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Isdnndintiala on kasvussa kaupungistumisen myota. Digitalisaation merkitys koros-
tuu tulevaisuudessa isdnnoinnisséa: digitalisaatio kasvattaa asiakkaiden odotuksia
palvelujen suhteen mutta antaa myds uusia tydkaluja isannéitsijoille toiminnan te-
hostamiseen. Muuttuva lainsdadanté luo omat haasteensa ja toimintapuitteensa
isannoinnille.

LKV vaisto Oy on kiinteistonvalitysyritys, joka harkitsee laajentavansa palvelutarjon-
taansa myods asunto-osakeyhtididen isanndintiin. Opinnaytetyon tavoite oli I6ytaa
toimeksiantajalle sahkoéinen toiminnanohjausjarjestelméa asunto-osakeyhtididen
isanndintia varten. Tavoitteena oli kartoittaa markkinoilla olevia ohjelmistoyrityksia
ja loytaad toimeksiantajan tarkoituksiin parhaiten soveltuva ohjelmisto. Ohjelmiston
valinnassa tarkeimmat kriteerit olivat sahkéinen taloushallinto, helppokayttdisyys ja
hinta. Lisaksi tutkimuksessa pohdittiin, miten sahkoéiset isdnndintijarjestelmat edis-
tavat alan digitalisaatiota.

Tyon teoreettisessa viitekehyksessa perehdytdaan séhkoiseen taloushallintoon ja
isanndintiin. Teoriaosuudessa luodaan katsaus isanndintialan digitalisaation nykyti-
lanteeseen aiemmin tehtyjen tutkimusten perusteella. Liséksi tydssa kaydaan lapi,
mité laissa saadetaan asunto-osakeyhtididen hallinnosta ja taloudesta.

Opinnaytety6 on luonteeltaan toiminnallinen. Se toteutettiin laadullisena tutkimuk-
sena. Ohjelmistoyrityksiltéa pyydettiin tarjouksia sahkoisista isanndintijarjestelmista.
Saatujen tarjousten perusteella sek& demoversioiden koekayton ja etaesittelyjen
pohjalta tutustuttiin neljgan sahkoiseen isannointijarjestelmééan. Tutkimus suoritet-
tiin havainnoimalla ja vertailemalla ohjelmistojen ominaisuuksia.

Toimeksiantajalle ehdotettavaksi sahkdiseksi isdnnointijarjestelméksi valittiin Fes-
tum Software Oy:n Hausvise-ohjelmisto. Se taytti kaikki ohjelmistolle asetetut vaa-
timukset. Hausvise on selainpohjainen, pilvipalvelussa toimiva ohjelma, jossa yh-
distyvét toiminnanohjaus, taloushallinto ja taloyhtidviestinta. Opinnaytetydn loppu-
tuloksena voidaan todeta, ettd valinta sdhkdisesta isanndintijarjestelmasta oli onnis-
tunut.

Avainsanat: digitalisaatio, isdnnéinti, séhkdinen taloushallinto, kirjanpito, asunto-
osakeyhtid, toiminnanohjausjarjestelma
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The housing management field has been growing due to urbanization. In the future,
the impact of digitalization will be emphasized in housing management: digitalization
will increase customers’ expectations of services but also provide new tools for
property managers to streamline operations. Changing legislation poses its chal-
lenges and a framework for housing management.

LKV vaisto Oy is a real estate business considering expanding its service offering
to housing management. The aim of the thesis was to find an electronic ERP system
for the commissioner for the management of housing companies. The aim was to
investigate software companies on the market and to find software that best suited
the commissioner's purposes. The most important criteria for choosing the software
were e-financial management, ease of use, and price. In addition, the study consid-
ered how electronic housing management systems contribute to the digitalization of
the industry.

The theoretical frame of reference of the work focuses on e-financial management
and housing management. The theoretical part provides an overview of the current
state of the digitalization of the housing management field, based on previous re-
search. In addition, the section reviews the legislation on the administration and
finances of housing associations.

The thesis is functional, and it was carried out as a qualitative study. Software com-
panies were asked to bid for electronic housing management systems. Based on
the bids received and using the demo versions and remote demonstrations, four
electronic housing management systems were reviewed. The study was conducted
by observing and comparing the features of the software.

The Hausvise software, by Festum Software Oy, was chosen as the electronic hous-
ing management system proposed to the commissioner. It met all the requirements
set for the software. Hausvise is a browser-based and cloud-based program that
combines ERP, financial management, and housing association communication. As
a result of the thesis, it can be concluded that the choice of the electronic housing
management system proved to be successful

Keywords: digitalization, housing management, electronic financial management,
accounting, housing association, ERP system
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1 JOHDANTO

Isdnndintiala on jatkuvassa kasvussa kaupungistumisen myé6ta. 1970- ja 1980-lu-
vun taloyhtiot tulevat peruskorjausikaan lahitulevaisuudessa. Samalla suuret ikéluo-
kat ikdantyvat ja vanhukset asuvat yha pidempaan omissa kodeissaan. Digitalisaa-
tion merkitys korostuu tulevaisuudessa yha enemman isanndinnissa: digitalisaatio
kasvattaa asiakkaiden odotuksia palvelulta, mutta my6s antaa uusia tyokaluja iséan-
noitsijoille toiminnan tehostamiseen. Muuttuva lainsdadanto luo omat haasteensa ja

toimintapuitteensa isanndinnille. (Isdnnoéinnin tulevaisuus, [viitattu 13.9.2019].)

Kiinteistdalan Koulutussaatio (Kiinko) suoritti vuonna 2017 "Isanndinnin ammattilai-
set’-tutkimuksen, joka oli jatkoa vuosina 2007, 2010 ja 2014 suoritetuille tutkimuk-
sille. Tutkimuksen tavoitteena oli tutkia alan ammattilaisia, jotta saataisiin vertailu-
kelpoista tietoa isdnnointialan kehityksesta. Vuonna 2017 tutkimus keskittyi etenkin
tyon kuormittavuuteen ja tyossa jaksamiseen. Kysymykset jakautuivat neljaan osi-
oon: isannditsijoiden tydaika, tyon sisaltd, ansiotaso ja tulevaisuuden nakymat. Di-
gitaalisuuteen liittyvid kysymyksié oli etenkin tulevaisuuden nakymia kartoittavassa
osiossa. Kyseisessa tutkimuksessa yli 80 % vastaajista piti digitaalisuuden hyddyn-
tamista tarkeana tai erittéin tarkeana alan tulevaisuuden kannalta. Halukkuutta toi-
mintatapojen muutokseen digitaalisemmiksi oli ainakin is&nngitsijoiden puolelta.

Erés vastaaja oli avoimessa vastauksessaan todennut:

"Haluan tuoda isanndintiliketoiminnan digitalisaatioaikaan eli uudistaa
toimintakulttuurit uudenlaista toiminnanohjausta hyddyntamalla”.

(Isanndinnin ammattilaiset 2017, 2-3, 29, 35.)

Vuonna 2018 Isannaintiliitto puolestaan jarjesti “Isanndinnin sahkodiset tyokalut ” -
kyselyn, johon vastasi 161 alalla eri rooleissa tydskentelevad ammattilaista Isén-
nointiliton jasenyrityksista. Tutkimuksen tavoitteena oli kartoittaa jasenistonsé ko-
kemuksia alan sahkdisista tyokaluista. Kyselyssé nousi esiin se, ettd ajanpuute ja
kustannuskysymykset ovat esteenéd sahkoisten tytkalujen ja jarjestelmien paivitta-
miseen, vaikka halua uudistamiseen olisi. (Isanndinti on jarjestelmien ja asiakkaiden

ristipaineessa 2019.)
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Niin ikaan Isanndintiliton teettamassa "Isanndintialan digiselvitys 2018” -kyselytut-
kimuksessa selvitettiin isanndintialan yritysten edustajien ja asukkaiden seka osak-
kaiden kokemuksia ja ndkemyksia digitaalisista palveluista. Kautta linjan tuloksista
oli huomattavissa digitaalisten palveluiden tarkeys niin isannoéitsijéiden kuin asuk-
kaiden ja osakkaiden keskuudessa. Esimerkiksi 42 % isannoitsijoista koki digitaali-
suuden olevan keskeinen valine liiketoiminnan kehittamisessa (Tiivistelma isédnnoit-
sijbiden vastauksista 2018). Vastaavasti 74 % asukkaista ja osakkaista koki sahkoi-
sen asioinnin tarkeana tai erittain tarkeana (Tiivistelma asukkaiden/osakkaiden vas-
tauksista 2018).

Opinnaytetyon toimeksiantaja LKV vaisto Oy on kiinteistonvalitysyritys, joka toimii
Kauhavalla ja Jarviseudulla. Sen ydinliiketoimintaa on kiinteistonvélitys ja rakennut-
tajapalvelut, mutta yritys harkitsee laajentavansa palvelutarjontaansa myods asunto-
osakeyhtididen isannéintiin. Yritys tyollistad talla hetkella kokopaivaisesti yhden

henkildn.

Opinnaytetyon tavoite on l0ytaa toimeksiantajalle sdhkdinen toiminnanohjausjérjes-
telm& asunto-osakeyhtididen is&dnnointia varten. Isannditsijoitd tyoskentelee myos
esimerkiksi erilaisten julkisten Kiinteistdjen isdnnointitehtavissa, mutta tama tutki-
mus keskittyy nimenomaan asunto-osakeyhtididen isannéintiin. Tutkimuskysymys
voidaan muotoilla: "Mika on paras sahkdinen isdnndintijarjestelma toimeksiantajan
tarpeisiin?” Koska kyseessa on yritys, joka tydllistaa vain yrittajan itsensa, on priori-
teettina loytaa jarjestelma, jossa toiminnot ovat mahdollisimman automatisoituja.
Tarkemmat toiveet ja vaatimukset toiminnanohjausjarjestelmalle pohjautuvat toi-
meksiantajan kanssa kaytavaan avoimeen haastatteluun ja opinnaytetyon kirjoitta-
jan omiin kokemuksiin erilaisista kirjanpito-ohjelmista. Lisaksi ohjelmaa valittaessa
huomioidaan kirjanpitolain (L 30.12.1997/1336) ja -asetuksen (A 30.12.1997/1336)

seka asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) asettamat vaatimukset.

Vaikka tyon paatavoite on Ioytdd toimeksiantajalle sopivin s&hkoinen isannointijar-
jestelm@, voidaan toisena tavoitteena pitaa ajankohtaisen katsauksen luomista sii-
hen, missa vaiheessa isdnndintialan digitalisaatio on talla hetkella ja miten sahkai-

set isdnnointijarjestelméat edistavat alan digitalisaatiota. Opinnaytety6ssa suoritetta-
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vasta sahkoisten isanndintijarjestelmien vertailusta voivat hyotya toimeksiantajan li-
saksi muut yritykset, jotka ovat harkinneet isanndinnin digitalisointia seké ohjelmis-

toyritykset, jotka kehittavat sahkoisia isanndintijarjestelmia.

Opinnaytetyo on luonteeltaan toiminnallinen. Se toteutetaan laadullisena eli kvalita-
tiivisena tutkimuksena. Tutkimusmenetelmanéd kaytetdén vertailevaa tutkimusta.
Tietoa keratdan haastattelemalla toimeksiantajaa ja koekayttamalla erilaisia sahkoi-
sia isannaointijarjestelmia. Aiemmin opinnaytetdissa isannoinnin digitalisaatiota on
tutkinut Juha-Pekka Pietila (2019) opinnaytetydssaan "Isanndintialan digitalisaatio”.
Kyseisen tyon tiivistelmassa todetaan, etta vaikka asiakkaiden vaatimukset sahkoi-
sille palveluille ovat yleisesti kasvaneet digitalisaation myota, ei tutkimustulosten pe-
rusteella samaa vaatimustasoa odoteta vield isannointialan yritykseltéa. Vastaavan
kaltainen toiminnallinen opinnaytetyd on Minna Harjulan (2017) opinnaytetyo "Sah-
koinen taloushallinto ja sen kayttoonotto yritykselle”, jossa Harjula vertaili neljaa
isanndintijarjestelmaa, joissa on sahkdinen taloushallinto. Harjulan tydssa valituksi
tuli Tietoaika Oy:n tarjpama Domus-isanndintijarjestelma, joka oli kuukausihinnal-
taan edullisin sen tarjoamiin ominaisuuksiin néhden. Harjula toteaa, etta sdhkoinen
taloushallinto saastaa aikaa ja nostaa tyon tehokkuutta. Lisaksi yhtenaiset tyosken-
telytavat helpottavat tyontekoa ja ne on myds helppo opettaa uusille tydntekijoille,

jolloin kaikkien asiakkaiden kanssa toiminta on yhdenmukaista. (Harjula, 37—-38.)

Muita uudehkoja opinnaytetoitad, joissa keskityttaisiin sdhkoisen isdnnointijarjestel-
man valitsemiseen yritykselle, ei I6ydetty. Sen sijaan opinnaytetoita, joissa keskity-
taan sahkoisen taloushallintojarjestelméan valitsemiseen tilitoimistolle kirjanpito-oh-
jelmistoksi, oli useita. Nama kuitenkin haluttiin rajata pois, silla tdssa tyossa keski-
tytddn nimenomaan séhkdisen isanndintijarjestelman loytamiseen toimeksianta-

jayritykselle.

Opinnaytety6 rakentuu kahdeksasta luvusta. Tyon ensimmaisessé luvussa esitel-
l&&n lukijalle tybn tausta, aiempia tutkimuksia aihealueesta, toimeksiantaja, tavoit-
teet ja rakenne. Luvuissa 2-5 perehdytdén aihealueen teoriaan. Teoreettisen viite-
kehyksen aiheet muodostavat séhkoinen taloushallinto, is&nnginti sekd asunto-osa-
keyhtion hallinto ja talous. Luvussa kuusi kdydaan lapi tutkimusmenetelmia ja -ai-
neistoa. Taman jalkeen tyon seitsemannessa luvussa suoritetaan vertailu sahkdis-

ten isannointijarjestelmien valilla vertailemalla niiden ominaisuuksia koekéayton ja
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ohjelmistoyritysten antamien tietojen perusteella. Luvussa kahdeksan opinnayte-
tyon kirjoittaja pohtii saavutettuja tuloksia, tekee johtopaatokset ja jatkotutkimuseh-

dotukset.
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2 SAHKOINEN TALOUSHALLINTO

2.1 Sahkoinen taloushallinto

Sanna Lahti ja Tero Salminen (2014, 16) maarittelevat taloushallinnon jarjestel-
maksi, jolla organisaatio seuraa taloudellisia tapahtumia niin, etta se voi raportoida
toiminnastaan sidosryhmille. Tyo- ja elinkeinoministerion toimialaraportissa (Toimi-
alaraportit: Taloushallintoala 2019, 11) taloushallinto mé&aéritellaan TOL 2008 -toimi-
alaluokituksen mukaisesti kasittamaan laskentatoimi, kirjanpito, tilintarkastus ja ve-

roneuvonta.

Lahti ja Salminen (2014, 16-19) jakavat taloushallinnon pienempiin osakokonai-
suuksiin. Ostolaskuprosessi etenee ostoehdotuksesta ostolaskun maksuun. Ky-
seistd prosessia kuvataan termillda "Procure to Pay”. Myyntilaskuprosessi alkaa
myyntitilauksesta, etenee laskutukseen ja lopulta myyntisuoritukseen. Myyntilasku-
prosessissa keskeistd on myyntireskontran hallinta ja perintatoimet. Prosessista
kaytetaan termia "Order to Cash”. Matka- ja kululaskuprosessissa kasitellaan tyon-
tekijoiden tydmatkoista ja muista ostolaskuprosessin ulkopuolisista kuluista johtuvia
kuluja. Maksuliikenne ja kassanhallinta kasittaa maksutapahtumien, viitesuoritusten
ja muiden tiliotteen tapahtumien kasittelyn. Siihen liittyvat myds erilaiset maksuvali-
neet kuten luottokortti- ja maksukorttitapahtumat, kassa- ja kateistapahtumat seka
mobiili- ja internetmaksut. Kayttbomaisuuskirjanpito on yrityksen kayttbomaisuus-

hankintojen, arvostusten ja poistojen seuraamista ja hallintaa.

Palkkakirjanpitoprosessi sisaltda palkanlaskennan seka siihen liittyvien tapahtu-
mien kokoamisen ja selvittdmisen. Pa&kirjanpito kokoaa tapahtumat muista proses-
seista yhteen, tasmayttaa ne ja luo tapahtumien pohjalta raportointia. Koko proses-
sia kutsutaan termilla "Record to Report”. Raportointiprosessi sisaltaa eri raporttien
muodostamisen ja jakamisen. Raportointiprosessin pohjalta voidaan johtaa ja oh-
jata toimintaa. Arkistointiprosessi sisaltyy kaikkiin edeltaviin prosesseihin. Lahti ja
Salminen (2014, 18) toteavatkin sahkdisen arkistoinnin olevan digitaalisen talous-

hallinnon selkaranka.
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Kontrollit eivat ole prosesseja vaan yksittaisia tehtavia tai toimia. Niiden avulla var-
mistetaan prosessien tehokkuus ja raportoinnin paikkansapitavyys. Taloushallinnon

osa-alueiden yhteydet on esitetty kuviossa 1.

RAPORTOINTI
| Myyntireskontra | | Ostoreskontra | Matkareskontra |

)
[

A
Kayttdomaisuusreskontra | > paskirjanpito | Rahaliikennejarjestelma |
,/"" - T <
Vaihto-omaisuus y/‘"/ ‘ I Projektilaskenta |

ja tuotanto Palkkakirjanpito

ARKISTOINTI

Kuvio 1. Taloushallinto (Lahti & Salminen 2014, 19).

Sanna Kaarlejarvi ja Tero Salminen (2018, 14) ovat méaaritelleet digitaalisen talous-

hallinnon seuraavalla tavalla:

"Digitaalisella taloushallinnolla tarkoitetaan taloushallinnon kaikkien tie-
tovirtojen ja kasittelyvaiheiden automatisointia ja kasittelya digitaali-
sessa muodossa.”

Digitaalista taloushallintoa kutsutaan my6s automaattiseksi taloushallinnoksi, silla
siina kaikki kirjanpidon tapahtumat kasitellaan mahdollisimman automaattisesti il-
man paperia. Kaarlejarvi ja Salminen (s. 14) kutsuvat digitaalista taloushallintoa
myos integroiduksi taloushallinnoksi, koska se integroituu tiukasti yrityksen reaali-

prosesseihin.

Kaarlejarvi ja Salminen (2018, 15) ovat koonneet listan digitaalisen taloushallinnon

tyypillisista piirteista. Naitd ovat seuraavat asiat:

— kirjanpidon aineisto kasitellaan sahkoisesti
— tositteet ovat konekielisia
— informaatio eri sidosryhmien valilla siirretd&n séhkaoisesti

— kaytéssa on sadhkoinen arkistointi
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— eri jarjestelmiin on séhkdinen rajapinta
— yrityksen sisélla tiedot kasitelladn sahkoisesti

— informaatioon paasee kasiksi sahkoisesti.

Kaarlejarvi ja Salminen (2018, 15) huomauttavat, etta mikali vaikkapa toimittaja la-
hettaa laskun asiakkaalle paperisena ja asiakas skannaa sen tietokoneelle, ei kyse
ole digitaalisesta taloushallinnosta, vaan sen esiasteesta eli sahkoisesta taloushal-
linnosta. He jatkavat, etta myos paperiton kirjanpito tarkoittaa eri asiaa kuin digitaa-
linen taloushallinto. Paperittomassa kirjanpidossa kirjanpidon lakisdateiset tositteet
esitetddn sahkoisessd muodossa. Paperiton tila voidaan siis saavuttaa myds ma-
nuaalisessa prosessissa siten, etta kaikki kirjanpitoaineisto muutetaan sahkdiseen

muotoon esimerkiksi skannaamalla.

Digitaalista taloushallintoa seuraava askel on élykas taloushallinto. Kaarlejarvi ja
Salminen (2018, 16—17) kuvaavat alykasta taloushallintoa tilanteeksi, jossa jarjes-
telmat ovat korvanneet ihmisen rutiininomaisissa tehtavissa. Talldin taloushallinnon
alan ammattilaisten aikaa vapautuu enenevissa maarin ihmisalya vaativiin tehtaviin.

Kuviossa 2 on esitetty taloushallinnon digitalisoitumisen vaiheet.

1990-luku 2000-luku 2010-luku 2020-luku
* Paperiton e Sadhkoinen ¢ Digitaalinen o Alykas
kirjanpito taloushallinto taloushallinto taloushallinto

Kuvio 2. Taloushallinnon digitalisoituminen (Kaarlejarvi & Salminen 2018, 16).

Taloushallinnon toimialaraportissa (Toimialaraportit 2019, 36—38) kerrotaan, etta
uusi teknologia ja digitaalisuus eivéat voi olla erillinen osa yritystoimintaa. Sen sijaan
niiden taytyy olla osa yrityksen jokaista prosessia ja funktiota. Séhkoisella talous-
hallinnolla on pitkahké historia, mutta tekemista silti riittaa: etenkin julkisella puolella
on viela paljon prosesseja, joita ei ole lainkaan digitalisoitu. Tulevaisuudessa digita-
lisaatio luo uusia osaamisvaateita tyontekijoille. Jatkossa kirjanpitdjankin taytyy
osata kayttaa erilaisia tietoteknisia sovelluksia. Nuoret sukupolvet ovat halukkaam-
pia ottamaan kayttéon erilaisia tietoteknisia laitteita. Toisaalta kirjanpitéjien ja pal-

kanlaskijoiden perinteinen tybnkuva on murroksessa: tulevaisuudessa painopiste
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on enenevissa maarin konsultoinnissa ja erilaisia uramahdollisuuksia on runsaasti.

Tyollisyysaste on korkea ja osaajista tulee olemaan pulaa.

2.2 Isannointialan digitalisaatio — nykytilanne

Kaj Hedwall, Matias Johansson ja Tuuli Kaskinen (2011, 16) toteavat, ettd isanndinti
on edelleen palvelualoille tyypillisella kasvupolulla. Isanndinnin harjoittamisella am-
mattimaisesti ei ole pitka historia. Isanndinti mielletdén yleensa asiantuntijapalve-
luksi, jossa hyvat yksilot tuovat palvelulle sen todellisen arvon. Haasteena on, etta
personoitunut palvelu ei kasva tekijaanséa suuremmaksi. Palvelujen laajentaminen
tarkoittaa isanndinnissa palvelujen tuotteistamista. Tuotteistaminen taas vaatii pal-
velun osien tunnistamista, jarjestelmia ja prosessointia. Tallainen ty6 on jo kayn-

nissa isommissa isannaintiyrityksissa. (Hedvall ym. s.16-17.)

Hedwallin ym. (2011, 17) mukaan palveluiden sahkdistaminen aiheuttaa rinnakkais-
ten asiakaskanavien kayttoonoton. Monikanavamalli syd nopeasti resursseja. Isan-
ndinnissa on perinteisesti koettu tarkeana, etta saavutettavuus on avainresurssien
osalta hyva. Siksi ei olekaan yllattavaa, etta saavutettavuus ja toiminnan ripeys nou-

sevat esiin, kun mietitdadn ongelmakohtia toiminnassa.

Isannaintiliitto toteutti syyskuussa 2018 Isénndintialan digiselvitys 2018 -kyselytut-
kimuksen, johon vastasi 274 isannoitsijaa (Tiivistelma isannditsijoiden vastauksista
2018). Tutkimuksessa kartoitettiin osakkaiden ja is&nnoitsijoéiden kokemuksia séh-
koisesta asioinnista, taloyhtididen digitaalisista palveluista ja digitalisaation vaiku-
tuksista asumiseen. Kyselyyn vastanneista isannoitsijoista 48 % oli sitd mielta, etta
digitaalisuus on keskeinen valine yrityksen toiminnan kehittdmisessa. Vastaajista
42 % puolestaan piti digitalisaatiota yhtena tapana edistaa yrityksen liikketoimintaa.
Vain alle 10 % vastaajista oli sita mielta, etta digitaalisuudella ei ole nyt merkittdvaa

roolia liiketoiminnassa.

Kysyttaessa nykyisista kaytossa olevista digitaalisista tyokaluista karkeen nousivat
muuttoilmoitus (86%:lla kaytdssa), isannoitsijantodistuksen tilaaminen (85%:lla kay-

tossd) ja muut asiakaspalvelupyynnét (83%:lla kaytéssd). Kuviossa 3 on nahtavilla
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tarkemmat tiedot kaytdssa olevista digitaalisista tyokaluista. (Tiivistelméa isanndaitsi-

jéiden vastauksista 2018.)

Nykyiset tyokalut

Muuttoilmoitus | N /617 %)

Isannditsijatodistuksen tilaaminen GGG 0/ 10%

Muut asiakaspalvelupyynnot | %600 %

Huoneiston remontti-ilmoitus (muutostysiimoitus) NG '8 007%
Huoltoilmoitukset | 5 /6 W 11%

Sovellus / nakyma hallituksille (ostolaskujen selailu, kokouskalenteri,

N talousraportointijne.) . . INSCT  13% 28%
Pilvipalvelut dokumgr;tgg:;a[;l:;j:g:zgggi? jakamiseen (esim. T 9% 37%
Verkkokokoukset / videoneuvottelut / Skype-kokoukset  IEEEEEESENN 0% 52%
Dokumenttien s&hkoinen allekirjoitus ISR 20% 55%
Resurssivaraukset (saunavuorot, pesutupa, parkkipaikka tms.) [ INIEREEEN3% 68%
Chat-tyokalu asiakaspalveluun [INEEEEN0% 73%
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
m Kaytossa Tulossa kéyttoon 12 kk:n aikana Ei kaytossa Ei vastausta @ Isanndintiliitto

Kuvio 3. Nykyiset tydkalut (Tiivistelma isannditsijoiden vastauksista 2018).

Suurimpina haasteina digitaalisuuden kehittdmisessé isannditsijat kokivat investoin-
tien kalleuden, asiakkaiden haluttomuuden siirtya digitaaliseen asiointiin ja organi-
saation ketteryyden puutteen uusien teknologioiden hyddyntamisessa (Tiivistelma

isannditsijoiden vastauksista 2018).

Isdnndintialan digiselvitys 2018 -kyselytutkimukseen vastasi yhteensd 618 asu-
kasta/osakasta (Tiivistelm& asukkaiden/osakkaiden vastauksista 2018). Kysytta-
essa "Milla tavoin voit nykyisin asioida asumiseen liittyvissa asioissa isannéinnin
/huoltoyhtion /taloyhtion kanssa?” verkkopalvelussa asiointi onnistui, kun tehtiin vi-
kailmoituksia huoltoyhtioon (39% vastaajista) tai sauna-/pyykkivuorovarauksia (24%
vastaajista) tai tilattiin isannoéitsijantodistus (22 % vastaajista). Sahkoista asiointi-
mahdollisuutta tarkeimpina pitivat ikaryhmista alle 25-vuotiaat, 26—35-vuotiaat seka
56-65-vuotiaat. Asukkailta/osakkailta kysyttiin myds "Missa taloyhtibasumisen asi-
oissa olet valmis /halukas asioimaan sahkoisesti tulevaisuudessa? (esim. verkkosi-
vun tai alypuhelinsovelluksen avulla)”. Vastaajat suhtautuivat paaosin myonteisesti
kaikkiin vaihtoehtoihin: kuviosta 4 voidaan nahda, ettd mieluiten sahkoisesti asioi-
taisiin tehtdessa vika-/hairidilmoituksia huoltoyhtioon (79% vastaajista), varattaessa

sauna-, pyykkitupa- ym. vuoroja (70 % vastaajista) ja otettaessa vastaan taloyhtitn
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tiedotteita (esim. tieto vesikatkoista, talkoot ym.) (67% vastaajista). Kuitenkin kai-
kissa vaihtoehdoissa yli puolet vastaajista oli valmis asioimaan sahkdisesti tulevai-

suudessa. (Tiivistelma asukkaiden/osakkaiden vastauksista 2018.)

Missa taloyhtioasumisen asioissa olet valmis / halukas
asioimaan sahkoisesti tulevaisuudessa? (esim. verkkosivun tai

alypuhelinsovelluksen avulla)

Vikailmoitukset / hairidilmoitukset huoltoyhtioon [ GGG 70
Saunavuorot, pyykkitupa- ym. muut varaukset | 70%

Taloyhtion tiedotteet (esim. tieto vesikatkoista,
I 7%
talkoot ym.)

Isannaitsijantodistuksen tilaaminen  INEEEEGEG—_—_— 7
Taloyhtion korjausten tarkastelu (aikataulut, I ¢

kustannukset ym.)

Muuttoilmoitus I 637,
Huoneistoremonttien ilmoittaminen (ns. N G376

muutostyodilmoitukset)

Omien yhtiovastikkeiden ja maksujen tarkastelu | 5°°%

Yhtiokokouksen materiaalit (kutsu, esityslista, [ —
poytakirja) 9
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%g) Isannsintiliitto

Kuvio 4. Halukkuus asioida sahkoisesti taloyhtidasumisen asioissa (Tiivistelméa
asukkaiden/osakkaiden vastauksista 2018).

Isannaointiliitto kartoitti kesalla 2019 jaseniensa kokemuksia séhkdisista tydkaluista
(Is&nnointi on jarjestelmien ja asiakkaiden ristipaineessa 2019). Yhteenvetona voi
todeta, etta resurssien puute hidastaa uusien jarjestelmien hankintaa. Myds ajan-
puute ja kustannuskysymykset nousivat esiin kyselyssa. Isanndintiliiton vt. yksikon
johtaja Marianne Falck-Hvilstafeldt toteaakin, ettéd isdnnoinnin asiakkaat odottavat
parempaa ja digitaalisempaa palvelua, mutta nykyiset jarjestelmat eivat sita aina
mahdollista. Jopa puolet kyselyyn vastanneista isdnngitsijoisté oli tyytymattomia eri-
laisten arjessa kaytettavien jarjestelmien yhteensopivuuteen. Jasenyritykset koke-
vatkin, etta ostaessaan teknologiaa, he itseasiassa kokevat ostavansa toimivan yh-
teistybsuhteen, jonka yllapitdminen on kummankin osapuolen vastuulla. (Is&nndinti

on jarjestelmien ja asiakkaiden ristipaineessa 2019.)

Aki Salo (2018) tiivistaa artikkelissaan "Digitaalisuus lisaa asiakkaiden vaatimuksia’
isannointialan digiseminaarissa paapuhujana olleen Anssi Vanjoen ajatuksia. Van-
joen mukaan kaikki eivét tule selvidmaan digitalisaatiosta, vaan digimurroksen jal-

keen jaljella on véahemman yrityksid kuin ennen sita. Han jatkoi, ettd isannointi ei
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tule olemaan digitalisaation ajuri, mutta yritysten pitdd menna oikea-aikaisesti kehi-
tyksen mukana. Lopulta Vanjoki summaa, ettd asiakas on aina oikeassa. Jos yritys

ei pysty tarjoamaan sita, mita asiakas haluaa, joku toinen yritys kylla pystyy.
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3 ISANNOINTI

3.1 Isanngitsijan rooli ja tehtavat

Isdnndinti on merkittava toimiala, silla isannaitsijdiden tehtava on huolehtia taloyhti-
Oista, joissa on kiinni monen ihmisen suurin omaisuus ja merkittava osa kansallis-
varallisuuttamme. Asunto-osakeyhtididen liséksi isannditsijoitd tyoskentelee esi-
merkiksi julkisten rakennusten kuten koulujen ja sairaaloiden isannointitehtavissa
seka liikerakennusten isannoinnin tehtavissa. Tama tutkimus keskittyy nimenomaan

asunto-osakeyhtididen isannointiin.

Yksittaisen isannditsijan hoidossa voi olla jopa 50-100 miljoonan euron asunto-
omaisuus. Suomessa on noin 700-800 isanndintiyritysta. Naista suurin osa on pie-
nid, kolmesta viiteen henkil6a tyollistavia perheyrityksia. Isanndintipalveluita tuotta-
vissa yrityksessa toimii isannditsijoiden lisaksi muun muassa kirjanpitgjia, teknisia
asiantuntijoita ja kiinteistosihteereitda. My6s yksin toimivilla iséanndéitsijayrittajilla on
tavallisesti verkostoja apunaan. Isannoinnin ammattilaiset -tutkimuksen (2017, 6)
mukaan isannditsijan tulee olla ennen kaikkea moniosaaja, joka ymmartaa taloyh-
tion paatoksentekoa, taloutta ja kunnossapitoa. Isanndinti on asiakaspalveluty6ta,
jossa hyvista verkostoista on hyoétya. Digitalisaatio lisaa alan toimijoita ja erilaisia

palveluratkaisuja. (Is&nndinnin ammattilaiset, s. 6.)

Isanndinti voidaan jakaa neljdan ydintehtavaalueeseen. Ne ovat palveluiden han-
kinta, asiakaspalvelu, juridinen osaaminen ja pitkdntahtaimen suunnittelu (Mita
isannditsija tekee? 2017). Isanndinnin ammattilaiset -tutkimuksen (2017, 15) mu-
kaan isannditsijoiden ty0ajasta 59% kaytetaan asiakkaille tuotettaviin palveluihin ku-
ten korjaushankkeisiin, kokouksiin ja talouden johtamiseen, 30 % asiakaspalveluun

ja 11 % tydnantajan sisaisiin tehtaviin.

Hedwall ym. (2010, 9) huomauttavat, ettd vaikka isannointi on palveluliiketoimintaa,
korostuu kuitenkin asiakassuhteen sijaan isannoéitsijan suhde taloyhtion hallituk-
seen. Isannoitsija ja hallitus kokoustavat yhdessa ja hallitus on taho, joka yleensa

solmii isannoitsijapalveluista sopimuksen. Hedwall ym. (s. 9) toteavat, ettd loppujen



18(71)

lopuksi osakkaat joutuvat tassa analyysissa monesti marginaalirooliin. Kuviossa 5

on esitetty isannditsijan rooli suhteessa asiakkaaseen ja yhteistyéverkostoihin.

Huoltoliike Rakennus- Pankki
liike

I

Puheen- Hallitus
johtaja

Kuvio 5. Isanndintiyrityksen suhde asiakkaaseen ja ammattilaisverkostoon (Hed-
wall ym. 2011, 9).

Hedwall ym. (2011, 10) nakevat, ettd monesti isannditsija "sekoitetaan” virkamie-
heen, vaikka kyseessa on palveluntarjoaja. Isannditsijat myods mieluusti puhuvat
tyostaan BtoB-yrityspalvelun perustein. Onkin nahtavissa, ettd isanndintialalla on
vajetta palvelualttiudesta. Useat haastatelluista isannoitsijoista toivoivat, etta talo-
yhtididen hallitukset koostuisivat ammattilaisista ja etta hallitusten kokoukset pidet-
taisiin normaalina tydaikana. Isénnoitsijat ikdan kuin odottivat, etta asiakkaat el
osakkaat muuttuisivat kiinteistdalan ammattilaisiksi, vaikka ovat tavallisia kuluttajia.
Hedwall ym. (s. 10) huomauttavat, ettéa vastuu on myods asiakkaalla: osakkaat ovat
vastuussa palvelun ostamisesta ja palautteen antamisesta, mikali palvelun laatu ei
miellyta. Hedwall ym. (s. 10) summaavat, ettd asiakkaan arvostuksen lisddminen ja
asiakkaan nostaminen kuninkaaksi on ydinkeino, jolla isdnnditsija voi nostaa omaa
profiiliaan.
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3.2 Isanndinnin ammattitaito- ja patevyysvaatimukset

Isdnndinnin ammattilaiset 2017 -tutkimukseen vastasi 402 henkil6a, joista 124 oli
naisia, 258 miehia ja 6 henkilo& ei ollut kertonut sukupuoltaan. Suurin ikaryhma vas-
taajista oli 1960-1969 vuosina syntyneet, joita oli 44% vastanneista. Miesten kes-

kiarvoika oli 52-vuotiaat ja naisten 54-vuotiaat. (Isanndinnin ammattilaiset 2017, 10.)

Kysyttdessa koulutuksesta, oli vastaajista 44% suorittanut toisen asteen tutkinnon
ja 26 % ammattikorkeakoulun. Yliopiston tai muun korkeakoulututkinnon oli suorit-
tanut 13 % vastaajista. Isanndintialan tutkinnoista suosituin oli is&nndinnin ammat-
titutkinto, joka oli 54 % vastaajista. AIT® -tutkinto oli 35%:lla vastaajista, ITS®-tut-
kinto 30 % vastaajista ja ITS®-TEK -tutkinto 21 % vastaajista. (Isanndinnin ammat-
tilaiset 2017, 11.)

Isdnnoitsijan patevyydesta ei ole laissa sdadetty. Patevyytta voidaan kuitenkin arvi-
oida kokeneisuuden, koulutuksen ja asiantuntemuksen perusteella. Olennaista ei
niinkaan ole pitka tyokokemus vuosina, vaan se, etta on todellista osaamista asia-
kaskohteiden suunnitelmallisesta ja pitkajanteisesta kehittamisesta. (Isanndinnin
kasikirja 2018, 52-53.)

Suomessa isdnnodinnin alan koulutuksia ovat nayttétutkintoina suoritettavat isén-
ndinnin ammattitutkinto ja isanndinnin erikoisammattitutkinto. Molemmissa tutkin-
noissa osaaminen osoitetaan isannoinnin alan yrityksessa hankitulla ammattitai-
dolla. Liséksi Kiinkon jarjestamia koulutuksia ovat Isdnnditsijan koulutus ja tutkinto
(ITS®)- ja Johtavan ammatti-isannditsijan koulutus ja tutkinto (AIT®). (Isdnndinnin
koulutukset ja tutkinnot [viitattu 30.11.2019].)

ISA ry yllapitaa Auktorisoitu isannditsija -patevyysjarjestelmaa. Jotta isdnnoitsija voi
hakea patevyyttd, tulee hanen tayttaa patevyysvaatimukset seka suorittaa juridista
osaamista mittaava tentti. Patevyysvaatimukset koostuvat riittavasta tyokokemuk-
sesta, isdnndinnin koulutuksesta ja projektikokemuksesta. Mikali patevyysvaatimuk-
set tayttyvat, osallistuu hakija juridista osaamista mittaavaan tenttiin, jonka lapéaisty-
aan saa Auktorisoitu isannditsija -patevyyden. (Patevyysvaatimukset, [viitattu
30.11.2019].)



20(71)

4 ASUNTO-OSAKEYHTION HALLINTO

Asunto-osakeyhtid on yksi osakeyhtion muoto. Asunto-osakeyhtion hallintoon liitty-
via lakeja ovat asunto-osakeyhtitlain (L 22.12.2009/1599) liséksi osakeyhtidlaki (L
21.7.2006/624) ja laki huoneistotietojarjestelmasta (L 28.12.2018/1328).

4.1 Maaritelma

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599, 1 luku 2 8) mukaan asunto-osakeyhtio
on osakeyhtio, jonka tarkoitus on omistaa ja hallita rakennusta tai sen osaa. Huo-
neistojen yhteenlasketusta pinta-alasta minimissaan puolet tulee olla yhtidjarjestyk-
sessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Kukin
osake yksin&én tai ryhmé osakkeita yhdessé antaa oikeuden hallita yhtiojarjestyk-
sessa maarattyd huoneistoa asunto-osakeyhtion hallinnassa olevasta rakennuk-

sesta tai kiinteistosta.

Virpi Heinosen (2019, 28) mukaan keskindisen kiinteistbosakeyhtién ero asunto-
osakeyhtioon on kayttotarkoituksessa: asunto-osakeyhtidssa vahintdan puolet huo-
neistojen lattiapinta-alasta tulee olla asuinhuoneistokaytosséa, kun taas keskinaisten
kiinteistoosakeyhtididen kohdalla téllaista vaatimusta ei ole ja usein suuri osa tiloista
onkin liiketiloja. Keskindisiin kiinteistbosakeyhtidihin sovelletaan osakeyhtitlakia,
mikali yhtio on perustettu ennen vuotta 1992 ja yhtidjarjestysta ei ole muutettu niin,
ettd olisi paatetty noudattaa asunto-osakeyhtidlakia. Vastaavasti asunto-osakeyh-
tidlakia noudatetaan, mikali yhtid on perustettu 1.1.1992 tai sen jalkeen ja yhtijar-
jestysta ei ole muutettu niin, etté olisi paatetty olla noudattamatta asunto-osakeyh-

tiolakia. (Isannéinnin kasikirja 2015, 68.)

Isanndinnin kasikirja 2015 (2014, 68) esittelee asunto-osakeyhtion ja keskindisen
kiinteistdosakeyhtion lisdksi kvasiasunto-osakeyhtid. Kvasiasunto-osakeyhtid on
ennen 1.3.1926 perustettu osakeyhtio, joka ei ole asunto-osakeyhtid, mutta sen
osakkeet tuottavat hallintaoikeiden huoneistoihin — yleensa asuntoihin. Mikali kva-
siasunto-osakeyhtion huoneistot ovat yhtiokokouksen paatdksella varattu osakas-

hallintaan kuuluviksi, sovelletaan yhtioon asunto-osakeyhtidlakia.
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4.2 Yhtiojarjestys

Yhtiojarjestys luo raamit taloyhtion toiminnalle. Asunto-osakeyhtidlain (L
22.12.2009/1599, 1 luku 13 8) mukaan yhtidjarjestyksesta tulee I0ytyd asunto-osa-
keyhtion nimi, kotipaikkakunta seka yhtion hallussa olevien rakennusten ja kiinteis-
t6jen sijainti ja hallintaperuste. Lisaksi yhtidjarjestyksessa on mainittava kunkin osa-
kehuoneiston sijainti kiinteist6lla tai rakennuksessa, sen kirjain- tai numerotunnus,
pinta-ala, kayttotarkoitus ja huoneiden lukumé&éara. Osakkeet (osakeryhmat) luokitel-
laan jarjestysnumeroin osoittamaan, mik& osake/osakkeet antavat oikeuden hallita
mitékin osakehuoneistoa. Lain mukaan yhti6jarjestyksesta kay ilmi myos yhtion va-
littdmassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat ja muut yhtion valit-

tomassa hallinnassa olevat tilat sek& vastikeperusteen maaraytyminen.

4.3 Osakkeet

Osakkeet ovat osuuksia asunto-osakeyhtiosta. Asunto-osakeyhtitlaissa (L
22.12.2009/1599, 2 luku 1 8) keskeista on, ettéa osakkeet tuottavat yhtidssa yhtalai-
set oikeudet, ellei yhtidjarjestyksessa toisin sdadetéa. Jyrki Jauhiainen, Timo A. Jar-
vinen ja Tapio Nevala (2010, 49) huomauttavat, ettd osakkeiden omistus tuottaa
paitsi oikeuksia myo6s velvollisuuksia. Oikeuksia ovat esimerkiksi hallintaoikeus ja

oikeus osallistua yhtiokokoukseen. Velvoite taas on esimerkiksi vastikkeenmaksu.

Lahtokohtaisesti osakkeiden siirtoa toiselle ei ole rajoitettu eli osakas voi vapaasti
myyd& omistamansa osakkeet haluamalleen taholle (L 22.12.2009/1599, 1 luku 8
8). Téahén poikkeuksen muodostaa kuitenkin asunto-osakeyhtidlain mahdollistama
lunastuslauseke. Lunastuslausekkeessa (L 22.12.2009/1599, 2 luku 5 8) voidaan
maarata, etta taloyhtion osakkaalla, yhti6lla itsellaén tai muulla méaaratylla taholla
on lunastus- eli ns. etuosto-oikeus osakkeisiin. Lunastushinnan tulee olla osakkeen

kaypéa hinta.

Suomessa astui vuoden 2018 joulukuussa voimaan uusi laki, Laki huoneistotieto-
jarjestelmasté (L 28.12.2019/1328). Kyseisessa laissa saadetdan osakkeenomista-

jan seka osakkeen panttauksen kirjaamisesta ja osaketta koskevan rajoituksen mer-
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kitsemisesta osakehuoneistorekisteriin. Kaytdnnossa tama tarkoittaa vanhoista pa-
perisista osakekirjoista luopumista. 1.1.2019 alkaen osakekirjoja ei ole enda pai-
nettu, vaan ne merkitdan sahkoiseen huoneistotietojarjestelmaan. Vanhojen taloyh-
tididen osakeluetteloiden siirto digitaaliseen jarjestelméaan alkoi 1.5.2019. Huoneis-
totietojarjestelmaa yllapitdd Maanmittauslaitos. Tavoitteena on, ettd vuonna 2020
osakeluettelo voidaan siirtdd huoneistotietojarjestelmaan Maanmittauslaitoksen
hallinnoimalla osakeluettelon siirtopalvelulla. Tekeilla on myds rajapinta, jonka
kautta taloyhtiot ja isannditsijat voivat siirtdaé osakeluettelot ja yhtion tiedot isannoin-
tijarjestelmien kautta huoneistotietorekisteriin. (Palveluiden arvioitu kayttéonottoai-
kataulu, [viitattu 4.11.2019].)

Osakeluettelosta saadetaén, etta sen tulee sisaltaa luettelo kaikista osakkeista osa-
keryhmittdin numerojarjestyksessa. Siihen merkitaan osakehuoneisto, jonka hallin-
taan osakeryhma tuottaa oikeiden, osakkeiden rekisterdintipaiva, osakkeenomista-
jan nimi, osoite, syntymaaika tai mikali kyseessa on oikeushenkil®, siihen merkitaéan
kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkildo on merkitty. (L
22.12.2009/1599, 2 luku 12 8.)

4.4 Yhtiovastike

Kukin osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtidvastiketta yhtidjarjestyk-
sessa maarattyjen perusteiden mukaan. Yhtiovastikkeella katetaan yhtion menoja
(L 22.12.2009/1599, 3 luku 1-2 8). Jauhiaisen ym. (2010, 109) mukaan useimmiten
taloyhtidilla ei ole muita tulolahteita kuin yhtidvastike ja mahdolliset kayttokorvauk-
set. Yhtidvastikkeen maksuperuste voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala, osake-
maara tai jonkin hyddykkeen, esimerkiksi s&hko tai vesi, luotettavissa mitattavissa
oleva kulutus (L 22.12.2009/1599, 3 luku 4 8). Pddomavastikkeella katetaan pitk&-
vaikutteisten menojen kuluja, jotka aiheutuvat kiinteiston ja rakennuksen hankin-
nasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta (L 22.12.2009/1599, 3
luku 3 8). Jauhiainen ym. (2010, 111) toteavat, etta pitkavaikutteinen meno on hyvan
kirjanpitotavan mukaan yhtion taseeseen aktivoitava rakennuksen taloudellista pi-

toaikaa kasvattava korjausmeno.
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4.5 Kunnossapito- ja muutostyot

Taloyhtion kunnossapitovastuu jakautuu asunto-osakeyhtion ja osakkaiden valilla.
Taloyhti6 vastaa rakenteista ja eristeista. Lisdksi sen vastuulle kuuluu huolehtia lam-
mitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja muista sen kal-
taista perusjarjestelmista. Osakkeenomistajan vastuulla puolestaan on hanen omis-
tamansa huoneiston sisaosat. Hanen on pidettava huoneistostaan huolta niin, etta
yhtion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat eivéat rikkoudu.
(L 22.12.2009/1599, 4 luku 1-3 8.)

Kunnossapitovastuun normaalista jaosta voidaan poiketa, jos yhtidjarjestyksessa
on niin kirjattu. Talléinkin kaikkia osakkeenomistajia tulee kohdella yhdenvertaisesti.
Poikkeaminen vaatii yhtidjarjestystda muutettaessa 2/3 tai yhtidjarjestyksen mukai-
sen suuremman maardenemmiston annetuista danista ja kokouksessa edustetuista
osakkeista. Kunnossapitovastuusta poiketessa siirretdéan yhtion vastuulle kuuluvien
kunnossapito- ja korjausvastuiden vastuu osakkaalle. (L 22.12.2009/1599, 6 luku
32-338))

Kiinteistdalan Kustannus Oy julkaisee Suomen Kiinteistoliiton ja Kiinteistoliitto Uusi-
maan lakimiesten ja insinddrien yhdessa laatimaa Taloyhtion vastuunjakotaulukkoa
(2010). Kyseisessa oppaassa on jaoteltu tarkemmin vastuun jakautuminen osak-
kaan ja taloyhtion valilla. Oheisessa taulukossa (1) on listattu erilaisten huoneiston

osien ja laitteiden kunnossapidosta vastuullinen taho.
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Taulukko 1. Taloyhtion kunnossapidon vastuun jakautuminen paapiirteittain (Talo-

htion vastuunjakotaulukko 2010).

Huoneiston osa tai laite

Vastuu yhti6lla

Vastuu osakkaalla

Vesikatto X

Lattiat ja sisdkatot X

Seinat, pilarit, palkit X

Painaumat ja halkeamat X

Parvekkeet (sisdpinnat) X
Parvekkeet (ulkopinnat) X

Lammon-, veden- ja aanieristeet X

Sisdpuoliset maalaukset, tapetointi jne. X
Ulko-ovet X

Valiovet, sisempi parvekkeen ovi X
Ikkunan ulkopuitteet, -lasit ja -karmit X

Ikkunan sisalasit ja sisa- ja valipuitteet X
Kiinteat kalusteet ja laitteet, esim. kaapis-

tot, takka, saunan lauteet X
Ammeet ja altaat X
Vesihanat ja sekoittimet, venttiilit X

Putkistot, johdot, vesimittari, wc-istuimet X

Patterit, varaajat, maalampopumppu X

Ilmanvai"hdon _automatiikka— ja ohjauslait- «

teet seka kytkimet

Sahkodtekniset jarjestelmat X

Sulakkec_at, [qmput, kodinkoneet (jaa- «
kaappi, liesi jne.)

Turva- ja huoltojarjestelmat X

Tietoliikenne- ja antennijarjestelmat X

Palovaroitin X
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4.6 Asunto-osakeyhtion hallinto

46.1 Yhtiokokous

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin paattava elin, jossa osakkeenomistajat
kayttavat paatdosvaltaansa. Yhtiokokous paattaa niista asioista, jotka sille asunto-
osakeyhtidlain perusteella kuuluvat. Varsinainen yhtiokokous tulee jarjestaa puolen
vuoden kuluessa tilikauden paattymisesta. Varsinaisessa yhtiokokouksessa esite-
taan tilinp&atos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastusker-
tomus. Sen liséksi esitelladn hallituksen kirjallinen selvitys mahdollisesta tarpeesta
kunnossapitoon liittyvissa asioissa, jotka yhtibkokousta seuraavan viiden vuoden
aikana vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen
tai muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin. Lisdksi esitetaan
selvitys taloyhtidissa tehdyista merkittavista kunnossapito- ja muutostoista ajankoh-
tineen. (L 22.12.2009/1599, 6 luku 1-3 8.)

Ylimaarainen yhtiokokous pitaa jarjestaa, jos yhtiojarjestyksessa niin maarataan tai
yhtiokokous ja/tai hallitus ndkee sen tarpeelliseksi tai osakkeenomistaja, tilintarkas-
taja tai toiminnantarkastaja vaatii sita. Vaatiakseen ylimaaraista yhtiokokousta, tulee
osakkeenomistajilla olla yhteensa 1/10 tai yhtidjarjestyksen maaraama pienempi
osuus kaikista osakkeista. Vaatimus tulee esittaa kirjallisena ja siina on yksilditava
asia, jonka vuoksi ylimaaraisté yhtiokokousta vaaditaan. (L 22.12.2009/1599, 6 luku
4-58.)

Asunto-osakeyhtion kokouksien paatdstentekoa ohjaavat enemmistovaade ja maa-
raenemmistévaade. Enemmistopaatoksesta puhutaan silloin, kun paatetyksi tulee
se kanta, jota kannattaa yli puolet annetuista aanista. Mikali paatokseen tarvitaan
maaraenemmistopaatos, tulee paatetyksi se ehdotus, jota kannattaa minimissaan
2/3 annetuista danista ja kokouksessa edustetuista osakkeista. Maaraenemmistoa
vaativia paatoksia ovat esimerkiksi yhtidjarjestyksen muuttaminen ja suunnattu osa-
keanti (L 22.12.2009/1599, 6 luku 27-28 §.)
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4.6.2 Hallitus

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599, 7 luku 8) mukaan hallituksessa tulee
olla kolmesta viiteen jasentd, ellei yhtibkokous toisin maaréaa. Hallituksen jasenet
valitsee yhtiokokous. Mikali hallituksessa on alle kolme varsinaista jasenté, on valit-
tava vahintaan yksi varajasen. Jos hallituksessa on useampi jasen, on hallitukselle
valittava puheenjohtaja. Hallitukseen valitun tulee olla taysi-ikainen henkild, jonka
oikeustoimikelpoisuutta ei ole rajoitettu, joka ei ole konkurssissa ja jolla ei ole edun-
valvojaa (L 22.12.2009/1599, 7 luku 8-10 8.)

Hallituksen yhdessa isannoitsijan kanssa tulee edistdd yhtion etua (L
22.12.2009/1599, 1 luku 11 8). Asunto-osakeyhtiolla on aina oltava hallitus. Halli-
tuksen tehtavia on yhtion hallinnosta huolehtiminen ja yhtion taloudenhoidon jarjes-
taminen sek& naiden tehtavien valvominen (L 22.12.2009/1599, 7 luku 1-2 8). Jau-
hiainen ym. (2010, 456) toteavat, etta hallituksella on kolmenlaisia tehtavia: hallitus
valmistelee yhtibkokouksessa paatettavat asiat ja huolehtii paatosten taytantéonpa-
nosta. Muiden asioiden paatokset hallitus hoitaa itsenaisesti. Liséksi hallitus opas-
taa ja valvoo, ettd isannditsija hoitaa jokapaivaiset juoksevat asiat. Koski ja Sillan-
paa (2019) toteavat hallituksen olevan kollegiaalinen elin, joka tekee paattkset yh-
dessa ja joka toimii yhtena kokonaisuutena. He toteavat myds hallituksen tehtavan-
kuvan riippuvan yhtidkohtaisista piirteista: tehtavat ovat erityylisia pienessa ja
isossa yhtiéssa. Jauhiainen ym. (2010, 456) huomauttavat, etta mikali taloyhtiolla ei
ole isdnnoitsijaa, kuuluu hallituksen tehtaviin myds paivittaisen hallinnon huolehti-

minen.

Hallituksen toimivaltaa on rajoitettu niin, ettei se voi ryhtya toimiin, jotka ovat yhtion
kokoon ndhden tavanomaisesta poikkeavia tai laajakantoisia, vaikuttavat olennai-
sesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttdmiseen tai
osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtidvastiketta tai muihin osakkeen-
omistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin. (L 22.12.2009/1599, 7 luku 2 8). Edelld mainitusta poiketen hallitus voi kui-
tenkin ryhtya toimiin, jos tilanne muutoin olisi omiaan aiheuttamaan vahinkoa yhtion
toiminnalle (L 22.12.2009/1599, 7 luku 3 8). Jauhiainen ym. (2010, 462) luettelevat
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tallaisiksi tilanteiksi esimerkiksi vesivahingon rajoittamiseksi ja korjaamiseksi valtta-
mattomat tyot seka lammitysjarjestelmén, muiden perusjarjestelmien ja hissin hairi-

Oiden poistamisen ja korjaamisen.

Hallituksen puheenjohtajan vastuulla on huolehtia, etta hallitus kokoontuu tarpeen
mukaan. Lisaksi puheenjohtajan on kutsuttava kokous koolle, jos hallituksen jasen
tai isannaitsija niin vaatii. Hallitus on paatésvaltainen, kun paikalla on yli puolet hal-
lituksen jasenista, mikali yhtiojarjestyksessa ei edellytetd suurempaa maaraa (L
22.12.2009/1599, 7 luku 3-5 8). Kosken ja Sillanpaan (2019) mukaan ihanteellista
olisi, etta hallituksen kokoukset voitaisiin jarjestaa niin, ettd mahdollisimman moni
hallituksen jasen paéasee osallistumaan niihin. He toteavat myds, etta jos kokouksen
jarjestaminen on vaikeaa aikataulu- tai muista syista, voidaan kokous jarjestaa tar-
vittaessa esimerkiksi puhelinkokouksena. Jos varsinainen jasen on estynyt osallis-
tumaan kokoukseen, on hdnen varajasenellensa tarjottava mahdollisuutta edustaa

kokouksessa.

Hallituksen kokouksista tulee aina laatia poytékirja. Poytékirjan allekirjoittavat pu-
heenjohtaja, ja mikéli hallituksessa on monta jasenta, vahintaan yksi hallituksen sii-
hen valitsema jasen tai kokouksessa paikalla ollut isannditsija. Mahdolliset eriavat
mielipiteet tulee merkita poytakirjaan. Poytékirjat numeroidaan juoksevasti ja ne pi-
tad sailyttaa luotettavalla tavalla (L 22.12.2009/1599, 7 luku 6 8). Jauhiainen ym.
(2010, 477) kertovat, etta poytakirja on padosin todisteluasiakirja. Poytakirjassa tu-
lee olla kokouksen ajankohta, paatetyt asiat, aanestysten tulokset seka mahdolliset
eriavat mielipiteet. Jauhiainen ym. (s. 477) korostavat, etta paatéstenteon dokumen-
tointi laajemmin on suositeltavaa, silla se on hallitusten jasenten etu. Mahdollisissa
vahingonkorvausoikeudenkaynneissa nayttokysymyksilla on usein keskeinen mer-
kitys.

4.6.3 Osakkaat

Osakkaalla tarkoitetaan osakkeenomistajaa. Jauhiaisen ym. (2010, 29) mukaan

asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 1 luvun 10 §, joka maarittelee kaikkien
osakkeiden tuottavan yhtalaiset oikeudet, on yksi tarkeimpia periaatteita kyseisessa
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laissa. Pykalan tarkoituksena on suojata vahemmistdosakkeenomistajia. Toinen tar-
ked periaate on tahdonvaltaisuus: yhtidjarjestyksessa osakkaat voivat paattaa yh-
tion toiminnasta (L 22.12.2009/1599, 1 luku 12 8).

4.7 Isannoitsija

Asunto-osakeyhtiblain (L 22.12.2009/1599, 7 luku 17 8) mukaan, etta isanndéitsijan
tehtava on pitaa huolta kiinteistosta ja rakennuksista ja hoitaa yhtion juoksevaa hal-
lintoa hallituksen ohjeiden mukaan. Han on myo6s vastuussa siitd, etta taloyhtion
Kirjanpito tayttaa lain vaatimukset ja etta talouden hoito on luotettavasti jarjestetty.
Laissa (L 22.12.2009/1599, 1 luku 11 8) sdadetéaan myds, ettd isannditsijan toimien

on edistettava yhtion etua.

Asunto-osakeyhtion hallitus valitsee ja erottaa is&nnditsijan. Isannditsija voi olla
luonnollinen henkil6 tai rekisterdity yhteisd. Mika isannoitsijaksi on valittu yhteiso,
tulee yhteison ilmoittaa taloyhtidlle, kuka on paavastuullinen isdnngitsija. Isannaitsi-
jalla on oikeus olla paikalla hallituksen kokouksissa ja kayttaa puhevaltaa, vaikka
han ei olisi hallituksen jasen, ellei hallitus paata toisin (L 22.12.2009/1599, 7 luku
18-218)

Isannoitsijan kelpoisuudesta saadetaan, etta isannditsijan tulee olla taysi-ikéinen,
hanella ei saa olla edunvalvojaa, hanen toimintakelpoisuuttansa ei saa olla rajoitettu
eikd han saa olla konkurssissa. Taman liséksi isdnnditsijan asuinpaikan tai iséan-
nointiyhteisén kotipaikan tulee olla Euroopan talousalueella. (L 22.12.2009/1599, 7
luku 108, 198.)

Isannoitsijan patevyydesta ei sen sijaan laissa ole sdadetty. Hallituksen esityksessa
Eduskunnalle uudeksi asunto-osakeyhtitlainsdadannoksi (HE 24/2009) kuitenkin
todetaan, etté vaikka lakiin ei tule erityisvaatimuksia is&nnditsijan ammattitaidosta,
tulee tehtavien ja vastuun selventdminen kuitenkin todennakoéisesti lisaamaan am-

matti-isannoitsijoiden kayttoa.
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5 ASUNTO-OSAKEYHTION TALOUS

5.1 Talouden suunnittelu ja talousarvio

Antti Suulamon (2012, 341) mukaan isannoitsijan ja hallituksen tulee laatia talous-
arvioesitys eli budjetti yhtiokokoukselle. Talousarviossa kerrotaan, mita yhtiéssa tu-
levan tilikauden aikana tullaan tekemaan. Talousarvio ohjaa taloyhtion tulevaa toi-
mintaa. Suulamo (s. 341) huomauttaa, etta talousarvion painoarvo on suuri, silla

toimintakertomuksessa on annettava selvitys talousarvion toteutumisesta.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa paatetaan talousarviosta ja yhtiovastikkeesta, mi-
kali se kuuluu yhtiokokouksen paatettavaksi (L 22.12.2009/1599, 6 luku 3 8). Suu-
lamon mukaan (2012, 341) talousarviossa eli budjetissa méaaritellaan taloyhtion ar-
vioidut tulot ja menot ja nain ollen mygs hoito- ja padomavastike seké erilaiset osak-
keilta perittavat kayttokorvaukset. Asunto-osakeyhtion tulot koostuvat paéosin vas-

tiketuloista.

Tarkedd on myds huolehtia, ettd yhtidlla on riittava maksuvalmius taloyhtion kului-
hin. Ennakoimattomia menoja varten Helena Viiala ja Roy Rantanen (2015, 51) n&-
kevat tarkeana, etta taloyhtiolla olisi tililla ainakin yhden kuukauden vastikekertyman

verran rahaa tai mahdollisuus ottaa pankista limiittilainaa.

Kirjanpitolautakunta on laatinut mallin talousarvion laadintaan ja talousarviovertailun
esittamiseen (liite 2). Mallissa talousarvio on jaettu kolmeen paaotsikkoon: kiinteis-
ton hoito ja rakentaminen, erillisrahoitettavat hankkeet ja rahoitus. Yleisohjeen mu-
kaan talousarvion toteutumista koskevat tiedot annetaan seka euro- etta prosentti-
maaraisesti. Jotta vertailu olisi helpompaa, esitetaan tiedot tuloslaskelman esitta-
mistavan ja -tarkkuuden mukaisina. Tarpeen mukaan lukuja tdydennetdén aihee-
seen liittyvien tase-erien muutoksilla niin, etta tilikauden ajan tapahtumat saadaan

esitettya riittdvan tarkasti. (Kirjanpitolautakunnan yleisohje, 30-32.)

Suulamo (2012, 342) toteaa talousarvion olevan euromaaraisesti ilmaistu toiminta-
suunnitelma taloyhtidlle. Talousarvion tulisi olla tavoitteellinen: tavoitteellisuus voi

tulla esiin esimerkiksi asumisen laatutason lisddmisessa. Han huomauttaa, etta ta-
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lousarvion painotuksen tulisi olla kehityksesséa, ei vain vanhan tiedon muokkaami-
sessa tulevaisuutta varten. Talousarviossa tulisi siis osata ennakoida esimerkiksi

tulevia remontteja.

5.2 Kirjanpito

Asunto-osakeyhtididen kirjanpitoa ohjaavat kirjanpitolaki (L 22.12.2009/1599) ja kir-
janpitoasetus (A 30.12.1997/1336). Suulamo (2012, 20) toteaa, etta kirjanpitolain (L
22.12.2009/1599) 1 luvun 1 pykalan mukaan osakeyhtiot eli myos asunto- ja kiin-
teistdosakeyhtiot ovat aina kirjanpitovelvollisia. Viiala ja Rantanen (2015, 51) koros-
tavat, etta valittaessa kirjanpitdjaa asunto-osakeyhtiolle tulee huomioida, etté kirjan-

pitdjalta 16ytyy asunto-osakeyhtiossa vaadittava erityisosaaminen.

Heinosen (2014, 17-18) mukaan asunto-osakeyhtion merkittavin ero tavalliseen
osakeyhtidoon on se, ettd asunto-osakeyhtitn tavoite ei ole tuottaa voittoa osakkail-
leen. Asunto-osakeyhtiossa keratdan tuloja menojen kattamiseen. Taulukossa 2

nahdaan eriteltyna voittoa tavoittelevan yrityksen ja asunto-osakeyhtion erot.

Taulukko 2. Liiketoimintaa harjoittavan yrityksen ja asunto-osakeyhtion toimintape-
riaatteiden erot (Heinonen 2014, 17).

Liiketoimintaa harjoittava yritys Asunto-osakeyhtio
tavoite voiton tuottaminen tavoite kattaa tuloilla menot
osa voitosta jaetaan osinkoina ei voittoa, ei osinkoa
omistajille
tavoittelee liiketoiminnan kasvua ei tavoittele kasvua
osakkeenomistajat sijoittavat pAdoman | omistajat seka sijoittavat ettd paaosin
ja asiakkaat kerryttavat juoksevat tulot kerryttavat juoksevat tulot
(liikevaihto)

Kirjanpitolain (L 30.12.1997/1336, 1 luku 2—3 8) mukaan kirjanpitovelvollisen on pi-
dettava kahdenkertaista kirjanpitoa ja noudatettava hyvaa kirjanpitotapaa. Kirjanpi-

toon merkitdan liiketapahtumina menot, tulot, rahoitustapahtumat seka niiden oi-
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kaisu- ja siirtoerat. Tapahtumat kirjataan kirjanpitotileille. Tilikaudelta on oltava esit-
taa tililuettelo, jossa kunkin tilin sisaltdé on selkeasti eritelty. Menot voidaan kirjata
suorite-, lasku- tai maksuperusteisesti. Mikali menot ja tulot kirjataan maksuperus-
teisesti, on ostovelat ja myyntisaamiset oltava selvitettavissa jatkuvasti (L
30.12.1997/1336, 2 luku 1-3 8). Heinosen (2014, 35) mukaan asunto-osakeyhti-
dissé on tavanomaista, ettd maksu- ja suoriteperusteista kirjanpitoa kaytetaan rin-
nakkain. Esimerkkind maksuperusteisuudesta hé&n kayttdéa menojen kirjaamista
suoraan tiliotteelta. Tuloja puolestaan kirjataan usein suoriteperusteisesti, jotta saa-

tavilla oleva tieto vastikemaksujen tilanteesta olisi mahdollisimman reaaliaikaista.

Heinosen (2014, 26) mukaan taloyhtidisséa on yleensa kaytdéssa seuraavat osakir-
janpidot; huoneistokohtainen vastike- ja vuokrakirjanpito (vastikereskontra, vuokra-
reskontra ja vuokrankantokirja), lainakirjanpito eli lainareskontra, palkkakirjanpito,

ostoreskontra ja maksuliikennekirjanpito (pankkiohjelma).

Osakirjanpidot on tasmaytettava riittdvan usein varsinaiseen kirjanpitoon. Leppi-
niemi ja Kyykkanen (2019, 37) toteavat, etta kirjaukseen merkitédén aina tapahtuman
paivamaara ja tilidinti, jolloin tietojarjestelma ja sen raportit mahdollistavat tapahtu-
mien tarkastelun aika- ja asiajarjestyksessa. Kateismaksut kirjataan paivakohtai-
sesti ilman viivytyksia. Saman paivan myynnit on mahdollista yhdistaa yhdeksi kir-
jaukseksi, mutta ns. netottaminen eli esimerkiksi myyntitulon ja ostomenon yhdista-

minen yhdeksi kirjaukseksi on kiellettya.

5.3 Tilinpaatds ja toimintakertomus

Tilikauden pituus on asunto-osakeyhtiossa 12 kuukautta. Tilikauden ei tarvitse olla
kalenterivuosi, vaan se voi olla myds murrettu (L 30.12.1997/1336, 1 luku 6 8).
Asunto-osakeyhtion tilinpdatds koostuu kolmesta osasta: tuloslaskelmasta, ta-
seesta ja tilinpaatoksen liitetiedoista. Naita taydentavat toimintakertomus ja siihen
littyvat erillislaskelmat (muun muassa talousarviovertailu ja vastikelaskelmat) (L
30.12.1997/1336, 3 luku 1 8).
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Asunto-osakeyhtidlaissa (L 22.12.2009/1599, 10 luku 3 8) saadetaan, etta asunto-
osakeyhtion tilinpaatds ja toimintakertomus tulee laatia kirjanpitolain ja asunto-osa-
keyhtitlain 10 luvun sd&nnésten mukaisesti. Kirjanpitolain (L 30.12.1997/1336, 3
luku 2 8) mukaan tilinpaatoksen pitaa antaa oikea ja riittava kuva yhtion toiminnasta.

Kirjanpitoasetuksessa (A 30.12.1997/1336, 1 luku 4 8) on erikseen oma tuloslas-
kelma kaava kiinteiston hallintaa harjoittaville kirjanpitovelvollisille. Kyseista kaavaa

kutsutaan kiinteistokaavaksi. Kiinteiston tuloslaskelmakaava on esitetty liitteessa 1.

Viialan ja Rantasen (2015, 55) mukaan toimintakertomus on hallituksen kertomus
taloyhtion toiminnasta ja sen tulee sisaltdd myds tiedot tehdyista remonteista seka
arvion tulevista merkittavista korjauksista. He toteavat, etta toimintakertomuksessa
tulee olla my6s muut yhtion talouden ja/tai toiminnan kannalta tahdelliset asiat. Toi-
mintakertomus liitetddn mukaan tilinpaatokseen ja sen tarkoitus on avata tilinpaa-
toksen lukuja, kertoa kuluvan vuoden tapahtumat ja ennakoida suunniteltuja re-

montteja.

Asunto-osakeyhtiolaissa (L 22.12.2009/1599, 10 luku 58) maaritellaan, mité tietoja
toimintakertomuksen tulee siséltaa. Toimintakertomuksessa tulee olla tiedot yhtio-
vastikkeen kaytosta, paaomalainojen ehdot, kuluksi kirjaamattoman koron maara,
omaisuuteen kohdistuvat rasitteet ja kiinnitykset seka panttikirjojen sailytyspaikka,
tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen, tiedot ta-
lousarvion toteutumisesta seka selvitys olennaisista poikkeamista. Taméan lisaksi
toimintakertomukseen tulee merkita hallituksen esitys voittoa koskeviksi toimenpi-

teiksi seké esitys muun vapaan oman paaoman jakamisesta.

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa (2017, 29) ohjataan, etta yhteis6lainsdadannon
pakottavia toimintakertomustietoja ei tarvitse toistaa liitetietoina. Toisaalta tulee kiin-
nittd& huomiota, etta lain vaatiessa liitetietoa jostain seikasta, ei sita voi jattaa esit-

tamatta, vaikka se olisi jo tullut toimintakertomuksessa esiin.

5.4 Tilintarkastus

Asunto-osakeyhtion tilintarkastusvelvollisuus maaritellaan tilintarkastuslain, asun-

to-osakeyhtidlain ja yhtigjarjestyksen perusteella. Tilintarkastuslaissa (L
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18.9.2015/1141, 2 luku 28) sdadetaan, ettd yhtion tulee toimittaa tilintarkastus, mi-
kali kaksi ehtoa kolmesta on tayttynyt paattyneella ja sita edeltavalla tilikaudella: 1)
taseen loppusumma on yli 100 000 euroa, 2) liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylit-
t&& 200 000 euroa tai 3) palveluksessa on keskimé&arin yli kolme henkiloa.

Asunto-osakeyhtiblaissa (L 22.12.2009/1599, 9 luku 5 8) puolestaan saadetaan,
ettd asunto-osakeyhtion on valittava tilintarkastaja, mikali tilintarkastuslain ehdot
tayttyvat, asunto-osakeyhtitssa oli yli 30 huoneistoa tai osakkeenomistajat, joilla on
vahintaan 10% kaikista osakkeista tai 1/3 kokouksessa edustetuista osakkeista, sitéa
vaativat. Viiala ja Rantanen (2015, 60) toteavat, ettd asunto-osakeyhtidlle tulee va-

lita tilintarkastaja, mikali yhtidjarjestyksessa niin maarataan.

Kirjanpidon ja tilinpaatoksen ohella hallinto on tilintarkastuslaissa méaéritelty yhdeksi
tilintarkastuksen kohteeksi (L 18.9.2015/1141, 3 luku 1 8). Asunto-osakeyhtiossa
hallinnon muodostavat hallitus ja isanndéitsija, joiden tehtdva on yhdessa huolelli-
sesti toimien edistaa yhtion etua (L 12.2.2009/1599, 1 luku 11 8). Hallinnon tarkas-
tukselle ei kuitenkaan ole olemassa tarkkaa maaritelmaa huolimatta siita, etta se on
tilintarkastajan lakisaateinen tehtavéa. Risto Ruuskan (2019) mukaan hallinnon tar-
kastus on luonteeltaan laillisuustarkastusta; sen tehtava ei ole arvioida toimien tar-
koituksenmukaisuutta tai taitavuutta. Ruuska toteaakin, ettd hallinnon tarkastuk-

sessa tilintarkastaja tarkastaa yhteison johdon toiminnan lainmukaisuutta.

Tomperi (2015, 130-131) toteaa, ettda asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastami-
sessa tulee tarkastaa muun muassa kaupparekisterimerkintdjen ajantasaisuus, yh-
tiojarjestyksen maaraykset, vastikeperusteet, poytakirjat, yhtickokousten paatdosten
noudattaminen, osake- ja osakasluettelot, yhtion tuloverotus ja mahdollinen arvon-

lisaverovelvollisuus ja hallituksen valvontavelvollisuuden toteutuminen.

Tomperin (2015, 118) mukaan vastikkeiden tarkastamisen perusteena on yhtioko-
kouksen paatos vastikkeiden suuruudesta ja perimisesta. Hoitovastikkeiden perus-
tana voi olla huoneisto-pinta-alat tai osakkeiden lukumaara. Tilintarkastuksessa hoi-
tovastikkeiden maaran tulee tdsmata talousarvioon, ellei ole paatetty esimerkiksi
ylim&araisen vastikkeen kerdamisesta. Kulutusperusteisten vastikkeiden, kuten ve-

den, maara selvitetaan tarkistuslaskennalla.
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Yhtiokokous paattaa myos paaomavastikkeiden perimisesta (Tomperi 2015, 119).
Tomperi (s. 119) korostaa, ettd etenkin huoneistokohtaisten lainaosuuslaskelmien
tarkastaminen on tarkeaa. Tilintarkastajan tulee tarkastaa, onko rahoitusvastikkeita
paatetty rahastoida. Tomperi (s.120) huomauttaa, ettd yhtiokokouksen paatoksen
sijaan maarays rahastoinnista voi [6ytyd myos yhtidjarjestyksesta. Muiksi tuloslas-
kelman tarkistettaviksi eriksi Tomperi (2015, 121) luettelee muun muassa vuokratu-

lot, kayttokorvaukset, henkildsto- ja hallintokulut.

Kirjanpitolaissa (L 30.12.1997/1336, 5 luku 12 8) saadetaan, etta asunto-osakeyh-
tion ei tarvitse tehda suunnitelman mukaisia poistoja. Kirjanpitolautakunnan yleis-
ohjeen (2017, 20—-21) mukaan poistoja tehdaan usein silloin, jos taloyhtidlle jaisi
muuten verotettavaa tuloa. Toisaalta kayttbomaisuus on kuitenkin poistettava sen
vaikutusaikana ja kirjanpitolainsdddannon pakottavia saadoksia maksimipoisto-

ajoista on noudatettava.

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten
kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta (2017,
25) mukaan useimmat asunto-osakeyhtiot ja keskinaiset kiinteistbosakeyhtitt voivat
kayttaa PMA 2 luvun 4 § tai PMA 4 luvun 2 8:n mukaisia tasekaavoja, koska asunto-

osakeyhtiot ja keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot ovat yleensa pien- ja mikroyrityksia.

Tomperi (2015, 126) kertoo, etta tilintarkastuksessa asunto-osakeyhtiossa tarkas-
tetaan oman paaoman muutokset seka yhtigjarjestys ja yhtiokokouksen paatokset,
joiden perusteella rahastoja on kerrytetty. Taman lisaksi tarkastetaan, tasmaavatko
tulokseen merkityt vastikkeiden ja lainaosuuksien suoritusten siirrot oman padoman

muutosten kanssa.

Tomperin (2015, 125-126) mukaan talousarvion toteutumista koskevat tiedot [0yty-
vat toimintakertomuksen vertailulaskelmalla, jossa vahvistetun talousarvion ja tili-
kauden toteutuneita lukuja verrataan toisiinsa. Tilintarkastaja kiinnittéa huomiota
olennaisiin poikkeamiin ja tarkastaa tietojen oikeellisuuden. Erityisesti tulee huomi-

oida, antaako toimintakertomus riittavan informaation.
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5.5 Toiminnantarkastus

Mikali asunto-osakeyhtio ei ole velvollinen suorittamaan tilintarkastusta, suoritetaan
toiminnantarkastus. Asunto-osakeyhtitlaissa (L 22.12.2009, 9 luku 6 8) todetaan,
ettd toiminnantarkastaja valitaan, mikali tilintarkastajaa ei ole ja yhtiokokouksessa
ei maarata toisin. Lisdksi toiminnantarkastaja taytyy valita, mikali kymmenesosa kai-
kista osakkeista tai kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista sita vaatii ja
tilintarkastajaa ei ole. Samassa pykalassa sdadetaan, etta yhtiokokous valitsee toi-

minnantarkastajan.

Toiminnantarkastajan tehtava on tarkistaa yhtion hallinto ja talous (L 22.12.2009, 9
luku 9 8). Toiminnantarkastuskertomuksessa toiminnantarkastaja lausuu, sisaltaako
yhtion tilinp&&tods olennaisilta osin yhtion tuotot, kulut, varat, oman p&ddoman, velat
ja yhtibn antamat vakuudet ja toimintakertomus olennaisilta osin tiedot asunto-osa-
keyhtidlain 10 luvun 5-7 §:ssé tarkoitetuista seikoista. Naita seikkoja ovat tiedot yh-
tiovastikkeen kaytosta, paaomalainoista padasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt
kuluksi kirjaamaton korko, tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasit-
teista ja kiinnityksista seka siita, missa panttikirjat sijaitsevat, tiedot talousarvion to-
teutumisesta seka selvitys olennaisista poikkeamista talousarvioon néahden, arvio
todennakoisesta tulevasta kehityksesta ja hallituksen esitys yhtion voittoa koske-
viksi toimenpiteiksi seka esitys mahdollisesta muun vapaan oman paaoman jakami-
sesta. Lisaksi toiminnantarkastuksessa tulee olla mukana tiedot rakenne- ja rahoi-
tusjarjestelyista seka omista osakkeista (L 22.12.2009, 10 luku 5-7 8).

5.6 Verotus

Asunto-osakeyhtion tulee antaa veroilmoitus seuraavissa tilanteissa: yhtidssa on ul-
kopuolisille vuokrattuja varastoja, joiden osakkeet ovat yhtion hallinnassa, yhtiossa
on liikkehuoneistoja, yhti6é on saanut myynti- tai vuokratuloja, yhtié on saanut rahoi-
tustuottoja yli 5 000 euroa tilikauden aikana, verotettava tulo ylittaa 30 euroa, ky-
seesséd on yhtibn ensimmainen tilikausi tai verohallinto on pyytanyt yhtiéta anta-
maan veroilmoituksen (Veroilmoituksen antaminen — asunto- ja kiinteistdyhteiso,
2019).
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Arvonlisdvero on vero, jonka yritykset keraavat vaiheittain, mutta joka lopulta veloi-
tetaan lopulliselta ostajalta (Arvonlisavero, [viitattu 20.10.2019]). Arvonlisédverolain
(L. 30.12.1993/1501, 1 luku 1 8) mukaan arvonliséaveroa suoritetaan Suomessa lii-
ketoiminnan muodossa tapahtuvasta tavaran tai palvelun myynnista, Suomessa ta-
pahtuvasta tavaran maahantuonnista ja tavaran yhteiséhankinnasta sekd Suo-
messa tapahtuvasta tavaran siirrosta varastointimenettelyssa. Nyrhinen, Hyttinen ja
Lamppu (2019, 671) kertovat, etta kiinteiston kulujen vero sisaltyy piilevana tiloista
perittavaan vuokraan ja vastikkeeseen. Mikali tiloissa toimintaa harjoittaa verovel-
vollinen yritys, siséltyy tAman toiminnan menoihin piilevaa ja kertaantuvaa veroa,
mika ei ole arvonlisaverolain tarkoitus. Taman takia kiinteiston omistajalla/haltijalla
on mahdollisuus hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi harjoittamastaan kiinteiston

kayttboikeuden luovutuksesta.

5.7 Pankkipalvelut

Asunto-osakeyhtiolla tulee olla pankkitili. Taloyhtitét tarvitsevat pankkipalveluita
maksuliikenteen hoitamiseen kuten vastike- ja kayttokorvausten vastaanottoon
seka vastaavasti laskujen maksuun. Usein taloyhtiot tarvitsevat myods pankkilainaa
erilaisten isompien korjausten ja remonttien rahoittamiseen. Isanndinnin kasikirja
2018 (376-377) luettelee tarkeimmiksi pankkipalveluiksi ja tilimuodoiksi kayttotilin,
tiliotteen, saapuvat viitemaksut, laskujen maksun ja tilisiirrot, verkkolaskut, e-laskut

ja suoramaksut.

5.8 Vuokra- ja vastikesaatavien perinta

Vuokra- ja vastikesaatavien perintda pidetdan monesti haastavampana kuin muiden
saatavien perintaa, silla saatavien méara kasvaa koko ajan, kun asunto on asuk-
kaan tai osakkaan hallinnassa. Perintdprosessi koostuu kolmesta eri vaiheesta: va-
paaehtoinen perintéd, oikeudellinen perinta ja ulosottoperintd. Vapaaehtoisessa pe-
rinndssa yritetdan saada maksusuoritus velalliselta vapaaehtoisesti. Talldin velalli-

selle l&ahetetddn maksumuistutus maksamattomasta saatavasta ja taméan jalkeen
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velallisen kanssa voidaan tehda maksusuunnitelma tai neuvotella maksamisesta.

Tarvittaessa voidaan lasku siirtda perintaan. (Isdnnéinnin kasikirja 2018, 379.)

Oikeudellinen perinta tarkoittaa, etta tuomioistuimelta haetaan ulosottoperuste. Se
tapahtuu niin, ettd velkoja toimittaa riidattoman haastehakemuksen tuomioistuin-
kansliaan. Oikeudellisessa perinndssa saatava on yleensa kiistaton ja maksamat-
tomuuden syyna on velallisen maksukyvyttomyys tai -haluttomuus. (Isdnnéinnin
kasikirja 2018, 380.)

Ulosottoperintd on perinnan viimeinen vaihe. Talloin ulosotto perii maksamattoman
saatavan ja pitaa tarpeen mukaan huolen vuokralaisen haatamisesta tai huoneiston

haltuun ottamisesta taloyhtidlle. (Isdnnéinnin kasikirja 2018, 380.)
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6 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

6.1 Tutkimusongelma ja tutkimuksen tavoitteet

Opinnaytetyon tavoitteena on valita liiketoimintaansa laajentamaan aikovalle kiin-
teistonvalitysyritykselle sahkéinen isénnointijarjestelma asunto-osakeyhtididen
isanndintia varten. Tutkimusongelma voidaan muotoilla kysymykseksi: "Mika on pa-

ras séhkoinen isanndintijarjestelma toimeksiantajan tarpeisiin?”

Vaikka tyon paatavoite on loytaa toimeksiantajalle sopivin sahkdinen isannéintijar-
jestelm@, voidaan toisena tavoitteena pitaa ajankohtaisen katsauksen luomista sii-
hen, missa vaiheessa isanndintialan digitalisaatio on talla hetkella ja miten sahkaoi-
set isannaintijarjestelmat edistavat alan digitalisaatiota. Opinnaytety6ssa suoritetta-
vasta sahkoisten is&dnngintijarjestelmien vertailusta voivat hyotya toimeksiantajan li-
saksi muut yritykset, jotka ovat harkinneet isanndinnin digitalisointia seka ohjelmis-

toyritykset, jotka kehittavat sahkoisia isanndintijarjestelmia.

6.2 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytety0 on luonteeltaan toiminnallinen. Se toteutetaan laadullisena eli kvalita-
tiivisena tutkimuksena. Tiedonkeruumenetelmina kaytetdan avointa haastattelua ja

tutkimusmenetelminé vertailua ja havainnointia.

Hirsjarven ja Hurmeen (2008, 34) mukaan yksi kaytetyimmista tavoista kerata tietoa
on haastattelu. He lisdavat, ettd erityisesti vapaamuotoisten haastattelumenetel-
mien kayttd on lisaantynyt. Haastattelun etuja ovat sen joustavuus ja mahdollisuus
ohjailla tiedonkeruuta haastattelun aikana. Haastattelussa voidaan my@s syventaa
tietoa kysymalla tarkentavia kysymyksia. Toisaalta Hirsjarvi ja Hurme (s. 35) luette-
levat haastattelun huonoja puolia: haastattelijalta vaaditaan taitoa, jotta han pystyy
kerdamaan aineistoa ja joustamaan itse tilanteen vaatiessa. Haastattelu vie myos
aikaa enemman kuin moni muu tiedonkeruutapa. Lisdksi haastatteluissa on myds
virhemahdollisuuksia: esimerkiksi haastateltava voi vastata tavalla, jonka han kokee

sosiaalisesti hyvaksyttavaksi.
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Hirsjarven ja Hurmeen (2008, 45) mukaan strukturoimattomalle eli avoimelle haas-
tattelulle tyypillisia piirteitd ovat avoimet kysymykset ja haastattelun keskuste-
lunomaisuus. Monesti aihe on maaritelty 16yhasti ja aiheesta seuraavaan siirrytaan
haastateltavan ehdoilla. Eskolan ja Suorannan (1998, 64) mukaan avoimessa haas-
tattelussa tilanne on kuin tavallinen keskustelu, eivatka teemat ole tarkasti méaaritel-

tyja, ainoastaan aihealue on sama kaikille haastateltaville.

Toimeksiantajan kanssa kaydaan avoin haastattelu, jonka pohjalta valitaan tarkeim-
mat asiat ja ominaisuudet, joiden pohjalta erilaisia s&hkdisia taloushallinnon ohjel-
mistoja aletaan vertailla. Avointa haastattelua puoltaa se, ettd toimeksiantaja ja
opinnaytetyon tekija tuntevat toisensa entuudestaan, jonka vuoksi haastattelu voi-

daan kayda vapaasti keskustelunomaisena pohdintana ja aivoriihena.

Avoimen haastattelun jalkeen opinnaytetyon tekija ottaa yhteyttd muutamaan, nel-
jasta kuuteen, sahkdisia taloushallinnon palveluja tarjoavaan yritykseen ja pyytaa
tarjousta ohjelmistoista. Tarjouspyyntovaiheeseen ohjelmat valitaan toimeksianta-
jan saamien suositusten perusteella ja opinnaytetyon tekijdn omien kokemusten pe-
rusteella: opinnaytetyon tekija tydoskentelee kirjanpitajana, joten hénellda on entuu-
destaan kokemusta sahkoéisista kirjanpito-/toiminnanohjausjarjestelmista. Jo tar-

jouspyyntdvaiheessa painotetaan avoimessa haastattelussa esiin tulleita seikkoja.

Saatujen tarjousten pohjalta tehd&én vertailua ja havainnointia ohjelmien valilla.
Jukka Kekkosen (2008) mukaan vertaileminen on sisaanrakennettu ominaisuus
ajattelussamme, silla vertailua pidetaén luonnollisena tapana ajatella. Esimerkkina
han kertoo, ettéa ihminen kayttaa luonnostaan komparatiivisia ilmaisuja arjessa. Ver-
tailevalla tutkimusotteella on pitk& historia: monen yhteiskunta-ajattelun klassi-
koista, kuten Plutarkhosin, Aristoteleen, Montesquien, Marxin, Weberin ja Durk-
heimin tutkimukset pohjautuvat vertailuihin. Kekkosen mukaan vertailua voidaan
tehdd usealla tavalla, eik& ole yhta ainoaa oikeaa tapaa tehda vertailevaa tutki-

musta.

Tiivistetysti vertailevalla tutkimuksella tarkoitetaan tutkimustapaa, jossa tuodaan
esiin valittujen tutkimuskohteiden vélisia samankaltaisuuksia ja eroavaisuuksia
(Vertaileva tutkimus 2015.). Vertailun kohteena voivat olla tapaukset tai prosessit,

jotka voidaan nahda jollain lailla yhteismitallisiksi ja vertailukelpoisiksi. Vertailu voi
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pohjautua niin kvantitatiivisiin aineistoihin ja menetelmiin kuin myods kvalitatiivisiin
aineistoihin ja menetelmiin.

Toivottavaa on, ettd ohjelmistoja paastaisiin myos koekayttdmaan. Vertailun poh-
jalta valitaan toimeksiantajalle parhaiten soveltuva sahkoinen isdnnéintijarjestelma.
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7 TOIMINNANOHJAUSJARJESTELMIEN VERTAILU JA VALINTA

7.1 Toimeksiantajan haastattelu

Opinnaytetyon tekija ja toimeksiantaja yrityksen LKV vaisto Oy:n yrittdja Veikko Kus-
tula ovat lahisukulaisia, mika puolsi avoimen haastattelun valintaa tiedonkeruume-
netelmana. Keskustelu kaytiin puhelimitse 3.11.2019. Keskustelun aihe muotoiltiin
tutkimuskysymykseksi: "Mitka ovat tarkeimmat ominaisuudet sahkdiselle isannoin-

tijarjestelmalla?”.

Kustulan (2019) mielesta ensimmaisena tulee huomioida se, etta yrityksessa tyos-
kentelee vain yrittaja itse, joten isdnndinnin tietojarjestelman tulisi olla mahdollisim-
man sahkoinen ja automatisoitu. Han kertoi, ettd esimerkiksi vastikelaskut tulisi pys-
tya lahettamaan sahkoisesti asiakkaille ja asunto-osakeyhtidille tulevat kululaskut,
kuten vesi- ja sdhkdlaskut, tulisi pystya vastaanottamaan suoraan verkkolaskuina.
Liséksi ohjelma tulisi olla kaytettavissa missa vain eli toimia pilvipalvelun kautta.
"Sahkoinen arkistointi tarked, jotta valtetaan ylimaaraisen paperin ja mappien tilaa

vieva varastointi”, Kustula totesi.

Haastattelun edetessa esiin nousi my6s ohjelmiston hinta: Vaikka Kustula (2019)
piti tarkeana ohjelman ominaisuuksien monipuolisuutta, on myoés hinta yksi tarkeim-
pid kriteereitd. Ohjelmiston kulut eivat siis saa nousta niin korkeiksi, etta se "sy®”
tyon kannattavuuden. Joitakin asioita toimeksiantaja olikin valmis hoitamaan manu-
aalisesti, mikali hinta suhteessa hydtyyn on suurempi kuin séhkdisessa isannointi-
jarjestelmassa. "Todennakdisesti isannditavia taloyhtidita olisi ainakin alkuun noin
20-30. Jos taloyhtididen maara nousee, pitaisi isdnndinnin onnistua silti samalla

jarjestelmalla”, Kustula kertoi.

Keskusteltaessa isannointitydn luonteesta tuli esiin, etté isdnndinnissé aikaa kuluu
paljon ihan asiakkaiden puheluiden vastaamiseen ja ongelmien selvittdmiseen. Oli-
sikin hyva, jos isanndintijarjestelmassa olisi mahdollisuus myo6s taloyhtion viestin-
nan hoitamiseen. Muun muassa vikailmoitusten tekeminen sahkdisesti ja isannoit-
sijantodistuksen tilaaminen sahkoisesti nopeuttaisivat viestintdd asukkaiden/osak-

kaiden ja isannditsijan valilla.
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Yhteenvetona todettiin, etta tarkeimmat kriteerit ohjelmiston valinnassa ovat isan-
ndinnin perusominaisuuksien lisaksi sahkoinen taloushallinto sisdltden ostoreskont-
ran, pankkiyhteyden ja sdhkoisen arkistoinnin. Tarkeda on ohjelman helppokayttoi-
syys. Ohjelman tulisi olla kaytettavissa missa vain ja mielelladn myds tablettitieto-
koneella tai muilla mobiililaitteilla, silla isdnnéitsijan tyd on liikkuvaa. Myds hinnalla
on valinnan kannalta suuri merkitys, silla pienyritykselle ei ole jarkevaa tehda isoa
investointia ohjelmistoon, kun isannoitavien taloyhtididen méaéra on ainakin alkuun
noin 20—30 taloyhtiota.

7.2 Isanndintialan tietojarjestelmien kartoitus

Haastattelun pohjalta saatiin hyva kuva, mita ominaisuuksia painotetaan, kun lah-
detddn vertailemaan ohjelmistoja. Tarjouspyyntovaiheessa ohjelmistojen valin-
nassa pyrittin huomioimaan toimeksiantajan tarkeimpina pitdmét ominaisuudet eli
isanndinnin perusominaisuudet, helppokayttdisyys, sahkdinen taloushallinto ja

hinta.

Haastattelun pohjalta laadittiin tarjouspyyntokirjeet ohjelmistoyrityksille. Kirjeet lahe-
tettiin s&hkopostitse 13.11.2019 ja vastausta pyydettin 30.11.2019 mennessé.
Maaraaikaan mennessa tarjouspyyntoon vastasi nelja ohjelmistoyritysta. Yhdesta
ohjelmista ei saatu tarjousta maaraaikaan mennessa, joten kyseinen ohjelmisto ja-

tettiin vertailun ulkopuolelle.

Ohjelmistojen valinnassa painoivat toimeksiantajan kanssa kaydyn haastattelun li-
saksi myds opinnaytetyon kirjoittajan omat kokemukset. Aiempi tyokokemus kiin-
teistonvalittajan tyosta ja nykyinen tyd kirjanpitdjana isossa tilitoimistossa antoivat

perustaa sille, mita ohjelmistolta odotetaan.

Oman kokemuksen pohjalta opinnaytetyon tekija tiesi, ettd nykyaan ohjelmistoissa
on erittain hyvin huomioitu muun muassa kirjanpitolain asettamat vaatimukset. Kir-
janpitolaissa todetaan esimerkiksi, etta tositteet tulee olla paivattyja ja jarjestelmal-
lisesti numeroituja, kirjausketjun tulee olla aukoton ja kirjanpitoaineiston tulee olla

vaikeuksitta tulostettavissa selvékielisessa muodossa (L 30.12.1997/1336, 2 luku
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5-7 8). Tallaisia ominaisuuksia voi pitdd sahkodisen taloushallinnon perusominai-
suuksina, jotka loytyvét ohjelmasta kuin ohjelmasta. Erikseen ohjelmistojen toimit-
tajilta kysyttiin puheluissa ja Skype-neuvotteluissa, miten ohjelmiston kehityksessa
on huomioitu tuleva huoneistotietojarjestelman kayttoonotto. Kysymys koettiin tar-
keéksi, koska ASREK-hanke on viela kesken, joten ohjelmistoyritykset joutuvat ke-
hittdmaan ja paivittdmaan ohjelmistojaan jatkuvasti, mikali tahtovat pysya ajan ta-

salla ja hyddyntaa huoneistotietojarjestelmaa.

7.2.1 Hausvise

Petri Harjula (2019a) kuvailee Festum Software Oy:n Hausvise-ohjelmistoa pilvipal-
veluna toimivaksi isdanndinnin kokonaisjarjestelméksi, joka sisaltdad toiminnanoh-
jauksen, taloushallinnon, viestinnan sek& monipuoliset asukaspalvelut. Hausvise-
ohjelmistossa on erittdin monipuolisesti ominaisuuksia niin isannaitsijalle, taloyhti-
Olle kuin asukkaillekin. Ohjelmasta 16ytyy muun muassa seuraavat ominaisuudet:
osapuolirekisteri, osakerekisteri, kohteiden yllapito: kiinteistét, taloyhtiot, rakennuk-
set, huoneistot, autopaikat ja laitteet, isdnnoitsijantodistus, tiedotus ja viestinta, ta-
loushallinto, vastikelaskutus, erillislaskutus, vastikereskontra, lainahallinta, ostolas-
kujen kasittely, ostoreskontra ja maksatus, maksuliikenne ja kirjanpito. (Helposti hal-
linnoitava tietopankki, [viitattu 14.11.2019].)

Hausvise-isannointiohjelmistoon kuuluu vakiona kaikki ohjelmiston tarjoamat omi-
naisuudet eikd ohjelmiston kayttajamaaraa ei ole rajoitettu. "Isannditsijoille, osak-
kaille, asukkaille seka esimerkiksi tilintarkastajalle voidaan luoda omat tunnukset
ilman lisdveloitusta”, havainnollisti Petri Harjula (2019b) Skype-keskustelussa.
Hausvise toimii selaimen kautta pilvipalveluna eli se ei vaadi erikseen asennusta
koneelle. Harjulan mukaan Hausvise on suunniteltu niin, ettd se toimii moitteetto-

masti niin poytakoneella, kannettavalla, tabletilla kuin alypuhelimellakin.

Skype-esittelyn jalkeen Hausvise-ohjelmaan saatiin kolmeksi viikoksi demo-tunnuk-
set ohjelmiston koekéayttoa varten. Ohjelmaan kirjaudutaan séhkopostilla ja henkilo-
kohtaisella salasanalla. Ohjelman etusivu on selked. Etusivulta voidaan hakea yri-

tystéa nimella tai valita se listalta. Taman jalkeen valitaan kaytettava osio. Kuvasta 1
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voidaan néhda, ettd Hausvise jakautuu kuuteen osioon: isdnnéinti, kirjanpito,

pankki, ostoreskontra, huolto ja ostolaskut.
@ hausvise Isannointi 007 - Demojen Malli

Hallinta:

o %

Paasivu Yritykset

kset:

B B @ & &

Isannointi Kirjanpito Pankki Ostoreskontra Huolto

Ostolaskut

Kuva 1. Hausvise-ohjelmiston etusivunakyma (demoympaéristo)

Isdnndinti-osiosta avautuu ns. ilmoitusnakyma, josta jo nopealla vilkaisulla nékee
tilioimattomat tiliotteet, saapuneet suoritukset ja kohdistumattomat viitteet, vastaan-
ottoilmoitukset, e-laskut ja suoramaksut, tilisiirrot seka uudet ja keskeneraiset vies-
tit. Kohteen tiedot -vélilehdella hallitaan taloyhtion tietoja, rakennusten ja huoneis-
tojen tietoja, autopaikkojen, saunojen ja mittareiden tietoja. Isdnnéinti-valilehdella
voidaan myos hallita osakerekisteria ja mittarilukemia. Liséksi voidaan tehda muu-
tostyoilmoituksia ja lisata tiedostoja. Asuminen-valilehdella hallitaan asukastietoja,
autopaikkoja ja saunavuoroja. Talous-valilehdelta 16ytyvat kaikki taloyhtion talou-

teen liittyvat asiat.

Kirjanpito-osiossa tehdaan taloyhtididen kirjanpidon tilidinnit ja muut kirjaukset seka
tilinpaatoés. Myos veroilmoituksen tekeminen onnistuu kyseisessa osiossa. Ohjel-
masta voi tulostaa kirjanpidon raportteja kuten taseen, tuloslaskelman, paa- ja pai-

vakirjan.

Kokonaisuutena etenkin talous-osio tuntuu erittéin helppokayttdiselta. Esimerkiksi
uuden maksusopimuksen ja verkkolaskutuksen tietojen syoéttaminen sujuu helposti
ja ohjelma ikaan kuin ohjaa antamaan tarvittavat tiedot. Vastikereskontrasta ndkee
heti kunkin huoneiston laskut, suoritukset ja avoimen saldon. Mahdollista on myo6s
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tulostaa vastikereskontraraportti tai raportti ennakoista ja/tai saamisista. Raportit tu-
lostuvat pdf-muodossa ja ovat selkealukuisia. Maksumuistutusten luominen onnis-
tuu muutamalla nappaimiston painalluksella; kaiken kaikkiaan leimallista ohjelmalle
on kayttajaystavallisyys. Selkeasti ryhmitellyt toiminnot tekevéat tydskentelysta miel-

lyttavaa.

Huolto-osiossa voidaan luoda taloyhtidlle vuosikello huoltotoimenpiteista. Liséksi
huolto-osiossa ovat avoimet huoltotoimenpiteet ja huoltopyynnot. Lisaksi 16ytyy
kayttopaivakirja ja huoltohistoria.

Ostoreskontrassa nakyy etusivulla avoimet ostolaskut, samana paivana eraantyvat
ostolaskut ja maksukiellossa olevat ostolaskut. Lisaksi nakyvéat maksatuksessa ole-
vat laskut ja taloyhtididen pankkitilit saldoineen. Ostoreskontraan voidaan myds
syottdd manuaalisesti laskuja. Toimittajarekisteriin voidaan tallentaa laskujen toimit-
tajien tiedot. Ohjelmassa on mahdollista kayttaa ostolaskujen kierratysta. Se tarkoit-
taa, ettd ensin ostolasku tulee jarjestelmaan verkkolaskuna, jonka jalkeen esimer-
kiksi yksi henkil6 tarkistaa ostolaskun ja tilidi sen. Tamén jalkeen ostolasku lahete-
taan kiertoon seuraavalle henkildlle, jonka tehtava on hyvaksya ostolasku maksa-

tukseen.

7.2.2 Visma Fivaldi

Visma Fivaldi on norjalaisen ohjelmistokonsernin Visman ohjelmisto. Suomessa
Vismaan kuuluu yhdeksan yritysta ja se ty6llistdd yhteensa noin 1200 henkilda. (Oh-
jelmistoyhtio Visma, [viitattu 14.11.2019].)

Visma Fivaldi on Kiinteistonhallinnan ohjelmisto, joka soveltuu niin isanndintiin ja
vuokrataloyhtitille kuin palveluasumiseenkin. Fivaldissa on kuukausipohjainen hin-
noittelu, ja siind kayttgja voi valita itselleen sopivan kokonaisuuden ohjelmiston va-
likoimasta. Yritys voi valita esimerkiksi Visma Taysihoito -paketin, jota voi halutes-
saan taydentaa Digipaketilla tai Kiinteistonpidolla. (Kokonaisratkaisu isdnnéinnin di-
giloikkaan, [viitattu 14.11.2019].)
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Visma Fivaldi oli opinnaytetyon tekijalle entuudestaan tuttu, silla tekija oli kayttanyt
tydssaan Fivaldia osakeyhtididen kirjanpitoon. Tuttuja olivat ohjelmiston Taloushal-

linto-, Ostot- ja Myynnit-moduulit.

Myynnit-osiossa voidaan luoda uusia asiakkaita, tehda laskuja ja lahettaa niita, lu-
kea viitesuorituksia ja hallita myyntireskontraa. Ostot-osiossa puolestaan voidaan
syottaéd ostolaskuja ohjelmistoon, yllapitaé toimittajarekisteria ja laittaa laskuja mak-
suun. Ostolaskut tili6iddan joko sovelluksen ostot-osiossa laskun syoton yhtey-
dessa tai mikali kaytossa on ostolaskujen kierratys, hoidetaan tilibinti web-selaimen

puolella ostolaskujen kierratys -osiossa.

Taloushallinto-osiossa tilididaan titot eli sdhkoiset tiliotteet. Liséksi Taloushallinto-
moduulissa voidaan selata jo olemassa olevia tositteita seka selata tilitapahtumia.
Uusien tositteiden luonti onnistuu myds. Suurin osa tositteista tulee kirjanpitoon
osto- ja myyntireskontrien kautta, mutta esimerkiksi poistot kirjataan ns. muistioto-

sitteella Taloushallinto-moduulissa.

Ostotarjouksen yhteydessa saatiin ilmaiseksi koekayttoon Visma Talent -oppimis-
ymparistd kahdeksi viikoksi. Visma Talentissa on mahdollista tutustua ohjelmiston
eri ominaisuuksiin opetusvideoiden kautta. Videot olivat sopivan lyhyita ja selkeita,
joten niiden avulla sai hyvan mielikuvan Visma Fivaldin Kiinteistonhallinto-moduu-

lista, vaikka demokayttéa ei ollut mahdollista kokeilla.

Kuvassa 2 ndhdaan Visma Fivaldin sovellusikkunan ndkyma Kiinteistohallinta-vali-
lehdelta. Kiinteistohallinto on suunniteltu nimenomaan taloyhtididen isanngintiin, jo-
ten sielta I6ytyvat kaikki ominaisuudet, joita taloyhtididen isanndintiin tarvitsee. Tar-
keimpia ominaisuuksia ovat vastike- ja vuokrareskontran hallinta seka taloyhtididen
ja asukkaiden/osakkaiden perustietojen hallinta. Kiinteistohallinnassa on myds
mahdollista seurata mittarilukemia ja hoitaa laskutusta kulutuslukemien perusteella,
yllapitdad autopaikkojen ja saunavuorojen varauslistoja seka tulostaa kirjeita asia-
kastiedottamiseen. Ohjelmasta on mahdollista tulostaa monipuolisesti raportteja ta-
loushallinnon perusraporteista vuokra- ja vastikesaataviin ja aina kulutusseuran-

nasta saunavuoroihin. (Visma Talent 2020.)
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1061 - As Oy Harrin Hovi v Hae

| wyme Ostot  Taloushalinto  Palkat  Kirteistohallinta  Prosessit  Maksulienne Logistibda  Majoitus Muut

Perustekisterit Tavoitteet Saatavienhallinta Lainat
Henkilotiedot Tavoitteiden ajo Perintatoimeksiannot Lainaosuuslaskenta
Huoneistot Vuokrankorotukset Viltesiirtojen luku

Kiinteistohallinnon isohaku Vuokrareskontra

Maksulajit

Sidokset

Yritysrekisteri

Kulutusseuranta / laskutus Varaukset Tiedottaminen Asuttaminen
Kulutuslukemien tallennus Autopaikat Kirjelden tulostus Asukasvalinta
Mittarirekisteri Saunavuorot | ahetysseuranta

Imoitukset / yhteydet Asetukset Raportit

Laskujen valitys Taloyhtion perustiedot Asiakaskohtaiset raportit Tilastot
Lomakkeen 102 tulostus Yhtion ohjaustiedot Asukasvalinta Vakuudet
Tyomaarekisteri Yrityksen perustiedot Autopaikat Vuokrareskontra
Viestijono Kulutusseuranta Yhtion perustietoja

L ainaosuudet
Listauksia
Mittareiden luku
Rakennuspalvelu
Saunavuorot
Sidokset

Visma Fivaldi Fivaldi WEB

Kuva 2. Visma Fivaldi Kiinteistohallinta-nakyma (Visma Talent 2020).

7.2.3 Domus

Tietoaika Oy on 33 vuotta sitten perustettu suomalainen ohjelmistoyritys. Se tarjoaa
kokonaisjarjestelmia esimerkiksi isanndintiin, kiinteistéhuoltoliikkeille, tilitoimistoille
ja tukkualalle. Paaosin ohjelmistot ovat pilvipalvelussa toimivia. (Toimialakohtaisia
ohjelmistoja seka pilvipalvelua, [viitattu 14.11.2019].) Tietoaika Oy:n Domus-isan-
ndintijarjestelmaa kayttad noin 300 suomalaista isdnnéintitoimistoa. Domukseen voi
vakiokokoonpanon liséksi valita laajennusosia kuten sahkoéisen taloushallinnon tai
tehtavienhallinnan. Domuksen sivuilla kerrotaan, etta sen tuotekehitys ja tukipalve-
lut tuotetaan Suomessa. Liséksi mainitaan, ettd sen palvelimet sijaitsevat Suo-
messa. (Domus on tehokas ja nykyaikainen kiinteistéhallinnon kokonaisratkaisu,
[viitattu 14.11.2019].) Tietoaika Oy tarjoaa asiakkailleen myds erilaisia webinaareja
ja verkkokursseja tukemaan ohjelmistojen kayttda (Domus-koulutukset, [viitattu
14.11.2019)).

Tarjouksen yhteydessa Tietoaika Oy:sta tarjottiin mahdollisuutta tutustua ohjelmis-

toon etaesittelyn avulla, silla demoversiota ohjelmasta ei ollut mahdollista saada
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kayttoon. Tarjous luonnollisesti hyddynnettiin, jotta paastiin nakemé&an ohjelmiston

kayttéa ja ominaisuuksia.

Merja Haukka (2019) Tietoaika Oy:sta kertoi, ettd valtaosa uusista asennuksista
tehdaan pilvipalveluna, mutta halutessaan mahdollista on asentaa ohjelmisto kayt-
tajan tietokoneelle. Mahdollisesta vanhasta ohjelmasta onnistuu konversio Domuk-
seen eli tiedot voidaan siirtdd sujuvasti. Kayttdonottokoulutus voidaan jarjestaa joko
asiakkaan omissa tiloissa, Tietoaika Oy:n tiloissa tai virtuaalikoulutuksena. Haukka
myo6s korosti, ettd ohjelman yllapito kattaa myo6s tuotekehityksen, esimerkiksi
asunto-osakerekisterin myéta tulevat muutokset ja rajapinnat kuuluvat ohjelman yl-
lapitoon. Yllapito sisaltaa lisdksi tukipalvelun puhelimitse, sdhkdpostitse seké Intra-

net-palvelun, josta I6ytyvat muun muassa Domus-ohjeet.

Domus-isannointijarjestelmén perusominaisuuksia ovat kirjanpito ja vuokraval-
vonta, kiinteistohallinto/isdnnointi, pankkiyhteysohjelma, e-laskutus ja suoramaksu,
verkkolaskujen lahetys, raporttieditori / tasekirja, talousarviovertailut, lainalaskenta,
vastikerahoituslaskelmat, huoneistojen muutostéiden hallinta, urakkailmoitusoh-
jelma ja tyokalut tilinpaéatoksen laatimiseen. Valitsemalla lisdksi sahkoéisen talous-
hallinnon tulevat mukaan seuraavat toiminnot: verkkolaskujen vastaanotto, skan-
nattujen laskujen sahkoinen kasittely, ostolaskujen sahkodinen kierratys ja hyvak-
syntd, sahkdinen tositeaineisto, paperiton kirjanpito, sahkoéinen tilinpaatdsaineisto,
sopimuslaskutus, eTilinpaatosaineistot ja eArkisto. Toinen lisamoduuli, Tehtavien-
hallinta ja ty6tilaukset, mahdollistaa ty6tilaukset huoltoliikkeiden, isanndintitoimiston
henkilokunnan tehtavienhallinnan, tarkastelundkymén taloyhtion hallitukselle, las-
kutustapahtumien kirjaamisen ja talonkirjaselailun mobiilissa. (Domus-is&dnnéintijar-
jestelma 2018.)

Haukka (2019) kertoi, ettd "S&hkdinen taloushallinto” on yleensa ensimmainen laa-
jennus, joka hankitaan taydentdmé&an Domus-isdnndintijarjestelmaa. Syyna tadhan
on sahkoisen kirjanpidon tuoma ajansaasto ja arkistointitarpeen merkittava vahene-
minen. Domuksen etuna on, etta yritys voi valita juuri ne moduulit, jotka kokee itsel-
leen tarpeelliseksi, eiké ylimaaraisistd ominaisuuksista tule maksettua niin sanotusti

turhaan.
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Domuksessa kiinteistdhuolto on nimeltaan Tehtavienhallinta. Se on tarkoitettu eri-
tyisesti isannditsijatoimiston ja huoltoliikkeiden valiseen viestintaén ja tietokana-
vaksi taloyhtion hallitukselle. Tehtavanhallinta on ikdan kuin "sahkoinen huoltokirja”,
jossa vikailmoitukset kasitellaan, tyotehtavat ja tuotteet laskutetaan. Tehtavienhal-

linta toimii sujuvasti myés mobiilina. (Domus-isanndintijarjestelma 2018.)

7.2.4 UNES Isanndinti

UNES Isé&nndinti on UNES Oy:n yhdessé kokeneiden isanndinnin ja vuokrankan-
nonammattilaisten ja kayttgjien kanssa kehittdma ohjelma. UNES Isanndinnisséa
on toiminnot is&nndintiin ja vuokrankantoon. Ohjelmistosta pystyy tulostamaan
muun muassa huoneisto-, henkild-, asukas-, osake- ja daniluettelot, isannditsi-
jantodistukset, talonkirjaotteen ja lainaosuusluettelot. UNES Is&nndinti on hyvin
laajalti kaytossa: sita kayttaa Suomessa yli 800 tili- ja isdnndintitoimistoa, kuntaa

ja kaupunkia, saatiota ja kiinteistbosakeyhtiota. (Isannéinti, [viitattu 14.11.2019].)

Tarjouksen mukana saatiin kayttoon demoversio ladattavaksi koneelle koekaytt6a
varten. Ohjelmisto oli nopea asentaa, mutta harmittavasti ainakin demoversio toimi
hitaasti. Olisikin ollut mielenkiintoista paasta kokeilemaan pilvipalvelussa toimivaa
versiota, jonka mainostetaan toimivan myds mobiilissa (UNES Is&nnéinti [viitattu
5.1.2020)).

UNES Isanndinnissa toiminnot oli jaettu selkeésti. Kuvasta 3 ndhdaan ohjelman ja-
kautuvan kuuteen osioon: Perustiedot, Perustulosteet, Vuokrankanto, Vuokrankan-

totulosteet, Reskontratulosteet ja Aputoiminnot.
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Perustiedot  Perustulosteet  Vuokrankanto  Vuokrankantotulosteet  Reskontratulosteet ;Apuloiminnot}

ISANNOINTI

Kayttooikeuden haltija:
UNES-isinnéinti

Tama tuote on suojattu tekijanoikeuslaeilla
Copyright © UNES OY 1998 - 2016

Kuva 3. UNES Isanndinti -paanakyma.

Perustiedoissa hallitaan muun muassa kiinteistd-, rakennus-, taloyhtié- ja huoneis-
totietoja, kirjanpidon tileja ja pankkiyhteystietoja. Perustulosteista pystyy tulosta-
maan muun muassa asukas-, osake-, aani-, huoneisto-, lainaosuus- ja autopaikka-
luettelon. Myds isannditsijantodistus ja energiatodistus l0ytyvéat perustulosteiden

alta.

Vuokrankanto-osiossa hallitaan vastike-, vuokra- ja kulutietoja. Kuvassa 4 on esi-
merkki taloyhtion vuokranmaksutiedoista eraan huoneiston kohdalla. Vuokran-
kanto-osiossa tehddan myos laskutus ja saatavien perinta. Liséksi osiossa on mah-
dollista luoda laskuttajailmoitus, vastaanottoilmoitus ja lukea koneellisesti pankeilta

saapuneita maksuviitetietoja vuokrareskontraan.
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Kuva 4. Vuokranmaksutiedot UNES Isanndinnissa (demoymparisto)

Vuokratulosteet-osiossa voi tulostaa muun muassa tilisiirtoja, laskuja, vuokrakohde-
luetteloita ja vuokrankorotusilmoituksia. Reskontratulosteet-valilehdella puolestaan
on mahdollista tulostaa vuokrankantokirja, maksu-, suoritus- ja vitemaksuluetteloita
seka tili- ja maksuyhteenvetoja. Aputoiminnoissa voidaan maaritella kirjanpitoliit-
tyma, kayttooikeudet ja siirtaa laskuja laskutukseen. Liséksi Aputoiminnot-osiosta
l6ytyy erilaisia vuokrasopimuspohijia ja lainaosuuksien laskenta.

Yllatys oli, ettd UNES Isanndinti ei sisalla kirjanpitomoduulia lainkaan. Kyseisella
ohjelmalla ei siis ole mahdollista tuottaa sahkdoista taloushallintoa. Ohjelmasta voi-
daan kylla siirtda tiedot Iahes mihin tahansa sahkoiseen kirjanpito-ohjelmaan, mutta

ohjelma itsessdan ei mahdollista séahkdista taloushallintoa.

UNES Isanndintiin on mahdollista liittdd UNES Kiinteist6huolto. Kiinteistohuolto-oh-
jelmistolla voidaan suunnitella taloyhtidlle huolto-ohjelma ja kirjata jo tehdyt huollot
ja remontit. Ohjelmasta voi printata tyomaaraykset ja lahettda sahkopostitse esimer-
kiksi huoltofirman tydntekijalle. UNES Kiinteistdhuollon avulla voidaan kontrolloida
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esimerkiksi lAmmaon, sdhkon ja veden kulutusta. Lisdksi voidaan tehda budjetteja tai
vaikka vertailla kulutusta muihin kiinteistéihin. (UNES Kiinteistdhuolto [viitattu
6.1.2020].)

7.3 Sahkdisten isdnnointijarjestelmien vertailu

7.3.1 Ohjelmistojen ominaisuudet

Ohjelmien ominaisuuksien vertailun helpottamiseksi laadittiin Exceliin taulukko, jo-
hon listattiin ohjelmat ja niiden ominaisuudet. Nain pystyttiin helposti havainnoimaan

ohjelmien samankaltaisuuksia seka eroavaisuuksia.

Eri yritysten ohjelmapaketteihin kuului eri ominaisuuksia. Jotta saatiin mahdollisim-
man vertailukelpoiset kokonaisuudet, valittiin ohjelmistoista mukaan isanndinnin pe-
rusominaisuuksien lisaksi s&hkoinen taloushallinto, sdhkoéinen arkisto, kiinteisto-
huolto ja asukasviestinta, mikali ne eivat muuten olisi kuuluneet ohjelmiston sisél-

téon. Vertailutaulukko on esitetty taulukossa 3.
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Taulukko 3. Ohjelmistojen ominaisuuksien vertailu.

Domus Fivaldi Hausvise |[UNES
Toimii pilvipalveluna X X X X
Mahdollisuus kayttaa mobiilissa X X
Isdnnoinnin hallinnolliset ominaisuudet X X X X
Pankkiyhteys X X X X
Raporttien tulostus X X X X
Kirjanpito X X X
Sahkoinen taloushallinto: X X X
- ostoreskontra X X X
- ostolaskujen kierratys X X X
- laskujen vastaanotto/ldhetys X X X
- sahkoinen arkistointi X X X
- tilinpaatos X X X
Kiinteistohuolto X X X X
Asukasviestintd/ -portaali X X
Kayttoonottokoulutus /-tuki X X X X

Jokainen neljasta ohjelmistosta on kaytettavissa pilvipalveluna eli ei vaadi erillista
asennusta koneelle. Talloin ohjelmaa voi kayttad missa ja koska vain. Ominaisuutta
pidettiin tarkednda, koska tyéelama on nykyaan enenevissa maarin liikkuvaa ja etana
tehtavat tyot lisaantyvat jatkuvasti. On kuitenkin huomattava, etta vaikka kaikki oh-
jelmat toimivat pilvipalveluna, ei niiden kayttd esimerkiksi kannettavalla tietoko-
neella ole valttdmatta miellyttavaa. Visma Fivaldi on Java-pohjainen ohjelma, jonka
sovellusikkuna ei kannettavalla tietokoneella ole kovin hyvin skaalautuva vaan vaa-
tisi suuremman nayton. Mobiilikayttédn ohjelmista soveltuu Hausvise ja UNES.
Hausvisea paastiin kayttamaan demo-ymparistéssa. Oli ilahduttavaa huomata, etta
mobiilikayttoon oli todella panostettu: ohjelma toimi hyvin niin tabletilla kuin matka-

puhelimellakin.

Kaikista ohjelmista 16ytyi isanndinnin hallinnolliset ominaisuudet eli esimerkiksi talo-
yhti6tietojen hallinta, vuokrankanto-ominaisuudet, lainaosuuslaskelmat ja isannoin-
nin raportit. T&ma sindnsa oli odotettavissakin, koska jo tarjouspyyntdvaiheessa va-
littiin ohjelmistot niin, etta ne palvelisivat nimenomaan isdnndinnissa ja kiinteiston-
hallinnassa. Perusominaisuuksiltaan selkeasti laajin oli Hausvise. Laajuus ei valtta-
matté ollut vain hyvéa asia: ominaisuuksia oli valtavan paljon, mika teki ohjelmiston

kaytdsta osittain myods sekavaa, kun aina ei l6ytanyt tarvitsemaansa tietoa. UNES
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puolestaan oli suppeampi ominaisuuksiltaan, mutta selkeéan valikon vuoksi asiat oli-
vat helposti I6ydettavissa ja ohjelman peruskaytdn pystyi omaksumaan hyvin nope-
asti. Kaikissa ohjelmissa tulostettavat raportit olivat helppolukuisia; niiden asettelua

ja visuaalisuutta oli selvasti mietitty.

Jokaiseen ohjelmaan kuului pankkiyhteys eli kaikilla ohjelmilla pystyi hoitamaan
maksu-/rahaliikenteen. Ohjelmaan saapuneet maksut on siis mahdollista kirjata au-
tomaattisesti pankkiohjelmalla tuoduista viitemaksutiedostoista ja laskuja maksaa
pankkiyhteyden kautta.

Sahkadinen taloushallinto onnistui Fivaldilla, Hausvisella ja Domuksella. Naista Fival-
dissa web-selaimen puolella hoidetaan esimerkiksi ostolaskujen kierratys ja web-
laskutus. Sovellusikkunan puolella puolestaan voi esimerkiksi tilidida tiliotteet ja
luoda muistiotositteita. Fivaldin heikkous onkin mielestani toimintojen jakautuminen
sovellusikkunaan ja web-selaimeen: olisi helpompaa, jos kaytdssa olisi vain jompi-
kumpi. Muuten séhkdinen taloushallinto on Fivaldissa hyvin toimiva ja toisaalta
Java-pohjaisuuden vuoksi toiminnot ovat nopeita kayttaa. Siirtyminen sovellusikku-
nassa onnistuu tabulaattorilla tai Enter-nappaimella sujuvasti ja isojenkin tosimaa-
rien kasittely on nopeaa. Hausvisella sahkoinen taloushallinto on web-selain pohjai-
nen. Miellyttdvin ominaisuus Hausvisella on mielestani ns. ilmoitus-nakyma, josta
nakee nopeasti tehtavat, jotka odottavat kayttajan toimia kuten tiliGimattomat tiliot-
teet, saapuneet suoritukset ja kohdistumattomat viitteet, vastaanottoilmoitukset ja
e-laskut ja suoramaksut. Tama nopeuttaa kayttdéa ja kayttajalla on ikdan kuin "teh-
tavalista” valmiiksi. Domusta ei paasty koekayttamaan, mutta etdesittelyn perus-
teella Domus on kuin valimuoto Fivaldista ja Hausvisesta. Siind on selkeasti enem-
man ominaisuuksia kuin Fivaldissa, mutta monet ominaisuuksista ovat niin sanot-
tuja lisdosia eli eivat kuulu vakiona, vaan ne tulee ostaa erikseen. Toisaalta tAméa
on hyva, koska silloin kaytt&ja voi valita itse, mihin ominaisuuksiin haluaa panostaa.
Esimerkiksi saunojen varausvuorolistoja ei pienessa taloyhtiossa valttamatta tarvita
sahkdisend, vaan niitd voidaan hallita Excelissé tai vaikkapa ihan saunatilan ovi-

pielessa olevalla paperisella varauslomakkeella.

Kiinteistohuolto kuului vakiona Hausviseen ja Fivaldiin. Lisadominaisuutena se oli
hankittavissa Domukseen ja UNES Isanndintiin. Hausvisessa ja Domuksessa on

panostettu kiinteistéhuolto-osion interaktiivisuuteen: ohjelmat toimivat mobiilissa ja
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mahdollistavat esimerkiksi kuvan ottamisen vuotavasta hanasta ja kuvan valittami-
sen huoltopyynnon kera suoraan huoltoyhti6éon. Samalla voi informoida asiasta ta-
loyhtion hallitusta. Fivaldin ja UNES Isanndinnin kiinteistohuoltomoduulit ovat toi-
minnoiltaan perinteisempia: ne keskittyvat enemman itse huoltokirjaan ja sen yllapi-
toon. Kuitenkin kaikissa ohjelmissa on hyvét toiminnot kiinteistéhuoltomoduulissa,

vaikka toimintojen painotukset ovat hieman erilaisia.

Visma Fivaldi on ison pohjoismaalaisen ohjelmistotalon ohjelmisto, joten jo perus-
oletuksena oli, ettéd sen kehitys ja paivitykset ovat jatkuvia. Visma Fivaldin kayttajille
on tarjolla asiakassivusto Visma Community ja asiakasportaali kaytettavissa ympaéri
vuorokauden. Asiakassivustolla kayttajat voivat esittaa kysymyksia ohjelmistoon liit-
tyen, johon Visma asiantuntijat vastaavat. Lisaksi puhelintuki palvelee arkisin kello
9:00-15:00. Taman liséksi on vielad sahkdposti, johon voi lahettaé tukipyyntoja. (So-
vellustuki: Visma Fivaldi, [viitattu 12.1.2020.])

UNES Isanndinnilla on myo6s arkisin puhelintuki kayttajille klo 8:00—16:00. Lisaksi
Unes Oy tarjoaa etatukea TeamViewer-ohjelman kautta. TeamViewer mahdollistaa
Unes Oy:n henkilokunnan kirjautumisen asiakkaan luvalla asiakkaan koneelle
etayhteyden kautta, jolloin ongelmia voidaan ratkoa helposti valimatkasta riippu-
matta. Yllapitosopimuksen tehneille asiakkailla lahetetddn automaattisesti uusi oh-
jelmistoversio kerran vuodessa. UNES kehittdd ohjelmistoon esimerkiksi asiakas-
palautteen ja lakimuutosten myota. (Palvelut, [viitattu 12.1.2020.])

Petri Harjula (2019b) kertoi Skype-neuvottelussa, etta Festum Software Oy pyrKii
kehittamaan Hausvise-ohjelmistoa jatkuvasti. Esimerkkina han kertoi, etta he seu-
raavat tarkasti Maanmittauslaitoksen huoneistotietojarjestelméan kayttdonottoa (AS-
REK-hanke). Harjula totesi, ettd ohjelman selainpohjaisuus on yksi asia, mika hel-
pottaa rajapintojen nopeaa kayttéonottoa. Myds Hausvise tarjoaa etatukea niin pu-

helimitse kuin sahkdpostitsekin.

Tietoaika Oy tarjoaa Domuksen kayttajille Domus-kursseja seké asiakaskohtaisia
koulutuksia. Uutuutena Tietotaika Oy tarjoaa koulutusvideopaketteja eri aihepii-
reistd. Lisaksi tarjolla on séhkodposti- ja puhelintukea. (Koulutuspalvelut, [viitattu
12.1.2020].) Merja Haukka (2019) korosti, ettd Domuksen tuki- ja tuotekehityspal-
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velut ovat kokonaisuudessaan Suomessa. Hanen mukaansa Domuksella panoste-
taan jatkuvaan tuotekehitykseen, jotta ohjelmistot olisivat aina ajantasaisia. Myos
Domus on jo aloittanut kehitystyon huoneistotietojarjestelman kayttdonottoa silmalla
pitaen.

Kokonaisuutena voi todeta, etta jokaisella ohjelmistolla on kattavat tukipalvelut kayt-
tajilleen seka halu kehittaa ja pysya ajan tasalla. Tama onkin valttamatonta, jotta voi
parjata markkinoilla. On kuitenkin huomattava, etta tukipalvelut keskittyvat nimen-
omaan ohjelmistojen ominaisuuksiin, eivat substanssiosaamiseen. Merja Haukka
(2019) Tietoaika Oy:sta totesikin, etta huolimatta siitd, kuinka hyva ohjelmisto on,
tulee isannditsijalta l16ytya vahva kirjanpidon osaaminen, jotta voi hyédyntaa ohjel-

mistoa kunnolla.

Hausvise-ohjelmistossa on oma asukasportaali, joka mahdollistaa reaaliaikaisen
viestinnan asukkaan/osakkaan ja isannointiyrityksen valilla. Myos hallituksen ja
isannaditsijan valinen viestinta voidaan hoitaa asukasportaalin kautta. Asukasportaa-
lin kautta voidaan lahettdd esimerkiksi tiedotteita asukkaille ja yhtibkokouskutsut.

Asukasportaali toimii erinomaisesti myds mobiilissa.

Domuksen Huoneistotieto.fi -palvelu on samankaltainen kuin Hausvisen asu-
kasportaali. Huoneistotieto.fi:ssa asukas/osakas voi paivittaa yhteystietoja ja tarkas-
taa maksutilanteensa. Palvelu toimii selaimella tydasemalla ja mobiililaitteilla. Mah-
dollista on myos ladata applikaatio iOS/Apple- tai Android -puhelimiin. (Vuorovaikut-
teista asukasviestintda ja automaattista sisalléontuotantoa, [viitattu 12.1.2020].)
UNES Isénnoinnissa ja Visma Fivaldissa ei ole vastaavan kaltaisia asukasportaa-

leja kuin Domuksessa ja Hausvisessa.

7.3.2 Ohjelmistojen hintavertailu

Tarjouspyynndssa kerrottiin, etta ohjelmistoa tulisi kayttdmaan yksi henkilo ja arvi-
oitu maara isannoitaville taloyhtidille oli noin 30. Neljastd ohjelmistosta kolmesta
saatiin erikseen juuri toimeksiantajalle raataloity tarjous. Domus-ohjelmasta saatiin
ns. perushinnasto, mutta Merja Haukka (2019) lupasi, ettd mikali ohjelmiston han-

kinta realisoituu, voi han tehda raataléidyn tarjouksen.
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Kussakin tarjouksessa oli erikseen todettu, ettd tarjouksen hintatiedot ovat luotta-
mukselliset ja vain tarjouksen saajan kayttdon, joten hintatietoja ei julkaista. Sen
sijaan laadittiin Excel, jossa hintoja verrattiin toisiinsa kayttamalla matalimmasta hin-
nasta muuttujaa x, johon sitten verrattiin muita hintoja. Nain saatiin mielikuva ohjel-
mistojen hinnoista suhteessa toisiinsa. Taulukossa ei mainita ohjelmistoja nimelta

salassapitovelvollisuuden vuoksi, vaan ne on nimetty kirjaimin A, B, C ja D.

Asennuskuluun laskettin mukaan ohjelmiston mahdollinen asennuskulu seka tar-
jouksen antajan arvioima maara koulutuspaivien tarpeesta. Mikali tarjouksen antaja
ei ollut arvioinut koulutuspaivien méaaraa, oletettiin, etta yksi paiva koulutusta ohjel-
miston kayttéon on riittdva maara. Taulukosta 4 voidaan nahda, ettd asennusku-
luissa oli suuria eroja. Edullisimpaan ohjelma D:hen verrattuna ohjelma C:n asen-
nushinta oli kuusinkertainen. TAma toisaalta korreloi hyvin jo aiemmin todettuun oh-
jelmien ominaisuuksien maaraan ja monipuolisuuteen: ohjelmisto D:n ominaisuudet
olivata6aoa suppeammat kuin ohjelmisto C:n, joten voisi siis ajatella, etta ohjelmis-
ton D kayttoonotto asennuksineen ja koulutuksineen on yksinkertaisempaa kuin oh-

jelmisto C:n, jossa toimintoja ja ominaisuuksia on enemman.

Taulukko 4. Hintavertailu.
Hintavertailu

A B C D
asennus 3,15x 1,74x 6x X
kk-hinta 2,77x X 1,47x 1,38x

Ohjelmistojen kuukausihinnoittelussa ei ollut niin suuria eroja kuin asennuskuluissa.
Karkeasti voidaan todeta, ettd mité isompi ohjelmistotalo, sitd edullisempi kuukau-
sihinta. Ohjelmisto C ja D olivat lahes samanhintaisia keskendan, kun taas ohjel-
misto A:n hinta oli hieman yli 2,5-kertainen verrattuna edullisimpaan ohjelmisto
B:hen.
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7.4 Ohjelmiston valinta

Ohjelmiston valinnassa painotettiin etenkin haastattelussa esiin tulleita toimeksian-

tajalle tarkeita kriteereité eli hintaa, sahkoista taloushallintoa ja helppokayttoisyytta.

UNES Isanndinnissa ei ollut lainkaan mahdollisuutta sahkdiseen taloushallintoon,
joten ohjelmisto karsiutui sen vuoksi ensimmaisena pois vaihtoehdoista. TAma oli
harmi, silla ohjelma oli erittdin miellyttava kayttaa ja sisalsi kaikki tarpeelliset omi-
naisuudet isannointiin selkeéssa kayttoliittymassa. UNES Isannointiin voi toki liittaa
séahkdisen taloushallinnon useimpien kirjanpito-ohjelmien kautta. Tata vaihtoehtoa
ei kuitenkaan koettu mielekkaana, koska yksi tarkeimpia ominaisuuksia, joita ohjel-
mistolle asetettiin, oli juuri sahkdinen taloushallinto. Lisaksi sahkoéisen kirjanpidon
ostaminen erillisen& ohjelmana ei ollut myoskaan hinnan vuoksi vaihtoehto: kaksi
erillista ohjelmistoa tuo vakisinkin lisdd kuluja. Kaksi ohjelmistoa tarkoittaa myos
kahden ohjelmiston kayton opettelua. Liséksi tieto on talléin jakautunut kahteen eri

sijaintiin.

Jaljelle jAdneistd kolmesta ohjelmasta Domus pudotettiin pois selkeasti korkeam-
man hinnoittelunsa vuoksi. Pk-yrityksessa jokainen kulu on merkittdvd menoera ja
harkittava tarkkaan. Taméan vuoksi muuten ominaisuuksiltaan samankaltaisissa oh-
jelmistoissa oli todettava hinnan vaikutus valintaan. Domuksen hyva puoli oli ohjel-
man jaottelu eri moduuleihin: halutessaan kayttoon voisi ottaa vain Domus-isan-
nointijarjestelman vakiokokoonpanon, johon kuuluvat kirjanpito ja vuokravalvonta,
kiinteistohallinto / isanndinti, pankkiyhteys, e-laskutus ja suoramaksut, raporttiedi-
tori, huoltokirja, talousarviovertailut, laina- ja vastikerahoituslaskelmat (Domus-isan-
ndintijarjestelma). Myohemmin ohjelmaa voisi taydentda sahkoisella taloushallin-
nolla seka tehtavienhallinnalla ja toiminnanohjauksella. Etenkin, jos isdnnointiyritys
ulkoistaisi taloushallinnon, riittdisi Domuksen vakiokokoonpano hyvin perustoimin-

noiltaan.

Visma Fivaldi ja Hausvise ovat molemmat erinomaisia ohjelmistoja, mutta hyvin eri
asioita painottavia: Hausvise on nykyaikainen, taysin selainpohjainen ohjelmisto. Se

toimii moitteetta niin poytéakoneella, tabletilla kuin &lypuhelimellakin. Visma Fivaldi
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on taas hyvin perinteinen, pitkan linjan ohjelmisto, joka palvelee erinomaisesti kir-
janpitajaa, silla se on Java-ympariston vuoksi erittdin nopeakayttdinen. Toisaalta

sen toimivuus mobiilissa ei ole yhta hyva kuin Hausvisen.

Molemmista I6ytyy sahkoéinen taloushallinto, jota pidettiin tArkeimpana kriteeriné oh-
jelman valinnassa. Visma Fivaldi oli opinnaytetyon tekijalle tuttu oman tyon kautta,
joten ohjelma tuntui heti "kotoisalta”. Hausvisessa taas miellytti ohjelman selainpoh-
jaisuus ja helppokayttdisyys. Hausvisessa on paljon samankaltaisia ominaisuuksia
kuin opinnaytetyon tekijdlle tutussa Visma Netvisorissa, jota opinnaytetyon tekija

kayttaa tydssaan kirjanpitajana paivittain.

Hinnaltaan Hausvisen asennus oli selkeasti kalliimpi kuin Visma Fivaldin asennus.
Toisaalta asennuskulu on vain kertaluontoinen kulu. Hausvisen kuukausihintaan
kuului kaikki ohjelmiston ominaisuudet. Visma Fivaldilla ainoastaan séhkoinen ar-
kistointi ei kuulu perushintaan, vaan se on maksettava erikseen kaytetyn levytilan
mukaan. Molemmissa ohjelmissa on laaja kayttajatuki, joten kayttaja ei jaa yksin

mahdollisten ohjelmateknisten ongelmien kanssa.

Selkea ero ohjelmien valilla 16ytyi ainoastaan asukasportaalin suhteen. Hausvise on
kehittanyt asukasportaalin, joka palvelee yhteydenpito- ja informaatiokanava isan-
naditsijan ja asukkaan/osakkaan valilla seka isdnnoitsijan ja taloyhtion hallituksen va-
lilla. Visma Fivaldissa téllaista palvelua ei ole ainakaan saadun tarjouksen perus-
teella. Visma mainostaa kylla sivuillaan, etta Fivaldissa asukasviestinta hoitaa lahes
itse itsensa, koska jokainen asukas paasee helposti kasiksi kiinteistoa koskevaan
tietoon (Moderni ohjelma kiinteistéhallintaan, [viitattu 12.1.2020.]). Mita tama kay-

tannossa tarkoittaa, ei selvia tarjouksesta eika Visman verkkosivuilta.

Asukasportaali on toisaalta palvelu, jonka hyddyllisyydestd voidaan olla montaa
mielta. Asukasportaali on askel digitalisaatiota kohti ja varmasti hyodyllinen, jos esi-
merkiksi isdnnditavassa taloyhtiossa asuu nuorempaa véakeda, joka on sinut tietotek-
niikkan kanssa ja kayttaa mielellaan séhkoisia asiointikanavia. On kuitenkin vaikea
nahda, ettd taloyhtio, jossa keski-iké on esimerkiksi yli 65 vuotta, hyotyisi kovin pal-
jon asukasportaalista. Taloyhtidissa hallituksien jasenten keski-ikd on noin 60
vuotta, minkd vuoksi monet isdnnoitsijat usein kokevat digitaalisiin palveluihin siirty-

misen haastavana (Taloyhtididen hallitusten pitaisi herata digiaikaan 2016).
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Perusteellisen vertailun jalkeen isanndintijarjestelméaksi valittin Festum Software
Oy:n Hausvise-ohjelmisto. Erityisesti ohjelmassa viehatti sen monipuolisuus ja help-
pokayttoisyys. Taman lisdksi koettiin, ettd Hausvise pystyy parhaiten vastaamaan
tulevaisuuden tarpeisiin ja ettd Festum Software Oy omaa selkeda halua pysya ajan

hermolla ohjelmistokehityksessa.

Hausvisen kokonaisuus oli loppuun asti viimeistelty niin toiminnoiltaan, kayttévar-
muudeltaan kuin ulkoasultaankin. Demoversiota testattiin poytédkoneen lisaksi kan-
nettavalla tietokoneella, tablettitietokoneella ja alypuhelimella. Se skaalautui hyvin
kullekin laitteelle. Pilvipalvelu ja sdhkoinen arkistointi mahdollistavat tydnteon ajasta

ja paikasta riippumatta.

Hinnaltaan Hausvise oli asennuksen osalta kallein, mutta asennuskuluun kuului pe-
rusteellinen kayttoonottokoulutus ja kahden kuukauden etéatuki. Kuukausihinnoittelu
oli taloyhtiokohtainen ja muuttui suhteessa edullisemmaksi, mikéli taloyhtididen

maara kasvaisi kolmestakymmenesta ylospain.

Hausvisessa kaikki toiminnot ovat yhden ohjelmiston alla, joten ei tarvita ns. jarjes-
telmapaketteja erikseen. Ohjelmassa eri osiot linkittyvat toisiinsa saumattomasti, jo-
ten mitdan tietoa ei tarvitse tallentaa useaan otteeseen. Tarkeitda ominaisuuksia ovat
muun muassa ostolaskujen kierratys, automaattitilidintisaannot, monipuoliset ra-

porttitulostusmahdollisuudet ja selkeat dokumentit.

Hausvisen yhteiskaytto niin isannditsijan, hallituksen, osakkaiden, asukkaiden kuin
tilintarkastajankin kanssa mahdollistaa reaaliaikaisen ja lapinakyvéan hallinnon talo-
yhtiossa. Liséksi yhteiskayttdé vahentdd tydpainetta asiakaspalvelulta, kun osa-

kas/asukas voi asukasportaalin kautta jattdd esimerkiksi vikailmoitukset sahkdisesti.

Kokonaisuutena Hausvise on ohjelmisto, josta on vaikea keksia moitittavaa.

7.5 Ohjelmistot isdnndintialan digitalisaation edistajina

Aiempien tutkimusten ja muun muassa Isanngintiliiton ja Kiinkon teettdmien kysely-
tutkimusten mukaan is&nndintialalla on selkeasti halua ja kiinnostusta ottaa kayt-

t6on sahkaisia tyokaluja enenevissa maarin. Talla hetkella sahkoiset palvelut olivat
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asukkaiden/osakkeiden nakotkulmasta katsoen kaytossa etenkin tehtaessa vikail-
moituksia huoltoyhtioon, tilattaessa isdnnoitsijantodistusta ja varattaessa sauna-
/pyykkivuoroja. Isannditsijat kokivat ajan puutteen ja kustannuskysymysten olevan
suurin este séhkdisten tyOkalujen ja jarjestelmien paivittAmiseen. Isannditsijat myos
epailivat asiakkaiden halukkuutta siirtya sahkoéiseen asiointiin. Esiin tuli myos jarjes-
telmien ja asiakkaiden luoma ristipaine: parempia sahkoisia palveluita odotetaan,

mutta nykyiset jarjestelmat eivat aina niitd mahdollista.

Tutkimuksessa vertaillut ohjelmat ovat kukin toimivia kokonaisuuksia. Niista mink&
tahansa kayttoon ottaminen edistaa isdnnoéinnin digitalisaatiota, kun verrataan vaih-

toehtoon, ettd kaytossa ei olisi minkaanlaisia sahkoisen isanndinnin tytkaluja.

Sahkdisen isanndintijarjestelman suurin hyoty isdnnoitsijan/isdnnointiyrityksen néa-
kokulmasta on se, etté rutiinitdiden nopeutuminen vapauttaa aikaa asiakaspalve-
lulle. S&hkdisen isanndintijarjestelman ansiosta esimerkiksi kirjanpidon perustyot
kuten tiliotteiden tilidinti ja ostoreskontran hoitaminen voidaan tehda huomattavasti
tehokkaammin ja nopeammin kuin ns. paperisessa kirjanpidossa. Séahkdinen talous-
hallinto ei mydskaéan ole paikkaan sidottua eli toitéd voidaan tehda vaikka kotoa ké&-
sin. Digitalisaation mahdollistama ajan vapautuminen antaa myaos yrityksille kasvu-
mahdollisuuden: kun rutiinitdihin menee vahemman aikaa kuin aiemmin, pystyy yri-

tys hoitamaan suuremman maaran asiakkuuksia.

Nuoremmat sukupolvet ovat tottuneita kayttamaan tietokoneita ja erilaisia mobiili&ly-
laitteita, mik& helpottaa myds taloyhtidissa sahkoisten palveluiden kayttoon ottoa.
Sahkadisten viestintdkanavien kayttdon oton haasteena ovat vanhemmat ikapolvet,
jotka ovat tottuneita ongelmatilanteissa soittamaan iséannoitsijalle tai kdymaan isén-
noitsijan toimistolla kertomassa asiastaan. Tutkimuksessa vertailtujen ohjelmien
sahkoiset viestintakanavat olivat helppokayttoisia ja perustoiminnot olivat nopeasti
opittavissa. Jotta ohjelmistot voisivat olla digitalisaation mahdollistajia yh& suurem-
missa maarin, tulisi niissa ensisijaisesti huomioida palvelujen loppukayttaja eli talo-
yhtion asukas/osakas. Erityisesti séhkoisista viestintdkanavista hyotyvat kauem-
pana asuvat osakkaat (kuten sijoittajat), kun esimerkiksi kokouskutsut tulevat séh-

koisiné ja poytakirjat on mahdollista allekirjoittaa sahkdisesti.
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Sahkdiset ohjelmistot mahdollistavat ekologisuuden huomioimisen isanndinti-
tydssa. Kun kaikki taloyhtididen tieto viedaan sahkoiseen muotoon, voidaan luopua
paperiarkistoinnista. Tietojen sailyminen tulevaisuuteen on varmempaa, kun infor-
maatio 16ytyy kootusti sdhkoisesta arkistosta. Toiminnan lapinakyvyys lisdantyy
sahkoisten ohjelmistojen myo6ta: tutkimuksessa vertailluissa ohjelmistoissa osassa
oli mahdollista luoda omat kayttétunnukset paitsi isdnnoéitsijalle myds esimerkiksi
taloyhtion hallitukselle ja tilintarkastajalle. Talloin hallitus voi seurata taloyhtion ta-
loutta ympari vuoden reaaliaikaisesti, mika vahentaa vaarinkaytdosten mahdolli-
suutta. Reaaliaikainen talousseuranta mahdollistaa myds sahkén- ja veden kulutuk-
sen seka lammityskulujen seuraamisen tarkemmin ja mahdollisten saastokohteiden

huomaamisen.

Haasteeksi etenkin pienissa isannointiyrityksissé noussee jatkossakin ohjelmistojen
hinta. Mikali kirjanpito ja isanndinti voidaan hoitaa edullisesti ja isdnnoinnin aputy6-
kaluina kaytetaan esimerkiksi Excel-taulukoita, voi pienyrityksen olla kannattama-
tonta siirtyd kayttamaan modernimpia sahkaoisia isanndintijarjestelmia, joissa omi-

naisuuksien kirjo on laaja.

Toisena haasteena ohjelmistojen mahdollistamalle “digitalisaatioloikalle” lienee
isanndintitydn luonne: isdnnodinti on hyvin perinteinen palveluala, jossa tyté monesti
henkiloityy. Vaikka asiakkailla eli asukkailla ja osakkailla olisi mahdollisuus kayttaa
sahkoisia palveluja, voi monelle olla tarke&aa henkilokohtainen kontakti kasvotusten

tai puhelimitse.

Uhkana voidaan nahda ohjelmistojen helppokayttdisyyden vuoksi substanssiosaa-
misen tarpeen hamartyminen. Vaikka ohjelmistot ovat helppokayttdisia, ei saisi
unohtaa, etta isdnnditsijd on ammatillinen moniosaaja, jonka tulee hallita niin talo-
yhtididen tekniset asiat kuin taloyhtididen taloushallinto. Yksikdan ohjelma ei korvaa
substanssiosaamista, vaan ainoastaan helpottaa ja nopeuttaa téiden tekoa digitali-

saation lisaantymisen vuoksi.
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8 POHDINTA

Opinnaytetydn ensimmaisena tavoitteena oli tutustua erilaisiin sahkoisiin isanndin-
tijarjestelmiin demokéayton ja muun mahdollisen materiaalin avulla. Tarkoituksena
oli l16ytda toimeksiantajalle LKV vaisto Oy:lle parhaiten soveltuva sahkdinen isén-
ndintijarjestelma. Tyon toisena tavoitteena oli luoda ajankohtainen katsaus siihen,

millaisessa vaiheessa isdnndintialan digitalisaatio on talla hetkella.

Ohjelmistoa valitessa painotettiin erityisesti toimeksiantajalle tarkeita kriteereja, joita
olivat muun muassa sahkdinen taloushallinto, helppokayttdisyys ja hinta. Tutkimus
toteutettiin toiminnallisena opinnaytetydna ja siina hyodynnettiin kvalitatiivisia me-
netelmid kuten haastattelua, vertailua ja perehtymistd aiempiin aiheeseen liittyviin

tutkimuksiin.

Teoreettisessa viitekehyksessa perehdyttiin sahkoiseen taloushallintoon, isanndin-
tialan digitalisaatioon ja lain ja asetusten asettamiin vaatimuksiin taloyhtién hallin-
nolle ja kirjanpidolle. Teoriaosuutta koetettiin havainnollistaa kuvioin ja taulukoin.
Lisaksi pyrittiin kayttamaan mahdollisimman paljon erilaisia, rippumattomia lahteita.
Siksi teoriaosuuteen ei esimerkiksi otettu ohjelmistotalojen kirjoittamia artikkeleita
sahkoisesta taloushallinnosta. Huomiota kiinnitettiin myos siihen, etta lahdeaineisto
olisi mahdollisimman tuoretta, silla digitalisaatio etenee vauhdilla ja nyt ajankohtai-

nen tieto voi jo parin vuoden paasta olla taysin vanhentunutta.

Tyon suunnittelu aloitettiin elokuussa 2019 ja ty6 saatiin valmiiksi tammikuussa
2020. Aikataulusuunnittelu onnistui hyvin, silla esimerkiksi tarjouspyyntoihin saatiin
vastaus maaraajassa kaikilta yrityksiltéa yhta lukuun ottamatta. Opinnaytetyon tekija
Kirjoitti opinnaytety6ta paaosin iltaisin tyopaivien jalkeen, minka vuoksi oli hyva, etta
aikataulussa oli sopivasti valjyytta. Kun aikaa oli varattu riittavasti, pystyttiin asioihin

myds paneutumaan ilman kiiretta.

Tyo6ta tehdessa eniten yllatti ohjelmistotalojen erilaiset suhtautumistavat tarjous-
pyyntoon. Kahdesta yrityksesta saatiin tarkka, ra&taloity tarjous useine liitteineen.
Yksi yritys esitteli kylla ohjelmistoaan, mutta myyja totesi tekevansa "kunnollisen
tarjouksen” vasta, kun isannointiohjelmiston hankinta on oikeasti realisoitumassa.

Yksi yritys lahetti sdhkopostilla vain perushinnaston ja koekayttddemon.
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Vaikka kyseessa oli opinnaytetyo, olisi yrityksilté voinut odottaa suurempaa paneu-
tumista mahdolliseen asiakkuuteen. Festum Software Oy:n Petri Harjula oli ainoa,
joka soitti useamman kerran kysellakseen, milta ohjelma vaikuttaa ja neuvoi ohjel-
miston kaytossa. Tasta jai positiivinen mielikuva ja ajatus, ettd valitsemalla Hausvi-

sen, saa myos jatkossa hyvaa palvelua, eika asiakasta unohdeta kauppojen jalkeen.

Tybsséa kohdatut haasteet liittyivat ohjelmistojen vertailuun. Kahdesta ohjelmasta ei
saatu demoversiota kayttoon, joten niiden toimintoihin ei paasty tutustumaan sa-
malla tasolla kuin niihin, joista paastiin kayttamaan demoversiota. Lisaksi hintaver-
tailu oli haastavaa, kun eri ohjelmiin kuului erilaisia ominaisuuksia ja ohjelmistojen
tarjoajien hinnoittelutavat erosivat jonkin verran toisistaan. Tydssa pyrittiin kuitenkin
valitsemaan ohjelmistoista vertailuun mahdollisimman samankaltaiset kokonaisuu-
det, jotta tutkimus olisi luotettava. Jos ohjelmistoista pyydettaisiin tarjoukset uudel-
leen, olisi tarjouspyyntédn nyt helpompi listata tarkemmat kriteerit, joiden pohjalta

tarjouksista saataisiin viela paremmin vertailukelpoiset.

Ty6 kokonaisuutena onnistui hyvin. Tyon tavoitteet saavutettiin, silla teoriaosuu-
desta saatiin kattava paketti, joka voi palvelulla muitakin yrityksid tutustuttaessa
sahkoiseen taloushallintoon ja erilaisiin isanndintijarjestelmiin. Opinnaytetyon tekija
paasi perehtymaan yhteensa neljaén erilaiseen sahkdiseen isanndintijarjestelmaan
demokayton ja etaesittelyjen kautta. Tyon lopputuloksena valittiin toimeksiantajalle
Festum Software Oy:n Hausvise-ohjelmisto. Lopputulokseen voidaan olla tyytyvai-

sia, silla valittu ohjelmisto taytti sille asetetut kriteerit.

Pohjautuen teoriaan, aiempiin tutkimuksiin ja tyoén aikana vertailtuihin séhkdisiin
is&nnointijarjestelmiin, voi yhteenvetona todeta, etta haluja laajempaan séhkoisten
palveluiden kayttoonottoon isdnndintialalla on, mutta myds haasteita 16ytyy. Vertai-
luun valitetut ohjelmistot olivat jarjestddn monipuolisia toiminnoiltaan, mutta toimin-
not olivat usein ajateltu l&hinna isannditsijan/kirjanpitdjan kayttoén sopiviksi. Aino-
astaan Hausvise-ohjelmisto oli mielesténi loppuasiakkaan nakdkulmasta rakennettu
ja palveli nimenomaan taloyhtion asukkaita/osakkaita. Tulevaisuudessa isanndin-
tiohjelmistotkin tullevat muuttumaan yh& automatisoiduimmiksi esimerkiksi robotii-
kan myota, jolloin ns. peruskirjanpidon tehtavat ja muut rutiinitydt jaavat vahemmalle
ja tyéssa korostuu palveluosaaminen. Tall6in sahkdisten jarjestelmien toimiminen

nimenomaan loppukayttajan ndkdkulmasta on tarkeaa.
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Suurin hyoty sahkdisten isdnnointijarjestelmien kayttdon otossa on isannditsijan
ajan vapautumisen mahdollistama yrityskasvu, kun voidaan hoitaa suurempi maara
taloyhtioita samalla henkilostoresurssilla. Sahkoiset isanndintipalvelut tekevét toi-
minnasta lapindkyvampé&éa ja mahdollistavat talouden reaaliaikaisen seurannan.
Sahkadinen arkistoinnin myota kaikki taloyhtion tiedot |6ytyvat yhdesta paikasta eika

paperiarkistoinnille ole enaa tarvetta.

Huolimatta digitalisaation mukanaan tuomista helpotuksista isanngitsijan tyohon,
sailyttdnee alalle tunnusomainen palvelu- ja asiantuntijaosaaminen arvonsa myos
tulevaisuudessa. Isannditsija on ammatillinen moniosaaja, jonka tulee hallita niin
taloyhtididen tekniset asiat kuin taloyhtididen taloushallinto. Séhkdisten isanndinti-
jarjestelmien kaytto lisdantyy, mutta ne eivat korvaa isannoitsijan henkilékohtaista

substanssiosaamista.

Tasta tyosta voivat hyotya paitsi isanndinti- ja tilitoimistot, myds ohjelmistoja kehit-
tavat yritykset, jotka voivat poimia vinkkeja siihen, mita asiakkaat toivovat ohjelmis-
tolta ja mita toimintoja kilpailijoiden ohjelmistot tarjoavat. Jatkotutkimuksena voitai-
siin tutkia sahkoisen isdnnointijarjestelman kayttéon ottoa ja sen sujuvuutta aloitta-
vassa isannointiyrityksessa. Toinen mahdollinen jatkotutkimuksen aihe voisi olla,
kuinka sahkdisen isdnnointijarjestelman ja etenkin asukasviestintaan tarkoitettujen

portaalien hyotyja saataisiin menestyksekkaasti markkinoitua taloyhtioille.
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Liite 1. Kiinteiston tuloslaskelma eli niin kutsuttu

30.12.1997/1336, 1 luku 4 8)

1. Kiinteistdn tuotot
a) Vastikkeet
b) Vuokrat
c) Kayttokorvaukset
d) Muut kiinteistdn tuotot

2. Luottotappiot ja oikaisuerat

3. Kiinteiston hoitokulut
a) Henkilostokulut
b) Hallinto
¢) Kaytto ja huolto
d) Ulkoalueiden hoito
e) Siivous
f) Lammitys
g) Vesi ja jatevesi
h) Sahko ja kaasu
i) Jatehuolto
j) Vahinkovakuutukset
k) Vuokrat
) Kiinteistovero
m) Korjaukset
n) Muut hoitokulut

4. HOITOKATE

5. Poistot ja arvonalentumiset
a) Rakennuksista ja rakennelmista
b) Koneista ja kalustosta
¢) Muista pitk&vaikutteisista menoista

6. Rahoitustuotot ja —kulut
a) Osinkotuotot
b) Korkotuotot
¢) Muut rahoitustuotot
d) Korkokulut
€) Muut rahoituskulut

7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

8. Tilinpaatossiirrot
a) Poistoeron muutos
b) Verotusperusteisten varausten muutos
¢) Konserniavustus

9. valittbmat verot
10. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)/YLIJAAMA (ALIJAAMA)

1(1)

kiinteistokaava (A
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Liite 2. Talousarviovertailu (Yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keski-
naisten kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatéksesta ja toimintakerto-

muksesta, liitteet 2017)

TALOUSARVIOVER-
TAILU

KINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN TALOUSARVIO

HOITOTULOT
Aikaisempi hoitoylijgdma
Hoitovastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Erityisvastikkeet

Vuokrat
Kayttokorvaukset

Muut tulot

Lainojen nostot
Rahoitustulot (hoito)
TULOT yhteensa

HOITOMENOT
Henkildstomenot
Hallinto
Kéaytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
- Saadut korvaukset
- Saadut avustukset
Muut hoitomenot
Oman kayton arvonlisdvero
Aktivoitavat hankinnat suoraan taseeseen
Hoitokorot
Hoitolainojen lyhennykset
Aiempi hoitoalijadma
MENOT yhteensa
Rahoitusjaama talousarviokaudelta

ERILLISRAHOITETTAVAT HANKKEET

TULOT
Hankeylijadma
Hankeosuudet
Lainannostot

LIITE 6
TOTEUMA ERO

0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
- 0,00 - 0,00 +/- 0,00
- 0,00 - 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
+/- 0,00 +/- 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00
0,00 0,00 +/- 0,00



Muut tulot

MENOT
Urakkaerat
Valvonta
Suunnittelu
Muut menot

Hankejaama
RAHOITUS

TULOT
Paaomaylijaama
Paaomavastike
Muut tulot

MENOT

Paaoman alijagamat
Lyhennykset

Korot

Muut kulut

Padomajaama

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00

2(2)

+/- 0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00

+/- 0,00

Selvitys olennaisista poikkeamista talousarvion ndhden esitetdan toimintakertomuk-

sessa.



