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The thesis originated from the client's need to find a comprehensive and facilitating solution for
monitoring the rental payments of investment apartments, keeping accounts, and making tax
returns. The client was a private housing investor, whose housing investment portfolio consists of
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1 JOHDANTO

Asuntosijoittaminen on suomalaisten keskuudessa suosittu ja vakiintunut sijoitusmuoto sen tarjoa-
man tasaisen tuottonsa ja muihin sijoitusmuotoihin verrattuna suhteellisen pienen riskinsa vuoksi.
Vaikka asuntosijoittaminen on yleisesti ottaen melko yksinkertaista sijoitustoimintaa, on paljon asi-

oita ja tehtavia, joita asuntosijoittajan on hoidettava ja otettava sijoitustoiminnassaan huomioon.

On Ioydettava ensin kannattava sijoituskohde, hankittava rahoitus, tehtava kaupat, tehtava mah-
dolliset remontit, I0ydettava vuokralainen, tehtava vuokrasopimus, hoidettava kuukausittaiset vas-
tikemaksut taloyhtiolle, hoidettava lainanlyhennykset ja korkokulut, hoidettava muut yllattavat kulut,
kerattava vuokramaksut, pidettdva muistiinpanoja tuloista ja menoista ja ilmoitettava naiden muis-
tinpanojen pohjalta vuosittain verohallinnolle saadut vuokratulot seka vuokraustoiminnasta johtu-
vat vahennyskelpoiset kulut. Tietomassa on valtavan laaja ja tiedon maara voi kasvaa hallitsemat-

toman suureksi sijoituskohteiden maaran kasvaessa.

Suomen Vuokranantajat ry:n marraskuussa 2019 tekeman vuosittaisen vuokranantajakyselyn mu-
kaan suomalainen vuokranantaja omistaa yleensa 1-2 vuokra-asuntoa ja noin 3 % omistaa yli 10
kohdetta (Suomen Vuokranantajat ry 2020d, viitattu 25.5.2020). Tassa opinnaytetydssa toimeksi-
antajana toimi tuohon 3 %:iin kuuluva yksityinen asuntosijoittaja, jonka asuntosijoitusportfolio koos-
tuu noin kolmestakymmenesta kohteesta ympari Suomen. Koska toimeksiantaja on yksityishenkilo,

hanen henkil6llisyyttaan ei tuoda esille tdssa opinnaytetydssa.

Toimeksiantajalla oli ilmeinen tarve [0ytaa jarjestelma, jolla laajaksi kasvanutta tietomassaa pystyisi
hallitsemaan paremmin ja jonka avulla asuntosijoittajalle kuuluva kirjanpito, vuokramaksu- ja kulu-
seuranta seka veroilmoitusten taytté helpottuisi. Tama opinnaytetyd sai siis alkunsa toimeksianta-
jan aidosta tarpeesta 0ytaa kokonaisvaltainen ja helpottava ratkaisu sijoitusasuntojen vuokramak-
sujen seurantaan, kirjanpidon hoitamiseen ja veroilmoitusten tekoon. Koko kehitysprosessi pohjau-
tui asiakaslahtdiseen suunnitteluun, jossa toimeksiantaja eli asiakas oli keskiossa. Hanen tar-
peensa, toiveensa ja liiketoimintansa ongelmakohdat sanelivat suunniteltavan jarjestelman lahto-
kohdat.



Toiminnallisen opinnaytetyon toimeksiantona oli suunnitella ja toteuttaa kirjanpito- ja vuokrahallin-
tajarjestelma yksityiselle asuntosijoittajalle. Suunniteltavan jarjestelman tavoitteena oli olla mahdol-
lisimman yksinkertainen ja helppokayttoinen ja sen tuli automatisoida ja helpottaa toimeksiantajan
vuokrahallintaa, kirjanpitoa ja vuosiveroilmoitusten laatimista. Tarkemmat jarjestelman lahtovaati-
mukset maariteltiin yhdessa toimeksiantajan kanssa pohjautuen toimeksiantajan liikketoiminnassa
esiin nousseisiin ongelma- ja parannuskohtiin. Jarjestelman oli tuotava parempi ratkaisu aikaisem-
min kaytossa olleisiin ratkaisuihin vuokramaksujen seurannan, laajan tietomassan hallinnoinnin ja
kirjanpidon keskittamisen osalta. Lahtovaatimuksia lukuun ottamatta, opinnaytetyon tekija sai va-
paat kadet suunnitella ja toteuttaa ammattitaitoonsa pohjaten parhaaksi ndkemansa jarjestelma-

ratkaisun juuri talle asiakkaalle ja asuntosijoittamisen toimialalle.

Opinnaytetyon raportti rakentuu niin, etta alussa kasitellaan luvussa 2 tyohén vaadittavaa teoria-
perustaa, eli asuntosijoittamista yleisesti, painottaen asuntosijoittajan kirjanpidollisiin ja verotuksel-
lisiin asioihin. Luvussa 3 kerrotaan toimeksiannon lahtokohdista asiakaslahtoisen suunnittelun ja
ongelmanratkaisun nakokulmasta. Luvussa 4 paneudutaan itse kehitystehtavan tekniseen suun-
nitteluun ja jarjestelman toteutukseen. Luvussa 5 kootaan opinnaytetyon tulokset yhteen ja luvussa

6 pohditaan tekijan omaa opinnaytetyon prosessia ja kerrotaan jarjestelman jatkokehityksesta.

Taman opinnaytetyon aihe on tarkea ja ajankohtainen, koska tyon tuotos suunniteltiin suoraan to-
delliseen tarpeeseen. Tamanhetkisilla markkinoilla ei ole tarjolla suomalaisille asuntosijoittajille
edullista kokonaisvaltaista kirjanpito- ja vuokrahallintajarjestelmaa, joten tyo suunniteltiin seka toi-
meksiantajan tarpeeseen, mutta myos vastaamaan muidenkin suomalaisten asuntosijoittajien tar-
vetta. Toteutettu kehitystehtava oli laaja seka haastava toteuttaa, mutta juuri haasteen kautta koko

opinnaytetydprosessi oli opinnaytetyon tekijan ammatilliselle kehitykselle merkityksellinen.



2 ASUNTOSIJOITTAJAN KIRJANPITO JA VEROTUS

Tassa luvussa kasitellaén asuntosijoittamista yleisesti painottaen kirjanpidollisia ja verotuksellisia
seikkoja. Koska opinnaytetyon toimeksiantajana toimii yksityinen asuntosijoittaja, teoriaosuus ka-
sittelee asuntosijoittamista, kirjanpitoa ja verotusta yksityisen asuntosijoittajan, eli luonnollisen hen-

kilon nakokulmasta.

2.1 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen on suomalaisten keskuudessa suosittu ja vakiintunut sijoitusmuoto sen tarjoa-
man tasaisen tuottonsa ja suhteellisen pienen riskinsa vuoksi. Keskimaarainen vuokratuotto on
pysynyt jo pitkdan tasaisena noin 3—4 prosentin valimaastossa. Asuntosijoittajat ovat hyotyneet
myds asuntojen arvonnoususta kasvukeskuksissa. (Suomen Vuokranantajat ry 2020a, viitattu
24.5.2020.) Kun verrataan moneen muuhun sijoitusmuotoon, kuten esimerkiksi porssiosakkeisiin
sijoittamista, huomataan, etta asuntosijoittaminen on melko suhdannevakaa sijoitusmuoto. lhmis-
ten on aina asuttava jossain, joten kysynnan voidaan olettaa pysyvan aika tasaisena suhdanteista
rippumatta. Tietenkin asuntosijoittamisen tuottoon vaikuttaa monikin asia, eika toiminta ole riski-

tonta, mutta yleisesti ottaen asuntosijoittaminen on kilpailukykyinen tapa sijoittaa ja vaurastua.

Pahkinankuoressa asuntosijoittaminen on sita, etta ostetaan asunto-osake tai asuinkiinteisto, joka
laitetaan vuokralle, jolloin saadaan tasaista vuokratuottoa. Jos asunto on ostettu velkarahalla, voi-
daan ajatella, etta vuokralainen lyhentaa néin kuukausittain asuntosijoittajan lainaa pois ja kerryttaa
asuntosijoittajan padomaa. Asunto voidaan myds ostaa, remontoida ja myyda kallimmalla eteen-
pain, jolloin asuntosijoittamisen tuotto saadaan myyntivoittona. Tata strategiaa kutsutaan asunnon
flippaamiseksi, jolloin asuntoa ei ole edes tarkoitus laittaa vuokralle, vaan tasaisen vuokratuoton

sijaan tavoitellaan nopeaa pikavoittoa.

Vuokratuottoprosenttia laskettaessa pitaa tietdd saatava vuokran maaré ja siihen kohdistuvat me-
not seka asunnon velaton ostohinta. Vuokratuoton laskemiseen on olemassa monia tapoja, ja tassa
on kaytetty esimerkkind Oravan ja Turusen 2016 julkaistusta kirjasta "Osta, vuokraa, vaurastu”
otettua vuokratuoton laskentakaavaa (kuvio 1).



Vuokratuoton laskentakaava:

(vuokra — hoitovastike) * 12
*100 % = vuokratuotto

velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

KUVIO 1. Vuokratuoton laskentakaava (Orava & Turunen 2016, luku 2, Laske vuokratuotto oikein,
viitattu 24.5.2020)

Sijoitusasunnon tuottoon vaikuttaa monet tekijat, joista oleellisimmat ovat tuoton laskennassa huo-
mioitavat vuokran suuruus ja vastikemaksujen suuruus. Jos asunto on hyvakuntoinen ja sijaitsee
hyvalla ja halutulla alueilla, asunnosta voi pyytaa korkeampaa vuokraa. Mita korkeampi taloyhtion
vastikemaksu on, sita suuremmaksi vuokran maarakin on suhteutettava, jotta saadaan kerattya
haluttu vuokratuotto. Yksinkertaisimmin vuokratuotto lasketaan summaamalla yhteen koko vuoden
vuokratulot ja vahentamalla niisté vuoden vastikemaksut (kuvio 1). Tama summa jaetaan asunnon
velattomalla hinnalla, johon luetaan mukaan varainsiirtovero seka mahdolliset remonttikulut. Kun
jakolasku kerrotaan sadalla, saadaan vuokratuottoprosentti selville. Téssa markkinatilanteessa
realistisena vuokratuottona pitaisi tavoitella vahintaan 4-5 prosentin vuokratuottoa. Tietenkin suu-
remmalla vaivannaolla on mahdollista tavoitella parempiakin tuottoprosentteja. (Taipale 2019, vii-
tattu 25.5.2020.)

Asuntosijoittamisen voi rahoittaa joko omalla paaomalla tai yleisimmin velkavivun avustuksella.

Asuinnoilla on pankin silmissa hyva vakuusarvo. Pankit katsovat yleensa itse ostettavan sijoitus-
asunnon toimivan lainan vakuutena n. 60-70 prosentin suuruudella ostohinnasta. Sijoitusasunnon
lainan vakuudeksi kay myos jo ennestaan hankittu velallinen asunto, josta on maksettu jonkin ver-

ran asuntolainaa pois. (Aaltonen 2020, viitattu 24.5.2020.)

Asuntosijoittamiseen liittyy myos erilaisia kuluja ja riskeja, jotka on otettava huomioon sijoitustoi-
minnassa ja sijoituksen tuoton laskennassa. Yleisimmat juoksevat kulut muodostuvat asunnon kuu-
kausittaisista hoito- ja yllapitokustannuksista, joita ovat asunto-osakeyhtiossa vastike ja vesimaksut
seka asuinkiinteistossa esimerkiksi jatehuoltokulut ja kiinteistovero. Asuntoa pitaa my0s aika ajoin
kunnostaa tai remontoida, jolloin syntyy vuosikorjaus- tai perusparannusmenoja. Kaikki sijoituskoh-
teen vuokratuottoon kohdistuvat menot ovat paasaantoisesti vahennyskelpoisia verotuksessa, jo-
ten niisté on syyta pitaa hyvia muistiinpanoja verotusta varten. (Suomen Vuokranantajat ry 2019b,
11-12, viitattu 24.5.2020.)



Asuntosijoittamisen riskit voidaan lajitella neljaan eri alueeseen: vuokralaiseen liittyviin riskeihin,
asuntoon liittyviin riskeihin, korkoriskiin seka poliittisiin riskeihin. Vuokralaisen valinta on tarkea
tehda huolella ja maksukyvyn varmistus on hyva tehda tarkistamalla vuokralaisehdokkaan luotto-
tiedot. On myds varauduttava siihen, ettei vuokralaista 16ydykaan heti edellisen lahdettyd, jolloin
sijoittajalle kertyy tyhjia maksukuukausia. Asuntoon liittyvia riskeja ovat esimerkiksi isot remontit,
joihin ei olla varauduttu rahallisesti. Siksi on hyva huomioida taloyhtiéén tulevat remontit jo ennen
sijoituskohteen ostoa ja ottaa huomioon yleinen hoitokustannusten nousu. Velkarahalla ostettu si-
joitusasunto sisaltda myos riskin korkotason noususta, jolloin velkarahan kustannukset voivat kas-
vaa liian suuriksi. Poliittinen riski liittyy lainsaadantoon, joka voi muuttua asuntosijoittajan kannalta
epaedullisemmaksi esimerkiksi verotuksen kiristymisen takia. (Suomen Vuokranantajat ry 2020c,
viitattu 24.5.2020.)

2.2 Asuntosijoittajan verotettava tulo

Asuntosijoittajalle voi muodostua verotettavaa tuloa valitun sijoitusstrategian mukaisesti. Verotet-
tavaa tuloa voi syntya vuokratuottona tai sijoitusasunnon arvonnousun ansiosta luovutusvoittona

sijoitusasunnon myymisen yhteydessa.

Yleisin sijoitusstrategian on kassavirtaperusteinen asuntosijoittaminen. Tama tarkoittaa perinteista
asunnon vuokraamista eteenpain, josta saadaan pitkaaikaista ja vakaata kassavirtaa vuokratuoton
muodossa. Toinen sijoitusstrategia on panostaa kohteen arvonnousuun, eli sijoitetaan kohteisiin,
joilla on sijaintinsa puolesta potentiaalia nostaa arvoaan tulevaisuudessa. Historiaan perustuen tal-
laisia kohteita ovat olleet esimerkiksi Helsingin keskustan kohteet ja muut nousevat kasvukeskuk-
sien kohteet. Arvonnousustrategiaan perustava sijoittaja voi kestaa heikompaa kassavirtaa, koska
han uskoo, etta suurin osa kohteen tuotosta tulee tulevaisuudessa arvonnousun kautta myyntivoit-
tona. Kolmas sijoitusstrategia on asuntojen flippaaminen, eli asunnon ostaminen, remontoiminen
ja nopea myyminen voitolla. Flippaamisessa asuntoa ei ole tarkoitus laittaa vuokralle, vaan tuotto
saadaan remontilla tehtavasta arvonnoususta. Asuntosijoittamista voi siis tehda monella eri stra-
tegialla tai strategioiden yhdistelmilla. (Poysti 2019, viitattu 25.5.2020.)

Luonnollisen henkildn saama vuokratulo on veronalaista tuloa ja siihen kohdistuvat menot ovat

paasaantoisesti vahennyskelpoisia lopullisessa verotuksessa. Yksityinen asuntosijoittaja on luon-
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nollinen henkild ja néin ollen asuntosijoittamisesta saatava tulo verotetaan henkilokohtaisena tulo-
lahteenad paédomatulona (Tuloverolaki 1992/1535 2.32 §). Pa&domatulon verotusprosentti on 30 pro-
senttia 30 000 euron tulorajaan asti ja ylimenevalta osuudelta maksetaan veroa 34 prosentin mu-
kaan (Verohallinto 2019c, viitattu 24.5.2020).

Vuokratulo voidaan maaritella korvaukseksi asunnon kayttooikeudesta. Korvaus voidaan maksaa
rahana tai muuna rahan arvoisena etuutena. Jos vuokratuloa ei makseta rahana, tulon maara on
silloin vastikkeena annetun omaisuuden tai esimerkiksi tyon kaypa hinta. Vuokratuloksi luetaan
vuokran lisaksi muutkin vuokralaiselta perittdvat maksut, kuten vesimaksut, autopaikan vuokrat ja
vuokran viivastymismaksut. Sen sijaan vuokravakuutta ei katsota vuokranantajan tuloksi, muutoin
kuin silloin, jos vakuus kaytetaan kuittaamaan maksamatonta vuokraa. (Verohallinto 2020a, viitattu
24.5.2020.)

Jos vuokralainen on aiheuttanut huoneistossa vahinkoa ja nain ollen vuokravakuutta ei palauteta
vuokralaiselle vuokrasuhteen paatyttya, katsotaan vakuus talldin verovapaaksi vahingonkor-
vaukseksi (Tuloverolaki 1535/1992 2.36 § ja 5.78 §). Korjauksesta aiheutuneet kustannukset voi-
daan talléin vahentaa vuokratuloista vain silta osin kuin ne ylittavat vuokravakuuden summan. (Ve-
rohallinto 2020a, viitattu 24.5.2020.)

Tuloverolain 110 §:n mukaan vuokratulo katsotaan sen verovuoden tuloksi, jolloin tulo on kirjattu
asuntosijoittajan pankkitilille tai saatu muuten vallintaan. Silla ei ole siis merkitysta, miltd ajalta
vuokratulo on kertynyt, vaan ainut ratkaiseva tekija on paiva, jolloin raha on oikeasti likkunut. Nain
ollen, jos vuokralainen maksaa esimerkiksi joulukuun vuokran myohassa seuraavan vuoden tam-
mikuussa, edellisen vuoden verotuksessa katsotaan vuokratuloksi vain 11 kuukauden vuokratulot.
Seuraavan vuoden verotukseen kertyy néin 13 verotettavaa vuokratulokuukautta. Samoin verotuk-
sessa vahennettavat tulonhankkimismenot on otettava huomioon vain siltd vuodelta, jolloin kulut
ovat tosiasiallisesti syntyneet. (Fasoulas, Manninen & Niiranen 2019, luku 5.2, Yleisté vuokratuoton
verotuksesta, viitattu 24.5.2020.)

Verotettavan nettovuokratulon maéra saadaan laskemalla vuokratulojen ja tulonhankkimismenojen
erotus (ks. Taulukko 1). Veroilmoitukseen ilmoitetaan huoneistokohtaisesti saatujen vuokratulojen
summa, joista vahennetdén maksetut vastikkeet, vesimaksut ja muut kulut (ks. Liite 1). Naiden

erotuksena jaa joko positiivinen verotettava vuokratulo tai negatiivinen vuokraustoiminnan tappio.
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Yksinkertaisesti voidaan ajatella, ettd vuokrasta vahennetaan kaikki vuokraustoiminnasta synty-

neet kulut, jolloin jaljelle jaa verotettava nettotulo.

TAULUKKO 1. Verotettavan vuokratulon laskenta

Verotettava vuokratulo Esimerkkiluvut

+ Vuokrat 7 200,00 €
- Hoitovastikkeet + vesi 2 400,00 €
- Taloyhtion tulouttamat rahoitusvastikkeet 960,00 €
- Vuosikorjauskulut 250,00 €
- Muut kulut 60,00 €
- Perusparannusmenoista tehtavat poistot 0,00 €
- Irtaimen hankinnan (yli 1000 euroa) tasapoistot 0,00 €
= Verotettava vuokratulo 3 530,00 €

Sijoitusasunnon myyntivoitto verotetaan kaupantekovuoden padomatulona. Asunnon voi myyda
verovapaasti, jos sijoittaja on omistanut asunnon vahintaan 2 vuotta ja on itse tai joku muu hanen
perheenjasenistaan on asunut asunnossa yhtajaksoisesti sijoittajan omistusaikana vahintaan 2
vuotta. Perheenjaseneksi lasketaan puoliso ja alaikaiset lapset. Jos asunto myydaan tappiolla, syn-
tyy luovutustappiota, jonka voi vahentaa ensisijaisesti kyseisen verovuoden luovutusvoitosta tai
muusta padomatulosta. Jos sijoittajalle ei ole kertynyt tappiollisen kaupan tekovuonna padomatu-
loja, joista tappiota voisi vahentaa, Verohallinto vahentaa syntyneet luovutustappiot henkildn paa-

omatuloista seuraavan 5 vuoden ajan. (Verohallinto 2020d, viitattu 24.4.2020.)

2.3 llmoitus- ja muistiinpanovelvollisuus

Vuokratulot ja niihin kohdistuvat menot on ilmoitettava verotuksessa henkilokohtaisella vuosiveroil-
moituksella. Nama tiedot eivat siirry veroilmoitukseen valmiiksi, joten ne on jokaisen asuntosijoitta-
jan itse erikseen ilmoitettava. Verottaja 1&hettda esitaytetyn veroilmoituksen maalis-huhtikuussa,
jonka asuntosijoittaja tarkistaa ja taydentaa.

Asunto-osakehuoneistojen tiedot voidaan ilmoittaa verohallintoon kéyttden lomaketta 7H (ks. liite
1) ja kiinteistojen tiedot kayttaen lomaketta 7K. Helpoin tapa veroilmoituksen tekoon on kayttaa
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verohallinnon OmaVero-palvelua, jossa veroilmoitus tehdaan sahkoisesti kirjautumalla palveluun
omilla verkkopankkitunnuksilla. Vuokratulot on iimoitettava aina, siita huolimatta, vaikka menojen
vahentamisen jalkeen ei jaisi maksettavaa veroa. (Verohallinto 2020b, viitattu 24.5.2020.) Asunto-
sijoittajan on ilmoitettava Verohallinnolle huoneistokohtaisesti eriteltyna tiedot verovuoden aikai-
sista vuokralaisista vuokrauksen alkamis- ja lopetuspaivineen, tiedot heilta perityista vuokrista ja
vuokratuloon kohdistuvat vahennykset (ks. Liite 1) (Verohallinto 2020a, viitattu 24.5.2020).

lImoitusvelvollisuuden lisaksi, yksityinen asuntosijoittaja on lain puitteissa muistiinpanovelvollinen,
eli asuntosijoittajalta vaaditaan tositepohjaista yksinkertaista kirjanpitoa saaduista vuokratuloista ja
vuokraustoiminnan menoista (Verohallinto 2020a, viitattu 24.5.2020). Tama tarkoittaa sita, etta
asuntosijoittajan on pidettava huoneistokohtaista kirjaa kohteen tuloista seka menoista. Yksityinen
asuntosijoittaja ei siis ole kirjanpitolain velvoittama kirjanpitovelvollinen, mutta yksinkertainen kir-

janpito tai muistiinpanot vaaditaan, joten yleisesti voidaan puhua asuntosijoittajan kirjanpidosta.

Muistiinpanovelvollisuuden tarkemmat saadokset on annettu Verohallinnon paatoksessa muistiin-
panovelvollisuudesta (2017/563 2 §). Paatoksen mukaan muistiinpanojen on perustuttava tosittei-
siin ja tapahtumat tulee kirjata maksuperusteisessa aikajarjestyksessa. Maksuperusteinen kirjaus-
tapa tarkoittaa sita, etta tulo kirjataan sen vuoden tuloksi, jolloin tulo on oikeasti nostettu tai mer-
kattu saajan tilille. Samalla periaatteella meno kirjataan sen vuoden kuluksi, jolloin meno on oikeasti
maksettu. Kuitteja ja tositteita ei liiteta veroilmoitukseen, vaan ne sailytetaan itsellaan ja toimitetaan
vain, jos Verohallinto niita pyytaa. Asuntosijoittajan on sailytettava verovuoteen kuuluvia muistiin-
panoja ja tositteita kuusi vuotta kyseisen verovuoden paattymisen jalkeen. (Verohallinto 2020a,
viitattu 24.5.2020.)

2.4 Vuokratuloista tehtavat vahennykset

Vuokratulot luetaan pagomatuloiksi ja tuloverolain 54 §:n 1 momentin mukaan verovelvollisella on
oikeus vahentaa paaomatuloistaan kaikki sellaiset menot, jotka johtuvat naiden tulojen hankkimi-
sesta tai sailyttamisesta. Vuokratulot kuin myds menot verotetaan aina omistussuhteen mukaisesti
verovelvollisen verotuksessa. Tama tarkoittaa sita, etta jos asunto omistetaan esimerkiksi puoliksi,
vuokratulon hankkimisesta aiheutuneet menot vahennetaan puoliksi kummaltakin omistajalta,

vaikka vain toinen olisi ollut kustannusten maksajana. (Verohallinto 2020a, viitattu 24.5.2020.)
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Menon vahennyskelpoisuuden edellytyksena on se, ettd meno on syntynyt tulonhankkimis- tai séi-
lyttamistarkoituksen vuoksi. Meno voidaan vahentaa vain silta osalta, jolla se kohdistuu vuokratta-
vaan huoneistoon tai asuinkiinteistoon. Jos vuokrattavaa asuntoa kaytetaan omana asuntona tai
muussa yksityiskaytossa, syntyneet menot katsotaan nain elantomenoiksi, jotka eivat ole vahen-

nyskelpoisia verotuksessa. (sama.)

Menot ovat vahennyskelpoisia vuokraustoiminnan aloittamisesta lahtien. Huoneiston tai kiinteiston
vuokraustoiminnan katsotaan alkavan lahtokohtaisesti siita hetkesta, kun aktiivinen toiminta vuok-
ralaisen saamiseksi asuntoon aloitetaan. Taméa voi tapahtua esimerkiksi toimeksiannolla vuokra-
valitysliikkeelle, vuokrausilmoituksen laittamisella lehteen ja internettiin tai muilla vastaavilla toi-

milla, joilla yritetdan vuokrata asunto. (sama.)

Menot tulevat vahennyskelpoisiksi siita hetkesta lahtien, kun aktiivinen vuokraustoiminta on aloi-
tettu. Vuokraustoiminnan aktiivinen aloittaminen katsotaan kayvan toteen, kun vuokranantaja on
aloittanut aktiiviset toimet vuokralaisen saamiseksi asuntoon. Tama voi olla esimerkiksi vuokrail-
moituksen julkaisemisen ajankohta tai muun vastaavan toimen ajankohta, jolla on yritetty saattaa
asunto vuokralle. Menojen vahennyskelpoisuus paattyy taas vuokraustoiminnan paattymiseen,
joka katsotaan tapahtuvan silloin, kun huoneisto tai kiinteisto myydaan tai otetaan omaan kayttoon.

(sama.)

Verotuksessa voi vahentaa myos menot silté ajalta kuin asunto on tyhjillaan vuokralaisen vaihtu-
essa tai esimerkiksi remontin ajalta. Paasaanto on se, etta meno on vahennyskelpoinen niin kauan
kun asunto on vuokraustoiminnan kaytossa. Asunnon vuokraustarkoitus tyhijillaan oloajalta pitaa
pystya osoittamaan esimerkiksi vuokrailmoitusten perusteella. Vuokraustoiminnasta johtuvat me-
not ovat vahennyskelpoisia niiden todellisena maksuvuonna. Poikkeuksena tdhan tulevat peruspa-
rannusmenot ja yli 1 000 euron irtaimesta hankinnasta johtuvat menot, jotka poistetaan tasapois-
toin. (sama.) Poistoja kasitelldan tarkemmin kappaleissa "Irtain hankinta” ja "Vuosikorjaus ja pe-

rusparannus”.
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Tavanomaiset vuokraustoiminnan kulut

Tavanomaiset vuokraustoiminnasta johtuvat kulut ovat suoraan vahennettavissa vuokratuloista ja

nain lopullisessa verotuksessa. Tavanomaisiksi vuokraustoiminnan kuluiksi voidaan luetella muun

muassa seuraavat yleiset asuntosijoittajan itse maksamat menoerat:

hoitovastikkeet

taloyhtion kirjanpidossa tuloutettavat paaoma- ja rahoitusvastikkeet

vesi-, jatevesi-, tie-, sahko- ja lammitysmaksut

kiinteistovero

vakuutusmaksut

vuokralaisen etsimisesta ja hankkimisesta aiheutuvat menot, kuten vuokranvalityspalkkio,
vuokrailmoitusmaksut ja puhelinkulut

kaikki vuokraustoiminnan ongelmatilanteista aiheutuvat asianajo- ja oikeudenkayntikulut,
jotka voivat liittya esimerkiksi vuokrarastien perintaan, vuokrasopimuksen irtisanomiseen
tai vuokralaisen haatoon

matkakustannukset, jotka liittyvat vuokraustoimintaan

tulonhankkimisvelasta aiheutuneet yksittaiset kulut

remonttikulut, eli vuosikorjausmenot ja perusparannusten poistot, jotka osakehuoneistolla
tehdaén tasapoistoina kymmenelle vuodelle jaettuna ja kiinteistdilla 4 %:n vuosittaisina
poistoina

irtain hankinta, eli alle 1 000 euron hankinta vahennetaan sen vuoden verotuksessa ja yli
1 000 euron hankinta, jolla kayttdika on myds yli 3 vuotta, vahennetaan tasapoistona. (Ve-
rohallinto 2020a, viitattu 24.5.2020.)

Matkakustannukset

Matkakustannuksiin voidaan luetella esimerkiksi huoneiston esittely-, tarkastus- ja huoltokaynnit

seka vuokrasopimuksen tekoon liittyvat matkat. Myos vuokrausaikana tehty matka yhtiokokouk-

seen tai yhtion hallituksen jasenena hallituksen kokoukseen katsotaan vahennyskelpoiseksi mat-

kaksi. Matkoista aiheutuneet todelliset kustannukset katsotaan vahennyksen perusteeksi. Jos ve-

rovelvollinen ei ole selvittdnyt matkasta aiheutuvia todellisia kustannuksia ja matka on tehty omalla

autolla, vahennyksen maara on Verohallinnon viimeisimman matkakuluvahennyspaatoksen mukai-

sesti (2019) 0,25 euroa kilometrilta. (sama.)
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Tulonhankkimisvelan kulut

Muita tavanomaisia vuokraustoiminnan kuluja ovat sijoitusasunnon hankkimiseksi otetusta tulon-
hankkimisvelasta aiheutuneet yksittaiset kulut, kuten luotonvarausprovisio, jarjestelypalkkio tai toi-
mitusmaksu. Tulonhankkimisvelan korkokulut ja muut maksetut saanndlliset rahoituskulut ovat ko-
konaisverotuksessa taysin vahennyskelpoisia, mutta niita ei vahenneta suoraan vuokratulosta,
vaan erikseen kaikista verovelvollisen verovuonna ansaitsemista padomatuloista. Korkokulujen va-
hennyskelpoisuudesta kerrotaan tarkemmin kappaleessa "Korkokulut ja muut rahoituskustannuk-

set’. (sama.)

Irtain hankinta

Kun asuntoon hankitaan irtaimistoa, kuten esimerkiksi uutta jaékaappia, hankinnan ostosumma ja
arvioitu kayttoikd maarittelevat sen, voiko summan vahentaa heti kuluvan vuoden verotuksessa,
vai pitaaka irtain hankinta vahentaa vuosittaisina tasapoistoina. Irtain hankinta vahennetaan 25 %:n
vuosittaisina tasapoistoina, jos hankintahinta ylittda 1 000 euroa ja vain, jos hankinnan arvioitu
kayttoika on myos yli 3 vuotta. Naiden molempien ehtojen on taytyttava, jotta hankinta voidaan
vahentaa tasapoistoina. Muussa tapauksessa hankinnan summa vahennetaan kokonaisuudes-

saan vuosikuluina ostovuoden verotuksessa. (Verohallinto 2020e, viitattu 22.6.2020.)

Vuosikorjaus ja perusparannus

Kun asunto-osakeyhtioon tai kiinteistoon tehdaan remonttia, remontin kustannukset voidaan va-
hentaa joko kokonaan sen vuoden verotuksessa vuokratuloista tai sitten osissa vuosittaisina tasa-
poistoina. Vahennystapa riippuu siita, onko tehty remontti vuosikorjaukseen vai perusparannuk-
seen |uettava. Usein remontit ovat seka vuosikorjausta etta perusparannusta, joten remontin kus-
tannukset on jaettava prosentuaalisesti perusparannusmenoihin ja vuosikorjausmenoihin remontin
laajuuden mukaan. (Verohallinto 2020f, viitattu 22.6.2020.)

Vuosikorjaukseksi luetaan remontit, joilla saatetaan huoneisto tai rakennus alkuperéista vastaa-
vaan kuntoon. Tallaisia toimenpiteita ovat esimerkiksi seinien maalaus tai tapetointi, kodinkoneiden
tai muiden vanhojen laitteiden vaihtaminen, varusteiden kuten keittiokaapiston tai kylpyhuoneka-
lusteiden uusiminen tai esimerkiksi ovien ja ikkunoiden uusiminen. Jos remontti on asuntosijoittajan

itse teettdma, vuosikorjauskulut vahennetaan kokonaisuudessaan vuokratuloista sina vuonna, kun
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kulut on maksettu. Jos remontti on taloyhtion teettdmé, kulut voidaan vahentdd saman vuoden
verotuksessa vain siina tapauksessa, jos taloyhtion on tulouttanut keratyt rahoitusvastikkeet talo-

yhtidn kirjanpidossa. (sama.)

Perusparannusta ovat taas sellaiset remontit, joilla huoneistoa tai rakennusta muutetaan huomat-
tavasti tasokkaammaksi aikaisempaan verrattuna. Perusparannukseksi luetaan huoneiston tai ra-
kennuksen laajennus- , muutos- tai uudistustyot kuten esimerkiksi varastotilan muuttaminen sau-
natilaksi, parvekelasien asennus, jos niita ei ennestaan ole huoneistossa ollut, rakenteiden ja pe-
rustusten parannustyot, [ammitys- ja iimanvaihtojarjestelmien parannustyot tai viemarilaitteiden- tai
kiinteiston sahkojarjestelmien parannusty6t. Perusparannusmenot vahennetaan vahitellen vuosit-

taisina poistoina tai vasta asunnon myynnin yhteydessa. (sama.)

Asunto-osakehuoneistossa perusparannusmenot voidaan vahentaa tasapoistoina jaettuna kym-
menelle vuodelle. Tama tarkoittaa sita, etta joka vuosi voidaan poistaa perusparannuksen hankin-
tahinnasta kymmenesosa. Esimerkiksi 10 000 euron perusparannusmenosta voidaan poistaa joka
vuosi 1 000 euroa kymmenen vuoden ajan. Asuinkiinteiston osalta poisto voidaan tehda 4 %:n
vuotuisina poistoina. Jos poistoja ei tehda vuosittain, perusparannusmenot lisatdan asunnon han-
kintahintaan ja nain vahennyksen saa asuntoa myydessa, kun perusparannusmenot vahentavat

myyntivoitosta maksettavan veron maaraa. (sama.)

Korkokulut ja muut rahoituskustannukset

Jos sijoituskohde on rahoitettu lainarahalla, veroilmoituksen yhteydessa tarkistetaan, etta laina on
merkattu nimelld "tulonhankkimislaina”, jotta lainan korkokulut huomioidaan kokonaan vahennys-
kelpoisina yksityisen asuntosijoittajan padomatuloista. Tulonhankkimislainan korkokulut ovat siis
kokonaan vahennyskelpoisia. Myds muut rahoituskustannukset, kuten lainanhoitokulut ovat koko-
naan vahennyskelpoisia, joten niistakin kannattaa pitaa vuokraustoiminnan ajalta kirjaa. Nama
ehk& pieneltakin tuntuvat yleensa parin euron rahoituskustannukset on itse muistettava merkita
veroilmoitukselle, koska ne eivat automaattisesti nay veroilmoituksessa, toisin kun lainat ja korko-
kulut.
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2.5 Asuntosijoittajan tuloslaskelma

Tuloslaskelma on asuntosijoittajan tarkein raportti verovuodelta. Tuloslaskelmasta selviaa nimen-
sakin mukaisesti asuntosijoittajan verovuoden tulos. Verottaja haluaa tietda vuoden paatteeksi
huoneistokohtaiset vuokratulot ja tuloon kohdistuvat menot, joten tuloslaskelma on hyva muodos-
taa seka huoneistokohtaisesti etta yhteenlaskettuna kaikkien huoneistojen osalta. Alla olevassa
kuviossa 2 on esitetty yhdenlainen asuntosijoittajan tuloslaskelmaesimerkki, jonka opinnaytetyon
tekija on luonut kaytettavaksi suunnittelemassaan jarjestelmassa. Kuten huomataan, tuloslaskel-
masta selviaa verovuoden tulot ja niihin kohdistuvat menot. Laskelmasta iimenee myos verovuo-
den aikana tehdyt poistot. Kun tuloista vahennetaan menot ja poistot, saadaan liikevoitto tai -tappio,

joka tarkoittaa asuntosijoittajalle verotettavaa vuokratuottoa. Lopullinen tilikauden nettotulos jaa

jaljelle, kun verotettavasta vuokratuotosta vahennetaan rahoituskulut ja veron maara.

TULOSLASKELMA VUOSI 2019 Tilhitie 13 A5 Yhteensa
TULOT
+ Vuokratulot 7 200,00 €
TULOT YHTEENSA 7 200,00 €
MENOT
- Hoitovastike 2 400,00 €
- Tuloutettava rahoitusvastike 960,00 €
- Vesi 240,00 €
- Vuosikorjaus 400,00 €
- Irtain hankinta alle 1000 € 80,00 €
- Muu kulu 180,00 €
VUOSIPOISTOT
- Perusparannus poistot - €
- Hankinta yli 1000 € poistot 200,00 €
MENOT YHTEENSA 4 460,00 €
= LIIKEVOITTO (-TAPPIO) Verotettava vuokratuotto -> 2 740,00 €
Tulonhankkimislainan kulut
- Korkokulut 1 800,00 €
- Muut rahoituskulut 24,00 €
RAHOITUSKULUT YHTEENSA 1824,00 €
=TULOS ENNEN VEROJA 916,00 €
- Vero 30% (30 000 € asti) / 34% (30 000 € ylittavilta osalta) ( tai - ALJAAMAHYVITYS) 274,80 €
= TILIKAUDEN TULOS 641,20 €

KUVIO 2. Asuntosijoittajan tuloslaskelma
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2.6 Asuntosijoittajan kassavirtalaskelma

Kassavirtalaskelmasta selvida verovuoden nettokassavirta (kuvio 3), eli toisin sanoen se, tuleeko
sijoittajan pankkitilille rahaa enemman kuin sielta lahtee. Kassavirtalaskelma ei kuulu asuntosijoit-
tajan verotuksen kannalta pakollisiin laskelmiin vrt. tuloslaskelma, mutta se on asuntosijoittajalle
itselleen tarkea ja hyodyllinen tyokalu. Kassavirta lasketaan niin, etta vuokratuotoista vahennetaan
vastike ja kaikki muut vuokraustoiminnasta johtuvat kulut, jolloin saadaan vuokratuotto. Vuokra-
tuotosta vahennetaan korkokulut ja muut rahoituskulut, jolloin saadaan tulos ennen veroja. Tasta
summasta vahennetaan vield verojen osuus ja tilikautena maksetut lainan lyhennykset. Jaljelle jaa

nettokassavirta, joka voi olla joko positiivinen tai negatiivinen.

Nettokassavirran ollessa positiivinen, vuokraustoiminnasta jaa ylimaaraista rahaa kayttoon jopa
paaomalyhennysten jalkeen, eli sijoitustoiminta tuottaa enemman kuin kuluttaa. Jos nettokassa-
virta jaa negatiiviseksi, kuten se tassa esimerkkilaskelmassa on verovuodelta jaanyt (kuvio 3), tar-
koittaa se taas sita, etta sijoittajan saama vuokratuotto ei riita kaikkien kulujen kattamiseen lainan
lyhennyksen jalkeen. Sijoittajan on talléin varattava kassavirtalaskelman nayttdma negatiivinen
summa maksettavakseen jostain muusta tulonlahteesta kuin vuokratuloista. Negatiivisen kassavir-
ran kohteessa laina kylla lyhenee ja kasvattaa nain sijoittajan varallisuutta, mutta koskaan ei saisi
luottaa vain asunnon arvonnousuun tai siihen, etta asunto ylipaataan sailyttda arvonsa. Sijoittajan
kannattaa siis pyrkia omistamaan positiivisen kassavirran tuottavia kohteita, mika tuo sijoittajalle
turvaa ja likkumavaraa myos yllattavien kulujen tai investointien varalle. Jos kassavirta jaa kuiten-
kin negatiiviseksi, asiaa voidaan koittaa korjata esimerkiksi korottamalla kohteen vuokraa tai neu-

vottelemalla pidempi lainan maksuaika eli pienempi lainan kuukausittainen lyhennysera.

Kassavirtalaskelma 2019 Kettutie 8 C 17

kuukaudessa koko vuosi

+ VUOKRA 500,00 €

6 000,00 €
- VASTIKE 280,00 € 3 360,00 €
- MUUT KULUT - € 270,00 €
=VUOKRATUOTTO 220,00 € 2370,00 €
- KORKO 30,00 € 360,00 €
- MUUT RAH.KULUT 2,00 € 24,00 €
=TULOS 188,00 € 1986,00 €
- VERO 30%/34% 56,40 € 595,80 €
- LYHENNYKSET 200,00 € 2 400,00 €
= NETTOKASSAVIRTA - 68,40 € -1009,80 €

KUVIO 3. Asuntosijoittajan kassavirtalaskelma
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3  TOIMEKSIANNON LAHTOKOHDAT

Toimeksiannon lahtokohtana oli itse toimeksiantaja eli asiakas ja hanen tarpeensa, toiveensa ja
liketoimintansa ongelmakohdat. Toimeksiantajana toimi yksityinen asuntosijoittaja, jonka omistuk-
sessa on noin kolmekymmenta sijoitusasuntoa ympari Suomen. Mita yksityisen asuntosijoittajan
kirjanpitoon tulee, yksityinen asuntosijoittaja on muistiinpanovelvollinen. Yksityisen asuntosijoitta-
jan on siis pidettava kirjaa vuokratuloista ja menoista ja ilmoitettava nama tulot ja menot huoneis-
tokohtaisesti verohallinnolle vuosiverotuksen yhteydessa. Vuokratuloista maksetaan veroa yksityi-
sen asuntosijoittajan henkildkohtaisessa verotuksessa padomaveroprosentin mukaisesti (30 % tai
34 %). Jokaisen verovuoden muistiinpanoja ja muita kirjanpitoon liittyvia dokumentteja on sailytet-

tava kuusi vuotta kuluneen verovuoden jalkeen.

Toimeksiantona oli suunnitella ja toteuttaa raataloity asuntosijoittajan kirjanpito- ja vuokrahallinta-
jarjestelma, jonka tarkoituksena oli automatisoida ja helpottaa toimeksiantajan vuokrahallintaa, kir-
janpitoa ja vuosiveroilmoitusten laatimista. Toimeksiannon lahtokohtana oli ratkaista toimeksianta-
jan sijoitustoiminnassa kohtaamat ongelmakohdat ja helpottaa jo olemassa olevia kaytanteita
suunniteltavan jarjestelman avulla. Tarkoituksena oli toteuttaa raataloity jarjestelma toimeksianta-
jan tarpeiden mukaan, mutta my0s niin, etta jarjestelmaa voisi hyodyntaa jatkokehittamalla ja tuot-

teistamalla jokainen muukin suomalainen asuntosijoittaja.

Asiakaslahtoinen suunnittelu kehitystyon perustana

Opinnaytetyoprosessin alussa toimeksiantoa ei ollut vield maaritelty asiakkaan puolelta, vaan teki-
jalle annettiin vapaat kadet suunnitella ja toteuttaa asiakkaan tarpeisiin ja toiveisiin peilaten paras
mahdollinen tuotos opinnaytetyon aikataulussa. Nain ollen toimeksiannon ja alkuvaatimusten maa-
rittely oli tehtava asiakkaan kanssa yhdessa alusta saakka, koska asiakas ei yleensakaan tieda
mita han tarkalleen tarvitsee tai haluaa. Téasta syysta asiakkaan liketoimintaan syventyminen, asi-
akkaan kontekstin kokonaisvaltainen ymmartaminen ja asiakkaan tarpeiden kartoitus on erityisen

tarkeaa suunnittelu- ja kehitystyossa.

Suunnittelun lahtdkohtana olivat kysymykset: "Kuinka voin tuottaa asiakkaalle mahdollisimman pal-
jon arvoa mahdollisimman vahin kustannuksin?”, "Mitka ovat asiakkaan liketoiminnan ongelma-

kohdat, joihin han haluaa ratkaisun tai parannuksen?”, "Kuinka voin ratkaista asiakkaan ongelmat
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suunniteltavan jarjestelman avulla?” ja "Millainen jarjestelméa on realistista toteuttaa opinnaytety6n

aikataulussa?”.

Suunnitteluprosessi lahti likenteeseen asiakaslahtoisen suunnittelun periaatteiden mukaisesti tu-
tustumalla asiakkaaseen ja hanen liiketoimintaansa havainnoinnin ja haastattelujen avulla. Koska
tavoitteena oli asiakkaan kontekstin kokonaisvaltainen ymmartaminen, tekija lahti syventymaan
asiakkaan liketoimintaan, eli asuntosijoittamiseen, asiakkaalta saadun tiedon lisaksi lukemalla ai-
heesta eri lahteista, seka kayttamalla hyodyksi jo tietamiaan asioita asuntosijoittamisesta omakoh-

taisten kokemustensa pohjalta.

Asiakaslahtoisessa suunnittelussa asiakas on keskiossa, joten tarkeimpana lahteend tekija kaytti
itse asiakasta ja hanen sanomisiaan. Jotta asiakasta voisi ymmartaa taysin, on uppouduttava asi-
akkaan maailmaan ja hypattava niin sanotusti asiakkaan saappaisiin. On kuunneltava, kyseltava,
seurattava, oltava utelias, selvitettava perin pohjin, mita asiakas tekee ja kuinka han tekee ja sel-
vitettava asiakkaan paivittaisten prosessien ongelmakohdat. Vain aktiivisella asiakaslahtoisella ke-
hitystyolla voidaan varmistua siita, etta suunniteltava tuote vastaa kokonaisvaltaisesti asiakkaan
ongelmiin ja tarpeisiin ja, etta tuote tulee helpottamaan liiketoiminnan ydinprosesseja ja tuomaan

lisdarvoa juuri oikeisiin toimintoihin.

Asiakkaan tarpeet, toiveet ja ongelmakohdat

Asiakkaan tarpeiden, toiveiden ja ongelmien onnistunut kartoitus oli koko opinnaytetyoprosessin
lahtokohtana. liman taman osuuden huolellista hoitamista, jarjestelman suunnittelu, sen vaatimuk-
sien maarittely ja kehitystehtavan rajaaminen olisi ollut hankalaa. Mita asiakkaan tarpeita, toiveita
ja ongelmakohtia opinnaytetyton tekija sitten havaitsi? Aivan alussa esiin nousi kolme ongelma-
kohtaa ylitse muiden: vuokramaksujen seuranta oli manuaalista ja hidasta, laajan tietomassan hal-
linnointi ei enda onnistunut jarkevasti toimeksiantajan kayttamilla ratkaisuilla ja kirjanpitoa ei ollut

keskitetty, vaan asiat olivat hiukan hajallaan.
Toimeksiantaja kertoi, ettd hanen oli erityisen vaikeaa seurata tiliotteelle tulleita vuokramaksuija,

kun suorituksia piti manuaalisesti etsia ja maksusuorituksia ei saanut automaattisesti kohdistettua

oikeisiin sijoituskohteisiin kirjanpitoa ja verotusta varten. Jos vuokralaisia ja sijoituskohteita olisi
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ollut vain pari, niin asiat olisivat olleet helposti hallittavissa. Nyt, kun kyseessa oli jo noin kolmen-
kymmenen vuokralaisen maksujen kuukausittainen seuranta ja niiden kohdistus oikeisiin sijoitus-

kohteisiin, laajan tietomassan hallinnoinnin ongelma oli ilmiselva.

Toimeksiantajan kirjanpito ei ollut keskitettyna yhdessa paikassa, vaan hajallaan niin, etta tietoa ja
muistiinpanoja oli seka paperisena versiona toimistomapeissa, yhteenvetoina tietokoneella Excel-
laskentataulukoissa seka sahkopostin syovereissa. Nainkin asiat olivat hoituneet ihan hyvin, mutta
opinnaytetyon tekija oli asiakkaan kanssa samaa mielta siita, etta keskitetty jarjestelma tulisi sel-
keyttamaan huomattavasti kokonaisuutta ja auttamaan kirjanpidon hoitamisessa ja tiedon hallin-
nassa. Ennen kaikkea suunniteltavan jarjestelman avulla saataisiin vahennettya asiakkaan manu-

aalista ty6ta ja turhaa tiedon etsimiseen kaytettya aikaa.

Uusi suunniteltava jarjestelma ongelmien ratkaisijana

Asiakkaan toiveina oli [oytaa paremmat ratkaisut aikaisemmin kaytossa olleisiin ei niin toimiviin
ratkaisuihin. Suurimpina ongelmina esiin nousi vuokramaksujen seuranta, laajan tietomassan hal-
linnointi ja kirjanpidon hajanaisuus. Jotta tekija paasi suunnittelemaan parempia ratkaisuja, oli en-
sin selvitettava, miten asiakas oli aikaisemmin hoitanut vuokrahallinnan ja kirjanpidon ja mita tyo-
kaluja hanella oli ollut kaytossa. Toimeksiantajalla oli ollut aikaisemmin kaytossaan omatekoinen
Microsoft Excel-laskentataulukkopohja, jolla hén oli hoitanut vuokraseurannan ja paasaantdisen

kirjanpidon.

Yleisesti ottaen, kun omistuksessa on alle viisi asuntokohdetta, luontevin ja edullisin valinta kirjan-
pidon hoitamiseen onkin jokin omatekoinen taulukkolaskentapohja. Vuokraustoiminnan tulojen ja
menojen kirjaaminen Excel-pohjaan kay helposti itse tehtyna, eika nain ollen kirjanpitoa tarvitse
valttaméatta ulkoistaa. Kirjanpitoaineiston voi sailéa joko paperisena tai sahkoisena versiona tai
kayttaa molempia tapoja. Toimeksiantajalla oli vuosikirjanpidot saildttyna Excel-pohjiin seka tieto-
koneen paikalliselle kiintolevylle etta varmuuskopioina ulkoiselle kiintolevylle. Kuittiaineisto oli séi-

|6ttyn& muovitaskuihin.

Tassa toimeksiantajan tapauksessa, kun sijoitusasuntoja on jo yli kymmenen, vuokrahallinta ja kir-
janpito kay monimutkaiseksi pelkan yksinkertaisen Excel-pohjan kanssa. Kokonaisvaltaiseen asun-
tosijoitustoiminnan hallintaan tarvitaan laajempi jarjestelma, jonka suunnittelu ja toteutus oli tdman

opinnaytetyon tavoitteena. Vaihtoehtona olisi ollut etsia jo kehitetty palvelu tai jarjestelma, johon
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toimeksiantajan vuokrahallinta ja kirjanpito olisi ulkoistettu, mutta tassa toimeksiannossa opinnay-
tetyon tekijan tehtavana oli nimenomaan suunnitella ja toteuttaa raataldity jarjestelma toimeksian-

tajan tarpeiden ja ongelmien pohjalta.

Tekija lahti pohtimaan ratkaisuja toimeksiantajan ongelmiin seuraavalla tavalla:

Ongelma numero 1: vuokramaksujen seuranta oli manuaalista ja hidasta.

Vanha ratkaisu:

Toimeksiantaja oli aikaisemmin avannut kuukausittain tiliotteen verkkopankista ja alkanut kdymaan
suorituksia manuaalisesti |api rivi rivilta. Jos tiliotteella oli positiivinen suoritus, toimeksiantaja oli
verrannut maksajan nimeé Excel pohjalta I6ytyvaan taulukkoon, jossa oli kaikki kuluvan vuoden
huoneistokohteet ja vuokralaisten nimet seké keratyt maksusuoritukset. Toimeksiantaja oli mer-
kannut tiliotteelle saapuneen summan oikean huoneiston, vuokralaisen ja kuukauden kohdalle.
Kohdistus tapahtui siis manuaalisesti etsien ja vain maksajan nimen perusteella. Vuokramaksujen

seuranta oli manuaalista ja hidasta.

Uusi ratkaisu:

Vanhaan ratkaisuun verraten toimeksiantajan manuaalista tyota haluttiin poistaa ja samalla lisata
vuokrahallintaan varmuutta ja automatiikkaa. Jotta tulevia vuokramaksuja voitaisiin yhdistaa tiliot-
teelta oikean huoneiston kohdalle kirjanpidossa, oli kehitettava jarjestelma, joka osaisi poimia tiliot-
teella nakyvan suorituksen, joko maksajan viitteen avulla tai maksajan nimen avulla. Koska toimek-
siantajan vuokralaisilla ei ollut ollut aikaisemmin viitemaksuja kaytossa, ne tultaisiin ottamaan nyt

uuden jarjestelman myota kayttoon.

Suunniteltavan jarjestelman tulisi luoda jokaiselle huoneistokohteelle uniikki mahdollisimman lyhyt
ja pankkistandardien mukainen viitenumero, eli nelinumeroinen maksuviite, joka generoituu auto-
maattisesti kyseisen kohteen vuokralaisen vuokralaskulle. Suunniteltavan jérjestelman oli siis ky-
ettdva lukemaan ja analysoimaan suomalaisia tapahtumaluettelomuotoisia tiliotteita. Jotta tiliot-
teella nékyva vuokramaksu voitaisiin yhdistaa kirjanpitoon tuloksi, oli kehitettava kirjanpitojarjes-

telmd, josta l0ytyisi maksuja vastaavat avoimet vuokralaskut.
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Ongelmat numero 2 ja 3: tietomassan hallinnointia ja kirjanpidon hajanaisuus

Vanha ratkaisu:

Toimeksiantajalla oli ollut kaytossa omatekoinen ja hyvin pelkistetty Excel-pohja, jonka jokaisella
valilehdella oli eri taulukko huoneistokohteiden kulujen ja vuokratulojen seurantaan. Kirjanpitodo-
kumentit olivat sailottyna mappeihin ja muovitaskuihin, joista tilikauden paatteeksi toimeksiantaja
laski yhteen manuaalisesti huoneistokohtaiset kulukuitit. Nama kulut han kirjasi Excel-taulukkoon

oikean huoneiston kohdalle.

Excel-pohjan etusivulta 16ytyi yhteenvetona tuloslaskelma, johon toimeksiantaja oli aina verovuo-
den paatteeksi laskenut manuaalisesti eri valilehtien vuokratulojen ja kulujen summat. Naissa las-
kelmissa ei ollut kaytetty Excelin mahdollistamaa automatiikkaa tai edistyksellisempia kaavoja tai

funktioita. Laaja tietomassa ei ollut enda tehokkaasti hallittavissa ja kirjanpito oli hiukan hajallaan.

Uusi ratkaisu:

Oli suunniteltava kirjanpito- ja tiedonhallintajarjestelma, johon asuntosijoittaja saisi tallennettua
kaikki sijoitustoimintansa kirjanpidon kannalta oleellisimmat tiedot. Oli siis suunniteltava relaatiotie-
tokanta, johon asuntosijoittaja saa tallennettua taloyhtion tiedot, huoneistokohtaiset tiedot, tiedot
vuokralaisista ja vuokrasopimuksista, vuokralaskujen- ja maksujen tiedot, kulujen tiedot ja sahkai-
set kuittiliitteet, tiedot lainoista ja koroista ja poistojen tiedot. Jarjestelman avulla kirjanpito tulisi
hoitumaan keskitetysti. Jatkossa toimeksiantaja voisi tallentaa kuitit ja dokumentit sahkdisesti ja
unohtaa kulukuittien manuaalisen laskentatyon muovimapeista ja antaa jarjestelman hoitaa koko

laskentapuoli.

Jarjestelman tulisi myos koota selkeat yhteenvedot eli kirjanpidon raportit, kuten tuloslaskelman ja
kassavirtalaskelman vuosiveroilmoitusta ja yleistd seurantaa varten. Suunniteltavan jarjestelman
tulisi automatisoida koko kirjanpidon laskentaty6 ja néin vahentaa toimeksiantajan manuaalista

tyota.
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4 KIRJANPITO- JA VUOKRAHALLINTAJARJESTELMAN KEHITYSPRO-
SESSI

Tassa luvussa kaydaan lapi jarjestelman kehitysprosessi alusta loppuun saakka. Alussa kerrotaan
jarjestelman kehitysymparistosta seka kehitystyossa kaytetyista tyokaluista ja tekniikoista. Alalu-
vuissa 4.3. ja 4.4 kerrotaan tietokannan ja kayttolittyman suunnitteluun ja toteutukseen liittyvista
asioista, joista jatketaan kayttoliittymakuviin ja jarjestelman kayttotapausten esittelyyn. Alaluvussa
4.6. kerrotaan jarjestelman paatoimintojen toteutuksesta VBA-ohjelmoinnilla. Lopussa kaydaan lapi

jarjestelman jalkauttaminen toimeksiantajalle.

41 Kehitysymparisto ja tyokalut

Jarjestelman toteutustekniikan ja kehitysympariston valinta

Jarjestelman toteutustekniikan ja kehitysympariston suunnitteluvaiheessa haluttiin valita ymparisto,
johon saisi suunniteltua toimivan tietokannan ja selkean kayttolittyman tiedon tallentamiseen,
muokkaamiseen, poistamiseen ja visualliseen esittdmiseen. Haluttiin valita ymparistd, jossa jarjes-
telma kykenisi ennen kaikkea tehokkaaseen laskentaan ja laskennan automatisointiin. Koska Mic-
rosoft Excel oli toimeksiantajalle ymparistona tuttu ja tarkoituksena oli rakentaa lokaalisti toimiva,
kevyt, yksinkertainen, helppokayttdinen, kustannustehokas ja muuntautumiskykyinen jarjestelma,
Microsoft Excelin valikoitui suunniteltavan jarjestelman kehitysymparistoksi. Microsoft Excel-poh-
jainen jarjestelma on kykeneva tehokkaaseen laskentaan ja tiedonhallintaan sek& Excel-ymparis-

tossa laskelmat saa katevasti muunnettua visuaaliseen raporttimuotoon.

Excelin kehitysymparistossa kaytettiin Visual Basic for Applications-ohjelmointikieltd. Taméa ohjel-
mointikieli ei ollut tyon toteuttajalle entuudestaan tuttu ennen opinnaytetyoprosessin aloittamista,
mutta jo ensi vilkaisulla Visual Basic for Applications vaikutti hénesta hyvin yksinkertaiselta ja no-
peasti opittavalta kielelta. Tama valinta suunnitella Excel pohjainen jarjestelma oli juuri talle toimek-
siantajalle ja talle toimialalle toteuttajan mielesta toimivin ja paras ratkaisu.
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Excel-pohjainen ratkaisu muuntautuu myds hyvin laajemman yleison kayttoon. Tavoitteena kun oli
alusta alkaen se, etta tulevaisuudessa jarjestelmaa tultaisiin jatkokehittamaan ja mahdollisesti tuot-
teistamaan muidenkin suomalaisten asuntosijoittajien hyodynnettavaksi. Edulliselle ja yksinkertai-
selle jarjestelmalle on aito tarve suomalaisten asuntosijoittajien keskuudessa ja niinhan sita sano-
taan, etta pyoraa on turha keksia uudestaan. Pyoraa voi kuitenkin aina parannella ja lisata siihen
kayttajansa tarpeiden mukaan tehoja. Tama oli perusteena valinnalle toteuttaa juuri tahan toimek-

siantoon, mutta myds koko asuntosijoitusalan huomioiden, juuri Excel-pohjainen jarjestelma.

Microsoft Excel ja makrot

Toteutettavan jarjestelman kehitysymparistoksi valikoitui siis Microsoftin kehittdma taulukkolasken-
taohjelma Microsoft Excel, joka on varmastikin maailman tunnetuin ja kaytetyin taulukkolaskenta-
ohjelma. Excel on ohjelmana monipuolinen ja se sisaltaa taulukkolaskentaominaisuuksiensa lisaksi
paljon muitakin ominaisuuksia kuten esitysgrafiikka-, tietokanta- ja kehittajaominaisuuksia. Kehit-
tajanakokulmasta Excelin parhaita ominaisuuksia ovat Microsoftin oma ohjelmointikieli Visual Basic
for Applications (VBA), Excelin sisédan rakennettu ohjelmointiymparistd VBA-editori, josta kaytetaan
myds nimea VB-editori tai VBE sekd muut Excelin kehitystyokalut (kuvio 4). Kehitystyokalut saa

laitettua paalle menemalla Excelin asetuksista kohtaan "Muokkaa valintanauhaa” ja lisaamalla paa-

valikkolehtien luettelosta "Kehitystyokalut”.

Automaattinen tallennus (@ ) v assi_kirfjanpito_jarjestelmaxlsm - Tallennettu ~
Tiedosto Aloitus Lisaa Sivun asettelu Kaavat Tiedot Tarkista Nayta Kehitystydkalut Ohje Ir
@2 E}Er f@ Tallenna makro ng @} E‘E}’ E‘ﬁ @ Ominaisuudet E
Visual Makrot B suhteelliset viittaukset Apuohjelmat  Excel- COM- Lisdd Suunnittelutila @ M el Lah
Basic A Makrosuojaus apuohjelmat apuohjelmat ¥ E| Naytd valintaikkuna

Koodi Apuohjelmat Ohjausobjektit
120 v I
A B C D E F

KUVIO 4. Kehitystydkalut-valintanauha

Kehitystyokaluista [0ytyy vasemmalta [&htien painike VBA-editoriin (pikandppainyhdistelma
Alt+F11) (kuvio 5), painike makroluetteloon ja makrojen tallennuspainike, jolla voi kétevasti nau-
hoittaa makroja. Makrot ovat yksittaisia toimintoja tai monesta toiminnosta koostuvia toimintasar-
joja, joita ajamalla ohjelma suorittaa makron sisaltamat toiminnot. Useammat erilaiset toiminnot

voidaan koota yhdeksi makroksi ja ajaa yhdelld komennolla. Makron voi ohjelmoida kaynnistymaan
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esimerkiksi itse lisattya painiketta klikkaamalla tai vaikka tyokirjan avaamisen yhteydessa. Mel-
keinpa kaikki toiminnot, mita kayttaja voi Excelissa manuaalisestikin tehda, voidaan nauhoittaa tai
kirjoittaa makroiksi. (Ekonoja, Lahtonen & Mantyla 2003, viitattu 8.8.2020.)

€5 Microsoft Visual Basic for Applications - assi_kijanpito_jarjestelma.xism -

File Edit View Insert Format Debug Run Tools Add-Ins Window Help

EE-d o O Y » n a2 Y @ n1colt %
Project - VBAProject X|
a = ~
= % VBAProject (assi Jar 1xlsm)
3 Microsoft Excel Objects #4 assi_kirjanpito jarjestelma.ism - Module8 (Code) =B

BE) Taul1 (HUONEISTOT)
(LAINAT JA KOROT) r —
) Taul11 (system_testi) “
) Taul12 (ASETUKSET JA LUOKAT)
) Taul13 (TALOYHTIOT)
W) Taul14 (system_laskuttamattomat)
BE] Taul15 (TULOSLASKELMA)
-_] Taul2 (KASSAVIRTALASKELMA)
) Taul3 (system_vuokralalslista)

Tal S

[(General)

| [avaa_tiiote

ﬁ
S

Sub avaa_tiliote()

ETUSIVU)
B8] Taul9 (INVESTOINNIT JA POISTOT)
4 TamaTyokirja
= €5 Modules
@3 Modulet
&3 Module2
@3 Module3
&3 Moduled
@3 ModuleS
&3 Module6
¥ Module7
3 Modules

, Array(5, 1), Array
» 1), Array(12, 2), Arra

® By B B - ¥

KUVIO 5. VBA-editori

Jos makroja nauhoittaa, makrotallennus nauhoittaa makroon jokaisen hiirenliikkeen ja klikkauksen,
jolloin makroon voi tallentua paljon turhaa ja sen suorittamien kaytannossa voi kestaa pidempaan
kuin olisi optimaalista. On siis hyva osata muokata ja kirjoittaa itse makrokoodia, joka on Microsoft-
tuoteperheen sisalla Visual Basic for Applications (VBA)-ohjelmointikieli. VBA-koodia hyddyntaen
Excelin sisdiset toiminnot ovat automatisoitavissa ja kehittajaroolissa voi myos ohjelmoida aivan

uusia Excelin sisalla pyorivia sovelluksia, jarjestelmia ja tyokaluja.

Taman opinnaytetyon kehitystydssa kaytettiin tamanhetkisté uusinta Excel-versiota, joka sisaltyy
Microsoft 365 -palvelupakettiin. Excelin voi siis tilata vuosilisenssilla palvelupakettiin kuuluvana tai
ostaa erikseen ilman muita Office-sovelluksia, jolloin nykyinen hinta on Microsoftin omilta sivuilta
tilattuna 135 euroa kertatilauksena. Talla tilauksella Excelin saa kayttoon yhdelle PC- tai Mac-tie-
tokoneelle. (Microsoft 2020a, viitattu 8.8.2020; Microsoft 2020b, viitattu 8.8.2020.)
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Visual Basic for Applications (VBA)

Visual Basic for Applications eli VBA on Microsoftin toimisto-ohjelmissa (Excel, Word, Access ja
Power Point) kéytettava ohjelmointikieli. VBA viittaa nimensakin mukaan ohjelmointikieli Visual Ba-
siciin, jonka pohjalta VBA on kehitetty. VBA on lahes sama kieli kuin Visual Basic 6.0, mutta VBA

eroavaisuus on siing, etta se toimii vain isantasovelluksen yhteydessa.

VBA-koodi kirjoitetaan VBA-projektin/ohjelman sisalla omiin moduuleihinsa, joissa koodi koostuu
proseduureista (kuvio 6). Proseduuri tarkoittaa toimintosarjaa, joka suoritetaan aina samalla tavalla
alusta loppuun, jolloin proseduurin lopputulos on aina sama. Proseduuri on siis oma aliohjelma tai
metodi ohjelmoinnissa. (Wikipedia 2020, viitattu 8.8.2014.)

ﬁ Microsoft Visual Basic for Applications - assi_kirjanpito_jarjestelma.xlsm

File Edit View Insert Format Debug Run Tools Add-Ins Window Help

EE-4A %9 pm RS2 HEFE @ n2scoln s
Project - VBAProject X
&3 ) oa— r-3 assi_kirjanpito_jarjestelma.xlsm - Module7 (Code)
[ & VBAProject (assi_kirjanpito_jarjestelma.xism) e [(Generai) = [suodata_kulutaulu_vuoden_mukaan
=15 Microsoft Excel Objects ‘(Genera ........... _KULUSEURANTA-''''''ristiiirranuas
Taull (HUONEISTOT) 'These macros were written by Laura isopahkala in 5/2020
Taul10 (LAINAT JA KOROT)
Taul1l (system_testi) Er Sub kuluseuranta_kalenteri_click()
Taul12 (ASETUKSET JA LUOKAT) Range ("J8") . Select
Taull3 (TALOYHTIOT) End Sub
Taul14 (system_laskuttamattomat) | £nd
Iau:;s(lgl;;g\ill_:‘?:ﬁ;:élMA) su Sub suodata kulutaulu huoneiston mukaan/()
au ' - - -
Taul3 (system_vuokralaislista) Di ' suodata taulukko Makro
Taul4 (VUOKRALAISET) Di '
Taul5 (VUOKRASEURANTA) If Range ("G4").Value <> "KAIKKI" Then
Taul6 (Viitenumerolaskuri) Di ActiveSheet.ListObjects ("tbl_kulu").Range.AutoFilter Field:=2, Cri
Taul7 (KULUSEURANTA) Else
Taul8 (ETUSIVU) Fi ActiveSheet.ListObjects ("tbl_kulu") .Range.RAutoFilter Field:=2
- Taulo (INVESTOINNIT JA POISTOT) Fi ActiveSheet.ListObjects ("tbl_kulu") .Range.RAutoFilter Field:=5
@ TamaTyokirja Pa ActiveSheet.ListObjects ("tbl_kulu").Range.AutoFilter Field:=6
-5 Modules End If
&2 Module1 on
S gl | s
'C
2 Module4 Ca
@& Modules En Sub suodata_kulutaulu_vuoden mukaan()
-8 Module6 ol | =[=
=[= 4«
¥ Module7 J
GﬁMaduleS 'Initializing the variables
g
Set AWB = ActiveWorkbook
BackupFileName = "\" & Left(FileOnly, Len(FileOnly) - 5) & "_" & "varmuuskopi

KUVIO 6. VBA-Projektin rakenne ja Sub-proseduureja

Proseduureja voi olla kahdenlaisia VBA-ohjelmoinnissa, riippuen siita palauttaako proseduuri jon-
kin arvon vai ei. Tavallisin proseduuri on Sub-alkuinen proseduuri, joka suorittaa vain proseduurin
sisalle ohjelmoidun toiminnon tai toimintosarjan, eiké se palauta mitdan arvoa. Function-proseduuri

on taas laskentaa varten maariteltava funktio ja se palauttaa arvon.
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Seuraavaksi esitetaan yksinkertainen esimerkki moduulin sisélle kirjoitetuista Sub- ja Function-pro-
seduureista ja selitetaan VBA-koodin toimintaa (kuvio 7). Kyseisesta esimerkista 1ytyy selkea paa-
ohjelma, jonka sisalté kutsutaan yhta funktiota ja yhta aliohjelmaa. Paaohjelmana toimii Yhteenlas-
kuOhjelma (1), jonka alta 1dytyy funktio LaskeYhteen (2) ja alimpana Idytyy aliohjelma KysyUusin-

taa (3). VBA-editori erottelee kaikki eri proseduurit toisistaan selkeyttavalla poikkiviivalla.

n Sub YhteenlaskuOhjelma ()

Dim lukul, lukuZ As Integer
Dim tulos As Integer

lukul
luku2

5
10

n tulos = LaskeYhteen (lukul, luku2)
E MsgBox "Yhteenlaskun tulos on: " & tulos
ﬂ Call KysyUusintaa
End Sub

E Function LaskeYhteen(x, y As Integer)
LaskeYhteen = = + vy

End Function

Sub KysyUusintaal()
vastaus = MsgBox ("Haluatko laskea uudestaan?", wvbYesNo, "Lasketaanko Uudestaan?")
If vastaus = vbYes Then
MsgBox "Nyt lasketaan uudestaan, koska valitsit kylla"
Call YhteenlaskuChjelma
ﬂ Else: MsgBox "Valitsit ei, joten suljetaan sanomaikkuna"
Exit Sub
End If
End Sub

KUVIO 7. Sub- ja Function-proseduurit

Ohjelma toimii niin, ettd padohjelmasta kutsutaan ensin funktiota LaskeYhteen kohdassa 4 ja tulos
sijoitetaan muuttujaan "tulos”. Kohdassa 5 kayttajalle tulostetaan sanomaikkunalla viesti seka las-
kettu tulos (kuvio 8). Kun kayttaja painaa sanomaikkunasta "OK”, padohjelma kutsuu seuraavaksi
kohdassa 6 aliohjelmaa "Call KysyUusintaa”-komennolla ja siirtyy suoritamaan aliohjelmaa (3).
Aliohjelma kysyy ensiksi kayttajalta sanomaikkunan kautta, haluaako kayttaja laskea uudestaan
(7). Tamén jalkeen tarkistetaan, painoiko kayttaja "Yes’- vai "No”-painiketta. Jos vastaus on "Yes”
(If vastaus = vbYes), kayttajalle ndytetddn valinnan mukainen viesti (kuvio 8). Taman jalkeen kut-
sutaan paaohjelmaa YhteenlaskuOhjelma ja siirrytdan taas suorittamaan sita alusta loppuun, eli

laskemaan uudestaan.
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Aliohjelmassa kaytetaan muista ohjelmointikielista tuttua ehtolauserakennetta (If ja Else), ja jos
kayttaja ei valitsekaan aliohjelman sanomaikkunassa "Yes”, niin ohjelma siirtyy tuolloin suoritta-
maan Else lausetta (9), jossa kayttajalle naytettaan valinnan mukainen viesti ja lopetetaan koko

ohjelma "Exit Sub”- komennolla.

Microsoft Excel E X Lasketaanko Uudestaan?
Yhteenlaskun tulos on: 15 Haluatko laskea uudestaan?
B | [
OK Yes No ‘
a | — J = o
Microsoft Excel n X Microsoft Excel n X
Nyt lasketaan uudestaan, koska valitsit kyll3 Valitsit ei, joten suljetaan sanomaikkuna

0K oK

KUVIO 8. Sanomaikkuna néyttaa ohjelman tuloksen ja kéyttédjan valinnan mukaisia viesteja

VBA-ohjelman suoritus tapahtuu siis itsenaisia aliohjelmia ja funktioita kutsumalla. Aliohjelmia ja
funktioita voidaan kutsua mista tahansa paa- tai aliohjelman kohdasta. Kaikki saman aiheen tai
toiminnon proseduurit sailotdan VBA-projektin sisalla saman moduulin sisdan. Kuten kuviossa 6
nakyy, ylinna avoimena olevan moduuli-ikkunan proseduurit koskevat vain suunnitellun jarjestel-

man kuluseuranta-sivua.
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Excelin objektimalli

VBA-ohjelmoinnin perustana toimivat objektit, joihin toiminnot kohdistuvat. Jokaisella Microsoftin
toimisto-ohjelmalla (Excel, Word, Access, Power Point) on oma uniikki objektimallinsa. Excelissa
VBA ohjelmointi perustuu siis omaan uniikkiin ja hyvin laajaan Excelin objektimalliin. Excelin objek-
timallin objektit jarjestyvat toisiinsa nahden hierarkkisesti (kuvio 9) ja koodissa niilla tehdaan viit-
tauksia "vanhempi.lapsi.lapsenlapsi®-tyylilla. Kuvioon 9 on otettu mukaan vain pieni osa Excelin
objekteista ja niiden hierarkioista, ja todellisuudessa Excelin objektikartta on paljon laajempi. VBA-
editorista 10ytyy onneksi ohjelmoinnin tueksi Excelin objektikirjasto (Object Browres), josta 0ytyy
kaikki tarvittavat objektit ominaisuuksineen. Microsoftin omilta sivuilta [dytyy myds objektimallin kat-
tava dokumentaatio (Microsoft 2020c, viitattu 22.8.2020).

Ylimpana hierarkiassa on (Application)(1) eli tassa tapauksessa Excel. Taman jalkeen mennaan
portaittain alaspain, ensiksi tyokirjat-objektiin (Workbooks)(2), josta jatketaan laskentataulukot-ob-
jektiin (Worksheets)(3), josta paadytaan lopuksi viitattavaan solualueeseen (Range)(4). (Gomez
2020, viitattu 22.8.2020.)

Application 1
|
[ [ ]
Addins Windows Workbooks 2
f 4
[ [ 1 ] 1
Charts Names VBProjects Windows Worksheets 3
| I | |
ChartObjects Comment Hyperlink Mame PageSetup PivotTables Range

KUVIO 9. Excelin objektimallin hierarkia pelkistettynd (Gomez 2020, viitattu 22.8.2020)

Itse koodissa viittaus nayttaisi seuraavalta, jos halutaan viitata juuri tietyn tyokirjan ja tietyn taulukon
A1 soluun:

Rpplication.Workbooks ("tyokirjanNimi.xlsx").Worksheets("Taulukkol™) .Range ("A1")

Yleensa nain pitkia viittauksia ei tarvita, jos tiedetaan varmasti, mika on koodin suorittamisen het-
kella aktiivisena laskentataulukkona. Jos tiedetaan, ettd Taulukko1 on koodin suorittamisen het-

kelld aktiivisena, eli Taulukko1 on kayttajalla paallimmaisena naytolla auki, itse koodissa voidaan
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kayttaa pelkkad Range("A1”) viittausta. Talldin koodi viittaa suoraan aktiivisen taulukon (Tau-
lukko1) solualueeseen A1. Jos halutaan viitata saman tyokirjan sisalla aktiivisesta laskentataulu-
kosta toiseen taulukkoon, viittaus kirjoitetaan muotoon: Worksheets(“Taulukko2”).Range(“A3”).
(sama, viitattu 22.8.2020.)

Jokaisella objektilla on omat menetelménsa (methods), ominaisuutensa (properties) sek& mahdol-
liset tapahtumansa (events). VBA-editori osaa ehdottaa VBA-koodia kirjoittaessa objektikirjastosta
|oytyvat jokaiselle objektille mahdolliset menetelmat, ominaisuudet tai tapahtumat. Kattava doku-
mentaatio Excelin objekteihin 10ytyy myos Microsoftin omilta sivuilta (Microsoft 2020c, viitattu
22.8.2020). Objektin menetelmia ovat esimerkiksi taulukon aktivoiminen: Worksheets("Tau-
lukko1").Activate, tai solualueen siséllon tyhjentaminen: Range(’A1”).Clear. Objektin ominaisuus

on esimerkiksi solualueen arvo: Worksheets("Taulukko1").Range("A1").Value = 123.

Tapahtumia (events) kéaytetaan silloin, kun halutaan suorittaa jokin tehtava kyseisen tapahtuman
aikana. Tapahtumat ovat itsenéisia Sub-proseduureja, jotka linkitetd&n haluttuun objektiin. Esimer-
kiksi kun tyokirja avataan, voidaan ohjelmoida salasanan kysely tai varmuuskopioinnin tallennus.
Tapahtuma voi olla esimerkiksi laskentataulukossa tapahtuva muutos (Worksheet_Change), kuten
tassa kuvion 10 esimerkissa, jossa fontin vari muutetaan siniseksi niissa soluissa, jossa tapahtuu

jokin muutos.

Private Sub Worksheet_Change(ByVal Target as Range)
Target.Font.ColorIndex = 5
End Sub

KUVIO 10. Worksheet_Change tapahtuma (Microsoft 20204, viitattu 22.8.2020)
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Excel-funktiot ja yhteensopivuus

Jarjestelman ja kayttoliittyman suunnittelussa oli tarkea ottaa huomioon toteutettavan jarjestelman
yhteensopivuus vanhempien Excel-versioiden kanssa. Yhteensopivuudessa oli tarkeinta kiinnittaa
huomiota oikeanlaisiin funktioihin seka esimerkiksi ehdollisiin muotoiluihin. Jotta suunniteltava jar-
jestelma olisi yhteensopiva jokaisen Excel-version kanssa, laskukaavat oli muodostettava vanhim-
man Excel-version funktiota kayttaen. Uusin Excel 365-versio sisaltda uusia funktioita, jotka ovat
paljon lyhyempia kirjoittaa vanhempien versioiden funktioihin néhden. Uusimmassa versiossa on
esimerkiksi kaytossa funktiot: SUMMA.JOS.JOUKKO ja LASKE.JOS.JOUKKO. Nailla saadaan
laskettua matriisitaulukosta katevasti tiettyjen ehtojen tayttavien solualueiden yhteissummat ja kap-
paleméaarat. Jotta laskenta toimisi jokaisella Excel versiolla, ndma funktiot oli kirjoitettava pidem-

man kaavan mukaan vanhan version eri funktioita yhdistamalla.

SUMMA.JOS.JOUKKO(summa-alue, ehtoalue1, ehto1, [ehtoalue2, ehto?], ...) korvattin muotoon
SUMMA(JOS(logiikka_testi;(ehtol)*(ehto2);yhteenlaskettava_rivi;arvo_jos_epatosi).

Kaytannon esimerkki jarjestelmassa:
=JOS($BS$7="Kaikki";SUMMA(JOS((tbl_vuokra[kuukausi]=TEKSTI(TAMA.PAIVA();
"kkk"))*(tbl_vuokra[vuosi]=VUOSI($HS$1));tbl_vuokra[Erottava_saldo];0));
SUMMA(JOS((tbl_vuokra[huoneisto]=$B$7)*
(tbl_vuokra[kuukausi]=TEKSTI(TAMA.PAIVA();"kkk"))*
(tbl_vuokra[vuosi]=VUOSI($HS1));tbl_vuokra[Erottava_saldo];0)))

LASKE.JOS.JOUKKO(ehtoalue1, ehto1, [ehtoalue2, ehto2], ...) korvattiin funktiolla
TULOJEN.SUMMA((matriisil=ehto1)*( matriisi2=ehto2)*(matriisi3=ehto3)).

Kaytannon esimerkki jarjestelmassa:

=JOS($B$7="Kaikki"; TULOJEN.SUMMA((tbl_vuokra[tila]="MAKSETTU")*
(tbl_vuokra[kuukausi]=TEKSTI(TAMA.PAIVA()-PAIVA(30);"kkk"))*
(tbl_vuokra[vuosi]=VUOSI(TAMA.PAIVA())));
TULOJEN.SUMMA((tbl_vuokra[huoneisto]=$B$7)*
(tbl_vuokra[tila]="MAKSETTU")*(tbl_vuokra[kuukausi]=TEKSTI(TAMA.PAIVA()-
PAIVA(30);"kkk"))*(tbl_vuokra[vuosi]=VUOSI(TAMA.PAIVA()))))
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Uusimmassa versiossa voidaan kayttaa taulukon tietyn solun arvon hakemiseen esimerkiksi
XHAKU-funktioita, mutta yhteensopivuusongelman takia jarjestelman toteutuksessa kaytettiin kah-
den funktion INDEKSI ja VASTINE yhdistelmaa, jolloin kaava tuli muotoon:
INDEKSI(VASTINE(hakuarvo; haku_matriisi; [vastine_laji])).

Kaytannon esimerkki jarjestelmassa:
=JOS(ONPUUTTUU(INDEKSI(tbl_vuokralainen[vuokralainen];
VASTINE(B18&"VOIMASSA";tbl_vuokralainen[huoneisto]&tbl_vuokralainen[tila];0)))
;""" ;INDEKSI(tbl_vuokralainen[vuokralainen];

VASTINE(B18&"VOIMASSA";tbl_vuokralainen[huoneisto]&tbl_vuokralainen[tila];0)))

Uusin Excel sisaltdd myos monipuolisia ominaisuuksia ehdollisen muotoilun saralla (kuvio 11),
joista oikeastaan vain ehdollinen muotoilu pelkilla vareilla toimii myds vanhimmissa Excel 97-2003-

versioissa. Suunniteltavaan jarjestelmaan ehdollinen muotoilu toteutettiin kuvion 12 mukaisesti.

Kustannus (kuluva Kustannus (edellinen
Luokka Tuotenimi vuosineljannes) vuosineljdnnes) Kustannustrendi  Hinta Merkint
Leivonnaiset  Brownielsjitelma 440§ 4408 s99¢ 6%
Leivonnaiset Kakkulajitelma 1050% 1025 % bd 15994 BS2%
Lewonnaiset  Suklsasekoitus 6004 600% 9003 HS0%
Leivonnaicet  Unelmakuori 3314 3204 Q 3994 Bax
Lewonnaiset Gluteiiniton gauho 432% PUUTTUL 5498 R %
Leivonnaiset  Ruisjsubo 287% 273% 'y 37ss BELx
Lelvonnaiset KasittelemAton jauho 2904 280% * 399¢ BEs%
Lewvonnaiset  Vehadjauho 245% 255% 3 2894 Ei8%
Juomat Vitamiinivesi 2254 1184 2 189¢ BB
Juomat Chai-tee 235% 222% + 299% BB
Juomat Vilwes tee 2004 195% o 299¢ BSO%
Juomat Vaales wotisto-olut 1050 % 10,00 % 9 100 Bk
Granasttiomenapioms 256% PUUTTUU 3793 8%
Vadelmajidtes 1.78% 1L74% [+] 225% Bhex
Aprikoosi 100% 100 1204 o
Kirsikkapiirakan tayte 1003 1084 ¢ 2008 200%
Phdeynat 100% 1003 130¢ Fdox
Rapu 1380% PUUTTUU 18408 F33%
Savulohi 200% 200% 4004 HOO%
Mantelinen vehnihiutale 266% 250% <@ 3390 Farx
Leseet 2444 244 % 329% E35%
Mysii 2004 190% @ 400% Hoos
Puuro 300% 1754 ° 5008 B67 %
Cajunmauste 1650 % PUUTTUU 22008 B33
Hunasjasinappi 9754 9204 2 13008 Fizx
Luomuketsuppi 271% 280% <+ 399% B4 %
Pitwimauste 1,04 % 377% T 5298 B

KUVIO 11. Tietojen korostaminen ehdollisen muotoilun avulla (Microsoft 2020e, viitattu 2.9.2020)
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- | kuukausi v |viite v |vuokrasaatava - [tila ~ |maksettu vuokra ¥ | Erottava_saldc ~
tammi 1083 680,00 € 680,00 € - £
helmi 1083 680,00 € 680,00 € - £
maalis 1083 680,00 € 680,00 € - £
tammi 1083 680,00 € - 680,00 €
helmi 1083 680,00 € - 680,00 €
maalis 1083 - 680,00 €
huhti 1083 - 680,00 €

touko

- 680,00 €
- 680,00 €

heind - 680,00 €
elo - 680,00 €
syys 1083 680,00 € ODOTTAA
loka 1083 680,00 € ODOTTAA
marras 1083 680,00 € ODOTTAA
joulu 1083 680,00 € ODOTTAA

15 10 200,00 € 2 040,00 € -5440,00 €

KUVIO 12. Ehdollisen muotoilun toteutus jérjestelmén Vuokraseuranta-sivulla

Yhteensopivuuden voi tarkistaa Excelin "Tiedot™-valilehdella, josta ajetaan yhteensopivuuden tar-

kistus (kuvio 13). Tarkistus nayttaa, jos jokin toiminto, muotoilu tai funktio ei toimi odotetusti aikai-

semmissa versioissa seka l0ydettyjen yhteensopivuusongelmien kriittisyyden. Jarjestelman toimin-

nallisuudet ja ominaisuudet suunniteltiin siis siten, etta jarjestelma toimii ilman kriittisia ongelmia

myos kaikista vanhimmassa Excel-versiossa.

Tiedot

Tallenna

Tallenna nimelld

Tulosta

Jaa

Vie

Julkaise

Sulje

IE' Suojaa tyokirja

Q Médarittaa millaisia muutoksia kayttéjat voivat tehda téssé tydkirjassa.
Suojaa

tyskirja ¥

Tarkasta tyokirja

@ Ennen kuin jaat tdméan tiedoston, ota huomioon sen sisélté:
Tarkista ongelmien n
varalta ¥

Kommentit

= Asiakirjan ominaisuudet; tulostimen polku; tekijan nimi ja absoluuttinen

D Tarkasta asiakirja
© Tarkista, sisaltdaaks tyokirja piilotettuja

ominaisuuksia tai henkilékohtaisia tietoja. =
D Tarkista helppokiyttoisyys
Q? Etsi tyokirjasta sisdltéd, jota toimintarajoitteisten ohjausobjektit

kayttajien voi olla vaikea lukea.

@ Tarkista yhteensopivuus
v

Tarkista, sisaltdaks tyokirja ominaisuuksia, joita
Excelin aiemmat versiot eivit tue.

O

: henkilst eivét voi lukea

Versiohistoria

Tarkastele edellisia versioita ja palauta ne.

KUVIO 13. Yhteensopivuuden tarkistus
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4.2 Vaatimusmaarittely

Jarjestelmalle maariteltiin alkuvaatimukset, joita olivat yleisella tasolla helppokayttoisyys, yksinker-
taisuus, mahdollisimman kustannustehokas toiminta, lokaali kaytettavyys ja realistinen prototyypin
valmistuminen aikataulussa. Toimeksiannon laajuus oli rajattava realistisesti opinnaytetyon aika-
taulun mukaisesti, joten paadyttiin siinen, etta opinnaytetyon tekija tulisi toteuttamaan ensin mah-
dollisimman toimivan prototyypin toimeksiantajan testikayttoon ja jatkaisi tarvittaessa jatkokehitysta
opinnaytetyon jalkeen. Tarkempia alkuvaatimuksia olivat ominaisuudet, joita suunniteltavan jarjes-
telman piti kyeta suorittamaan. Naita olivat ensinnakin tiedon tallentaminen tietokantaan, tiedon
muokkaaminen ja poistaminen tietokannassa, oikeanlaisen pankkistandardin mukaisen vuokraviit-
teen generointi, tiliotteen analysointi, vuokramaksujen yhdistaminen tiliotteelta kirjanpidon jarjes-

telmaan ja vuosiveroilmoitusta varten tuloslaskelman luonti.
1. Jarjestelmaan on pystyttava tallentamaan vuokrahallinnan kannalta oleellisimmat tiedot,
kuten taloyhtion, huoneiston, vuokralaisten, vuokralaskujen, kulujen, lainojen ja investoin-

tien tiedot.

2. Tietoja on pystyttdva muokkaamaan ja poistamaan, mutta vain niin, etta kayttaja ei voi

vahingossa muokata tai poistaa tietoja.

3. Jarjestelman on toimittava lokaalisti kayttajan tietokoneella ja myds tarvittaessa offline-ti-

lassa ilman internet yhteytta.

4. Jarjestelman kayttoliittyman on oltava mahdollisimman yksinkertainen ja helppokayttoinen.

5. Jarjestelman on muodostettava jokaiselle huoneistokohteelle oikeanlainen pankkistandar-

dien mukainen vuokraviite.

6. Jarjestelman pitdd osata muokata kayttajan tuoma tiliote luettavaan muotoon ja linkittaa

tulleet vuokramaksut tiliotteelta suoraan kirjanpidon jarjestelmaan.

7. Jarjestelman pitaa luoda asuntosijoittajan vuosiverotukseen tarvittava tuloslaskelma huo-

neistokohtaisesti seka kaikkien kohteiden yhteenlasketulla summalla.
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4.3 Tietokantasuunnittelu

Tietokannan suunnittelu aloitettiin kasiteanalyysilla, jossa tunnistettiin aluksi toimeksiannon keskei-
set kasitteet ja kasitteiden yhteydet toisiinsa (kuvio 14). Paakasitteiden selkeytyessa, kasitemalliin
suunniteltiin kasitteille tarvittavat ominaisuudet, eli attribuutit ja ominaisuuksien tietotyypit. Kasite-
malli jalostettiin relaatiokaavioksi, eli graafiseksi tietokantakaavioksi, jossa tietokannan tietosisaltd

kuvataan relaatioina eli tauluina ja niiden valisina yhteyksina (Virkki 2018, viitattu 2.9.2020).

Suunnittelu tehtiin alkuvaiheessa ruutuvihkoon, joka tayttyikin projektin edetessa monesta luon-
noksesta. Tietokannan rakenteen jatkomallinnuksessa kaytettiin ilmaista avoimen |ahdekoodin

kaavio-ohjelmaa diagrams.net:tid, joka tunnettiin aikaisemmin nimelld draw.io.

Kulu
BmetEE
Huoneisto
/ Poisto
Taloyhtid
Lainan
Vuokrasopimus lyhennys

| \

Vuokralainen

\\ Vuokralasku Korko

Tiliote

Maksusuoritus

KUVIO 14. Pelkistetty késitemalli-luonnos

Kuviossa 15 nakyy esimerkkina kaksi tunnistettua paakasitettd, joista on jalostettu tietokantaan
tulevat taulut: taloyhtiotaulu ja huoneistotaulu. Tauluille lueteltuja ominaisuuksia ovat mm. id, talo-

yhtion nimi, y-tunnus/kiinteistotunnus, katuosoite. Tietokantojen yhteydessa puhutaan yleensa isa-
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ja lapsitauluista, joten tassa esimerkissa taloyhtidtaulu on isataulu ja huoneistotaulu on lapsitaulu.
Taulujen valille on piirretty yhteysviiva, joka esittaa yhden sunde moneen-yhteytta. Viivan harakan-
varpaat osoittavat yhteyden "moni” paahan. Yhden suhde moneen-yhteys tarkoittaa sita, etta "yksi’-
paan eli taloyhtiotaulun ilmentymaan voi liittya monta "moni”-paan eli huoneistotaulun ilmentymaa,
mutta yhteen huoneistotaulun ilmentymaan voi liittya vain yksi taloyhtiotaulun ilmentyma. Huoneis-
tolla voi olla siis aina vain yksi uniikki taloyhtio, mutta saman taloyhtion alla voi olla monta huoneis-

toa.

Tietokannan kasitemallia jalostettiin relaatiokaavioksi lisaamalla attribuuteille paa- ja viiteavaimet.
Paaavain (Primary Key, PK) on taulun iimentymat yksildiva uniikki attribuutti, jonka arvo ei voi esiin-
tya samassa taulussa kuin vain kerran. Viiteavainten (Foreign Key, fk) avulla relaatioiden vélille
muodostettiin viiteyhteydet. Jotta tietokannan viite-eheys sailyy, isataulun padavaimen arvo laite-
taan lapsitaulun viiteavaimeksi, eli viiteavain tulee aina yhteyden "moni” paahan. Taloyhtidtaulun
paaavain on nimeltaan "taloyhtion / kiinteiston nimi”, jota vastaava saman arvon omaava viiteavain

I6ytyy huoneistotaulusta, vaikkakin vahan eri otsakkeella: "taloyhtid/kiinteisto”.

tbl_taloyhtio ‘ - tbl_huoneisto
id id
| (PK)_taloyhtion / Kiinteistén nimi | | (Tk) taloyhtié/kiinteisto ‘
| y-tunnus / kiinteistétunnus y-tunnus / kiinteistétunnus {
| katuosoite ‘ katuosoite ‘
postinro ‘ huoneisto nro
postitmp (PK).yhdistetty katuosoite
| isannditsija ' postinro +—
isannditsijan yhteystiedot postitmp
| huoltoyhtid , (fk) asuntotyyppi
huoltoyhtién_yhteystiedot m2
omistettuja kohteita yhteensa laskutusnumero
| lisétiedot | vuokraviite
: : ———O< ostohinta €
nyk. arvo €
velkaosuus € >0
litetiedosto
vuokratavoite €/kk
hoitovastike €/kk
tuloutettava rahoitusvastike €/kk
vesi €/kk H—
autopaikka €/kk
varattu lahtien
tila
vapautuu |

lisdtiedot ‘
' 2 o e =

KUVIO 15. Isé- ja lapsitaulu sekéd yhden suhde moneen-yhteys
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Lopulliseen relaatiokaavioon muodostui 9 taulua: tbl_taloyhtio, tbl_huoneisto, asuntotyyppi,
tbl_vuokralainen, tbl_vuokra, tbl_kulu, kululuokka, tbl_poisto ja tbl_laina. Tietokannan varsinainen
rakennus tehtiin suoraan Excelin tyokirjaan siten, etta jokainen tietokannan taulu luotiin omalle va-
lilehdelle muotoillen taulut nimetyiksi Excel-taulukoksi (Excel Table). Taulujen joka sarakkeeseen
maariteltiin ominaisuuksien tietotyypit ja lisattiin datan validointisaannaot. Nain jarjestelma antaa heti
virheilmoituksen, jos kayttaja koittaa syottaa vaaramuotoista tietoa tietokantaan. Paaavain- ja id
sarakkeet muotoiltiin uniikeiksi, jolloin jarjestelmaan on mahdotonta tallentaa kahta samaa uniikkia

arvoa.

Taulukoiden valiset yhteydet ja viittaukset toisiin tauluihin saatiin muodostettua viiteavaimia ja ra-
kenteellisia taulukkoviittauksia kayttaen (structured reference). Esimerkiksi, kun tietokantaan tal-
lennetaan uutta vuokrasuhdetta vuokralainen-tauluun ja valitaan alasvetovalikosta kohdehuoneis-
ton nimi, jarjestelma osaa hakea vuokrasumma kohtaan kohdehuoneistolle jo aikaisemmin tallen-
netun vuokratavoitteen huoneistotaulusta. Kaavana tama nayttaa jarjestelmassa seuraavanlai-

selta:

=INDEKSI(tbl_huoneisto[vuokratavoite €/kk];
VASTINE([@huoneisto];tbl_huoneisto[yhdistetty katuosoite];0))

Vuokralainen-taulun viiteavain on [@huoneisto] (Karhutie 15 A), jonka vastine eli sama arvo on
[yhdistetty katuosoite] (Karhutie 15 A), joka etsitaan isa- eli tssa tapauksessa huoneistotaulusta.
Kun vastine 16ytyy, voidaan lukea juuri oikean vastineen kohdalta tietokantaan tallennetut tiedot,

kuten esimerkin mukaisesti huoneistotaulusta luetaan Karhutie 15 A:n vuokratavoitteen summa.
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4.4 Kayttoliittymasuunnittelu

Kayttoliittyman suunnittelussa oli tavoitteena rakentaa selkea, yksinkertainen ja helppokayttoinen
kayttoliittyma. Kayttoliittyman elementteina kaytettiin pitkalti Excelin omia kuvakkeita, painikkeita ja
ohjausobjekteja. Tavoitteena oli saada jarjestelma nayttamaan ja tuntumaan mahdollisimman pal-
jon niin sanotulta web-pohjaiselta tyylitellylta tietokantajarjestelmalta. Etusivu-nakyma (kuvio 16)
suunniteltiin informatiiviseksi hallintapaneelityyliseksi, jotta kayttaja nakee jo yhdella vilkaisulla
vuokraustoimintansa sen hetkisen kokonaistilanteen. Etusivun ominaisuuksista kerrotaan lisaa lu-

vussa 4.5. Kayttoliittymakuvat ja kayttotapauskuvaukset.

4 ASSI - Asuntosijoittajan kirjanpito- ja vuokrahallintajarjestelma Tanaan on: torstai 4.6.202012:40 O

ASSI — __
” i 1
TALOYHTIOT m m Ivuoxwzumu'm m I INVESTOINNIT & POISTOT |wmn.xono*r - |

['4\'\1(& 13 A5 VARATTU v
/a I L RAPORTIT
al al
Tilhitie 13A 5 Kertyt vuokrat € MAKSETTU ODOTTAA ERAANTYNYT Erottavat saldot Kirjatut kulut €
viime kuussa 0,00 € 0 0 |} - 790,00 € 380,00 €
koko vuosi 2 385,00 € 3 1 | ] -1580,00 € 3680,00 € m

Nykyinen vuokralainen Ryti Risto

Edellinen vuokralainen Mallikas Maija

laskut

e e k
69 MS @18KPL 60KPL

Laskuttamattomat kk  Erottavat saldot / réstit

Asutut kk

Nykyinen vuokralainen Vapautuu ldhtien
Ryti Risto 30.12.2020 24 1 -1770,00 €

Huoneistot

1 Tilhitie 13A 5

2 Varistie 5B 13 VAPAZ 1.1.2020

3 Karhutie 5 A 20 VARATTU Meikildinen Matti 31.12.2020 29 5 -7910,00 €

4 Kettutie 8 C 15 | vaean | 1.3.2020

5 Tilhitie 13 B 20 VAPAA

6 Kettutie 8C 17 Peltola Merja 5 0 -8510,00 €
Vallaton Ville 6 0 -8896,00 €

7 Varistie 5D 33
-3400.00 €

8 Tilhitie 13N 33 ARAT] Pastalo Kalle 1R
> ETUSIVU | TALOYHTIOT | HUONEISTOT | VUOKRALAISET | VUOKRASEURANTA | KULUSEURANTA ... (¥

KUVIO 16. Etusivu-ndkymé

Jokaiselle sivulle suunniteltiin samaa tyylia noudattaen ylatunniste eli header, johon liitettiin otsikko,
navigaatiopainike, varmuuskopiopainike ja paivamaara. Sivuille suunniteltin myds headerin ala-
puolelle samankaltaiset lisayslomakkeet, joilla tietoja lisataan tietokantaan seka lomakkeen ohjaus-

painikkeet (Lisaa uusi, Liséda 12 uutta, Poista). Jokainen tietokantataulu sijoitettiin omalle sivulleen

lisdyslomakkeen alapuolelle.

Jarjestelmalle suunniteltiin selkea sivusto- ja tiedostorakenne (kuvio 18) perustuen suunniteltuun
tietokantaan ja sen tauluihin. Jarjestelmaan tuli 11 paasivua: Etusivu, Taloyhtiét, Huoneistot,
Vuokralaiset, Vuokraseuranta, Kuluseuranta, Investoinnit ja poistot, Lainat ja korot, Tulos-
laskelma, Kassavirtalaskelma, Asetukset ja luokat. Jokainen sivu vastaa yhta Excel laskenta-

taulukon vélilehteé ja sivujen sijoittuminen esitetdan kayttoliittymakaaviossa (kuvio 17).
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ASSI - Asuntosijoittajan kirjanpito- ja vuokrahallintajérjestelmén

kayttsliittymakaavio

Etusivulta on

paasy jokaiselle
sivulle.

. ETUSIVU | TALOWVHTIOT | HUQMESTOT

VUOKRALAISET

| TALOYHTIOT

HUONEISTOT

I VUOKRALAISET

. VUOKRASEURANTA

KULUSEURANTA
INVESTQINNIT & POISTOT

LAINAT & KOROT

ASETUKSET & LUOKAT

KASSAVIRTALASKELMA

TUD KUUKAUSITILIOTE

WUOKRASFURANTA | KULUSELIRANTA ...

KUVIO 17. Jérjestelmén kéyttoliittymékaavio

This PC > Desktop *» SijoitusAsuntojenKirjanpito

S

“ Name

Dokumentit
Kuitit

Kuvat

Tiliotteet
Varmuuskopiot

Vuokrasopimukset

@E, assi_kirjanpito_jarjestelma.xlsm

KUVIO 18. Jérjestelmén tiedostorakenne
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Jokaiselta
itsendiseltd sivulta
laytyy

navigaatiopainike.

Navigaatio loytyy
myds jarjestelman
alalaidasta.

Analysoitu kuukausitiliote
avautuu erilliselle sivulle,

josta on suora linkitys

vuokraseurantasivulle,




4.5 Kayttoliittymakuvat ja kayttotapauskuvaukset

Tassa alaluvussa kaydaan lapi jarjestelman sivujen kayttoliittymakuvat seka kerrotaan jarjestelman

yleisimmista kayttotapauksista.

451 Etusivu

Etusivulla naytetaan kaikki vuokrahallinnan oleellisimmat tiedot, jolloin kayttaja nakee jo yhdella
vilkaisulla sen hetkisen vuokraustoimintansa kokonaistilanteen (kuvio 19). Etusivulla naytetaan esi-
merkiksi sen hetkinen paivamaara ja aika, huoneistojen vuokraustilanne ja sen hetkisten vuokra-
laisten vuokranmaksutilanne. Etusivulta selviaa laskuttamattomien ja erdantyneiden vuokralasku-
jen kappalemaarat ja yhteissummat. Tietoja voidaan lajitella huoneistokohtaisesti valitsemalla ha-
luttu kohde vasemman ylékulman yhdistelmaruutuvalikosta. Etusivulta selvidd myos kuluvan ja

edellisen kuukauden seka koko vuoden kerattyjen vuokrien ja kirjattujen kulujen yhteissummat.

£t ASSI - Asuntosijoittajan kirjanpito- ja vuokrahallintajarjestelma Tanadn on: torstai 4.6.202012:40 (O
AsSI . ——————————————
I e [y [ el I 6] o] [ mre

[mmue 13 A5 VARATTU v
/a I 4 I RAPORTIT

al al
Tilhitie 13A 5 Kerityt vuokrat € MAKSETTU ODOTTAA ERAANTYNYT Erottavat saldot Kirjatut kulut €
Téssé kuussa 0,00 € 0 1 0 0,00 € 300,00 €
viime kuussa 0,00 € 0 0 | Y -790,00 € 380,00 €

koko vuosi 3 1 2 -1580,00 € 3680,00 € Im
i i Ryti Risto

Mallikas Maija

laskut

69 Mss @18KPL 60KPL

Laskuttamattomat kk  Erottavat saldot / réstit

Huoneistot Nykyinen vuokralainen Vapautuu léhtien Asutut kk
1 Tilhitie 13 A5 Ryti Risto 30.12.2020 24 11 -1770,00 €

2 Varistie 5 B 13 VAPA 1.1.2020
3 Karhutie 5 A 20 Merksmnen Matti 31.12.2020 29 5 -7910,00 €
4 Kettutie 8C 15 | vaean | 1.3.2020

5 Tilhitie 13 B 20 APAA

6 Kettutie 8 C 17
7 Varistie 5 D 33

Peltola Merja 5 0 -8510,00 €
Vallaton Ville 6 0 -8896,00 €

8 Tilhitia 13N 33 ARAT] Pastalo Kalle 1R 2 -3400.00 €
» ETUSIVU | TALOYHTIOT | HUONEISTOT | VUOKRALAISET | VUOKRASEURANTA | KULUSEURANTA ... (¥ “

KUVIO 19. Etusivu-ndkyméa

Tiliotteen tuominen jarjestelmaan ja vuokramaksun merkkaaminen maksetuksi
Kayttaja kay hakemassa verkkopankistaan tapahtumaluettelomuotoisen tiliotteen haluamaltaan ai-

kavaliltd ja tallentaa sen koneelleen. Taman jalkeen kayttaja painaa jarjestelman etusivulta TUO

KUUKAUSITILIOTE-painiketta, jolloin kayttajalle avautuu Avaa-valintaikkuna, josta kayttaja valit-
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see aikaisemmin tallentamansa tiliotteen. Jarjestelméa muokkaa ja analysoi tiliotteen luettavaan tau-
lukkomuotoon (kuvio 20) ja pyytaa kayttajaa tallentamaan avatun tiliotteen Tiliotteet-kansioon.
Kayttaja nakee tiliotenakymassa vuokramaksusuoritusten tilan jarjestelmaan linkitettyna. Jarjes-
telmé& osaa linkittaa tiliotteelle tulleet maksut, joko maksajan nimen mukaan tai kaytetyn vuokraviit-

teen perusteella.

A

Saaja/Maksaja

As Oy Tilhi
As Oy Varis

LAULAVAINEN LASSE
LAULAVAINEN LIISA

B sssia/Maksan B Titinumero Bec B rapahtuma B vie B vaksajan vite

wspiivil] mairs

1

2 22.5.2020 758,00 € VALLATON VILLE 123456-12356 NDEAFIHHXXX  Pano

3 8.6.2020 875,00 € LAULAVAINEN LASSE 123456-12363 NDEAFIHHXXX  Pano "123096 1025
4 6.5.2020 875,00 € LAULAVAINEN LIISA 123456-12364 NDEAFIHHXXX  Pano "123007 1025
5 30.4.2020 758,00 € VALLATON VILLE 123456-12359 NDEAFIHHXXX  Pano 123002

6 20.5.2020 758,00 € VALLATON VILLE 123456-12355 NDEAFIHHXXX  Pano

7 14.4.2020 790,00 € RYTI RISTO 1123456-12351 NDEAFIHHXO(  Pano kesakuu vuokr
8 14.4.2020 -1 000,00 € As Oy Varis 123456-12352 NDEAFIHHXXX  e-maksu

9 5.4.2020 875,00 € LAULAVAINEN LASSE 123456-12362 NDEAFIHHXXX  Pano "123005 1025
10 31.3.2020 875,00 € LAULAVAINEN LIISA 123456-12361 NDEAFIHHXXX  Pano "23004 1025
1 29.7.2020 758,00 € VALLATON VILLE 123456-12358 NDEAFIHHXXX  Pano "23091

12 16.3.2020 758,00 € VALLATON VILLE 123456-12354 NDEAFIHHXXX  Pano

13 23.2.2020 758,00 € VALLATON VILLE 1123456-12357 _NDEAFIHHXXX _ Pano

14 15.1.2020 758,00 € VALLATON VILLE 123456-12353 NDEAFIHHXXX  Pano

15 1.2.2020 737,11 € LAULAVAINEN LASSE 123456-12360 NDEAFIHHXXX  Pano "23003 1025
16' 14.1.2020 -700,00 € OS5I OMISTAJIA 123456-12352 NDEAFIHHXXX  Oma siirto "123085

17 10.1.2020 875,00 € LAULAVAINEN LIISA 123456-12350 NDEAFIHHXXX  Pano 1025
n 712000 TSRO0 E VAIIATONVIIIE 12345617347 NDEAFIHHYYX  Dann nm

KUVIO 20. Jérjestelm& muokkaa tiliotteen luettavaan taulukkomuotoon

Yhdistava linkki muodostuu tiliotenakymassa jokaisen maksusuorituksen oikealle puolelle, josta
selviad vuokralaskun numero, summa ja tila (kuvio 21). Jos vuokra on jo merkattu maksetuksi,
vuokralaskun tila on talloin "maksettu” ja tiliotteelle tulostuu maksun peraan raksi "tilioity”-kohtaan.
Vuokralaskuijen tila voi olla myos "odottaa” tai "era@ntynyt”. Tiliotteelta Ioytyvan maksusuorituksen
linkkia painamalla, jarjestelma ohjaa kayttajan suoraan vuokraseurantasivulle oikean laskunume-
ron kohdalle. Kun kayttaja merkkaa vuokralaskun maksetuksi tiliotteelle tulleella summalla, tieto
paivittyy suoraan tiliotenakymaan ja maksun peraan ilmestyy raksi "tilidity” kohtaan.

itti B Viitelinkki vuokralaskuun
194 laskunro summalla 758,00 € Tila

: MAKSETTU <-- Siirry kohdistamaan linkista

B Onko tilidity? x/tyhja

212 laskunro summalla 875,00 € Tila

: ODOTTAA <-- Siirry kohdistamaan linkista

207 laskunro summalla 875,00 £€ Tila

: ERAANTYNYT <-- Siirry kohdistamaan linkist

193 laskunro summalla 758,00 € Tila

: MAKSETTU <-- Siirry kohdistamaan linkista

194 laskunro summalla 758,00 € Tila

: MAKSETTU <-- Siirry kohdistamaan linkistd

21 laskunro summalla 790,00 £€ Tila:

ERAANTYNYT <-- Siirry kohdistamaan linkist3

KUVIO 21. Tiliotteelle tulostuva viitelinkki kirjanpitojérjestelméén
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4.5.2 Taloyhtiét & Huoneistot

Taloyhti6t-sivulle kirjataan mm. taloyhtion perustiedot seka sen hetkisen isannditsijan ja huoltoyh-
tion yhteystiedot. Huoneistot-sivulle tallennetaan kaikki yksittéista huoneistoa koskevat perustiedot,
seka tarkemmat tiedot vuokramaksuihin ja huoneiston kuluihin liittyen. Alla on esitettyna Taloyhtiot-

sivun (kuvio 22) ja Huoneistot-sivun (kuvio 23) kayttoliittymakuvat.

TALOYHTIOT |38

Seuraava vapaa id = 5
id [ taloyhtion / kiinteiston nimi [Bll y-tunnus / kiinteiststunnus

B katuosoite [l postinro Bl postitmp Bl isinnoitsijs B issnnsitsijan yhteystiedot Bl huoltoyhtis

1 AsOyTihi 1234567-8 Tilhitie 13 33100 Tampere oy Hualtoyhtian Oy 0401234
v v

2 As Oy Varis 1234567-9 Varistie 5 33100 Tampere Isénnbistijiyhtis Oy 0501234568 Huoltoyhtién Oy 0401234
v v

3 AsOyKarhu 1234567-1 Karhutie 5 33100 Tampere lsannsistijayhtio Oy 0501234569 Huoltoyhtian Oy 0401234

4 AsOyKettu 1234567-5 Kettutie 8 40100 Jyvaskyls  lIsannistijayhtis Oy 0501234570 Huoltoyhtian Oy 0401234

» ETUSIVU | TALOYHTIGT | HUONEISTOT | VUOKRALAISET | VUOKRASEURANTA | KULUSEURANTA ... (&) & « v

KUVIO 22. Taloyhtiét-sivu

HUONEISTO

Liséd uusi kohde téyttamilld lomakkeen valkoiset kohdat

id ostohinta € 40 000,00 €
taloyhtion / kiinteistén nimi * [ - p— 50 000,00 €
y-tunnus / kiinteistdtunnus  BPELETY 2 S velkaosuus €
katuosoite litetiedosto C:\Users\laura\Desktop\testiliite.txt
huoneisto nro vuokratavoite €/kk yhdistetty katuoso... 7= postitmp
yhdistetty katuosoite * hoitovastike €/kk Karhutie 5 A 20 A Jyvaskyld
postinro uloutettava rahoitusvastike €/kk e cie |
postitmp  J T vesi €/kk Kettutie 8 C 17
autopaikka €/kk

----- Isatiedot t8han voi kirjoittas lisatietoja/muistinpanoja Thite 1345
o i merc SN 1T S Tilhitie 13 8 20
vuokraviite e Tilhitie 13033 o

Varistie 5 813 v | | S

o

Listassa kohteita yht = 9 KPL
B yhdistetty katuosoite [l postinro [l post}

Seuraava vapaa id = 10

B y-tunnus / kiinteiststunnus [l katuosoite B huoneisto nro

id M taloyhtis/kiinteists

1 As Oy Tilhi 1234567-8 Tilhitie 13 AS Tilhitie 13A 5 33100 Tam
v As Oy Varis 1234567-9 Varistie 5 B 13 Varistie 5 B 13 33100 Tam
3 1234567-1 Karhutie 5 A 20

4 As Oy Kettu 1234567-5 Kettutie 8 c1s

Kettutie 8 C 15 40100 Jyvi:
»

» .| TALOYHTIOT HUONEISTOT | VUOKRALAISET | VUOKRASEURANTA | KULUSEURANTA INVEST ... &

KUVIO 23. Huoneistot-sivu

Uuden huoneistokohteen lisddaminen

Kayttaja lisaa ensiksi Taloyhtiot-sivulle (kuvio 22) kohteen taloyhtion tiedot, jos kohteen taloyhtio-

tietoja ei ole aiemmin lisatty. Taman jélkeen kayttdja menee Huoneistot-sivulle (kuvio 23) ja etsii
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lisdyslomakkeen vetovalikosta oikean taloyhtion, jolloin osoitetiedot paivittyvat automaattisesti lo-
makkeelle harmaalla pohjalla oleviin kenttiin. Kayttaja tayttaa lomakkeen tarvittavat kohdat ja lisaa
halutessaan liitetiedoston lomakkeen litekuvaketta napsauttamalla. Uuden kohteen tiedot tallentu-
vat alapuolella olevaan tietokantatauluun, kun kayttaja painaa painiketta "Lisaa uusi”. Jarjestelma
ilmoittaa, jos lomakkeella on virheita ja kertoo, mita on muutettava, jotta tiedot voidaan lisata on-
nistuneesti. Jarjestelma generoi myos jokaiselle huoneistokohteelle uniikin nelinumeroisen pank-

kistandardien mukaisen vuokramaksuviitteen, joka tulostuu myos vuokralaskuihin.

4.5.3 Vuokralaiset

Kun asuntosijoittaja solmii uuden vuokrasopimuksen, Vuokralaiset-sivulle tallennetaan uusi vuok-
ralainen ja vuokraukseen liittyvat tiedot. Alla on esitettynd Vuokralaiset-sivun kayttoliittymakuva
(kuvio 24).

VUOKRALAISET

Seuraava vapaaid= 9
id vuokralaisen etunimi -vunkralalsan sukunimi -wnkralalnan

I\etu

1 Maija Mallikas Mallikas Maija 181272-2345 040 2345678 maija.mallikas@gmail.com

- puh email

~ hitie 13 A 5

2 Liisa Laulavainen Laulavainen Liisa 180591-288U 7)41 2345678 liisa.laulavainen@gmail.com ristie 5 B 1}
3 Matti Meikaldinen Meikaldinen Matti 151519-444W ?‘M.Z 2345678 matti.meikildinen@gmail.com rhutie 5 A 7
assilja Korhonen Korhonen Silja 151519-444H 0432345678 silja.email@hotmail.com et ttutie 8 C 1
5 Risto Ryti Ryti Risto 151519-444R 344 2345678 risto.ryti@gmail.com hitie 13 A 5
6 Merja Peltola Peltola Merja 123451-1123 I:]504-41‘ 4444 joku.joku@testi.fi ¥ Jttutie8C1
7 Ville Vallaton Vallaton Ville 123451-1121 BSI 444 4444 jokul.joku@testi.fi Varistie 5 D 33 Varistie 5D 3
8 Kalle Paitalo Paitalo Kalle 123451-1120 351 444 4443 joku2.joku@testi.fi Tilhitie 13 D 33 Tilhitie 13D 3
b .. | TALOYHTIOT HUONEISTOT | VUOKRALAISET = VUOKRASEURANTA | KULUSEURANTA INVEST: ... (¥ 1 »

KUVIO 24. Vuokralaiset-sivu

Uuden vuokralaisen ja vuokrasuhteen lisadaminen

Kayttaja kirjoittaa padvuokralaisen etunimen ja sukunimen omiin soluihinsa (kuvio 24), jolloin auto-
maattinen funktio muodostaa "vuokralainen’-sarakkeeseen yhdistetyn nimen. Alasvetovalikosta
valitaan vuokrattava huoneisto. Alasvetovalikossa naytetaan ainoastaan silla hetkella vapaana ole-
vat huoneistokohteet, joten kayttaja ei voi vahingossa tehda paallekkaisia vuokrauksia samalle
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kohteelle. Huoneisto vapautuu vuokrauksen lopetuspaivaméaéaran jalkeisené péivana, joten jokai-

sen vuokrasuhteen jalkeen on muistettava lisata paattymispaiva, jotta huoneisto vapautuu myos

jarjestelman nakokulmasta (kuvio 25).

- tila - loppu pvm - sopimustyyppi - Vuokrankorotus - hl6 maara - lisdtiedot perheenjdsenista
1.1.2018 PAATTYNYT 31.12.2018 Madrdaikainen 31.9.2019 asti  Sopimusta uusittaessa 2 mukana muuttaa 1 lapsi ja koira
1.9.2019 PAATTYNYT 1.1.2020 Toistaiseksi voi Sopi a uusittaessa 2
1.8.2018 L MOIMASSA | 31.12.2020 Mééariaikainen 31.9.2019 asti  Sopimusta uusittaessa 2
1.2.2019 PAATTYNYT 1.3.2020 Maaraaikainen 31.9.2019 asti korotettiin 3% 1.1.2019 2
1.1.2019 L VOIMASSA | 30.12.2020 Maérdaikainen 31.9.2019 asti  korotettiin 3% 1.1.2020 3
1.2.2020 . VOIMASSA 1
112020 _ VOIMASSA 5
112019 . VOIMASSA 2

KUVIO 25. Tila péivittyy automaattisesti vuokrauksen loppupéivéméaérén mukaan

Jarjestelma tuo vuokrasumman maaraavat erat suoraan huoneistotaulusta huoneistokohteen mu-
kaan, joten niita ei kayttajan tarvitse erikseen tayttaa. Kayttajan on merkattava vain muuttavien
vuokralaisten henkilomaara, jonka perusteella jarjestelma laskee yhteenlasketun vuokrasaatavan
vesimaksuineen ja muine lisakuluineen. Kayttaja voi tietenkin halutessaan muokata veloitusten

méaaraa ja vuokrasumman kokonaismaaraa.

Vuokralaiset-taulun viimeisilla sarakkeilla [dytyy yhteenvetona vuokralaisten asutut kuukaudet, las-
kutetut ja laskuttamattomat kuukaudet seka maksettujen ja eraantyneiden vuokrien saldokertymat
(kuvio 26). Jarjestelm@ seuraa tilannetta reaaliajassa vuokrasopimuksen aloituspaivamaaran ja

Vuokraseuranta-taulun perusteella.

-asutut_kuukaudet_yht -Iaskutetut_kuukaudet_yht Laskuttamatta_kk_yht maksettu vuokra - Erottava_saldo/vuokraristi -vuokrasopimus [JJ

12 0 (1] 12 0,00€ - €
4 12 Q 0 0,00€ -7000,00 €
29 24 (1] 5 1695,00 € -9605,00 €
13 32 (V] 0 9 600,00 € -5 640,00 €
24 13 11 7025,00€ -2560,00 €
8 24 V] 0 0,00€ -9980,00 €
9 27 (v} 0 2274,00€ -11170,00 €
21 15 (@) 6 2040,00 € -5440,00 €

KUVIO 26. Jérjestelmé seuraa asuttuja kuukausia ja vuokranmaksuja reaaliajassa
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4.5.4 Vuokraseuranta

Vuokraseuranta-sivu (kuvio 27) on jarjestelman tarkein sivu vuokraseurannan kannalta. Sivulta sel-
viaa vuokramaksujen kokonaistilanne seka vuokralaisten, ettd huoneistojen osalta. Sivulta nah-
daan laskutetut ja laskuttamattomat vuokralaskut, laskujen sen hetkinen tila seka kerattyjen vuok-
rien summat ja erottavat saldot. Sivun vasempaan reunaan on sijoitettu tiedon suodattamista hel-
pottavat luettelo- ja alasvetovalikot, joista tietoa voi suodattaa vuoden, kuukauden, vuokralaisen ja
huoneistokohteen mukaan. Tietoja voi suodattaa myos tietokantataulukon sisalla jokaisen sarak-

keen mukaan.

VUOKRASEURANTA | Téndén on: tilstai 19. toukokuu 2020 (0]
Vuosi [2020 ¥ UUSI VUOKRALASKU
Kuukausi [hune - Tayta vain lomakkeen valkoiset kohdat

krniaeks T Y. = =

VUOSI 2020 huoneisto Tilhitie 13 D 33 |82 viite 1083 |
i 208000€ Makserra [0 N
71 KK

-13 462,00 € Erottava

tie 8 C 15 PAATTYNYT

23| Tilhitie 13 A 5 TRyt Risto 30.5.2020 2020 touko

e 13 B 20 PAATTYNYT — < —
4 LISAA UUSI o LISAA 12 UUTTA ° POISTA m
* H
Seuraava vapaa id = 220

id [~ |h - |vuokral - [linkki - |vuokran erspy . 1|vuosi ¥ |kuukausi - |viite - - ltila vuokra - | Erottava_saldc -

19(Tilhitie 13 A5 'Ryli Risto Ryti Risto 14.2.2020 2020 helmi r 1012' 790,00 € 790,00 €

20[Tilhitie 13A5  Ryti Risto Ryti Risto 14.3.2020 2020 maalis [ 10127 790,00 € 790,00 €
21|Tilhitie 13A 5 ‘?(yli Risto Ryti Risto 14.4.2020 2020 huhti r 1012' 790,00 € - 790,00 €
v v —_—E

26 Tilhitie 13A5 ___ Ryti Risto i 14.6.2020
27[Tilhitie 13A5 'Ryti Risto Ryti Risto 14.7.2020 2020 |heind ODOTTAA
28[Tilhitie 13A5  [Ryti Risto Ryt Risto 14.8.2020 2020 el [ 1012] 790,00 €|  ODOTTAA
29[Tilhitie 13A5 Ryti Risto Ryti Risto 14.9.2020 2020 syys [ 10127 790,00 €

= = e

BalTiLL 10

KUVIO 27. Vuokraseuranta-sivu

0.t Dins. YRRV EYSYN

Uusien vuokralaskujen lisaaminen

Vuokraseuranta-sivulla kayttaja valitsee lomakkeelle alasvetovalikosta oikean huoneiston, jolloin
jarjestelma nayttaa "vuokralainen’-alasvetovalikossa vain kyseiselle huoneistolle tallennetut vuok-
ralaiset valintamahdollisuuksina (kuvio 27). Nykyinen vuokralainen naytetaan oletuksena ensin.
Lomakkeelle tulostuu aina ensimmaisena automaattisesti vuokrataulun seuraava vapaa vuokra-
lasku-id. Jarjestelma tulostaa lomakkeelle myds automaattisesti huoneistotaulusta oikean maksu-
viitteen. Vuokrasaatavan yhteissumma haetaan oletuksena suoraan vuokralainen-taulusta kaytta-

jan lomakkeelle valitseman vuokralaisen perusteella.

Vuokralaskuille valitaan haluttu erapéaiva ja katevinta on lisata suoraan koko vuoden vuokralaskut
“odottaa” tilaan painamalla "lisaa 12 uutta”. Jarjestelma luo ndin 12 uutta vuokralaskua, jokaiselle

kuukaudelle vuodeksi eteenpain kayttajan valitsemalla erapaivalla. Kun erapaivd menee umpeen,
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vuokralasku siirtyy automaattisesti "eraantynyt’-tilaan ja jarjestelma kirjaa erdéntyneen summan

"Erottava saldo”-sarakkeeseen.

4.5.5 Kuluseuranta

Kuluseuranta-sivulle kirjataan kaikki vuokraustoiminnan kulut, joita ovat yleisimmin vastikemaksut,
alle 1 000 euron irtaimen hankinnat seka vuosikorjausmenot (kuvio 28). Kuluja voidaan suodattaa
kayttoliittyman vasemman puoleisista luettelovalikoista vuoden, kuukauden, huoneistokohteen ja

kululuokan perusteella. Talloin jarjestelma nayttaa myos suodatettujen kulujen kappalemaaran ja

yhteissumman valkoisen dokumenttikuvakkeen sisalla.

KULUSEURANTA [ varmuuskorol | Téniin on: sunnuntai 30, elokuu 2020 (O
Vuosi ETR|
Kuukausi heimi j UusI KULU Téyts vain lomakkeen valkoiset kohdat Summa tietokannasta
5 Tilhitie 13 B 20 wid U e N % 290,00 €

Kaikki ~ Hoitovastike
Ml et huoneisto selite 150,00 €
Kt 3420 10IASSA T

40 KPL P 4 6.2020 100,00 €

e 12195,00€ + Vesi
kututuokka (Y 2 . --= Y 2 o
+ Autopaikka

| usii vusi @ I usii 12 0utta @) ] poista i

i
id [l huoneisto Bvuosi B kuukausi B ululuokka Baummae Bselite B kuittitiite &

1 Tilhitie 13A 5 16.1.2020 2020 tammi Vastike 300,00 €
2 Tilhitie 13 A 5 16.2.2020 2020 helmi Vastike 300,00 €
3 Tilhitie 13 A5 16.3.2020 2020 maalis Vastike 300,00 €
4 Tilhitie 13 A5 16.4.2020 2020 huhti Vastike 300,00 €
5 Tilhitie 13A 5 16.5.2020 2020 touka Vastike 300,00 €
6 Tilhitie 13A 5 16.6.2020 2020 kesd Vastike 300,00 €
7 Tilhitie 13 A5 16.7.2020 2020 heind Vastike 300,00 €
8 Tilhitie 13 A 5 16.8.2020 2020 elo Vastike 300,00 €
b .| TALOYHTIOT | HUONEISTOT | VUOKRALAISET VUOKRASEURANTA | KULUSEURANTA INVEST ... (3) 1 »

KUVIO 28. Kuluseuranta-sivu

Uuden kulun lisddminen

Kayttaja valitsee alasvetovalikosta oikean huoneiston, lisaa kulun paivamaaran ja valitsee kululuo-
kan. TUO-nappia painamalla, kayttaja voi tuoda lomakkeelle suoraan summan tietokannasta, joka
poimitaan huoneistotauluun tallennetuista kulutiedoista (kuvio 28). Summa tuodaan kayttajan ku-
luluokka-valinnan perusteella (vastike, hoitovastike, tuloutettava rahoitusvastike, vesi, autopaikka,
muu). Kéyttaja voi tietenkin myds vapaasti kirjata kulun summan. Lomakkeelle voi vield halutes-

saan lisata selitteen ja sahkoisen kuittilitteen.
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4.5.6 Investoinnit ja poistot

Investoinnit ja poistot-sivulle kirjataan huoneistoihin tehtyjen investointien ostohinnat ja vuosittaiset
poistot (kuvio 29). Taulukkoon merkitdan seka perusparannusmenot etté yli 1 000 euron ylittavat

yksittaiset irtaimen hankinnat.

|NVESTO|NN|T JA POlSTOT I Tanadn on: sunnuntai 30. elokuu 2020 O

Seuraava vapaa id = 21 Viimeisin kirjaus: 30.12.2020
B investoinnin nimi Ml huoneisto B ovm B vuosi Bl kuukausi B roistoera [l perusparannus alk.per summa [l perusparannus vuosittainen tasapoisto € (10%

1 putkiremontti Tilheen Tilhitie 13A 5 12, 2018 joulu 1 20000,00 € 2000,00€
2 putkiremontti Tilheen Tihitie 13A5 2122019 2013 joulu 2 20000,00€ 2000,00€
3 putkiremontti Tilheen Tilhitie 13A5 332020 2020  maalis 3 20000,00€ 2000,00€
4 julkisivu Tilheen Tihitie 13A5 442018 2018  huhti 1 10000,00 € 1000,00€
5 julkisivu Tilheen Tihitie 13A5 552019 2019  touko 2 10000,00€ 1000,00€
6 julkisivu Tilheen Tihitie 13A5 652020 2020  touke 3 10000,00€ 1000,00€
7 Keittikalusteet varistielle  Varistie 5813 7.5.2018 2018  touke 1 0,00€
8 KeittiGkalusteet varistielle  Varistie5B13 852019 2019  touke 2 0,00€
12 J33kasppipakastin Kettutie8C15 652018 2018  touko 1 0,00€
13 Jaskaappipakastin Kettutie 8 C 15 7.5.2019 2019 touko 2 0,00 €
14 J33kaappipakastin Kettutie8C15 852020 2020  touko 3 0,00€
11 putkiremontti Kettuun Kettutie8C15  14.12.2020 2020  joulu 3 40000,00 € 4000,00€
10 putkiremontti Kettuun Kettutie8C15  13.12.2019 2019  joulu 2 40000,00 € 4000,00€
9 putkiremontti Kettuun Kettutie8C15  12.12.2018 2018  joulu 1 40000,00 € 4000,00€
15 julkisivu Varikseen D33 Varistie5D33 112018 2018  tammi 1 20000,00 € 2000,00€
16 julkisivu Varikseen D33 Varistie5D33 112019 2019 tammi 2 20000,00€ 2000,00€
17 julkisivu Varikseen D33 Varistie5D33  12.12.2020 2020  joulu 3 20000,00€ 2000,00€
18 Irtain Karhuun Karhutie5A20 30.12.2018 2018  joulu 1 0,00€
19 Irtain Karhuun Karhutie5A20 30.12.2019 2019  joulu 2 0,00€ =
» .| VUOKRALAISET | VUOKRASEURANTA | KULUSEURANTA | INVESTOINNIT JA POISTOT | LAINATI . @) | |« o y

KUVIO 29. Investoinnit ja poistot-sivu

4.5.7 Lainat ja korot

Lainat ja korot-sivulle (kuvio 30) merkitdan huoneistokohtaiset tulonhankkimislainat, lainojen lyhen-

nykset ja niiden erat, seka lainoihin liittyvat korkokulut ja muut rahoituskustannukset.

LAINAT JA KOROT ‘ | Ténidn on: sunnuntai 30. elokuu 2020 @)
Seuraava vapaa id = 27
kohdistetaan [l Lainan alk.per summallll Iyhennysera B vuosi Bl kuukausi Bl yhennyslll lainan maira yh. jalkeen Borko Bl muut rah kust [l liite
1 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 13 5122020 2020 joulu 300,00 € 4610000€ 306,05 € 20,00 €
2 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 12 5.11.2020 2020 marras 300,00 € 46400,00€ 306,05 € 20,00 €
3 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 11 5102020 2020 loka 300,00 € 4670000€ 306,05 € 20,00 €
4 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 10 5.9.2020 2020 syys 300,00 € 47000,00€ 306,05 € 20,00 €
5 Tilhitie 13A S 50 000,00 € 9 582020 2020 elo 300,00 € 4730000€ 306,05 € 20,00 €
6 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 8  57.2020 2020 heing 300,00 € 47600,00€ 306,05 € 20,00 €
7 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 7 562020 2020 kess 300,00 € 47900,00€ 306,05 € 20,00 €
8 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 6 552020 2020 touko 300,00 € 48200,00€ 306,05 € 20,00 €
9 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 5 54.2020 2020 huhti 300,00 € 48500,00€ 306,05 € 20,00 €
10 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 4 532020 2020 maalis 300,00 € 48800,00€ 306,05 € 20,00 €
11 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 3 522020 2020 helmi 300,00 € 49100,00€ 306,05 € 20,00 €
12 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 2 5.1.2020 2020 tammi 300,00 € 49400,00€ 306,05 € 20,00 €
13 Tilhitie 13A 5 50 000,00 € 1 13122019 2019 joulu 300,00 € 49700,00€ 306,05 € 20,00 €
14 Varistie 5 D 33 60 000,00 € 13 5.12.2020 2020 joulu 250,00 € 56750,00€ 18500 € 5,00 €
15 Varistie 5 D 33 60000,00 € 12 5112020 2020 marras 250,00 € 57000,00€  18500€ 500€
16 Varistie 5 D 33 60 000,00 € 11 5.10.2020 2020 loka 250,00 € 57250,00€  18500€ 5,00 €
17 Varistie 5 D 33 60000,00 € 10 592020 2020 syys 250,00 € 57500,00€  18500€ 500€
18 Varistie 5 D 33 60 000,00 € 9 582020 2020 elo 250,00 € 57750,00€  18500€ 5,00 €
19 Varistie 5 D 33 60000,00 € 8 572020 2020 heing 250,00 € 58000,00€  18500€ 500€
20 Varistie 5 D 33 60 000,00 € 7 56.2020 2020 kesa 250,00 € 58250,00€ 18500 € 5,00 €
21 Varistie 5D 33 60000,00 € 6 552020 2020 touko 250,00 € 58500,00€  18500€ 500€
22 Varistie 5 D 33 60 000,00 € 5  5.4.2020 2020 huhti 250,00 € 58750,00€ 18500 € 5,00 €
23 Vmsteain £ 1 22 cnnnnnn e 4 £aamn 20 —aniin aennn e conmnnne  tecnne cane
» .. VUOKRASEURANTA | KULUSEURANTA | INVESTOINNITJAPOISTOT | LAINAT JA KOROT | TULOS ... (& ‘ »

KUVIO 30. Lainat ja korot-sivu
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4.5.8 Tuloslaskelma

Tuloslaskelmasta tietojen tarkastelu

Tuloslaskelma-sivu (kuvio 31) on jarjestelman tarkein sivu vuosiveroilmoituksen kannalta. Kayttaja
voi suodattaa Tuloslaskelma-sivun laskelmaa "suodata’kohdasta, jossa on valittavana kaikki jar-
jestelmaan tallennetut huoneistokohteet yksittain seka yhteensa. Verovuotta vaihtamalla voidaan
tarkastella myos menneiden vuosien laskelmia. Tuloslaskelman oikeasta ylareunasta [oytyy laskin-
kuvake, jonka osoittamaan kohtaan voidaan lisata prosenttimaara, jolloin jarjestelma laskee sum-
mat myds eri omistusosuuksien mukaisesti. Kaikki tiedot paivittyvat tuloslaskelmaa reaaliajassa
sitd mukaa, kun niita kirjataan jarjestelman muihin tauluihin. Tuloslaskelma-raporttia ei siis tarvitse
erikseen paivittaa tai ajaa. Riittaa, kun valitaan haluttu verovuosi ja suodatettava kohde. Tuloslas-

kelma voidaan myos tulostaa PDF-muotoisena raporttina.

SUODATA

VEROVUOS!
2020 I

1
2
3 TULOSLASKELMA

4 Ajalta 1.1.2020 - 31.12.2020

5 Kaikki
6

7

8

= &

L] E TAMMI HELMI MAALIS

KESH

HUMTI TOUKO MEINA LOKA MARRAS  JOULU Yhteenss

11 TULOT
12 * Vuokratulot

1370,00€  135500€ 135500€  75600€  756,00€ - - - -t -t -t - 5596,00 €
14 TULOT YHTEENSA
15 MENOT

16 - Vastike

17 - Hoitovastike

18 - Tuloutettava rahoitusvastike
19 -Vesl

20 - Vuosikorjaus 250,00 €
21 - irtain hankinta alls 1000 € - €
22 - Muu kulu 185,00 €
23 VUOSIPOISTOT - €
24 - Perusparannus poistat -t - € 200000€ - € 1000,00€ - e - € 600000€ 9 000,00 €
25 = Hankinta vli 1000 € poistot -t C -t - € s00.00€ 4 - -« -t C 4 - € 1500.00€ 2000,00 €
26 MENOT YHTEENSA 23 195,00 €

5 596,00 €

980,00€ 9B0.00 € 980,00 € 980,00 € 980,00¢ 980,00 € 11760,00 €

- €
- €

L]
L ]
L]
L]
an s s A
L]

-~
-
-

28 = LIKEVOITTO -TAPPIO) Verotettava vuokratuotto > =17 599,00 €

30 Tulonhankkimisiainan kulut
E}| - Korkokulut 49L,05€  491,05€  49L05€  4ILOSC  49L05€  49L05¢C 491,05€  490,05€  49L,05¢ 491,05€  49105€ 491,05 €
32 » Muut rahoituskulut 25.00€ 25.00€ 25.00€ 2500€ 25,00€ 25,00¢ 25,00€ 25,00¢€ 2500¢ 5.00€ 25.00€ 500€

589260 €
300,00 €

Omistusosuus %

2798,00 €

11 597,50 €

- 8799,50 €

33 RAHOITUSKULUT YHTEENSA

619260 €

35 =TULOS ENNEN VERODIA

-23 79160 €

ELS = Viaro 30% (30 000 € asti) / 34% (30 000 € ylittivilts csalta) | tai - ALUAAMEHYVITYS]

39 = TILIKAUDEN TULOS

-7 137,48 ¢€

- 16 654,12 €

4 » ... KULUSEURANTA INVESTOINNIT JA POISTOT LAIMAT JAKOROT | TULOSLASKELMA = KASSAVI ... (=

KUVIO 31. Tuloslaskelma-sivu
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4.5.9 Kassavirtalaskelma

Alla on esitettynéa jarjestelman Kassavirtalaskelma-sivun kayttoliittymakuva (kuivio 32). Sivulla voi-
daan suodattaa laskelmanakymaa seka huoneistokohtaisesti etta valitsemalla kaikki kohteet yh-

teensa. Verovuotta vaihtamalla myos menneiden vuosien tarkastelu on mahdollista.

SUODATA I VEROVUOSI

KASSAVIRTALASKELMA 2020 i - lle->] 2020 =

Kaikki

VELKARAHAN KUSTANNUKSET

- VASTIKE - MUUT KULUT = VUOKRATUOTTO - KORKO - MUUT RAH.KULUT = TULOS - VERO 30%/34% - LYHENNYKSET = NETTOKASSAVIRTA
TAMMI 1370,00 € 980,00 € 45,00 € 345,00 € 491,05 € 25,00€ -171,05€ -51,32¢€ 550,00 € - 669,74 €
HELMI 1355,00 € 980,00 € 250,00 € 125,00 € 491,05 € 25,00 € - 391,05 € -117,32€ 550,00 € -823,74€
MAALIS 1355,00 € 980,00 € 2 000,00 € - 1625,00 € 491,05 € 25,00 € -2141,05€ -642,32 € 550,00 € -2048,74€
HUHTI 758,00 € 980,00 € - € - 222,00 € 491,05 € 25,00 € - 738,05 € -221,42€ 550,00 € -1066,64 €
TOUKO 758,00 € 980,00 € 1 640,00 € - 1 862,00 € 491,05 € 25,00 € -2378,05€ -713,42€ 550,00 € -2214,64€
KESA - € 980,00 € - € - 980,00 € 491,05 € 25,00 € -1496,05 € - 448,82 € 550,00 € -1597,24 €
HEINA € 980,00 € € - 980,00 € 491,05 € 25,00 € - 1496,05 € - 448,82 € 550,00 € -1597,24€
ELO € 980,00 € € - 980,00 € 491,05 € 25,00 € -1496,05 € - 448,82 € 550,00 € -1597,24 €
SYYS € 980,00 € € - 980,00 € 291,05€ 25,00 € -1496,05 € -448,82 € 550,00 € -1597,24 €
LOKA € 980,00 € € - 980,00 € 491,05 € 25,00 € -1496,05€ - 448,82 € 550,00 € -1597,24€
MARRAS € 980,00 € - € - 980,00 € 491,05 € 2500€ -1496,05€ -448,82 € 550,00 € -1597,24 €
JouLu - € 980,00 € 7 500,00 € -8480,00 € 491,05 € 25,00 € -8996,05 € -2698,82 € 550,00 € -6847,24 €
Yhteensd 5596,00€| 11760,00€ 11 435,00 € -17 599,00 € 5 892,60 € 300,00€| -23791,60¢€ -713748¢€ 6 600,00 € -2325412 €

KUVIO 32. Jérjestelmén kassavirtalaskelma

4.510 Asetukset ja luokat

Asetuksien ja luokkien muuttaminen seka jarjestelman uudelleenaktivointi

Kayttaja voi muokata Asetukset ja luokat-sivulla esimerkiksi kululuokkia ja asuntotyyppeja. Sivulla
voi myos lisata tai muuttaa varmuuskopiokansiota painamalla kansio/suurennuslasi-kuvaketta. Si-
vulta saa myos tayttokahvan ja solujen vetamisominaisuuden valiaikaisesti paalle, vaikka nama
ominaisuudet ovatkin oletuksena koodattu VBA:lla pois paalté jarjestelman ollessa kaynnissa. Ase-
tussivulta l6ytyy myos jarjestelman toimintojen "uudelleenaktivointi’-painike, silta varalta, etta jar-
jestelman makrot lakkaisivat hetkellisesti toimimasta esimerkiksi jonkin ulkoisen virheen takia.
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i -1

Tyttskahva ja solujen vetamin
O PAALLA @ oS

HAKULISTAT HUONEISTOS!

Kirjanpitovuodet ja kuukauds Nayta kaikki
1 2019 tammi Kaikki
2 2020 helmi 1 Tilhitie 13 AS
3 2021 maalis 2 Varistie 5B 13
a 2022 huht; 3 Karhutie 5 A 20
5 2023 touko 4 Kerutie 8C 15
6 2024 kesa S Tilhitie 13 B 20
7 2025 heina 6 Kettutie 8C 17
O ] 2026 elo 7 Varistie 5D 33
a L] 2027 syys 8 Tilhitie 13D 33
jm] 10 2028 loka 9 Varistie 5 C 16
2029 marras 10
2030 jouly 1
Virhetilanteessa jirjestelmin uudelleenaktivointi B 12
Application EnableEvents = True k+p 13
Thekk+ 14
AKTIVOI lhskss 15
JARIESTELAN 2hekep 16
TOIMINNOT Zhakes Tilhitie 13 A5 VOIMASSA 17
) — k Varistie 5 B 13 PAATTYNYT 18
[ Karhutie 5 A 20 VOIMASSA 19
Kettutie 8 C 15 PAATTYNYT 20
Tilhitie 13 B 20 PAATTYNYT n
Kettutie 8 C 17 VOIMASSA 22
far 5D 33 VOIMASSA 23
TYHIENNA DATA il iinitie 13D 33 VOIMASSA =
T T TR Varistie 5 C 16 PAATTYNYT 2
2%
27

. KASSAVIRTALASKELMA = ASETUKSET JA LUOKAT = Viitenumerolaskuri system_testi system_vu ... (%

KUVIO 33. Asetukset ja luokat-sivu

Massatyhjennyksen kaytto

Asetussivulta l6ytyvat myos jarjestelman eri taulujen massatyhjennys-painikkeet. Datan massatyh-
jennys-ominaisuus poistaa valitun taulun kaikki rivit yhdella kertaa. Tata ominaisuutta voidaan kayt-
taa esimerkiksi tilanteessa, jossa kayttaja haluaa aloittaa jokaisen verovuoden kirjanpidon tyhjasta
jarjestelmasta ja tyhjista tauluista. Talldin kayttajan tallentaa verovuoden paatteeksi taytetyn jarjes-
telméatiedoston "tallenna nimell@”-toiminnon kautta ja aloittaa uuden verovuoden kirjaukset massa-

tyhjennysten jalkeen tyhjiin tauluihin.

Massatyhjennysté ei voi tehda vahingossa, koska jarjestelma pyytaa vahvistusta kayttajalta, ennen
minkaan toiminnon suorittamista. Jos jokin taulu tyhjennettaisiin vahingossa, tata varten jarjestel-
maan on suunniteltu automaattinen varmuuskopion tallennus aina jarjestelman avautuessa. Nain

voidaan aina palata varmuuskopioon ja nimeta se vain alkuperaisen jarjestelman tiedostonimella.
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4.6 Jarjestelman paatoimintojen toteutus VBA-ohjelmoinnilla

Lomakkeelta tiedon siirto tietokantaan

Tiedon siirto lomakkeelta itse kantaan toteutettiin Excelin funktioiden ja VBA-koodin yhteistyodlla.
Toiminta perustuu taulukon sisélle luotuihin rakenteellisiin piilotettuihin funktioihin, joiden avulla va-
littujen solujen arvoja voidaan lukea ja paivittaa nama arvot suorilla soluviittauksilla haluttuihin so-
luihin laskentataulukon sisalla. VBA-koodin avulla voidaan myés lukea valitun solun tietosisalto tai
arvo ja siirtaa se toiseen soluun/soluihin. Kun kayttaja valitsee lomakkeella alasvetovalikosta esi-
merkiksi tietyn vuokralaisen, puuttuvat tiedot haetaan rakenteellisten viittausfunktioiden avulla oi-
keasta tietokannan taulusta. Paa- ja viiteavaimet ja niiden rakenteelliset paikat taulukoissa ovat
tarkedssa roolissa. Taulukko on suunniteltu niin, etta vaikka kayttaja kuinka lajittelee ja suodattaa

taulukkoa, oikea tietorivi ja arvo |6ydetaan aina paaavaimen perusteella.

'data validations®
If Range ("L9").Value = "-ei 1loydy-" Then

MsgBox "Valitse wvuokralainen", vbCritical, "Valitse vuokralainen"
Exit Sub
End If
If Range("N9").Value = "" Then
MsgBox "Sydtd summa", vbCritical, "Syotd summa"
Exit Sub
End If

'Remove Autofilters'
ActiveSheet.ListObjects ("tbl_wuokra").AutoFilter.ShowAllData

'Resize the table
loTable.Resize loTable.Range.Resize (lcRows + iNewRows, loColumns + iNewColumns)

Application.EnableEvents = False

'lisdd jdrjestyksessd viimeisin id'
Range ("E" & last row).Value = Range("B3").Value

Range ("

& last_row).Value = Range("L7").Value
Range (" =

& last_row).Value Range ("L9") .Value

Q"

Range ("I" & last_row).Value = Range ("N5").Value
Range ("L" & last_row).FormulaRICl = _
"=INDEX (tbl_huoneisto[vuokraviite] ,MATCH([@huoneisto], thl_huoneisto[yhdistetty katuosoite],0))"

Range ("M" & last row).Value = Range("N9").Value

MsgBox "Tiedot lisdttiin onnistuneesti™

Range ("L9") .ClearContents

KUVIO 34. VBA-koodia, jossa vuokralasku-lomakkeelta viedaén tiedot tbl_vuokra-tauluun

Kun kayttaja painaa "Lisaa uusi’-painiketta, kaynnistetddan VBA-koodi, joka tarkistaa ensinnakin
onko lomakkeen soluihin syétetty data validia ja ilmoittaa tarvittaessa virheista. Kuviossa 34 on

esimerkkind patka VBA-koodia, jota kaytetdan, kun vuokralasku-lomakkeelta viedaan tietoja
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tbl_vuokra-tauluun. Ennen tietojen siirtoa, on poistettava ensin kaikki taulukon suodattimet (Auto-
Filter.ShowAlIData). VBA-koodi poimii lomakkeen ensimmaisen kentan arvon (Range(’B3”).Value)
eli lomakkeen vuokralasku id-numeron, ja sijoittaa sen tietokantataulun viimeiselle vapaalle riville

ja tietokannan ensimmaéiseen E-sarakkeeseen (Range(’E” & last_row).Value).

Makron alkuun maaritelty last_row on muuttuja, joka saa arvonsa tietysta piilotetusta laskentataulu-
kon solusta, johon on kirjoitettu sen hetkisen viimeisen rivinumeron laskeva funktio. VBA-koodi kay
lomakkeen kaikki kentat lapi ja lisaa niiden arvot yksi kerrallaan tietokantataulun viimeiselle tyhjalle
riville sarake sarakkeelta. Kun tiedot on lisatty onnistuneesti, siita ilmoitetaan sanomaikkunan vies-
tilla (MsgBox "Tiedot lisattiin onnistuneesti”). Range.(’L9”).ClearContents-kasky tyhjentaa lomak-

keelta vuokralaisen nimen, jolloin lomake tyhjenee muistakin tiedoista.
Tietokannan rivien ja yksittaisten solujen muokkaus ja poistaminen
Kun kayttaja painaa jonkin tietokantataulun rivia, rivin taustavari muuttuu siniseksi ja fontti val-

koiseksi, jolloin kayttaja nakee korostetusti, milla rivilla ollaan (kuvio 35). Tama toteutettiin VBA-

koodilla ja ehdollisen muotoilun avulla.

kuittiliite

A UUSI 0 I LISAA 12 UUTTA o POISTA .ﬂ‘i].

ﬂ kululuokka - summa € - selite
Vuosikorjaus 1 600,00 € pieni remontti
Muu kulu 40,00 € vuokrailmoitus
Vastike 290,00 €
Muu kulu 50,00 €
Muu kulu 150,00 €
Muu kulu 500,00 € muuttokuorma
Miuns kulu A7 0N € ostoksia

KUVIO 35. Valittu tietokannan rivi korostetaan vérilla

Rivien lisaaminen kantaan onnistuu ainoastaan lisdyslomakkeen kautta ja rivien poistaminen vain
"poista”napin kautta. Ensiksi valitaan haluttu rivi aktiiviseksi ja "poista”-napin painalluksella jarjes-
telma pyytaa vield hyvaksynnan rivin poistolle (kuvio 36). "Poista’ napilla ei voi poistaa kuin yhden

rivin kerrallaan.



Sub poista_rivi_kuluseurantataulusta()

") .Value Then Ex
("B2") .Value Then
Then Exit Sub

poistaa valitun rivin?", vbYesNo, "Poista valittu rivi") = vbNo Then Exit Sub

it Sub
Exit Sub

" & ContRow) .EntireRow.Delete

orksheets ("KULUSEURANTA") .DrawingObjects
ct(s.TopLeftCell, Range(ContRow & ":" & ContRow)) Is Nothing Then

KUVIO 36. Rivin ja sen kuvakeobjektien poisto kulutaulusta

Jarjestelmaan on koodattu turvallisuussyista ominaisuus, joka estaa laajempien poistojen tai muu-
tosten tekemisen. Jos kayttaja valitsee maalaamalla enemman kuin yhden solualueen ja painaa
"delete’-nappia, mitaan ei poisteta. Tama toteutettiin kuvion 37 VBA-koodin mukaisesti. Koodi tar-
kistaa ensin, onko kayttaja valinnut enemman kuin yhden solualueen ( If Target.Count > 1). Jos
nain on, ja kayttaja tekee jonkin muutoksen taulukkoalueella ("delete”-napin painaminen), kutsu-

taan talléin metodia Application.Undo, joka kumoaa tapahtuman.

Private Sub Worksheet Change (ByVal Target As Range)

If Not Intersect (Target, Range ("Al:AQ1000"™)) Is Nothing Then
If Target.Count > 1 Then
On Error GoTo SkipError
Application.EnableEvents = False
Application.Undo
Application.EnableEvents = True
End
End If
End If

KUVIO 37. Muutos kumotaan, jos valittuna on enemman kuin yksi solu

Jos taas halutaan tyhjentaa vain yksi tietokannan solu painamalla "delete”, tallgin jarjestelma kysyy
ensin, tallennetaanko viimeisin muutos. Tahan on ohjelmoitu oma koodinsa, joka tarkistaa jokaisen
hiiren klikkauksen jéalkeen, onko johonkin tietokannan soluun tullut muutoksia. Jos on, jarjestelma
kysyy "Tallennetaanko viimeisin muutos?” ja jos kayttaja vastaa "Kylla”, muutos jaa voimaan, mutta
jos vastataan "Ei”, jarjestelma palauttaa muutosta ennen olleen arvon soluun. Aina voidaan siis

palata edelliseen, eika tietokantaan voida nain epahuomiossa tehdé muutoksia tai poistoja.
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Tama toteutettiin VBA-koodilla niin, etté koodi tallentaa jokaisen kéyttajan solun valintaklikkauksen
ja tallentaa taman tapahtuman solupaikan paikkatiedon seka solualueen arvon. Kun kayttaja valit-
see toisen solun, koodi vertaa vastaako edellinen solupaikan arvo tallennettua solun arvoa. Jos
arvot eroavat, koodi tietaa, etta on tapahtunut muutos, jolloin kayttajalta kysytaan, halutaanko vii-
meisin muutos tallentaa. Jos muutos tehtiin vahingossa ja kayttaja vastaa kysymykseen ei, silloin

koodi osaa palauttaa muuttuneen solun tilalle aikaisemmin tallennetun arvon.

Varmuuskopiointi ja toimintojen esto

Jarjestelmaan ohjelmoitiin automaattinen varmuuskopiointi jarjestelman avauksen yhteyteen. Ku-
viossa 38 nahdaan, ettd VBA-koodissa on kaytetty Workbook_Open()-tapahtumaa, jonka sisélle
on kirjoitettu halutut toiminnot. Kun tyokirja avataan, kyseinen makro kutsuu ensimmaisesta Mo-
duulista makroa nimelta: SaveWorkbookBackup(). Tama makro tarkistaa ensiksi, onko varmuus-
kopiokansiota maaritelty. Jos ei, niin kayttajalle avataan varmuuskopiokansion valintaikkuna, jonka
jalkeen makro tallentaa jarjestelman sen hetkisen version varmuuskopiokansioon lisaten tiedosto-

nimeen aikaleiman (kuvio 39).

21 assi_kirjanpito_jarjestelma.xlsm - TimaTyskirja (Code) E@

|Workbook v | [open

b ||l

Sub Workbook Open ()

' Varmuuskopioi kun tydkirja avataan
Modulel.SaveWorkbookBackup

' Esta tdayttokahva

Modulel.Disable Cell Drag Drop

' Estd rivin poisto
Moduled.StopDeleteRowCols

' Estd rivin lisdys
Moduled.DisableRowInsert

End Sub

Private Sub Workbook BeforeClose(Cancel As Boolean)

Modulel.Enakle Cell Drag Drop
Moduled.StartDeleteRowCols
Moduled.EnableRowInsert

End Sub

KUVIO 38. Workbook_QOpen() ja Workbook_BeforeClose(Cancel As Boolean)
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@E; assi_kirjanpito_jérjestelma_varmuuskopio(04-09-2020 13.36).xlsm 492020 13.36
@E; assi_kirjanpito_jérjestelma_varmuuskopio(03-09-2020 18.40).xlsm 3.9.2020 18.40

KUVIO 39. Varmuuskopio tallentuu varmuuskopiokansioon aikaleimalla

Kuviossa 38 Workbook_Open()-makro kutsuu kolmea muutakin aliohjelmaa moduuleista, joiden
sisaltamilla kaskyilla halutaan poistaa toimintoja kaytosta jarjestelman kaynnistyessa. Ensimmai-
nen poistaa kaytosta Excelin tayttokahva-ominaisuuden, toinen rivien ja sarakkeisen poisto-omi-
naisuuden ja kolmas rivien ja sarakkeiden lisdysominaisuuden. Kun jarjestelma suljetaan ja ajetaan
Workbook_BeforeClose(Cancel As Boolean)-makro, samalla kutsutaan vastakkaisten koodien si-

saltamat aliohjelmat, jolloin avauksessa poistetut ominaisuudet otetaan taas takaisin kayttoon.

4.7 Jarjestelman prototyypin jalkauttaminen toimeksiantajalle

Kun jarjestelman prototyyppi oli valmiina, se lahetettiin toimeksiantajalle pakattuna tiedostokan-
siona. Samalla kerralla opinnaytetyon tekija piti toimeksiantajalle esittely- ja opastusvideopuhelun
jarjestelman kayttoa koskien. Koronaviruksen takia opastus ja jalkautus tehtiin etana. Videon vali-
tyksella saatiin esiteltya jarjestelman paatoiminnot ja tarkeimmat ominaisuudet. Asiakas sai sa-
malla esittaa tarkentavia kysymyksia ja antaa palautetta seké jo tulevia kehitysehdotuksia. Opas-
tussession jalkeen asiakas sai alkaa itse tutustumaan jarjestelmaan ja opettelemaan sen kayttoa.
Tyon toimeksiantaja sai otettua jarjestelman heti paivittiseen kayttoonsa liketoimintansa autta-

jana, eli siihen tarkoitukseen kuin jarjestelma oli suunniteltukin.

Jatkotoimenpiteina sdanndllinen yhteydenpito jatkuu toimeksiantajan ja kehittajan valillani. Opin-
naytetyon tekija tulee toimimaan asiakkaan tukipalveluna jarjestelmaa koskien ja samalla jatkoke-
hittamaan jarjestelmaa kehityspalautteen pohjalta. Jarjestelman jalkauttaminen tulee siis jatku-
maan vield opinnaytetyoprosessin jalkeen, josta seka jarjestelman kehittaja etté asiakas tulevat

saamaan lisaarvoa.
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5 TULOKSET

Opinnaytetyon tuloksena syntyi valmis ja toimiva jarjestelmaprototyyppi suoraan toimeksiantajan
kayttoon (kuvio 40). Tuloksena syntyi relaatiotietokantaan perustuva Excel-pohjainen kirjanpito- ja
vuokrahallintajarjestelm@, joka ratkaisi toimeksiantajan alussa maaritteleméat ongelmakohdat ja
vastasi raataloidysti ja kokonaisvaltaisesti toimeksiantajan tarpeisiin huolellisen asiakaslahtoisen

suunnittelun ansiosta.

Thokin oo keskivibko MA IO 110 O

‘| omntn | wocsromeet  renon | st avoor [0 9 [ vmmanconat |

KUVIO 40. Jérjestelmén etusivunékyméa

Toimeksiantaja on enemman kuin tyytyvainen opinnaytetyon lopputulokseen. Han antoi erityista
kiitosta jarjestelman yksinkertaisuudesta ja helppokayttoisyydesta seka hyodyllisista ominaisuuk-
sista, jotka toivat ratkaisun hanen aikaisempiin ongelmiinsa. Toimeksiantajaa lainaten, han sai pa-
remman jarjestelman kuin oli osannut odottaa. Tyon tekijakin on positiivisesti yllattynyt, etta sai
toteutettua parempaa kuin oli uskonut voivansa toteuttaa kaytettavissa olevassa ajassa. Opinnay-

tetyon tavoitteet tayttyivat taysin ja tyon toteuttaja ylitti omat henkilokohtaiset tavoitteensa.

Jarjestelman on tarkoitus tulla kayttoon myos opinnaytetyon tekijan lahipiiriin sekd mahdollisesti
myds hanen omaan kayttoonsa, joten opinnaytetydn tulokset ovat selkeésti havaittavissa ja myds
laajemmin hyddynnettavissa asuntosijoittajien keskuudessa. Tekija nakee jarjestelméalla potentiaa-
lia tuotteistukseen asti ja jatkotoimenpiteina jarjestelman kehitysta jatketaan yhteistydssa kéyttajien

kanssa.
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6 POHDINTA JA JATKOKEHITYS

Opinnaytetyon tavoitteena oli kehittda yksinkertainen, helppokayttdinen ja kustannustehokas jar-
jestelmd, joka automatisoi ja helpottaa toimeksiantajan vuokrahallintaa, kirjanpitoa ja vuosiveroil-
moitusten laatimista. Tavoitteena oli vastata asiakkaan ja hanen liiketoimintansa tarpeisiin mahdol-
lisimman kohdennetusti ja kokonaisvaltaisesti asiakaslahtoisen suunnittelun avulla. Ennen kaikkea
tavoitteena oli ratkaista toimeksiantajan sijoitustoiminnassa esiin nousseet kirjanpidon ja vuokra-

hallinnan ongelmakohdat.

Henkilokohtaisena tavoitteena oli ratkaista toimeksiantajan ongelmat, oppia mahdollisimman paljon
Visual Basic for Applications (VBA)-ohjelmointia, kehittyd Excelin funktioiden tehokaytossa ja
saada aikaan mahdollisimman toimiva ja hyddyllinen lopputuote, jota tuotteistettuna voisivat muut-
kin suomalaiset asuntosijoittajat hyddyntaa. Opinnaytetyon tekija halusi myds valita haastavan

tyon, jonka kautta oma ammatillinen kehittyminen olisi optimaalista.

Alkuperaisiin tavoitteisiin nahden tyon tekninen toteutus ja lopputulos taytti tavoitteet taysin ja ylitti
seka toimeksiantajan odotukset etta tekijan omat henkilokohtaiset tavoitteet. Nain jalkikateen voi-
daan kuitenkin todeta, etta opinnaytetyon laajuuden rajaamisessa olisi ollut parantamisen varaa,
koska tehty tyo oli yhdelle henkildlle laajuudeltaan ja haastavuudeltaan liian iso opinnaytetyon ai-
katauluresursseihin ndhden. Tama johtui suureksi osaksi siita, etté tekijalle annettiin vapaat kadet,
toteuttaa kaikkea maan ja taivaan valilta. Tekijan oma kunnianhimo tormasi aikataulurealiteetteihin
ja aikataulu venyi vaistamatta jarjestelman ja ideoiden paisuessa. Urakka saatiin vietya kuitenkin
kunnialla maaliin koronastakin huolimatta, joten tekija ottaa taman vain hyvana oppina itselleen.
Tarkeinta tekijalle oli loppupeleissa se, ettd han voisi olla opinnaytetydprosessin lopussa ylpea
tyonsa tuloksesta. Han voikin nyt rehellisesti sanoa olevansa suoritukseensa ja lopputulokseen

erittéin tyytyvainen.

Tyo olilaaja ja haastava toteuttaa, mutta juuri haasteen kautta koko opinnaytetyoprosessi oli tekijan
ammatilliselle kehitykselle merkityksellinen. Asuntosijoittamisen kirjanpidolliset ja verotukselliset
asiat ovat hanelle nyt selkeitd, ja han voi hyodyntaa oppimaansa omassakin tulevaisuuden asun-
tosijoitustoiminnassaan. Visual Basic for Applications-ohjelmointikieli ei ollut tekijalle ennestéan
tuttu, mutta han oppi todella nopeasti projektin edetessa tuottamaan itsenaista VBA-koodia jarjes-

telman eri toimintoja varten ja ratkaisemaan erilaisilla proseduureilla haluamiaan asioita.
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Prosessi opetti, kuinka Excel ja VBA ovat aivan liian aliarvostettuja opeteltavien ymparistojen ja
tekniikoiden listalla. Tekija nakee nyt niiden suuren potentiaalin. VBA:n mahdollisuudet ovat hui-
keat, koska makrojen avulla voidaan automatisoida kaikkia muitakin Microsoftin toimisto-ohjelmia,
ja namahan ohjelmat ovat melkein jokaisessa firmassa paivittdisessa kaytossa. Tyon tekija voi
my0s todeta osaavansa nyt todellakin Excelin tehokayton ja erilaiset funktiot. Han kehittyi opinnay-
tetyOprosessin aikana monella eri osa-alueella, kuten asiakaslahtoisessa suunnittelussa, ohjelmis-
tosuunnittelu- ja kehitystydssa seka itsensa johtamisessa. Prosessi ei ollut helppo, mutta juuri siksi,

se olikin niin opettavainen ja antoisa.

Jatkotoimenpiteina jarjestelman kehitysta jatketaan yhteistydssa kayttajien kanssa. Ensimmaisena
toimenpiteena Vuokralaiset-sivulle lisataan myos lisayslomake. Jarjestelmaan toteutetaan myds
toimeksiantajan kehitysehdotuksen mukainen PDF-laskugeneraattori-sivu, josta kayttaja voi tallen-
taa PDF-muotoisia vuokralaskuja valitun vuokralaisen mukaan. Laskupohja toteutetaan samalla
tekniikalla kuin vuokraseurantasivun lomakepohja. Vuokraseurantatauluun voisi myos lisata uutena

ominaisuutena mahdollisuuden valita sahkopostimuistutus eraantyneesta laskusta.

Tulevaisuuden tavoitteena on jarjestelman mahdollinen tuotteistaminen jokaisen suomalaisen
asuntosijoittajan hyodynnettavaksi. Omatekoisten Excel-ohjelmien lisensointiin [dytyy ilmaisia tyd-
kaluja, joiden avulla tuotteistusta voisi alkaa jo suunnitella. Hienointa on kuitenkin se, etta talla
samalla jarjestelmapohjalla seka tekijan keraamalla osaamisella, on mahdollista toteuttaa saman-
kaltaisia katevia jarjestelmia muidenkin alojen liiketoiminnan tarpeisiin. Erityisesti pienyrittajat ja
freelancerit voisivat hyotya Excel-pohjaisesta laskutusjarjestelmasta, joka voisikin olla tekijan seu-

raava kehitysprojekti.
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Verohallinto
PL 700
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limoita tilld lomakkeella esakehuoneistoista saamasi vuokratulot Jos emistat vain osan vuokratusta huoneistosta, Imoita pelkis-
tidn oma osuutesi vuokratuloista ja niihin kohdistuvista kuluista.

Ald vihenni korkoja tlld lomakkeella, vaan ilmoita ne tulonhankkimisvelan korkoina. Lisitistoja saat tiyttéohjessta.

Al liitd mukaan kuitteja tai mulita tositteita, vaan séilytd ne itselldsi. Verohallinto pyytia niitd tarvittaessa. Tarkempia ohjeita vuokra-
tulejen verotuksesta saat vero.fi-sivuilta.

limoita kiinteistéstd saamasi vuokratulot lomakkeella TK ja muusta omaisuudesta saamasi vuokratulet lomakkeella TL. limoita ulko-
maan vuokratulot lomakkeslla 16B.

1 HenkilGtiedot ja verovuosi
Mirmi Henkildtunnus tai Y-tunnus Werovuosi

2 Osakehuoneisto |
Asunto- tai kinteistbosake yhtidn nimi Y-tunnus Husneiston numero

Vuokralaisen henkildtunnus tai Y-tunnus Vuokralaisen nimi

Vuokrattuna ajalla (ppkkvwew—ppkkeasy)

Omistusosuutesi asunnosta (%)

auroa snt

2.1 Oma osuutesi bruttovuokratuloista | VOSI ...

2.2 Maksetut yhtidvastikkeet ja vesimaksut / vuosi (ilmoita vain oma osuutesi) ...

2.3 Muut kulut / vuosi (ilmoita vain oma oSUBST) ... oo e e

2.4 Verotettava vuckratulo / vuosi, netto (tulcjen ja kulujen erctus, kun positiivinen) .....................

2.5 Vuckraustoiminnan tappic / vuosi, netto (tulcjen ja kulujen erctus, kun negatiivinen) ..
2 Osakehl isto I
Asunto- tai kinteistbosake yhtion nimi Y-tunnus Huoneiston numero

Vuokralaisen henkiltunnus tai Y-tunnus Vuokralaisen nimi

Vuokrattuna ajalla | ppkkvwevw—ppkleay)

Omistuscsuutesi asunnosta (%)

eurca snt

2.1 Oma osuutesi bruttovuokratuloista / vuosi ..

2.2 Maksetut yhtidvastikkeet ja vesimaksut / vuosi (iimoita vain oma osuutesi) ...

2.3 Muut kulut / vuosi (Imoita vain oma oSUEBST) ... oo i

2.4 Verotettava vuckratulo / vuosi, netto (tulcjen ja kulujen erctus, kun positiivinen) .................. *
2.5 Vuokraustoiminnan tappio / vuosi, netto (tulojen ja kulujen erotus, kun negatiivinen) ............ .
Paivays Allekirjoitus Puhelinnumerc
Tiedot luetaan optisesti lomakkeen tiyttékentistd. Muualle | kk n kirjoitt i tietoa el kisitelld. Kiytd vain vero.fi:stad

tulostettuja lomakkeita, 3l3 nilden kopioita. Kopiointi voi heikentda lomakkeen laatua niin, ettei lomakkeen optinen luku onnistu.
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