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Yritysten taloushallinnossa séhkdisyys on nykyaijkeasitd on kasitelty jo varsin laajas-
ti. Yksittaiset taloyhtiot ja niiden taloushallintmta hoitaa sivutoiminen isannaitsija, ei
kuitenkaan kiinnosta niin suurta ihmisryhmaa, eita olisi tutkittu kovin paljon. Ta-
man opinnaytetyon tavoitteena oli kasitella taiéygtoiminnan unohdettua osa—aluetta:
taloyhtion, asunto- ja kiinteistdosakeyhtion sakkditaloushallintoa ja mahdollisuuksia
sen kehittdmiseen.

Tavoitteiden pohjalta tyon tarkoituksena oli tagjdehittamissuunnitelma Kiinteisté Oy
Torikeskukselle sahkoéiseen taloushallintoon siitggatd. Kaytdnndssa tama tarkoitti
tutustumista eri sahkoisen taloushallinnon ohjaiops palveluntarjoajiin. Naista valit-

tiin kaksi parasta vaihtoehtoa, joista rakennettiimteistd Oy Torikeskukselle sopiva

taloushallinnon ratkaisu.

Opinnaytetyd alkoi taloyhtion esittelylla: millaineon asunto-osakeyhtio ja kiinteist6-
osakeyhtio ja sen taloushallinto, sek& kuinka s@aamuusta yritystoiminnasta. Tassa
yhteydessa paneuduttiin myods isannoitsijan hallimiio, taloushallinnollisiin ja toi-
minnallisiin tehtaviin. Seuraavaksi keskityttiinhg®ista taloushallintoa koskeviin saa-
doksiin, ensin yleisella tasolla ja sen jalkeewoyhtiotd koskevien pykélien muodossa.
Opinnaytteen viimeisissa luvuissa kasiteltiin taloailinto-ohjelmien hankintaprosessia
ja esiteltiin erilaisia taloyhtidille tarkoitettujgdhkdisia taloushallinto-ohjelmistoja, jot-
ka hyoddyntavat taloyhtion yhteista tietokantaa.

Tama tyod suoritettiin toiminnallisena opinnaytteefgdot kerattiin osallistuvan ha-
vainnoinnin ja keskustelujen avulla, silla jo vaksi tutun yrityksen kohdalla tallainen
epavirallinen lahestymistapa antoi parhaimman logpisen.

Selvityksen perusteella tyodstetysta kehittamissitalmasta kayvat ilmi taloyhtion ta-
loushallinnosta l6ytyneet kehityskohteet. Samadgayglessa on kerrottu myos uudis-
tusten mukanaan tuomista kustannuksista ja pohtlifsa valossa niiden tarjoamaa
hyotyd. Lopuksi Kiinteistd OY Torikeskukselle onitelty alustava kehittAmissuunni-
telma kayttoon otettavista sahkaoisista taloushaihjelmista.

Osa taloushallinto-ohjelmiin liittyvista kustannigts on salattu tassa julkaistussa ver-
siossa liikesalaisuuden vuoksi.

Asiasanat: asunto-osakeyhtio, kiinteistbosakeylttikoinen taloushallinto
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For companies, electronic financial administrai®becoming the normal practice, and
this has been a topic for discussion in many dffermplaces. However, the financial
administration of individual housing companies, evhis taken care of by a part-time
housing manager, doesn’t interest so many peopleaHhot of research would have
been done on this issue. The goal of this bactsetbgsis’ was to bring up for discus-
sion this forgotten aspect of entrepreneurship-fithencial administration of a housing
company or real estate company and the possibifitiedeveloping further.

Based on the goals set for this work, the aim wasréate a development plan for Ki-
inteistd Oy Torikeskus to assist them with the $raon to electronic financial admin-
istration. In practice, this meant becoming famileth different electronic financial
administration software service providers. The tvest options were selected from the
ones reviewed, from which we built a suitable ficiahadministration solution for Ki-
inteistd Oy Torikeskus.

The thesis begins with a presentation of a housargpany; it explains what an apart-
ment housing company and a real estate companyanethey differ from other com-
panies and how their financial administration isnaged. The administrative, fiscal and
functional roles of a housing manager were alsegned in this context. Next, the
statutes relating to financial administration wpresented, first on the general level and
then the paragraphs which apply specifically togog companies. The last chapters of
this bachelor’s thesis discuss the acquisition ggsdor financial administration soft-
ware, and introduce some of the different electrdimancial administration software
applications which utilize the shared data bagh@housing company.

The work was carried out as a functional bacheltresis. The information was gath-
ered through participating observation and disaunssi This unofficial participating
method was found to be the best approach sinceadtany was already known to the
writer.

Based on the research findings, a developmenthmarbeen made which explains the
development targets of the housing company. Thes adthis overhaul are discussed in
the same context and the benefits to be gainedlsoereviewed in this light. Finally, a
preliminary development plan for introducing sulealkelectronic financial administra-
tion software solutions is presented to Kiintei® Torikeskus. Some parts of this the-
sis were hidden due to business secret in thisgubision.

Key words: apartment housing company, real estatepany, the electronic financial
administration
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1 JOHDANTO

Taloushallinnon paperittomuudessa ei ole nykyaataani uutta. Siitd on puhuttu jo
kauan ja monissa yrityksissa paperittomuus on @&ngklain tavalla huomioitu, oli
sitten kyse verkkotiliotteesta, kirjanpito-ohjeltasta tai séhkdisestd laskutuksesta.

Paperittomuus ja sahkoiset toiminnot ovat tataggja tulevaisuutta.

Yksittaiset taloyhtiot, joissa sivutoiminen isansga hoitaa hallinnolliset, taloushallin-

nolliset ja toiminnalliset tehtavat, tuovat useasteleen toisen aaripaén: fyysisen tyon-
teon ja manuaalisesti hoidettavat arkirutiinit. M§n myos yksittaisissa taloyhtidissa
avainsana on tehokkuus; kulujen ja ajankaytén noimin seké tulosten ja asiakaspal-

velujen maksimointi.

Taloushallinnosta suuri osa hoidetaan pienissg/hélissa sivutoimisen isannditsijan
toimesta ja usein se vaatii paljon ty6ta ja aikdahkoista taloushallintoa kehittamalla
voidaan pienenkin taloyhtion resurssien kaytté@seda. Kiinteistd Oy Torikeskuksessa
suorittamieni ty6harjoittelujaksojen aikana padittaa opinnaytetyoni aiheeksi taloyh-

tion taloushallinnon ja sen kehittdmisen paperititorpaan suuntaan.

Taloyhtion taloushallinto on monilta osin erikoissaus yritysten keskuudessa, silla
asunto- ja kiinteistoyhtidissd on mm. kaytosséa dilileartta. N&ain ollen esimerkiksi
tavalliselle yritykselle tarkoitettu kirjanpito-adimisto ei sovellu kaytettavaksi taloyhti-

Oissa.

Tassa opinnaytetydssa tavoitteenani on tarkastélta taloyhtion taloushallintoon kuu-

luvia toimintoja ja pyrkia l6ytdmaan niiden totearttiseen paperittomia, sdhkaoisia vaih-
toehtoja, joiden avulla isannditsijan tyota voidaapeuttaa ja helpottaa. Selvitykseni
kohteena on case-taloyhtié Kiinteistdo Oy Torikeskjden paapaino tulee olemaan

kohdetaloyhtidlle soveltuvissa ratkaisuissa mmelphistojen osalta.

Tavoitteiden pohjalta tyoni tarkoituksena on tajdtehittamissuunnitelma Kiinteisto
Oy Torikeskukselle. Kaytdnnossa tama tarkoittadgokin sahkoisen taloushallinnon
ohjelmistojen palveluntarjoajien esittelya ja véda. Tarkoituksena on tarjota taloyhti-
Olle sopiva ratkaisu siirtyd sahkdisen taloushdiom.
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Aloitan tyoni esittelemalla kasitteet asunto-osdiitgy ja kiinteistbosakeyhtid. Kerron
taloyhtididen toiminnasta yleisesti, sek& niidelodahallinnosta etta isdnndaitsijan teh-
tavista. Seuraavaksi tutkitaan lainsaadannon aseettzaatimuksia kirjanpidolle ja tosit-
teille. Sitten tarkastellaan séhkdista taloushtérja laskujen kasittelya. Opinnaytetyén
viimeisissa luvuissa paneudutaan taloushallint@lofipn hankintaprosessiin ja arvioi-
daan lahemmin case-taloyhtion kayttoon tarkoitattegka kirjanpitoon etta muihin
kayttotarkoituksiin suunnattuja ohjelmistoja. Lopulesittelen alustavan kehittamis-
suunnitelman kohdetaloyhtion siirtymiseksi sahkémsetaloushallintoon ja toimin-

nanohjausjarjestelmaan.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

2.1 VYleista

Suomalainen asunto-osakeyhti6lainsdadantd syrttina kerrostalo- ja kaupunkimai-
sen asumismuodon yleistyessa. Suomen itsenéistyrjiieeen harjoitettu merkittava
asuinrakennustoiminta merkitsi tarvetta saannedlinghtioita, niinpa naiden yhtiojar-
jestyksiin oli otettu asumista koskevia maaraykgarass, Heino, Kaivanto & Kuloma-
ki 2007, 13.)

Suomen ensimmainen asunto-osakeyhti6laki tuli vaim926. Jo 1800-luvun loppu-
puolella oli olemassa asunto-osakeyhtidita, jotkenivat jaetun riskin periaatteella ku-
ten osakeyhtitt. Koska paaomia oli vahan, yhtiGugiettiin yleensa siten, etta joukko
samoin ajattelevia osakkaita sijoitti omaisuuttdamasi pankista rahaa tai rakensi itse
yhteisen talon, minkd rakentamis- ja vyllapitokusiskset jaettiin. Asunto-
osakeyhtididen maara lisdantyi voimakkaasti tehemtgdmisen aikana 1960- ja 1970-
luvuilla, jolloin varsinainen aluerakentaminen kaistyi. Tuolloin rakennettiin suuria
kerrostaloalueita toiveena, ettd muuttoliike Rubtgyséahtyisi ja saataisiin asuntoja
kaupunkeihin tyota hakeville asunnon tarvitsijoildopea inflaatio mahdollisti osaltaan
asuntovarallisuuden lisddmisen ja teki omistusasesta monelle perheelle hyvan kei-
non kartuttaa varallisuuttaan. Myds korkojen vahsparjestelma tuki omistusasumisen
edullisuutta. (Grass ym. 2007, 12-13.)

Patentti- ja rekisterihallituksen tilastotietojerukaan 30.6.2012 Suomessa oli 83630
asunto-osakeyhtitta (Patentti- ja rekisterihall®@42), joissa asuu yhteensa noin kaksi
miljoonaa ihmista. Asunto-osakeyhtidasiat koskettarittain suurta osaa Suomen va-

estosta.

Asunto-osakeyhtio on yleinen tapa hallita asungjamessa. Muissa Pohjoismaissa ja
Euroopassa kuitenkin julkinen hallinto vuokraa nsasuntoja tdmé sijaan. Asunto-
osakeyhtion tapa hallita asuntoja varsinkin kealogtn tapauksessa on lahella osuus-
kuntaa tai yhdistysmuotoista hallintoa. Suomalaaesunto-osakeyhtidjarjestelyssa on
keskitytty siihen, etta huoneistojen lisaksi mydmitkistod ja yhteisia tiloja pidetaan
ylla ja kunnossa. Tama tarkoittaa kaytanndssaastiato-osakeyhtio hoitaa ja rahoittaa
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peruskorjaukset, huollot ja yllapito yleensa naitiimihin. On olemassa kuitenkin myos
jarjestelyja, joissa vastuuta kiinteistosta ei moi@aritelty kenellek&én, ja asukkaat omis-
tavat omat huoneistonsa. (Asunto-osakeyhtio 2012.)

2.2 Asunto-osakeyhtié osakeyhtitn erityismuoto

Asunto-osakeyhtio (as.oy) on osakeyhtion erityistopmistd saadetaan uudessa asun-
to-osakeyhtidlaissa (1599/2009). Asunto-osakeyt@ideiytetddn usein epavirallista
nimea taloyhtié. Asunto-osakeyhtion toiminnan okinen sisaltd on rakennuksen tai
rakennusten yllapitaminen osakkaiden asumis-,aynis- ja muiden tarpeiden (esim.
autohallipaikkojen) tyydyttamiseksi. Asunto-osakiedfaki ja yhtiojarjestys maarittele-
vat yhtion ja sen osakkaan valiset oikeudet, vélualdet ja vastuut. Nykyinen asunto-
osakeyhtidlaki astui voimaan 1. heinakuuta 2010lafaa & Vahtera 2010, 13-14 ja
18-19.)

2.3 Asunto-osakeyhtitta koskeva lainsaadanto

Osakeyhtitlaista (OYL) loytyvat osakeyhtititd kogaesaannokset. Mikali toisin ei ole

saadetty, osakeyhtiolakia sovelletaan kaikkiin egakidihin. Osakeyhtidlakia on uu-

distettu vuonna 2006, mutta asunto-osakeyhtidibueletaan kuitenkin paasaantoisesti
vanhaa osakeyhtidlakia (734/1978). Asunto-osakéylotvat erityissdanneltyja ja niilla

on oma asunto-osakeyhtidlakinsa (AsOYL). (Taloymg&d2008a 2008.; Mannersuo
2010, 9.)

Asunto-osakeyhtididen toimintaan vaikuttavia muda&eja ovat kirjanpitolaki (KPL),
kirjanpitoasetus seka tilintarkastuslaki (TilintLl)Ylyos kaikkea muuta Suomessa voi-
massa olevaa lainsdadantda on taloyhtidissa ndtalete (Taloyhtio.net2008a 2008;
Mannersuo 2010, 9.)

2.4 Asunto-osakeyhtiobn maaritelmé ja osakkeet

Asunto-osakeyhtiolaki maarittelee asunto-osakephtidelkeéllda tavalla. Asunto-
osakeyhtid on osakeyhtio, jonka yhtiojarjestyksasséiritelty tarkoitus on omistaa ja
hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta taiasaa, jossa olevan huoneiston tai huo-

neistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yblgt on yhtiojarjestyksessad maaritelty
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osakkeen omistajien hallinnassa oleviksi asuinhistoi&si. (Asunto-osakeyhtidlaki
2009, 1:2.1.)

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksindesen osakkeen kanssa oikeuden
hallita yhtiojarjestyksessa maarattya huoneista@ghhallinnassa olevasta rakennuk-
sesta tai kiinteistosta. Asunto-osakeyhti6laissgarduoneistoja ja muita rakennuksen
tai kiinteiston osia kutsutaan osakehuoneistoiKgihin kuuluvat esimerkiksi asuin- ja
likehuoneistot, varastot ja autotallipaikat. Naideuoneistojen ja rakennuksen tai kiin-
teistdn osien hallintaan oikeuttavat aina néaillerkitgt osake tai osakkeet. Laissa on
myO0s mainittu, ettd nain toimii jokainen asuntoi@sdntion osake, eli yhtiolla ei voi
olla osakkeita, jotka eivat oikeuta osakehuoneidtahintaan. Asunto-osakeyhtié on
kuitenkin mahdollista perustaa siten, etta osakwmata ei lity mihinkaan konkreettisen
huoneiston hallintaan perustamisvaiheessa, mutikkaat toteuttavat ndma osakkeita
vastaavat huoneistot mydhemmin yhtiojarjestysmééety perusteella. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 1:2.2; Kaivanto, Haarma, Kahgama & Jaatinen 2011, 68-69.)

Jos yhtion lattiapinta-alasta yli puolet on yhtijgatyksessa maaritelty muille kuin
asuinhuoneistolle, ei yhtio ole asunto-osakeyhit#lloin kyseessa on keskinainen kiin-
teistbosakeyhtid. Asunto-osakeyhtitlakia sovelletaaitenkin kaikille 1.1.1992 jalkeen
perustetuille kiinteistbosakeyhtidille ja myos Hilkiinteistbosakeyhtidille, joiden yh-
tiojarjestyksessad on maaratty lain soveltamisg#aunto-osakeyhtiolaki 2009, 1:2.1;
Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 28:2.)

Asuinrakennukset, joita asunto-osakeyhtio hallinoeiat yleensa esimerkiksi kerrosta-
loja, rivitaloja, paritaloja tai yhden asunnon faleli erillistaloja. On my6s mahdollista

perustaa asunto-osakeyhtio hallinnoimaan yhta otitalaa. Tilastokeskuksen vuonna
2007 julkaisemasta vuosikirjasta kay ilmi, ettd moa 2006 noin neljannes Suomen
asunnoista kuului asunto-osakeyhtidille (26,4 %2448 kpl). (Asunto-osakeyhtio

2012.)

2.5 Asunto-osakeyhtion hallinto
Asunto-osakeyhtiossa tulee olla toimiva hallintdtg yhtioé voi toimia lain tarkoittamal-

la tavalla. Yhtiokokous ja yhtion johto ovat aswosakeyhtion hallinnollisia toimieli-
mi&. Yhtion hallitus ja mahdollinen isannditsija auostavat taloyhtion johdon. Asunto-
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osakeyhtion hallinnollisille toimielimille kuuluu §&toksenteko yhtion asioista ja ne
pitdvat yhtion toiminnassa. (Asunto-osakeyhti6l2ki09, 6:1, 7:1 ja 9:1; Mannersuo
2010, 14-15))

2.5.1 Asunto-osakeyhtitn yhtibkokous

Tarkeimmat paatdkset asunto-osakeyhtidissé tehgltdvkokouksessa, joka on asunto-
osakeyhtion ylin paattava elin. Osakeyhtioistd ptek asunto-osakeyhtidissa yhtitko-
kous on yleistoimivaltainen, jolloin se voi paatt@oyhtion kaikista asioista, joita ei
ole erikseen maaritelty hallitukselle yhtion yh#éiestyksessa tai laissa. Yhtiokokous
paattaa kaikista, taloyhtion koko ja toiminta huoan ottaen, laajoista ja epatavallisista
toimista, joilla on olennaista vaikutusta asumis&nsauksiin ja asumiseen yleensa. Ta-
loyhtion johto, hallitus ja isannditsija voivat iyl naihin toimiin vain yhtiokokouksen
paatoksella. Kaikilla taloyhtion osakkeenomistajiin oikeus osallistua yhtiokokouk-
seen ja kayttaa siella paatdosvaltaansa taloyhsdisgaa. Yhtiokokoukseen voi osallis-
tua joko henkilokohtaisesti tai valtuutetun valgga. (Asunto-osakeyhtio 2012; Asun-
to-osakeyhtidlaki 2009, 6- 9; Mannersuo 2010, 15.)

Uuteen asunto-osakeyhtitlakiin (1599/2009) on tys&e mahdollisuus, ettd osakkeen-
omistajat voivat tehda paatoksia myos ilman yhtkikesta, mikali kaikki osakkaat ovat

yksimielisia. Naistékin paatoksista on tehtava pkiyta, joka on paivattava, numeroi-

tava ja allekirjoitettava vahintddn kahden osakke®stajan toimesta, mikali taloyhti-

0ssa on useampi kuin yksi osakkeenomistaja. (Asosageyhtiolaki 2009, 6:1.2; Ku-

hanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 53-54nkersuo 2010, 15.)

2.5.2 Asunto-osakeyhtion varsinainen yhtiokokous

Uuden asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) mukaanntasosakeyhtiossa on pidettava
vahintaan yksi varsinainen yhtibkokous vuodessdoyh@ion yhtidjarjestyksessa on

mahdollista maarata, ettd yhtiossa on pidettavampe yhtiokokouksia (kevatyhtio-

kokous ja syysyhtiokokous). Varsinainen yhtiokokauspidettdva kuuden kuukauden
kuluttua tilikauden paattymisesta. Seka tilinpaatia tilintarkastuskertomus tulee esit-
tda po. Yhtiokokouksessa. Uuden asunto-osakewgiridlltua voimaan 1.7.2010 on
sen jalkeen varsinaisessa yhtiokokouksessa pitdimpgaatoksen ja tilintarkastuskerto-
muksen liséksi esittda myos toiminnantarkastuskarts) mika pienessa taloyhtiéssa voi
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tietyin edellytyksin korvata tilintarkastuskertonsgn. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009,
6:3.)

2.5.3 Ylimaarainen yhtibkokous

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 4 8:ssa maaritel@anteet, milloin asunto-
osakeyhtidssa on tarpeen pitaa ylimaarainen yhtidks. Sellainen on pidettava, jos
yhtiokokous tai hallitus katsoo sen aiheellise&sjas tilintarkastajat tai osakkeenomis-
tajat kirjallisesti sita vaativat ilmoittamansaaskasittelya varten. Uuden asunto-
osakeyhtidlain (1599/2009) mukaan ylimaarainenokakous myos pidettava, jos yh-
tigjarjestyksessa niin maarataéan tai jos toiminakatstaja sité kirjallisesti vaatii.
(Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 6:4, 6:5 ja 6:6; Marsue 2010, 16.)

2.6 Asunto-osakeyhtitn hallitus

Asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakeyhtidlkéet olla hallitus, johon on valitta-
va kolmesta viiteen varsinaista jasentd, jolleiigjatjestyksessa toisin maarata. Uusi
asunto-osakeyhtitlaki ei enda sido hallituksen lkoksuinhuoneistojen lukumé&éaraan
kuten aiempi asunto-osakeyhtidlaki. (Asunto-osakiéidki 2009, 7:1 ja 7:8; Manner-
suo, 16.)

Yhti6kokous valitsee hallituksen. Hallituksen jaamtoimikausi maarataan yhtiojarjes-
tyksessa. Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan uiadhin jasenten toimikausi paattyy
seuraavan valinnasta paattavan varsinaisen yhtoikaen paattyessa. Uusi laki antaa
lisdksi mahdollisuuden pidentaa merkittavasti haten toimikautta, silla uuden lain

mukaan yhti6jarjestyksessa voidaan maaratd maardesta tai toistaiseksi jatkuvasta
toimikaudesta. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 7:9:H1.)

Asunto-osakeyhtion johdon muodostavat taloyhtiolitba sek& mahdollinen isannoit-
sija. Hallituksen on huolehdittava seka taloyhtf@allinnosta ettd toiminnan asianmu-
kaisesta jarjestamisesta. Hallitus toimii isann@its esimiehena. Hallitukselle kuuluu
yleisen tehtavansa lisaksi monia, laissa maanéeltghtavia. Hallitus ja isannoitsija
eivat voi ryhtya taloyhtion kannalta laajoihin tdennaisesti vaikuttaviin toimiin ilman

yhtiokokouksen paatosta, ellei yhtibkokouksen péti odottaminen tuota yhtidlle
selke&a haittaa. Kaytannossa laajoilla toimill&kagetaan sellaisia hankkeita, jotka ylit-
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tavat yhtiokokouksessa hyvaksytyn talousarvionlitddsen toiminnalliset maarittyvét
siis hyvaksytyn talousarvion mukaan. (Asunto-osakiélaki 2009, 7:2; Kuhanen ym.
2010, 33; Mannersuo 2010, 17.)

2.7 Asunto-osakeyhtitn isannoitsija

Asunto-osakeyhtiolain mukaan asunto-osakeyhtittiaolla isannditsija, jos yhtiojar-
jestyksessa niin maarataan tai yhtibkokous niirttpééaHallitus nimittaa ja tarvittaessa
erottaa isannditsijan. Lain mukaan taloyhtioll&&ittamatta tarvitse olla isannoitsijaa ja
etenkin pienemmissa asunto-osakeyhtidissad ei akekadty tarpeelliseksi hankkia
isannditsijaa. Yleensa on kuitenkin taloyhtion kalten perusteltua, ettéa hallituksen li-
saksi on joku henkil®, joka hoitaa yhtion juokseagoita ja hallitus voi kayttaa aikaan-
sa muihin hallinnollisiin tehtéviin. (Asunto-osakeilaki 2009, 7:1-20; Mannersuo
2010, 17.)

Yleensa taloyhtiolla on hallituksen valitsema is@itsija, joka hoitaa paivittaiset rutiinit

ja toimii yhtion hallinnollisena johtajana. Tavaklisti pienikin taloyhtio tekee isanndin-
nista sopimuksen isdnnointiyrityksen kanssa. Isésifiin voi myos palkata suoraan
sopimussuhteeseen taloyhti6on, mutta tallainen aimiamen ohella isannéinti on mer-

kittavasti vahentymassa kasvavien vaatimusten vudd@&nndinnin harjoittaminen on

vapaa elinkeino eika edellytd viranomaislupia, mu¢thtavaan on maaritelty Isdnnoin-
nin ammattitutkinto Opetushallituksen valvomanaugien ammatillisena nayttétutkin-

tona. (Kaivanto ym. 2011, 68-69.)

Uuden asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) mukaannisi#sijaksi voidaan myos valita
rekisterdity yhteiso. Talloin yhteison tulee ilntad, kenell& on p&dévastuu isannoinnista.
Is&nnoitsijalta ei vaadita koulutusta tehtavaansatta kaytdnndssa vahintaan jonkinas-
teinen tuntemus taloudellisista ja hallinnollisisisioista olisi hanella hyva olla. Myds
teknisten asioiden tuntemus on eduksi (huoltotyogsi- ja peruskorjaukset). Asunto-
osakeyhtidlain mukaan is&nnoitsijalla on oltavairgsaikka (tai yhteisolla kotipaikka)
Euroopan talousalueella. Lain mukaan vajaavaltataekonkurssissa oleva henkilo ei

voi olla isénnéitsijana. (Viiala & Rantanen 2010,4

Uusi asunto-osakeyhtiolaki maarittelee isannomsightavat paapiirteittain samoin kuin

vanha asunto-osakeyhtitlaki. Isannoitsijan tehtavat mm.:
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yhtién juoksevan hallinnon hoitaminen hallituksertaanien ohjeiden
ja maaraysten mukaisesti

huolehtia siita, etta yhtion kirjanpito on lainmirkan ja etta yhtion va-
rainhoito on luotettavalla tavalla jarjestetty

kirjoittaa osakkeenomistajillpyynnosta isannditsijantodistus
huolehtia kiinteistdn ja rakennusten yllapidosta

antaa hallitukselle tiedot, jotka ovat tarpeenituMen tehtavien hoi-
tamiseksi

edustaa yhtiota hanelle laissa maarattyihin teimdittyvissa asioissa

Kirjoittaa yhtion toiminimi, jos yhtidjarjestyksed®n niin maaratty.

(Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 7:17-28; Kuhanen yAi1l® 37-39; Sillanpaa & Vahtera
2010, 212-213.)

2.8 Tilintarkastus

Tilintarkastuksen tehtava ja tarkoitus asunto-oght@issd on yhtion kirjanpidon ja

tilinpaatoksen oikeellisuuden tarkastus. Lisakgikdatetaan, ettd ne ovat asunto-

osakeyhtidlain, kirjanpitolain ja -asetusten muilaaja ettd ne noudattavat hyvaa kirjan-

pitotapaa. Myo6s yhtion hallinto tarkastetaan. Nédidaan varmistua siita, etta yhtion

johdon toiminta on yhtidjarjestyksen ja asunto-@sdititlain mukaista. Asunto-

osakeyhtiossa on valittava tilintarkastaja, jos

yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vahind@amsakkeen-
omistajien hallinnassa olevaa huoneistoa;

taseen loppusumma on yli 100 000 euroa;

likevaihto tai vastaava tuotto ylittaa 200 000aayr

yhtion palveluksessa on henkilostod keskimaaril ylenkiloa tai,
osakkeenomistajat, joilla on hallussaan yli kymnsesa yhtion kai-
kista osakkeista tai kolmasosa yhtibkokouksessatetlusta osakkeis-
ta, vaativat sitd varsinaisessa yhtiokokouksessghtadkokouksessa,
jossa on kokouskutsun perusteella tarkoitus kiitei;
yhtijarjestyksessa on erikseen maaritelty, ettii& on oltava tilin-
tarkastaja. (Tilintarkastuslaki 2:4-6; Asunto-osgk@élaki 2009, 9:5.)



16

Vuoden 2011 alusta, jos yhtiossa on oltava tilkdataja, tilintarkastajan pitaa olla
KHT- tai HTM- tilintarkastajana toimiva luonnollimehenkil6 tai tilintarkastusyhteiso-
na toimiva KHT- tai HTM- yhteiso. (KHT = Keskuskagogkamarin hyvaksyma tilintar-
kastaja tai yhteis6 ja HTM = Kauppakamarin hyvakaymtintarkastaja tai yhteiso).

(Laki tilintarkastuslain 57 8:n muuttamisesta 2011.

2.9 Toiminnantarkastus

Sellaisissa asunto-osakeyhtidissa, joissa ei li¢atikastajaa, on asunto-osakeyhtitlain
mukaan oltava toiminnantarkastaja, mikali yhtiGgatyksesséa ei ole toisin maaratty.
Liséksi toiminnantarkastaja on valittava, jos ostomistajat, joilla on hallussaan yli
kymmenesosa kaikista yhtion osakkeista tai kolmasggiokokouksessa edustetuista
osakkeista, vaativat sita varsinaisessa yhtiokogessa tai yhtiokokouksessa, jossa asi-
aa on kokouskutsun mukaan kasiteltavad. Toiminnkastajan tehtdva on tarkastaa,
onko yhtion taloutta ja hallintoa hoidettu riittéétavalla ottaen huomioon yhtion toi-

minnan laadun ja laajuuden. (Asunto-osakeyhtiG2&Kkl9, 9:6-12.)

Yleisesti ottaen suurten korjaushankkeiden yhtesd@@senissa alle 30 huoneiston talo-
yhtidissa on syyté pohtia sitd, olisiko toiminnakgstajien valinnan asemasta perustel-
tua valita taloyhtidlle patevoitynyt tilintarkastaj(Kuhanen ym. 2010, 40.)
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2.10 Asunto-osakeyhtion ja kiinteistbosakeyhtion hallind

Yhteenvetona voidaan asunto-osakeyhtion ja kiitiesakeyhtion hallinnon rakennetta

havainnollistaa seuraavalla kuviolla 1.:

YHTIOKOKOUS

- ylin paatdsvalta

- vyleistoimivalte

valitsee

TILINTARKASTAJA(T)
TOIMINNANTARKATAJA

valitsee

A 4

HALLITUS
- paattava elin

- toimeenpanovalta

valvoc

valitses

A 4

ISANNOITSIJA

- toimeenpaneva elin

\ 4

Muut mahdolliset toimihenkil6t
esim. kirjanpitaja.
Suoritushenkildstd, esim. talorn

mies / huoltomies, siistija

KUVIO 1. Asunto-osakeyhtion toimielimet (Arjasmaa & Kuharg801, 162; Kaivanto

ym. 2011, 97-128.)
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3 KIINTEISTOOSAKEYHTIO

3.1 VYleista

Kiinteistosakeyhtio (KOY) on yhtio, joka on tarketitu kiinteiston, sen rakennusten ja
rakennusten tilojen omistukseen ja hallinnointiifiojen hallinnointi voi perustua maa-

rattyihin tiloihin oikeuttaviin osakkeisiin. Tilojekayttétarkoitus voi olla mika hyvansa.
Lain mukaan yhtion yhtiomuoto ei voi olla asunt@syhtio, jos yhtidjarjestyksen

mukaan yli puolta huoneistojen pinta-alasta taigfhbsakkeista on mahdollista kayttaa
muuhun toimintaan kuin asumiseen. (Asunto-osakéldii 2009, 28:1-4.)

Kiinteistoyhtio ei ole itsendinen yhtiomuoto, vaaithen sovelletaan osakeyhtitlain
(624/2006) sdannoksia. Yhtio siis toimii periaagsse kuten mikd tahansa osakeyhtio.
Keskindinen kiinteistdosakeyhtido on uuden asuntikeghtiolain 28. luvun 2 §:ssa tar-
koitettu muu osakeyhtid kuin asunto-osakeyhtio. Ki@ssta kiinteistbosakeyhtitta
voidaan kuvata seuraavasti:

- Yhtio ei ole asunto-osakeyhtid. Siina on kuitengadjon samanlaisia
piirteita kuin asunto-osakeyhtitssa.

- Yhtién yhtiojarjestyksen maaraama tarkoitus on ¢aaiga hallita va-
hintd&n yhta rakennusta tai sen osaa.

- Yhtidjarjestys méaaraa, miten jokainen osake ykainyhdessa toisten
osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita huaeeist muuta osaa
yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevaistieistosta.

- Yhtiossa ei tarvitse olla asuntoja. (Asunto-osakié¥éki 2009, 28:1-
4.)

Keskinaiseen kiinteistbosakeyhtiéon sovelletaann@msasakeyhtidlakia, jollei laissa
toisin saadeta. Poikkeuksia ovat esimerkiksi sewtilanteet:
- Jos yhtigjarjestys maaraa, ettei yhtioon sovekstanto-
osakeyhtidlakia, yhtioon sovelletaan osakeyhti@aki
- Yhtién yhtidjarjestyksessa voidaan maarata, ett#§h sovelletaan
joko kokonaan tai osittain osakeyhtitlain maaragksi
- Jos yhtiojarjestys maaraa, ettd yhtioon sovelletastyja osakeyhtio-

lain (1599 / 2009) maarayksia, sovelletaan muitia osakeyhtiolakia.
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- Jos keskinaista kiinteistbosakeyhtiota koskpeausilmoituson tehty
ennen 1. paivaa tammikuuta 1992, yhtiodn soveltekastenkin asun-
to-osakeyhtidlakia vain, jos yhtidjarjestys tastéamad. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 28:1.)

Silla, sovelletaanko asunto-osake- vai osakeyhdiéeon lahinnd merkitysta yhtiojar-
jestyksen siséalléssa. Jos keskinaiseen Kiinteiat@yhtioon sovelletaan asunto-
osakeyhtidlakia, taytyy yhtiojarjestyksen vastatkitta osin asunto-osakeyhtitlain
maarayksia. Keskinaisen kiinteistbosakeyhtion yatjéstyksessa on silloin, kun sovel-
letaan asunto-osakeyhtitlakia, oltava mm. maardaykaevastikkeen maaraddmisperus-
teista seka siitd, mika toimielin paattdd yhtiolkksten suuruudesta ja maksutavasta.
(Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 28:2.)

Keskindisen kiinteistbosakeyhtion osakkeenomistajaivat vuokrata omistamiaan
osakkeita vastaavat tilat omissa nimissaan ja saadkratuotot itselleen. "Tavallisis-
sa” ei—keskinaisissa kiinteistoyhtidissa vuokraagarta on yhtio, jolle maksetaan myos
vuokra. (Kaivanto ym. 2011, 71-72.)

3.2 Kiinteistd Oy Torikeskus

Case-yhtio, Kiinteistd6 Oy Torikeskus on perustetttonna 1973. Yhtid on merkitty
perustamisvuonna kaupparekisteriin 7.9.1973 / 220.7 htigjarjestyksen mukaan (81)
yhtion tarkoituksena on rakennuttaa tontille n:ko8tteliin n:o 286 Tampereen kaupun-
gin XVI kaupunginosassa (Tammela) talo, sekd omistaa f@aht@ita taloa ja tonttia.
Taloyhtion tonttia rajaavat llmarinkatu (14 A-B),akosenkatu (29) - Vellamonkatu
(11-13) ja Tammelanpuistokatu (29aloyhtion talotyyppi on asuin ja liikekerrostalo
(ALK), joka kasittdd asuinkerrostalon, liikerakeksan ja autohallin. Taloyhtion ra-
kennukset valmistuivat vuonna 1976 seuraavastiinkstrostalo elokuussa 1976 ja
likerakennus + autohalli syyskuussa 1976. Talaybt keskinainen kiinteistoosakeyh-
ti0, jossa osakkeet oikeuttavat yhtiojarjestyks€m4nukaan hallitsemaan huoneistoja
yhtion omistamassa rakennuksessa (rakennuksissantioneistojen (32 kpl) yhteen-
laskettu lattiapinta-ala on 1900°nikehuoneiston (2 kpl) yhteenlaskettu lattiapiatia
on 1396 m ja autohallipaikkojen (64 kpl, osakepaikkoja) yimeskettu lattiapinta-ala
on 701 mM. Taloyhtién kerrosala on 3996° ja huoneistoal®296 m*. Osakkeiden lu-
kumaara on yhteensa 77520 kpl jakautuen seuraagastnhuoneistot 39530 kpl, liike-
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huoneistot 31891 kpl ja autohallipaikat 6099 kpastikkeenmaksukohteita on kuukau-
dessa 98 kpl (32 kpl + 2 kpl + 64 kpl). Osakkeerstajia oli 30.9.2012 yhteensa 76
kpl.

TAULUKKO 1. Kiinteistd Oy Torikeskuksen huoneistpuma

HUONEISTOTYYPIT LAATU PINTA-ALA

Asuinhuoneistot neliometria

Al A4 A 7, A 10/2h+k+kph+vh+p 56,5

B 17, B 20, B 23, B 26

A2, A5 A8 A1], 2 h + kk + kph + vh 51,5

B 18, B 21, B 24, B 27

A3, A6,A9 A1l2, 3h+K+kph+vh+p 69,0

B 19, B 22, B 25, B 28

A 13, A 14, A 15, A 16, 2h+k+kph+vh+p+ 60,5
terassi

B 29,B 30,B 31, B32

Liikehuoneistot

n.ol Paivittaistavarakauppa 518,0
(Valintatalo)
n.o 2 Lukkoliike 878,0

(ent. KOP:n pankkikonttori)

Autohallipaikat

numerot: 1 - 64 Autohallipaikat kellariker- 11,0 (9ja 10)
roksessa
(lammin autohalli)

Asuin- ja liikehuoneiston osakkeenomistajan on &uastiksellaan pidettava huoneisto
hyvassa kunnossa ja toimitettava siina kaikki sigakikset. Valiseiniin ei saa tehda
mitdan muutoksia ilman hallituksen ja kaupunginerakustarkastuksen kussakin tapa-
uksessa erikseen antamaa lupaa. Yhtion tulee kintekorjauttaa kaikki rakenteesta
johtuvat sisapuoliset viat, seka ne lampo-, vesisigmarijohdot seka ilmastointilaitteet,
jotka yhti6 on huoneistoon asentanut. Kaikki ulkolset korjaukset seka porraskayta-
vien ja muiden yhteiseen kayttoon tarkoitettujéajen samoin kuin autotallien (auto-
hallipaikkojen) hoidon ja kunnossapidon suoritt&#dy (Kiinteistdé Oy Torikeskus, Yh-
tijarjestys 1973, 8 7.)
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3.3 Kiinteistd Oy Torikeskuksen hallinto

Case-yhtiossa, kuten muissakin asunto-osake- pdeilsioosakeyhtidissa, tarkeimmat
paatdkset tehdaan yhtibkokouksessa. Yhtijarjestykaukaan (8 14) varsinaisia yh-
tiokokouksia on pidettava vuodessa kaksi, joistedaka yhtiokokous (ns. tilinpaatésko-
kous) maaliskuun loppuun mennessa ja syysyhtiokeokos. talousarviokokous) joulu-
kuun loppuun mennessa. (Kiinteistd Oy Torikeskustidfarjestys 1973, § 14.)

Yhtion asioita hoitaa, sikali kun ne eivét ole yhkibkouksen kasiteltavia, hallitus, johon
kuuluu viisi varsinaista jasenta. Jasenet valitaaodeksi kerrallaan. Hallitus valitsee
keskuudestaan puheenjohtajan ja on paatosvaltamleren jdsenen saapuvilla ollessa,
jos he ovat paatoksissaan yksimieliset. Hallittaaofja erottaa yhtion isannditsijan ja
maaraa hanen palkkansa. Taloyhtiolla on vuodestd atkaen ollut sama isdnnoitsija,
joka on sivutoiminen ja tydsuhteessa taloyhtioOankbn myos taloyhtion osakkeen-
omistaja. (Kiinteistd Oy Torikeskus,Yhtiojarjesty873, § 8.)

Yhtiojarjestyksen 14 8:n mukaan taloyhtitlle vediwakaksi tilintarkastajaa ja heid&n
varamiehensa seuraavan kalenterivuoden tilien seukta varten. Taloyhtiolla on talla
hetkella HTM, JHTT- tilintarkastaja ja toiminnarkastaja ekonomi- tilitoimistoyrittaja.
Kyseinen toiminnantarkastaja on toiminut aiemmirodesta 1976 taloyhtion toisena
varsinaisena tilintarkastajana tilintarkastuslailonna 2011 tapahtuneeseen muutokseen

asti. (Kiinteistd Oy Torikeskus, Yhtijarjestys 18 7.)
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4 ASUNTO-OSAKEYHTION JA KIINTEISTOOSAKEYHTION TALOUS

4.1 Yleista

Asunto-osakeyhtidlain 1 8:n mukaan asunto-osakéghtarkoituksena on omistaa ja
hallita yhtd tai useampaa rakennusta, joissa alelii@neistojen yhteenlasketusta lat-
tiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksen ysteella maaratty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi ja toisekgali yhtion jokainen osake yksin tai
yhdessa toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikdhaliia yhtidjarjestyksessad maarattya
huoneistoa tai muuta osaa yhtion rakennuksestetahallinnassa olevasta kiinteistos-
ta. Keskindinen kiinteistbosakeyhtié poikkeaa siigin asunto-osakeyhtitsta, ettd kes-
kinaisen kiinteistdosakeyhtion lattiapinta-alastapgolelta ei ole maaratty osakkeen-
omistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoikgisunto-osakeyhtiélaki 2009, 1:1,
1:2, 3:1.) Taloyhtion toimintaa voidaan kuvata teistonpidoksi, josta aiheutuu erilai-
sia kuluja ja ndméa on katettava vastikkeilla ja lfauuotoilla. Taloyhtion jatkuva ylla-
pito edellyttaa, etta yhtion talous on kunnossdod@en seurannassa kirjanpito on tar-
kein tyovaline. Asunto-osake- ja kiinteistoosak&ythbvat kirjanpitovelvollisia ja laissa
on omat saadoksensa siitd, kuinka yhtion talouttdh@dettava. (Kirjanpitolaki 1997,
1:1; Mannersuo 2010, 20.)

4.2 Asunto-osakeyhtion ja kiinteistdosakeyhtion tuotot

Asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistbosakiéyhtoiminta ei ole varsinaista lii-

ketoimintaa, joten tuloja taloyhtitlle ei muododtwtteiden myynnistéa, kuten muilla
osakeyhtidilla. Asunto-osakeyhtion ja keskinaisént&istdosakeyhtion tulot saadaan
padosin osakkeenomistajilta, jotka ovat velvollsigrittamaan taloyhtitlle yhtidvasti-

ketta ja erilaisia kayttokorvauksia. (Mannersuo@®0)

4.2.1 Yhtibvastikkeet

Paasaantoisesti osakkeenomistajat eivat ole héwkitdisessa vastuussa osakeyhtion
velvoitteista, mutta asunto-osakeyhtiot ovat poilketdsta paasaannosta. Asunto-
osakeyhtidlain mukaan taloyhtion osakkeenomistajat velvollisia suorittamaan asun-
to-osakeyhtidlle yhtidvastiketta, jolla katetaarti§gh toiminnasta eli kiinteistonpidosta
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aiheutuvia kuluja. Asunto-osakeyhtitlain (1991/868)kaan yhtitvastikkeella katetaan
kiinteiston hankinnasta, vanhentumisesta, yllagmloboidosta ja perusparannuksesta
aiheutuvia menoja. Yhtiovastikkeella katetaan myliigdlle lain mukaan kuuluvia me-
noja, kuten kiinteistovero (Arjasmaa & Kuhanen 1998 ja 60.) Uuden asunto-
osakeyhtidlain (1599/2009) mukaan yhtiovastikkegtiéddaan kattaa myo6s yhtion toi-
mintaa taikka kiinteiston tai rakennuksen kayttéidtyvan hyodykkeen yhteishankin-
nat. Nain ollen taloyhtid voi yhtiOvastikkeilla hdda muun muassa televisio-

operaattoripalveluita. (Asunto-osakeyhtitlaki 2082; Mannersuo 2010, 21.)

Kiinteist6 Oy Torikeskuksessa huoneistoista suttateen vastikkeiden muutoksista
paattda varsinainen syysyhtibkokous vahvistamallavan kalenterivuoden tulo- ja
menoarvion. Vastikkeet on maarattava vahintaan suimriksi, etta yhtion vastiketulot
riittdvat lainojen korkojen ja kuoletusten, valt@indmien poistojen sekéa hallinto- ja

hoitokustannusten suorittamiseen.

4.2.2 Kayttokorvaukset

Taloyhtion osakkeenomistajilta voidaan peria yhastikkeiden liséksi kayttokorvauk-

sia, mikali niistd on maininta yhtiojarjestykses3allaisia kayttokorvauksia ovat esi-

merkiksi lamminvesimaksu, yhteisen talosaunan kéydiksu, pesutupamaksu ja man-
kelimaksu, joista taloyhtion osakkaat ja asukkaaiksavat yleensd kayton mukaan.
(Sillanpaa & Vahtera 2010, 60-61.). Kiinteistd Ogrikeskuksessa ainoan kayttokorva-
uksen muodostaa talosaunan saunamaksu (v. 201RKJI0 e

4.2.3 Rahoitustuotot

Taloyhtiobn omistamassa rakennuksessa joudutaarelgdmaren mukaisesti toteutta-
maan pienempia ja isompia vuosikorjaus- ja perasparshankkeita, kuten katto-, jul-
Kisivu-, ikkuna-. LVI- ja hissiremontteja. Kun ybkokous paéattaa toteuttaa tallaisia
korjaushankkeita taloyhtion kuntoarvio- ja pitkdrttimen kunnossapitosuunnitelman
eli PTS-suunnitelman perusteella, osakkaiden ma&sghtiovastikkeet eivat usein riita
kattamaan kaikkia korjauskuluja. Silloin taloyhj@utuu turvautumaan pitkaaikaiseen
lainarahoitukseen. Taloyhtion yhtidjarjestyksessaolla maarays siitd, etta osakkeen-
omistajat voivat yhdella kertaa maksaa osuutensérypitkdaikaisesta lainasta. Muus-
sa osakkeenomistajat maksavat lainanlyhennyksiayaa lainasta aiheutuvia kuluja
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paaoma- eli rahoitusvastikkeina, jotka kuuluvabyhtion kirjanpidossa rahoitustuot-
toihin. (Arjasmaa & Kuhanen 1998, 56-67; Manner2Qa0, 22.)

Kiinteistd Oy Torikeskuksessa osakkeenomistajilaybtidjarjestyksen 5 §:n mukaan
oikeus hallituksen maaraamana ajankohtana yhdetté& suorittaa yhtidlle vastikepe-
rusteen (yhtigjarjestyksen vastikeluvun 8 4) mukésskettavan osuutensa yhtion lai-
noista. Osakkeenomistajan suoritettua talla tavasoutensa yhtion lainoista on han
vastaavasti vapautettu suorittamasta yhtidlle ket siltd osin kuin vastiketta peritaan
mainittujenlainojen vuotuisten korkojen, kuoletusten ja indkeitusten maksamisek-
si. Toisin sanoen osakkeenomistaja suorittaa yastikkeena taloyhtitlle vain hoito-
vastiketta. Kiinteistd Oy Torikeskuksella ei oleoden 1985 jalkeen ollut pitk&aikaista
lainaa, vaan katto- LVI- ja julkisivuremontit onh@itettu taysin omarahoitteisesti ke-
raamalla hoitovastikkeiden kautta remontointiralistih etukateen. (Yhtiojarjestys 1973,
§6.)

4.2.4 Muut tuotot

Vaikka taloyhtion toiminta ei ole paasaantoisesittoa tavoittelevaa, yhtiosssa on mah-
dollista hankkia tuloja liiketoimintaan verrattalzatavalla. Naita toimintoja ovat muun
muassa liiketilojen, huoneistojen, autotallien jaohallipaikkojen vuokraaminen ulko-
puolisille. Yhtion saamilla vuokratuloilla on maHtista kattaa juoksevia hoitokuluja ja
tata kautta pienentad osakkeenomistajien makslestattilevia yhtiovastikkeita. (Ar-
jasmaa & Kuhanen 1998, 30; Mannersuo 2010, 22.)

Kiinteistd Oy Torikeskuksessa muiden tuottojen @swm olematon. Taloyhtié myi
vuonna 1993 kylmavesiputkistoremontin osarahoitsaksi omistamansa huoneiston B
18 (ns. talonmiehenasunnon) ja nain ollen taloyletiéi kerry vuokratuloja, vaan pel-
kastaan yhtiovastikkeita hoitovastikkeina (huontohallipaikat ovat osakepaikkoja).
4.3 Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion kulut

4.3.1 VYleista

Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion toimintakulut jaah hoito- ja rahoituskuluihin. Hoito-

kulut katetaan yhtidvastikkeen hoitovastikkeellargdoituskulut yhtidvastikkeen péaa-
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omavastikkeella. Taloyhtion yhtidjarjestyksessaooma perusteensa hoito- ja padoma-
vastikkeille, josta johtuen hoito- ja rahoituskultulee erottaa toisistaan. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 3:3; Mannersuo 2010, 24.)

4.3.2 Hoito- ja rahoituskulut

Taloyhtion hoidosta aiheutuvia hoitokuluja ovat npalkoista ja palkkioista aiheutuvat
menot, lammitysmenot, sisd- ja ulkopuhtaanapitormesi@hkdmenot, vesi- ja jatevesi-
menot, huoltomenot, tontinvuokra, vahinkovakuutulssoa seké vuosi- ja peruskorja-
usmenot. (Arjasmaa & Kuhanen 1998, 56-62.)

Taloyhtion vieraasta pddomasta eli lainasta aiheyhiidlle rahoituskuluja, joita ovat
mm. lainan korko- ja nostokulut seka kiinnityskustakset. (Viiala & Rantanen 2010,
51-53.)

Kiinteistd Oy Torikeskuksen hoitokulut syntyvat lr@lomenoista, lammitysmenoista,
vesi- ja jatevesimenoista, sahkémenoista, huoliogtgnoista, jatehuolto- ja muista
puhtaanapitomenoista, huolto- ja korjausmenoistagikorjaukset ja perusparannuk-
set), vakuutusmenoista, muista kuluista sek& katieerosta. Kiinteisto Oy Torikes-
kuksella ei ole rahoituskuluja, koska korjaus- g@ysparannusmenot on vuoden 1985

jalkeen hoidettu taysin omarahoitteisesti.

4.4 Talouden seuranta

4.4.1 Yleista

Taloyhtion talouden tasapaino edellyttaa sita, gtt#gon tuloja ja menoja seka maksu-
likennetta seurataan koko talousarviovuoden aydniokokouksessa hyvaksytty talo-

usarvio maarittelee yhtion tuloille ja menoille peet. Talouden seuranta kuuluu talo-
yhtion is&nndoitsijan taloudellisiin tehtaviin. (dla ja Rantanen 2008, 38.)

4.4.2 Kirjanpito

Kirjanpitolain mukaan kirjanpitovelvollinen on jokeen, joka harjoittaa liike- tai am-

mattitoimintaa. Kirjanpitovelvollisia ovat aina mmsakeyhtid, osuuskunta, avoin yhtig,
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kommandiittiyhtio, yhdistys, asumisoikeusyhdistgssgatio. Osakeyhtidind asunto- ja
kiinteistbosakeyhtid ovat aina kirjanpitovelvolasivaikkeivat harjoittaisikaan liiketoi-

mintaa. Kirjanpito hoidetaan laissa sdadetyllaltavéirjanpitolaki 1997 1:1.)

Liiketapahtumien menot, tulot, rahoitustapahtuneiiasoikaisu- ja siirtoerat merkitaan
kirjanpitotileille. Lain mukaan jokainen kirjanptib tulee pitdéd jatkuvasti sisalloltaan
samana. Taloyhtion kirjanpitotileja ovat esimerkiksilkat ja palkkiot, sosiaalikulut,
lammitys, vesi ja jatevesi, vakuutukset, huoltikgajaukset, kiinteistbvero ja muut ku-
lut. Kirjanpitotileista on oltava kultakin tilikawgdta luettelo, mista ilmenee kullekin tilil-
le tehtavat kirjaukset. (Kirjanpitolaki 1997, 2:1)-2

Kirjanpitolain mukaan kirjauksen on perustuttavavtiyyn ja numeroituun tosittee-
seen, joka todentaa liiketapahtuman. Tositteetatadda meno- tai tulotositteita. Talo-
yhtiossd menotositteita voivat olla esimerkiksiaseet laskut ja kuitit ja tulotositteita
puolestaan esimerkiksi tiliotteet. Menotositteisy selville vastaanotettu tuotannonte-
kija ja tulotositteesta luovutettu suorite. Tositteidés@iksi kirjanpitoaineistoa ovat
my0s paivakirjat, paakirja seké tasekirja, jokanogéaratyt tilinpaatésasiakirjat sisaltava
sidottu kirja. Kirjanpitolain mukaan kirjanpitokaj ja tililuettelo on sailytettava vahin-
taan 10 vuotta tilikauden paattymisesta. Tilikaudesitteet, liiketapahtumia koskeva
kirjeenvaihto ja koneellisen kirjanpidon tasmaygfsiykset seka kaikki muu kirjanpi-
toaineisto on sailytettdva vahintaan kuusi vuo#a guoden lopusta, jonka aikana tili-
kausi on paattynyt. (Kirjanpitolaki 1997, 2:5; Kasuoma 2008, 365-367; Mannersuo
2010, 27.)

Kiinteistd Oy Torikeskuksen kirjanpitoa on vuode$8¥6 asti hoidettu manuaalisesti ja

siirtyminen sahkoiseen taloushallintoon on tulluimasta syysta ajankohtaiseksi.

4.4.3 Talousarvio

Talousarviossa kayvat ilmi yhtion arvioidut tuotatkulut. Talousarvio noudattaa paa-
piirteittain tuloslaskelman kaavaa ja talousarvionkaan maaraytyvat osakkeenomista-

jilta perittavat hoito- ja padomavastikkeet. (Kait@aym. 2011, 202-208.)

Talousarvion toteumavertailu palvelee asunto- jatéistbosakeyhtion talouden seuran-
taa. Yhtiokokouksen hyvaksyma talousarvio muodogta#lle taloudelliset puitteet,
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joista ei saa merkittavasti poiketa. Taloyhtiéds#ennyt akillinen korjaustarve, mika ei
voi odottaa yhtiokokouspéaatosta, voidaan toimeengagiitd huolimatta, ettd kustan-
nukset ylittyvat talousarviossa. Talousarvion ulkolisten menojen vuoksi hallitus
useimmiten kutsuu koolle ylimaaraisen yhtiokokoukg&attamaan ylimaaraisten me-

nojen rahoittamisesta. (Kaivanto ym. 2011, 202-08.

4.4.4 Tilinpaatos ja toimintakertomus

Kirjanpitolaki ja asunto-osakeyhtidlaki edellyttéy&tta jokaisen tilikauden paatyttya
laaditaan tilinpaatds. Sen tehtdvana on antasstie@in kuva asunto- ja kiinteistbosake-
yhtion taloudellisesta tilanteesta tilinpaatoshikeTilinpaatos kasittad mm. tuloslas-
kelman, taseen ja sen liitetiedot sekad toimintakeuksen. Tuloslaskelman ja taseen
jokaisesta erastéa on eriteltava vertailutiedot mg@alliselta tilikaudelta, jotta talouden
seuranta tilikausien kesken on mahdillista. (Kahgasa 2008, 367; Kirjanpitolaki
1997, 3:1; Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 10:3; Masner2010, 29.)

Toimintakertomus kuuluu tilinp&éatésasiakirjoihin.aldyhtion toimintakertomuksen

alkuosassa on taloyhtion perustiedot: hallituksekokbnpano, pidetyt yhtiokokoukset,
taloyhtion vakuutustiedot ja osakkeiden omistussigba tapahtuneet muutokset. Toi-
mintakertomuksen taloustiedoissa kasitellaan hypitkstalousarvion toteutumista seka
yhtidvastikkeiden ettd mahdollisten kayttokorvaostettavyytta. Toimintakertomuk-

sessa on syyta kasitellda myos talousarvion toteigeen vaikuttaneita tekijoita ja talo-
yhtion velkatilannetta tilinpaatoshetkella. Myo6seegiankulutustiedot ja korjausselvi-
tykset kuuluvat toimintakertomukseen. Asunto-osakiégsa asunto-osakeyhtitlaki

maaraa toimintakertomuksen sisallén. (Asunto-ogati@aki 2009, 10:5.)

4.4.5 Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Asunto-osakeyhtidlaki ja tilintarkastuslaki sis&t# taloyhtion tilintarkastusta koskevia
saadoksia. Tilintarkastus kasittaa taloyhtion kig@on, tilinpaatoksen, toimintakerto-
muksen ja hallinnontarkastuksen. Tilintarkastapghotn kuuluu tositteiden numerotar-
kastuksen liséksi myos taloyhtion hallinnon tarkasfTilintarkastaja laatii tarkastukses-
ta tilintarkastuskertomuksen seka tekee tarkastusnm&n tilinpaatokseen. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 9:10.)
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Asunto-osakeyhtion tilintarkastusta koskevat salksed siséltyvat uuteen asunto-
osakeyhtidlakiin ja 1.7.2007 uudistuneeseen titk#atuslakiin. Uuden tilintarkastus-
lain mukaan pienet alle 30 huoneiston asunto-osdak#yovat voineet luopua lakisda-
teisesta tilintarkastuksesta, kun aiemmin asunak@ghtiossa oli aina yhtiokokouksen
valitsema tilintarkastaja. Lakisaateisesta tilikéemtuksesta on ollut mahdollista luopua,
jos yhtigjarjestyksesta on poistettu tilintarkaatakoskeva maarays. (Tilintarkastuslaki
2007, 1:1, 2:4, 3:14-15; Mannersuo 2010, 30.)

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakisgation oltava yhtibkokouksen
valitsema tilintarkastaja, jos yhtiéssa on vahint88 huoneistoa, jos tilintarkastuslain
Tilintarkastuslain mukaan tilintarkastajana voin@ ainoastaan KHT- tai HTM-
tilintarkastaja. (Asunto-osakeyhtitlaki 2009, 9:5-6

Maallikkotilintarkastajan kayttd ei ole uuden asmosakeyhtiélain mukaan mahdollis-
ta, vaan maallikkotilintarkastuksen korvaa toimimtaakastus. Jos yhtiossa ei ole tilin-
tarkastajaa ja yhtiojarjestyksessa ei toisin maangtiéssa tulee olla yhtibkokouksen
valitsema toiminnantarkastaja. Toiminnantarkaststi&a yhtion talouden ja hallinnon
tarkastuksen yhtion laadun ja laajuuden kannattavélla tavalla. Toiminnantarkastuk-
sesta annetaan toiminnantarkastuskertomus, joiti&gidausunnon siita,
1. siséaltaako tilinpaatds olennaisilta osin yhtiontaapkulut, varat, oman
padoman, velat ja yhtion antamat vakuudet
2. sisaltddko toimintakertomus olennaisilta osin aswsakeyhtidlain
tarkoittamat seikat.
(Tilintarkastuslaki 2007, 1:2, 11:57; Asunto-osaktylaki 2009, 9:5-6; Mannersuo
2010, 31.)

4.4.6 Talouden seuranta Kiinteistd Oy Torikeskuksessa

Kiinteistd Oy Torikeskuksessa talouden seurantpitkdlti isannoéitsijan harteilla. Ta-
louden seuraamiseksi ei yhtiossa ole varsinaisjaitahtai maarattya tapaa, vaan isan-
naditsija on varmistunut rahojen riittdvyydestad nmsauraamalla vastikkeiden ja kaytto-
korvausten maksua, tilien saldoja seké saapuvialjsTaloyhtion kirjanpidon hoitaa

iIsannaitsija manuaalisesti samoin kuin tilinpaa#&ikg toimintakertomuksen.



29

5 ISANNOITSIJAN TEHTAVAT JA VASTUUALUEET

5.1 Yleista

Is&nnoitsijn asema taloyhtioén toimitusjohtajanakeskeinen ja isdnnditsijan tyotehta-
vat kohdistuvat taloyhtion asioihin laaja-alaisesBnnoitsijan toiminnalla on valitto-
masti vaikutusta taloyhtion osakkeenomistajien Hék&htaiseen talouteen. Hyva
isanndinti on ennen kaikkea hyvaa taloudenpitoaunks ja kiinteistbosakeyhtidissa
tuloksellisuutta voidaan mitata asumisviihtyisyyiga asuinkustannusten edullisuutena.
Taloyhtion isannoitsijan tulee olla talouden, kaiistotekniikan ja ihmissuhteiden moni-
taitoinen osaaja. Tassa toimintaymparistossa ejemlosaajien verkostot ovat isannait-
sijalle tarkeitd. (Mannikko 2012.)

Isannaitsijan esimies on taloyhtion hallitus. Asisnsakeyhtitlaissa ei ole isannditsijan
tehtavia erityisen tarkasti maaritelty. Kaytannassénoitsija huolehtii taloyhtion juok-
sevasta hallinnosta hallituksen toimintaohjeidemj@éraysten mukaisesti. Isénndoitsija
vastaa yhtion toiminnan jarjestamisesta ja asioisignvuudesta taloyhtion laadun ja
laajuuden seka kiinteistfalalla muodostuneen kayian mukaisesti. (Asunto-

osakeyhtidlaki 2009, 7:17; Mannersuo 2010, 37.)

5.2 Isannditsijan vastuu

Isannaitsijan tai isdnnointiyrityksen taloyhtionstaulliseksi nimetyn isénndoitsijan tulee
toimia yhtion edun mukaisesti. Toteuttaessaan yhigta huolellisuusvelvoitetta talo-
yhti6ta kohtaan isannditsijan on korvattava vahjnkinkd han on toimiessaan tahalli-
sesti tai huolimattomuudellaan aiheuttanut. Mikéinnoitsija on toiminut kiinteisto-
alan normaaliin hallintotapaan verrattuna huoledits korvausvastuuta ei synny. Isén-
naditsijan huolimattomuudella tulee olla syy-yhtegyntyneeseen vahinkoon. Uudessa
osakeyhtidlaissa (624/2006) ilmaisu huolimattomouaskorvattu ilmaisulla tuottamus
(Osakeyhtidlaki 22:1) ja uudessa asunto-osakeyis€h on vahingonkorvausvelvolli-
suussaadokset. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 24dnidrsuo 2010, 39.)
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5.3 Hallinnolliset tehtavéat

Hallinnollisiin tehtéviin kuuluvat yhtibkokoustera jhallituksen kokousten pé&atdsten
valmisteluun osallistuminen sekad tehtyjen paatodtgriantéonpano. Paatoksenteon
yhteydessa on noudatettava lakeja, yhtidjarjestysk@ muita voimassa olevia saadok-
asunto-osakeyhtiodlain tai yhtidjarjestyksen vasainKangasluoma 2008, 161; Asun-
to-osakeyhtidlaki 2009, 6:23; 7:5; 7:18; Manner2040, 39-40.)

Hallinnollisiin tehtaviin kuuluvat myos ilmoituksateroviranomaisille, osakeluettelon
yllapitdminen, tydsuhteisiin liittyvat asiat, sopisasiat, isdnnoitsijan- ja energiatodis-
tusten antaminen, arkistointi, tiedottaminen jastirgd, muutosilmoitukset kaupparekis-
teriin seka yhtion pakkokeinot. (Asunto-osakeylakb|2009; Laki rakennuksen ener-
giatodistuksesta 18, 58, 118; Kaivanto ym. 2015-216, 314-327, 350-352, 857-871;
Kangasluoma 2008, 164; Sillanpda ym. 2010, 66; ri&atga rekisterihallitus 2012;
Mannersuo 2010, 41-51.)

5.4 Taloushallinnon tehtavat

5.4.1 Yleista

Taloushallinnon tehtaviin kuuluvat taloyhtion tageuvero- ja toimintasuunnittelun hoi-
taminen, mika tapahtuu yhdessa hallituksen kanks@uden suunnitteluun kuuluvat
talousarvion laadinta ja toteutumisen seurantaPghtarojen hoito seka maksuvalmiu-
desta huolehtiminen. Isannditsijd vastaa myos ghtéérotusasioista seka palkanmak-
suun liittyvista tehtavistd (Asunto-osakeyhtiolakil7.7). Isannditsija huolehtii useasti
mya0s taloyhtion kirjanpidon hoitamisesta seka tarkastusjarjestelyista. Pitk&janteinen
ja suunnitelmallinen taloyhtidkiinteiston yllapija kehittaminen ovat taloyhtion toi-

minnan perusta. (Mannikko 2012.)

5.4.2 Kirjanpidon jarjestdminen

Isannditsijan tehtavana on huolehtia siita, ettfakpito on lainmukainen ja taloyhtion

varainhoito on jarjestetty luotettavalla tavallarj&npitoa jarjestettaessa on syyta var-
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mistua siitd, ettd isannditsijalla tai isanndoitjéniston kirjanpitajalla on kiinteistdalan

erityisosaamista. (Asunto-osakeyhtitlaki 2009, 717

5.4.3 Taloussuunnittelu

Taloyhtion taloutta on tarkasteltava sekéd lyhyeltta pitkalla tahtayksella. Talouden
suunnitteluun kuuluvat toiminta- ja rahoitussuuelmta, talousarvio sekéa pitkan tahta-
yksen taloussuunnitelma seuraaville viidelle vulEddPitkan tahtayksen taloussuunni-
telmassa tavoitteena on arvioida pitkavaikutteisteenojen aiheuttamat kustannukset
seka niita vastaavat yhtidvastikkeiden, vuokrienk@ttokorvausten tasot. (Kangas-
luoma 2008, 358-360.)

Talousarvion laadinta on taloyhtion lyhyen tahtd@rks$aloussuunnittelua ja siina arvi-

oidaan seuraavan talousarviovuoden tulot ja meriatidjarjestyksen maarayksiin pe-

rustuva talousarvio muodostaa pohjan yhtiovastikeija kayttbkorvausten suuruuden
laskennalle. Talousarvio laaditaan kirjanpitoassésika olevan tuloslaskelmakaavan
mukaan, jolloin on mahdollista vertailla eri tiliksia keskenaéan. (Viiala & Rantanen
2008, 38; Mannikko 2012.)

5.4.4 Tilinpaatoksen laadinta

Talousarvion laadinnan yhteydessa pyritaan arviamtdikauden tulot ja menot ja tas-
sa yhteydessa kaynnistyy myos tilinpaatdksen sttetuni Tilikausi on asunto- ja Kiin-

teistbosakeyhtidssa vakiintunut kalenterivuodefddénnikko 2012.)

5.4.5 Isannoitsijan taloushallinnon tehtavat Kiinteistd Oy Torikeskuksessa

Kiinteistd Oy Torikeskuksessa kirjanpidon ja til&#ioksen hoitaa isdnnéitsija manuaa-
lisesti. Isannditsijan aloitteesta selvitetaanaggih taloushallinto-ohjelmistovaihtoehtoja
kirjanpidon ja tilinpaatoksen sahkoisen hoidon kagtamiseksi tavoitteena tydmaaran
vahentaminen, rutiinitehtavien hoidon automatisgantv/alitilinpaatésmahdollisuuksien

helpottaminen. My®ds tililuettelon kehittdminen @vaitteena.
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Kiinteistd Oy Torikeskuksessa isdnnoitsija sopingaatoksen valmistuttua tilintarkas-
tajien ja nyttemmin tilintarkastajan ja toiminnarastajan kanssa tilintarkastuksen suo-
rittamisesta yhtiojarjestyksessa asetetun maar@ajieissa.

Kiinteistd Oy Torikeskuksen lyhyen aikavélin talsusnnittelua toteutetaan l&hinna
talousarviota laadittaessa. Talousarvion laatimimensannoitsijan tehtava. Isannditsija
toimii juoksevan kirjanpidon hoitajana ja tuleviknstannusten seuraajana samoin kuin
tulevien korjausten valmistelijana. Han omaa panmaat kaytannon edellytykset seka
lyhyen ettéa pidemman aikavélin taloussuunnittelteuttamisen. Pidemman aikavalin
taloussuunnittelua tehdaan lahinna isompien ksti&brjausten aikataulutusten ja kus-

tannusarvioiden osalta.

Yksinomaan isannditsijalla on kayttdoikeus yhticankkitileihin. Isannditsijan tehta-
viin kuuluu laskujen asiatarkastus ja laskujen maakigen, tilitapahtumien seuranta ja

vastikemaksuseuranta.

Kiinteistd Oy Torikeskus antaa joka vuosi seka iteroituksen liitteineen etta verolo-
makkeen 102. Samoin yhti6 antaa kausiveroilmoitukseukausittain, mikali kohde-
kuukautena on maksettu palkkoja ja/tai palkkiowaosi-ilmoitukset palkkojen ja palk-

kioiden osalta annetaan seuraavan vuoden tammi&kuuss

5.5 Tekniset ja toiminnalliset tehtavat

Taloyhtion kiinteiston hoidolla ja kunnossapidotia vaikutusta asukasviihtyvyydelle,
kiinteiston toimivuudelle, kayttokelpoisuudelle &elarvon sailymiselle. Hallitus ja
isannoitsija yhdessa maarittelevat taloyhtion kistibnhoidon yleiset tavoitetasot.
Vuonna 2010 kaynnistynyt Tampereen kaupunkikeskustahittamishanke kuuluu
isannditsijan teknisiin ja toiminnallisiin tehtawii (Kangasluoma 2008, 44; Mannikko
2012.)
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6 PIENYRITYKSEN TALOUSHALLINTO

6.1 Pienyrityksen maaritelma ja taloushallinto

Vuoden 2005 alusta tuli voimaan pk-yrityksen m&émti, mink& mukaan pienyrityk-

sella tarkoitetaan yritysta, joka tyollistaa al@ renkiloa ja jonka liikevaihto tai taseen
loppusumma on enintdan kymmenen miljoonaa eurodridéman mukaan pienyrityk-

sen on taytettdva henkilostomaaraa koskeva edeg|lytytta joko liikkevaihto tai taseen
loppusumma saa ylittdéa annetun rajan. Yritys luetagkroyritykseksi, jos tyontekijoita

on alle kymmenen tai liikevaihto tai taseen loppuswa ovat alle kaksi miljoonaa eu-
roa. (Pk-yrityksen uusi maaritelma 2006, 13-14.)

Pieni kirjanpitovelvollinen on yritys, joka ylittaéanintddn yhden seuraavista rajoista:
Henkilokuntaa keskim&arin 50, liikevaihtoa 7 30@0€uroa, tase 3 650 000 euroa.
Pienelle kirjanpitovelvolliselle on annettu helpkdia tilinpaatosta koskien, mm. rahoi-
tuslaskelmaa ja toimintakertomusta ei tarvitse &H#irjanpitolaki 1997, 3:9.2; Kir-
janpitoasetus 1997, 2:11.)

6.2 Taloushallinnon rutiinit pienyrityksessa

Yrityksen perustamistoimenpiteiden yhteydesséa on setvitettdva, hoidetaanko talo-
ushallinto itse vai ulkoistetaanko se kokonaarosditain tilitoimistolle. Pienyrityksessa
taloushallinnon hoito jakaantuu useasti vain yhtirkorkeintaan muutaman henkilén
hoidettavaksi, kun taas suuremmissa yrityksissiusdallintoa hoitavat tahan erikoistu-
neet henkil6t. Tasta syysta pienyrityksen talousiran tyontekijéiden on hallittava

monipuolisesti taloushallinnon ty6tehtavat (kirjgopreskontrat ja laskutus, palkkahal-
linto). (Tujun tilitoimisto 2012.)

6.3 Perinteinen kirjanpito

Perinteisella kirjanpidolla tarkoitetaan tassa opytetydssa kirjanpitotapaa, jossa las-
kut seké saapuvat ettd lahtevét paperisena jarja¢alein manuaalisesti osakirjanpitoihin
tai suoraan paakirjanpitoon. Kirjanpidossa voi di#gtossa joko kirjanpito-ohjelma tai

kirjaukset voidaan tehda esimerkiksi taulukkolas&ehjelmalla. Pienissa taloyhtidissa
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paa- ja osakirjanpidot voidaan hoitaa taysin malmesti. Yhtiossa voi olla kirjanpito-
ohjelman lisaksi kaytossa esim. myynti- ja ostooesta, josta kirjaukset siirretdan joko
automaattisesti tai manuaalisesti paakirjanpit@dajun tilitoimisto 2012.)

Erilliskirjanpidolla tarkoitetaan taysin itsenaidtijanpitoa, joka ei sisalla osakirjanpi-
toja, vaan kirjaukset tehddaan suoraan paakirjaapitdntegroitu kirjanpito tarkoittaa,
ettd kaytdssa on osakirjanpitoja, joista tiedotlean automaattisesti siirtaa paakirjanpi-

toon, yleensa eraajoina kirjauskuukausittain. (Mikin2012.)

6.4 Automaattinen kirjanpito

Automaattisessa kirjanpidossa myyntilaskut kirjataatomaattisesti myyntireskontraan
seka kirjanpitoon laskun lahetyksen yhteydesséa.aBaostolaskut kirjautuvat ostores-
kontraan ja kirjanpitoon laskun saapuessa. Jott@neattiset kirjaukset olisivat mah-
dollisia, taytyy yrityksen vastaanottaa laskunsakkelaskuina. (Makinen & Vuorio
2001, 143-144.)

Kun myyntilaskusta saapuu suoritus pankkitilillejdutuu maksusuoritus suoraan Kir-
janpitoon ja jarjestelma poistaa saamisen myyrkomeasta. Automaattisuus toimii
samalla tavoin myods ostolaskuja kasiteltdessa. Nbaflskojen maksut pystytaan auto-
matisoimaan, jolloin myo6s palkkakirjaukset kirjavaii suoraan kirjanpitoon. (Makinen
& Vuorio 2001, 143-144.)

Jotta yrityksen on mahdollista toteuttaa automstattaloushallintoa ja sita kautta au-
tomaattista kirjanpitoa, tulee yrityksen tietoj&tgmien olla kunnossa. ERP -
jarjestelma (Enterprise Resource Planning) eli teranohjausjarjestelmé on yksi vaih-
toehto automaattisen taloushallinnon toteuttanasdiRP -jarjestelma muodostuu toi-
siinsa integroiduista sovellutuksista, jotka kayditisamaa yrityksen paatietokantaa.
ERP -jarjestelma sisaltdd useita moduuleita (mnyntiytuotanto, henkiléstéhallinto),
joista taloushallintomoduuli on keskeinen muiderdondeiden kannalta, sill& suuri osa
ohjaustiedoista maaritelladn taloushallinnon pégdsissa. (Lahti & Salminen 2008,
36.)
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7 SAHKOINEN TALOUSHALLINTO

7.1 Sahkdisen taloushallinnon ominaisuuksia

Sahkdinen taloushallinto tarkoittaa yrityksen taioyhtion taloushallinnon hoitamista
kayttaen taloushallinnon ohjelmia, séhkdisia palital tekniikkaa ja internetia. Kay-
tannossa yrityksen kaikki taloushallinnon osa-alweédaan nykyaan hoitaa sdhkdises-
sa toimintaymparistdssa. Naita taloushallinnon alsaita ovat myynti- ja ostolaskutus,
matka- ja kululaskut, perintd, tilaukset, tarjoukgalkanlaskenta, kirjanpito, arkistointi,
verojen maksu ja tydnantaja- seka viranomaisilnksié. Taloushallintoa sahkdistetta-
essé on syyté jo alusta alkaen pohtia yrityksematayhtion tietojarjestelmaa kokonai-
suuden kannalta. Jotta toimintojen sahkoistamisestdaisiin irti suurin mahdollinen
hyoty, kannattaa pyrkia siihen, etta kaikki osapss# toimivat saumattomasti yhteen.
Sahkdinen taloushallinto on esiaste digitaaliseéatlaushallinnosta ja reaaliaikaisesta
verkkotaloudesta. (Lahti & Salminen 2008, 17-22.)

(NFDigitaalinen taloushallinto

(* Sahkdinen talousraiinto

Paperiton kirjanpito

1990 — luku 2000 — luku 20xx

KUVIO 2. Sahkoisen taloushallinnon kehitys Suomaggshti & Salminen 2008, 22.)

Suomessa lainsdddannoén uudistumisen myoéta vuor@a tb8 mahdolliseksi siirtya
paperittomaan kirjanpitoon ja sahkdiseen talousttathn. S&hkdisen taloushallinnon
edistymistéa ovat nopeuttaneet monet asiat: Suomollhn pitkdan internetin kayton
ykkdsmaa ja internetin kautta laskujen maksamirlerstyi nopeasti. Suomen edistyk-

sellinen maksuliikenneinfrastruktuuri ja yhtenaigeinkkistandardit ovat mahdollista-
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neet pankkien valisen nopean maksuliikenteen janaattinen laskujen kasittelyn vii-
tetietojen avulla. Merkittava innovaatio on olliiotteiden sahkoéinen kasittely ja TITO
— standardi. Sahkoisessa kuluttajalaskutuksesssijgan ollaan vasta alkuvaiheessa.
(Lahti & Salminen 2008 23.)

Sahkdista ja digitaalista taloushallintoa kaytetéagein toistensa synonyymeind, vaikka
niiden valilla onkin pieni maaritelméero. Yleisessélenkaytossa sahkoinen ja digitaa-
linen tarkoittavat kuitenkin samaa asiaa (Lahti &r&inen 2008, 13). Digitaalinen talo-
ushallinto méaritelladn seuraavasti: kaikki tal@llhto- ja kirjanpitomateriaali on séh-
koisessd muodossa ja tositteet ovat konekieligtn siirtyy sahkoisesti yrityksen sisal-
|& ja osaprosessien, jarjestelmien ja eri osapuci@illa. Arkistointi hoidetaan sahkai-
sesti, rutiinitydt on automatisoitu ja ulkopuolisteidosryhmien jarjestelméat on integroi-
tu prosesseihin. Digitaalinen taloushallinto onténkin eri asia kuin paperiton kirjanpi-
to, josta puhuttiin yleisesti 1990 -luvulla ja 2000vun alussa, kun sahkoiseen talous-
hallintoon oltiin vasta siirtyméssa. (Lahti & Salmn 2008, 21-22.)

Koska sahkoéinen taloushallinto automatisoi kirjaooi ja hyddyntdd monipuolisesti
erilaisia sdhkdisia kanavia, sen seurauksena getykoiminta paasaantoisesti tehostuu
ja kustannukset laskevat. Sahkoinen taloushallmahdollistaa yrityksen toiminnan
organisoinnin entista joustavammin sekd ajantasaietoon perustuvan johtamisen.
Sen avulla voidaan seurata reaaliaikaisesti plaitko yritystd koskevia tunnuslukuja,
myo6s vaikkapa yksittdiseen asiakkaaseen (osakkagsekustannuspaikkaan kohdistu-
via tuottoja ja kuluja. (Lahti & Salminen 2008, 29-)

7.2 Sahkadisen taloushallinnon lahitulevaisuus

Tietotekninen kehitys on viime vuosina ollut met&iimpia taloushallinnon kaytantoi-
hin vaikuttaneita tekij6ita. Taloushallinnon tydva& enda ole aikaan tai paikkaan sidot-
tuja. Tyon kulku on entistd nopeampaa, kun tyoalettu suorittaa perakkaisten vaihei-
den sijaan rinnakkaisen tydskentelymallin mukaisékthti & Salminen 2008, 172-
173))

Taloushallinnon murroksen my6téa alan palveluissséapahtunut ja tapahtuu voimakas-
ta keskittymista. Ero esimerkiksi pienen isannéitai tilitoimistonyrittdjan ja monipuo-
lisesti taloushallintopalveluita tarjoavan toimistedlilla voi kérjistya juuri uuden tieto-
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tekniikan vaatimusten my6ta. Pienten toimistojenssinkaan ole mahdollista investoi-
da tietotekniikkaratkaisuihin suurten toimistojeapaan. Pienten toimistojen uskotaan
kuitenkin selviytyvan pieniin asiakkaisiin erikaishalla. (Lahti & Salminen 2008, 174-

182.)

7.3 Sahkoinen arkistointi

Sahkdisen arkistoinnin hyvina puolina voidaan p##d, etta

- arkisto on kaytettavissa ajasta ja paikasta riipgoiten

- tilan tarve vahenee

- tietojen hakeminen on nopeaa ja helppoa

- tiedot ovat sdhkoisesti hyodynnettavissa erilaisportteja varten
(Lahti & Salminen 2008, 167).

Kaikki muu kirjanpitoaineisto sidottua tasekirjaakliun ottamatta voidaan sailyttaa
sahkoisessd muodossa. Tilikauden tositteet, ligedttumia koskeva kirjeenvaihto ja
koneellisen kirjanpidon tasmaytysselvitykset onyséitava vahintdén kuusi vuotta sen
vuoden lopusta, jonka aikana tilikausi on paattyngsitteet kirjausjarjestyksessa tai
muutoin siten, etta tositteiden ja kirjausten v@tiryhteys voidaan vaikeuksitta todeta.
(Kirjanpitolaki 1997, 2:10.)

Kirjanpito saadaan sailyttaa tilikauden aikana ladinella tietovalineella, jolle tietoja

voidaan tallentaa uudestaan. Jos tositemateridditetaan alkuperaisena paperilla,
kirjanpitoaineisto voidaan sailyttaa yhdella kotisella tietovélineelld, josta on otetta-
va varmistus riittdvan usein. Jos tositemateriaglsailyteta paperilla, on aineisto saily-
tettava kahdella tietovalineella. Molempien tietawéiden tietosisallon oikeellisuus on
tarkistettava sadanndllisin valiajoin. Tietovalineealinnassa on kiinnitettava erityista
huomiota toimintavarmuuteen. Tilinpaatosten laaaikana koneellisella tietovalineel-
|& sailytetty kirjanpitoaineisto on siirrettava kktle pysyvasti sailytettavalle tietovali-

neelle tai tulostettava paperille. (Kirjanpitolakuata 2000, 24.)

Kirjanpitoaineiston sailyttdminen pysyvasti konesllla tietovalineella edellyttaa ai-
neiston tallentamista tietovalineelle, jolla oleviatoja ei voida muuttaa. Tahan voi
kayttaa esimerkkisi kertatallenteisia CD-levyja kajanpitovelvollinen voi lukita nor-

maalisti uudelleen kaytettavan tietovalineen. Lsadloidaan kayttaa menetelmia, joissa
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tarkisteen laskennalla voidaan osoittaa tietojentinmattomuus. (Kirjanpitolautakunta
2000, 24-25.)

7.4 Pienyrityksen taloushallinto-ohjelmiston kayttotapga

7.4.1 Yleista

Taloushallinnon ohjelmistotarjonta on monipuolig@aohjelmistojen valiset erot ovat
paikoin merkittavia. Osa ohjelmistoista on kevyi&éhinna pienyrityksille tarkoitettuja,
monet taas toimivat isoissakin yrityksissa. Tal@llgfto-ohjelmistoista on mahdolli-
suus hankkia laajoja kokonaisuuksia tai joitakisiitiisia osia. Myds ohjelmistoraata-
I6inti  on mahdollista kohdeyrityksen tai toimialaimukaan. Taloushallinto-
ohjelmistokayttotapoja on paasaantdisesti kolmeeldaksien ostaminen yrityksen tyo-

asemalle, palvelimen vuokraus seka ohjelmistojeakraus eli ASP-palvelut (kuvio 3).

Ohjelmistot ja sovellusait

Palvelin Tydasema ASP-palvelu

KUVIO 3. Ohjelmistojen toimintamallit (Kalliala &askela 2005).

7.4.2 Oma tybasema tai palvelin

TyOasemalla tarkoitetaan yksittdisen henkilon kés#@dolevaa tietokonetta. Tybasemia
on mahdollista kytkea verkkoon tai kayttaa itsemédistydbasemana. Palvelimella tarkoi-
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tetaan verkkoon yhdistettya tietokonetta, jollalihabidaan yhteisten resurssien, mm.
tulostinten ja s&hkdpostin kayttdd. Palvelimelleroahdollista asentaa yrityksessa yh-
teiskaytossa olevia ohjelmia ja taten helpotta&kaon liitettyjen tydasemien toimin-

taa. Palvelimelle asennettuja ohjelmia ja resuassgjmahdollista kayttaa kaikilta ver-

kossa olevilta tydasemilta. (Vehkalahti 2006, 4.)

Palvelin
Tybasema - ohjelmistoja
- sovellutuksia
- tiedostoj:
sovellutuksia
ohjelmia / \
tiedostoja

KUVIO 4. Tydasema / Palvelin

Yritys tekee valintansa tydasema- ja palvelinvahtojen valilla sen mukaan, mika on
kaytettyjen ohjelmistojen ja sovelluksien seka end/aatimien resurssien maara. Valin-
taan tybasema- ja palvelinvaihtoehtojen valill&ku#tavat yrityksen koon lisaksi henki-

|0ston ja tybasemien maara. Mikali ohjelmistolla wain yksi kayttdja, ohjelmiston

kayttd on helpointa yhdelta tydasemalta. Jos séldtdjia ettd ohjelmistoja on useita,
palvelin on toimivampi ratkaisu. Palvelinhankinnajana voidaan pitdd kolmesta vii-
teen tybasemaa yrityksessa. Myos palvelinvuokrawusahdollista. Tietoturvasta tulee
huolehtia sek&d tydasema- etta palvelinvaihtoehd@aénnollisesti paivitettavilla turva-

ohjelmilla (virustorjuntaohjelmat, palomuurit). Nl&i estetdan luvaton paasy yrityksen
tietoverkkoon ja suojaudutaan seka viruksia ettékéreita vastaan. Tiedostojen var-
muuskopiointi on osa tietoturvaa, silla mahdolligitt ja onnettomuudet voivat ennalta

arvaamatta kadottaa korvaamattoman tarkeitd tietdjgomaattisesta, paivittaisesta
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varmistuksesta huolehtii varmuuskopiointiohjeln@kg on asennettu joko yksittéiselle
tybasemalle tai palvelimelle. Varmuuskopiointi vaéh tehdda myods manuaalisesti.
(Vehkalahti 2006, 4.)

7.4.3 ASP-taloushallinto

Vaihtoehtona perinteiselle tavalle hankkia yritylks®ma taloushallinto-ohjelmisto on
sovellusvuokrauspalvelu eli ohjelmistojen vuokragplication Service Provider)

Yrityksen omalle palvelimelle ei ostetakaan lis&j&ga ohjelmistoja, vaan yritys ostaa
mahdollisuuden sovelluksen etakayttoon. Operaatfmivelimella sijaitsevia palveluja
ja sovelluksia kaytetaan Internetin tai yksityisemkon kautta. Yrityksen oman laitteis-

ton tehtavana on kevyen selainohjelman pyérittamieomperi 2012, 140.)

Jos yrityksella ei ole omaa tietotekniikka-asiatifan eika aikaa ohjelmistoasennuksil-
le ja yllapidolle, ASP-palvelut on kayttokelpoineatkaisuvaihtoehto. Yrityksen aloi-
tuskustannukset ovat pienet seka kayttoonotto geanga vaivaton. Kayttokustannusten
edullisuus syntyy siitd, etta yritykselta veloitavuokraa vain kaytetyista palveluista.
Niin ik&dan edullisiin kayttokustannuksiin vaikuttaa, ettei yrityksen tarvitse hankkia
omaa tai vuokrattavaa palvelinta eikd omia lisgassRalveluyrityksesséa on tarjolla
ohjelmistojen uusimmat versiot yrityksen kaytté@npgalveluyritys vastaa sovellusten
toimivuudesta, yllapidosta, paivityksesta ja tietojvarmuuskopioinnista. (Vehkalahti
2006, 37.)

Sovellusvuokrauspalvelussa yritys saa tietotekniikayttoonsa avaimet kateen periaat-
teella eika tydaikaa kulu tietoteknisten ongelnmkanssa painimiseen. Pienjarjestelmis-
sa sovellusvuokrauspalveluiden toimivuus ja luatettis vaatii merkittavan taloudelli-
sen panostuksen ja siten ei useinkaan kayton kanokd edullisin vaihtoehto. (YI&-
Jaaski 2004, 44.)

Yritykselle on mahdollista hankkia sovellusvuoknpalseluita myds raataloidysti esi-
merkiksi ostamalla vain yksi sovellus tai vaikkagakki sovellukset. Sovellusvuok-
rauspalveluita voivat olla myos esimerkiksi tekisdisittely ja taulukkolaskenta. Kayte-
tyimpia sovellusvuokrauspalveluita ovat sahkop@stiVeb-hotellipalvelut. Naissa ho-
tellipalveluissa yritys siirtéd omat kotisivunsa gahkopostipalvelimen sovellusvuok-
rauspalveluntarjoajan palvelinkoneeseen. (Yl&-Jad¥b4, 44.)
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Sovelluspalvelun kayttoonotto tarjoaa yrityksellmraattilaisten hoitaman tietoturvan
palveluntarjoajan palvelimella. Varmuuskopioinietbjen palautus, virus- ja tietoturva
seka jarjestelman nopea palautus laiterikon jalkeamivat luotettavasti sovellusvuok-
rauspalveluntarjoajalla. Tietoliikenneyhteyksiemtwuuteen voi varautua hankkimalla

nopeat laajakaistayhteydet kahdelta eri operali#&toflla-Jaaski 2004, 44.)
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8 TALOUSHALLINTO-OHJELMAN HANKINTAPROSESSI JA SEN VAI -
HEET

8.1 Yleista

Taloushallinto-ohjelmistojen hankintaprosessissdokataan mahdolliset toteutustavat
perusteellisesti, koska kaikissa jarjestelmiss&aka hyvat ettd huonot puolensa. Yri-
tyksen kayttoon tulevien ohjelmien hankintaprosessaina asiakaskohtainen ja niissa
on toimittava hankkeen tavoitteet huomioon otta@ranlund & Malmi 2004, 127-
128.)

Taloushallinto-ohjelmistojen hankintaprosessi jakauseka suunnitteluvaiheeseen etta
hankintavaiheeseen. Granlundin ja Malmin (2004, )132ukaan taloushallinto-
ohjelmistojen hankintaprosessi jakautuu kahdeksasamaiheeseen, missa suunnittelu-
vaiheen muodostavat tarvekartoitus, ohjelmistoeaihtojen kartoitus ja tarjouspyynto-
jen tekeminen seka hankintavaiheen muodostavaiuttgn vertailu, ohjelmistovalinta,

sopimuksen tekeminen, kayttoonotto ja paivitykset.

8.2 Tarvekartoitus

Taloushallinto-ohjelmiston hankintaprosessin eribe@n muodostaa tarvekartoitus,
jolloin selvitetd&n taloushallinto-ohjelmiston tegt, vaatimukset, kayttajatoiveet seka
kehittdmisvaatimukset. Tassa yhteydessa kartortgtatyksen kaytdssa oleva laitteisto
sekd mahdollisesti kayttoon tuleva laitteisto. EBhartoituksen henkiléhaastattelut
suunnataan ohjelmistojen tuleviin kayttgjiin (Grard & Malmi 2004, 132-133). Tar-
vekartoitusvaiheessa saatetaan huomio kohdistaa fmonimutkaisten jarjestelmien
hankintaan ja unohdetaan ne ohjelmistotarpeetgsabseet, joita yrityksessa tulisi voi-
da kayttaa. Tarvekartoitus rajaa hankintaprosesssieeri vaiheissa. Tarvekartoitusvaihe
voidaan jakaa tavoitteiden maarittelyyn, tarpeitd@mistamiseen seka tarvekartoituk-

sen tuloksena syntyviin vaatimuksiin. (Kalliala &agkela 2005.)
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Kiinteistd Oy Torikeskuksen uuden ohjelmiston vamikset ja toiveet:

- Uusi ohjelmisto sisaltaa kirjanpidon, palkanlaskamrosto- ja myynti-
reskontran, sek&d Kkiinteistonhoito-ohjelman ja tht@n Kkotisivu-
palvelun, ohjelmistolta vaaditaan vain ndma visbta.

- Palvelua tulee kayttamaan vain yksi kayttaja jeelhistot asennetaan
vain yhteen tydasemaan.

- Projektitditd varten kaikissa osioissa on oltavahdwdlisuus kayttaa
kustannuspaikkoja.

- Niin kirjanpidosta, palkanlaskennasta kuin reskastakin on saatava
vaivattomasti tarvittavat perusraportit.

- Pankkiyhteyden ja TYVI — palvelun tuet ovat paksii

- Eri osioiden valinen yhteistoiminta on tarpeentgaaadaan eliminoi-
tua turhat tydvaiheet. Kirjanpidon pitdd toimiagydessa palkanlas-
kentaan ja reskontriin.

- Ohjelman yhteensopivuus esim. Opuscapitan kanssa.

- Kaikkien asioiden raportit pitaa saada siirretty@dliin ja Wordiin.

- Kirjanpidossa tarvitaan mahdollisuus laskusaantéggyttéon (ts. las-
kusta syotetddn vain summa, laskusaanto tekeentigesen eri kus-
tannuspaikoille ja tileille).

- Alv-automatiikan pitaa toimia.

- Siirtyméavaiheen tulee olla helppokayttdinen.

- Ohjelmistoon on oltava mahdollista tutustua enrégyttkonottoa.

- Uuden ohjelmiston vuositason kustannukset tuleetalkalleen eritel-
tyind. Myds palvelujen ja neuvonnan hinnoitteluattava selkea.
(Mannikko 2012.)

8.3 Ohjelmistovaihtoehtojen kartoitus

Ohjelmistovaihtoehtojen selvitys kaynnistyy potaatisten ohjelmatoimittajien kartoi-

tuksella. Kartoitusprosessin edetessé sopimattoaiatoehdot vahenevat, kunnes paa-
dytaan valintatilanteessa parhaimmaksi osoitta@avaaihtoehtoon. Perusteellinen
tarvekartoitus yhdistettynd hyvaan suunnitteluutpditaa sekd paatoksentekoa etta

lyhentaa hankinta-aikaa. Internetin hakukoneistigaisista erityisrekistereista (esimer-
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kiksi Eniron keltaisilta sivuilta) seka isanndinja tilitoimistoyritysten kotisivuista on

apua ohjelmistovalmistajakartoituksessa.

Kun ohjelmistokriteerit ovat paapiirteittéin seldil voidaan aloittaa sopivien ohjelmis-
tojen kartoitus. Lahes kaikilla ohjelmistotoimiiti on omat kotisivunsa, joten tiedon-
haku Internetin kautta on suhteellisen helppoaeltigtotoimittajien kotisivuilta 16y-
tyy ainakin peruskuvaukset tarjolla olevaista amjstoista. Osalla ohjelmistotarjoajista
on mahdollisuus antaa ilmaisia demoversioita yagrk kayttoon ja useimmat toimitta-
jat panostavat aktiivisesti tarjousten tekemise@raflund & Malmi 2004, 133). Oh-
jelmistokartoitusvaiheen edetessa tarjokkaidenrukérd vahenee kahteen tai kolmeen,
joille lahetetdan varsinaiset tarjouspyynnét. éDhjstokartoitusvaiheessa sopivia kri-
teereitd ovat muun muassa:

- ohjelmiston soveltuvuus yrityksen toimialalle

- tuotteen ominaisuudet

- tuotteen raataldintitarpeet ja -mahdollisuudet

- tuotteen yhteensopivuus tarvittavien muiden ohjetimkanssa

- tuotteen tulevaisuusvisio

- toimittajan referenssit (ohjelman kayttajien magaatimet)

- toimitusten nopeus ja kustannukset. (Kalliala & keda 2005.)

8.4 Tarjouspyynnon tekeminen

Kirjalliset tarjouspyynnoét toimitetaan kahdelle tedlmelle valintakriteerit tayttavalle
ohjelmistotoimittajalle. Tarjouspyynnon avulla yst saa tietoa kayvasta hintatasosta
seka lisenssi-, kaytto- ja yllapitomaksuista. Ykggn omien kayttotarpeiden tulee olla
tiedossa, jotta tarjouspyyntojen toimittaminen enustellusti mahdollista (Granlund &
Malmi 2004, 134). Tarjouspyyntd perustuu tarvekituisessa kerattyihin tietoihin.
Tarjouspyynnoissa on kuvaus yrityksen toiminnagtayksen yhteystiedot, yrityksen
laitteisto- ja tietojarjestelmatiedot, sopimusehddtjelmistolle asetettavat vaatimukset,
tarjousohijeisto, tarjouksen arviointikriteerit,eMirjoitukset ja liitteet. (Kalliala & Kas-
kela 2005.)
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8.5 Tarjousten vertailu ja parhaan ohjelmiston valinta

Tarjouksensa toimittaneet ohjelmistoyritykset legan tarjousvertailun avulla parem-
muusjarjestykseen. Tarjousvertailulle on syyta antdétavasti aikaa (vahintaén viikko
tai kaksi). Tarjousvertailu kaynnistyy vertaamadaatuja tarjouksia tarjouspyyntoon.
Tarjousten keskinainen vertailu suoritetaan etud@tmaariteltyjen arviointikriteerien
nojalla. Esimerkkeja sovellettavista arviointikateista ovat tarjotut ratkaisut ja palve-
lut, tarjouksien laatu, toimitussuunnitelma, sopsefdot, hinnoittelu, maksuehdot seka
yllapidon laatu. Arviointikriteerien pisteytys tapau asteikolla 1 — 10. Kriteerit saavat
tarkeytensa mukaiset painoarvot asteikolla 1 —i&efysten yhteenvetotaulukko ker-
too kunkin ohjelmiston saamat pisteet kriteeraittéiKalliala & Kaskela 2005.)

Ohjelmistojen arvioinnissa pisteytys on vain ykematelma muiden joukossa. Mikali
pisteytysmenetelma ei tuota selkeéasti parastaratgtdtarjousta, on mahdollista kayttaa
toisia informaatiolahteita. Henkilékohtaiset tapasah antavat tietoa ohjelmistotarjoaji-
en asennoitumisesta ja ammattitaidosta ja demelggth avulla ohjelmiston tulevat

kayttajat saavat tuntumaa tarjottuun ohjelmistdialliala & Kaskela 2005.)

Toimittajareferensseistd saadaan tietoa mm. sni whjelmistotoimittaja onnistunut
vastaavissa hankkeissa aiemmin ja millainen mamenistotoimittajalla on kyseisella
toimialalla. Tarjousohjelmiston osalta on syytadsaaelville se, onko kyseessa "kuole-
va” tai sellainen ohjelmisto, jonka kehittaminen lopetettu tai ollaan lopettamassa
l&hitulevaisuudessa. (Kalliala & Kaskela 2005.)

TAULUKKO 2. Ohjelmistovertailun kriteerit ja paimovot. (Mannikkd 2012)

Esimerkki vertailukriteereista ja painoarvoista:

ohjelmiston ominaisuudet painoarvo 50 %
ohjelmiston hinta painoarvo 20 %
kaytettavyys / kayton sujuvuus painoarvo 20 %

laajennusmahdollisuudet painoarvo 10 %
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8.6 Sopimuksen tekeminen

Tarjouspyynndssa esitettyjd sopimusehtoja noudatefg@asaantoisesti sopimuksen
teossa. Hankinnan luonne maéarittelee kaytettavamastyypin ja ohjelmistohankinta
on sopimuksellisesti haastavampi kuin laitehankiopamus. Ohjelmistotoimittajilla on
useasti valmiina sopimusmalli sopimuksen laadinpanjaksi, mutta tdssa yhteydessa
on muistettava ottaa sopimukseen kaikki sovitugk (Kalliala & Kaskela 2005.)

Hankintasopimuksen ehtoja ovat:
- kaupan osapuolet
- kaupan kohde
- toimitusehdot
- toimittajan ja asiakkaan oikeudet ja velvollisuudet
- hinnat, takuut, huolto ja yllapito
- sopimusrikkomuksen seuraamukset

- sopimuksen purkamisehdot (Granlund ym. 2004, 141-14

8.7 Kayttbonotto ja yllapito

Taloushallinto-ohjelmiston kayttéonottovaiheen a@tmminen edellyttda, etta seka oh-
jelmistotoimittajan etté asiakkaan tehtavakuvatt ®edkeat. Ohjelmistotoimittajan teh-
tavakuvaukseen kuuluvat ohjelmiston ja laitteid@mtitus, asennus, koulutuspalvelut ja
kayttajatuki. Ohjelmistotoimittajan tulee pitdd rkai sovitusta toimitusaikataulusta.
(Kalliala & Kaskela 2005.)

Taloushallinto-ohjelmiston kayttéénottoon pitda eatua huolellisesti. Siirtyminen
uuden ohjelmiston kaytté6n voi tapahtua neljalizatia:

- Pilotointivaiheessa vain yrityksen yksi osa ottégebniston kaytt6on
ja kayttoa laajennetaan pilottivaiheen jalkeen.

- Rinnakkaisessa siirtymassa uutta ja vanhaa ohj@aigiytetdan rin-
nakkain tietyn ajanjakson ajan, kunnes vanhastelmigtosta paate-
téaan luopua.

- Vaiheittaisessa siirtymassa uuden ohjelmiston &ajstantyy asteit-

tain vanhan ohjelmiston kayton vahentyessa.
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- Suorassa siirtymassa vanha ohjelmisto korvataaellaudman vali-
vaihetta.
(Granlund & Malmi 2004, 142-143.)

Ohjelmistotoimittaja vastaa paasaantdisesti hamlatt taloushallinto-ohjelmiston kayt-
tajakoulutuksesta. Jotta ohjelmistohankinnastaagaigt mahdollisimman hyva panos-
tuotossuhde, tulee hankittavaan kayttajakoulutukgesnostaa riittavasti. (Kalliala &
Kaskela 2005.)

Taloushallinto-ohjelmiston hankinnalla on pitkdadet vaikutukset. Mikali yritys on

paatynyt valmisohjelman hankintaan, yrityksen @e ihuolehdittava paivityksista, tie-
toturvasta ja lisensseistd, mikali ohjelmiston piléa ei ole ulkoistettu. Ohjelmistoli-
senssien hallinta helpottuu merkittavasti, mikdljetmistohankinnat on keskitetty yh-
delle ohjelmistotoimittajalle. Yrityksen on syytaaktia luettelo kaytetyista ohjelmisto-

toimittajista ja ohjelmistoista seka ohjelmistotisseista. (Kalliala & Kaskela 2005.)



48

9 TALOYHTIOLLE SOVELTUVIIN OHJELMISTOIHIN TUTUSTUMINE N

9.1 Uuden ohjelmiston vaatimuksia

Taloyhtion uudelle ohjelmistolle asetettavia vaaiiksia:

- Siirtyméavaiheen on oltava vaivaton. Olemassa okawdeistdalan tili-
kartta tulee voida tarvittaessa pystya kopioimaan.

- Ohjelmiston tulee olla helppokayttdinen ja selke&¢lppo oppia.

- Ohjelmaan on pystyttava tutustumaan ennen kayttt@mg¢demover-
siot tai vastaavat tutustumismahdollisuudet).

- Palvelua tulee kayttamaan vain yksi kayttaja (igétsina).

- Uuden ohjelmiston vuositason kustannukset tulea wltkasti eritel-
tyin&.

- Palvelujen ja neuvonnan, seké& koulutuspaivienhttelai tulee olla
selkea.

- Uusi ohjelmisto sisaltaa kirjanpidon, palkkalaska&mnosto- ja myynti-
reskontran, seka kiinteistdalan isanndinti- ja tiistohuolto-ohjelmat
ettd pankkiyhteyden ja TYVI-palvelintuen.

- Ohjelmistosta on saatava vaivattomasti tarvittestisraportit.

9.1.1 Ostolaskut

Ostolaskut voidaan vastaanottaa verkkolaskuina paltkkien tai muiden operaattorei-
den kautta. Verkkolaskujen vastaanottamisen hydityyvat kiintedsti siihen, etta
verkkolaskut on kytketty suoraan taloushallinnonegtelméan. Talléin laskusta muo-
dostuu automaattisesti merkinnéat kirjanpitoon javoielaan |&ahettaa tarvittaessa asiatar-
kastettavaksi / hyvaksyttavaksi esimerkiksi hatien puheenjohtajalle. Vain talla ta-

voin saastytaan laskun kasittelyn manuaalisiltheida.

Jos verkkolaskun vastaanottaminen ei ole mahdalhlsiidaan tositteet skannata jarjes-
telmaan. Laskut voidaan skannata joko itse tai plag&ujen kasittely voidaan ulkois-
taa kokonaan skannauspalvelulle. Skannattu lasktiedoiltaan samaa tasoa verkko-

laskun kanssa. (Procountor 2012.)
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9.1.2 Myyntilaskut

Myyntilaskut voidaan lahettdd sahkoisesti verkkial@ésa joko pankkien tai muiden
operaattoreiden kautta. Jos laskun saaja ei vtaaasttaa verkkolaskua, voidaan laskut
ohjata tulostuspalveluun, jolloin ne siirtyvat awi@attisesti tulostettaviksi ja jaettaviksi
perinteiseen tapaan. Myyntilaskuja voidaan lahekidattajille (osakkaille, asukkaille
ym.) finvoice-verkkolaskuina (e-laskuina). Talldeskut l&hetetdan asiakkaan verkko-
pankkiin. (Procountor 2012.)

9.1.3 Palkanlaskenta, matka- ja kululaskut

Palkanlaskenta ja matka- ja kululaskujen k&sitteiglaan hoitaa sahkoisesti. Kun pal-
kat lasketaan sahkoisen taloushallinnon jarjesteddgei palkkionsaajalle tarvitse valt-
tamatta lahettdd en&éa postitse paperista palkldiaak kotiin, vaan palkansaaja voi
itse kayda internetin kautta verkkopankissa katssa@amat palkkatietonsa omilla tun-
nuksillaan. Henkil6 voi myos itse laatia omat matjekululaskunsa suoraan jarjestel-
maan, jolloin laskujen moninkertainen tallennuggaittelytyo jaavat pois. Kun matka-
lasku on tallennettu, se siirtyy laskun tarkastajbivaksyttavaksi. Myos palkanlasken-
nan vuosi-ilmoitukset voidaan lahettaa seka veailtaetta palkan- tai palkkion saajalle

sahkaoisesti. (Procountor 2012.)

9.1.4 Viranomaisilmoitukset

Talla hetkella yritykset voivat lahettéaa sahkoisesbnia erilaisia viranomaisilmoituk-
sia, mm. alv-, tas- (tydnantajasuoritusten kaumspituksia), TYEL — ilmoituksia, palk-
kojen vuosi-ilmoituksia seka veroilmoituksia. Parhaillaan ilmoitukset on kytketty
yrityksen taloushallintoon ja niista muodostuu audattisesti kirjanpitomerkintd seka
lasku, mikali yritykselle tulee ilmoituksen laadamyhteydessa maksettavaa. (Procoun-
tor 2012.)

9.1.5 Automaattinen kirjanpito
Automatisoidussa kirjanpidossa myyntilaskut kirjaugt kirjanpitoon ja myyntireskont-

raan lahetyksen yhteydessa ja ostolaskut ostoraslkeon verkkolaskun saapuessa.

Myyntilaskut kuittaantuvat automaattisesti maksestukun viitesuoritus nakyy tiliot-
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teella ja ostolasku poistuu automaattisesti reskstd maksun yhteydessa. Samalla ta-
valla toimivat mm. palkkojen maksut, jos kirjanpibm automatisoitu. Tarkeda tekija
maksuliikenteen ja kirjanpidon automatisoinnissatibatteen kirjausselite ja sen mu-

kainen tiliotetapahtuman automaattinen tiliGinirgcountor 2012.)

Automaattisen kirjanpidon yksi merkittdva etu oarggsaisuus. Kirjanpito on aina ajan
tasalla ja luettavissa koska tahansa ja missa sahanyos tilinpaatokset saadaan kir-
janpidon automatisoinnin myoéta laadittua nopeamjpinaivattomammin. (Procountor
2012.)

9.1.6 Arkistot

Sahkadiset taloushallintojarjestelmat toimivat mybkistoina, joihin voi laskujen lisaksi

arkistoida péaiva- ja paakirjat, tilinpaatdosdokunmeseék& muuta taloushallinnon doku-
mentointia. Sahkoisista arkistoista tositteiden thak huomattavasti tehokkaampaa,
kuin perinteisista arkistoista, koska hakukritegnoi kayttdd muitakin ehtoja kuin tosi-

tenumeroita. (Procountor 2012.)
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Séahkdinen talwainto—ohjelmisto

Pankit

Myyntilaskut Ostolaskut
Matkalaskut
Kirjanpito
Palkkalaskenta Raportointi
Arkistointi
Y
Tulostuspalvelu Postitus- ja Verkkolaskutus
skannaus-
palvelu

Viranomaiset

KUVIO 5. Esimerkki sahkodisen taloushallinto-olnjg$ton ominaisuuksista (Procoun-

tor 2012.)

9.2 Ohjelmistovaihtoehtoihin tutustuminen

Taloyhtion tehokas ja jarjestelmallinen hallinnaan edellyttdé tietyntyyppisten apu-

valineiden kayttva. Suurin ongelma naiden apuvilere kdyton kannalta on tehtavan

tyon kaksin-, kolmin- tai jopa nelinkertaisuus. fnjestelmat eivat kommunikoi keske-

naan, mika tekee tyosta aikaa ja tarpeellisia ss&ja vievaa toimintaa. Taloyhtion hal-

linnoiminen voidaan nykyaikana hoitaa erilaisteztdjarjestelmien avulla. Naita jarjes-

telmia ovat mm. ostolaskujen kasittely, myyntilatsia) palkanlaskenta, matkalaskut,
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Kirjanpito, yrityksen talouden seuranta ja suumehitt arkistointi, raportointi, huoltokir-

ja, kulutusseuranta, kiinteistonhoitotyon valvojastasiakaspalvelu. (Omataloyhtio.fi.)

Ohjelmistojen toimittajia alettiin kartoittaa opi@ytetyon puolivalissa (7/2012). Suurin
osa mahdollisista toimittajista 10ytyi Googlen KautKiinteistéliitto Pirkanmaa ry:n
toiminnanjohtajalta Jorma Koutoselta saatiin 18002 s&hkdpostitse arvio Pirkan-
maalla eniten kaytdssa olevista kiinteistdalan 8#émta taloushallinto-ohjelmista: Do-
mus, Tampuuri, Unes Oy ja Asteri. Naista neljastgelonasta pyydettiin esittelyt mah-
dollisine demoversioineen. Ohjelmaesittelypyyntdiréagoivat perusteellisimmin Unes
Oy ja Atsoft Oy Makinen (Asteri-ohjelma), joidenjelmistoihin p&éatettiin tarkemmin
tutustua asetettujen ohjelmistovaatimusten toteiseimselvittamiseksi. Lahetetyt de-
mot helpottivat ohjelmistoihin tutustumista. Demearulla oli helppo todeta, miellyttikd
kayttoliittyma ja 16ytyikd ohjelmistosta tarvittawviominaisuuksia. Illman erillisia esitei-
ta saapuneisiin demoihin oli kuitenkin vaikeampigheya, koska kaikki toiminnot piti
loytaa itse. Pelkista esitteista kavi kohtalaisdsti ohjelmiston ominaisuudet, mutta
niistd ei saanut tuntumaa kayttoliittymaan. Tutostvaihtoehdoista paras olisi ehdot-

tomasti ohjelmistoesittely, jossa esittelijallermahdollista esittda kysymykset suoraan.

9.3 Asteri yritysohjelmat / Atsoft Oy Makinen

Atsoft Oy on toiminut vuodesta 1987 paatuotteenasteri-ohjelmisto. Kayttajia oh-

jelmistolla on yli 5000, joista pienia tilitoimige on yli 1000. Taloyhtidlle ehdotettu
ohjelmisto koostui Asteri Isdnnéintiohjelmasta, éstPalkanmaksuohjelmasta, Asteri
Ostoreskontraohjelmasta ja Asteri Kirjanpito-ohjasta. (Atsoft Oy Makinen, Talous-

hallinnon Asteri ohjelmat tilitoimistoille ja pk-ityksille 2012.)

9.3.1 Asteri Isanngintiohjelma

Asteri Isanndintiohjelma on tarkoitettu taloyhtigastikkeiden, kayttokorvausten, vuok-
rien ja muiden maksujen seurantaan. Ohjelmist@ditaan luettelo huoneistoista ja
maaritellaan kullekin huoneistolle vastike- ja veeghaikkojen veloitusyksikot, tuloste-
taan maksutilisiirrot ja seurataan kumulatiivisésibneistojen maksamia vastikkeita ja
verrataan niita tavoitereskontraan. (Atsoft Oy Mgk, Asteri Isanndintiohjelman de-

moversio 2012.)
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Toimintoja:
- osakeluettelon yll&pito ja tulostus, aanilelett
- talonkirjaotteiden yllapito ja tulostus
- tilisiirtojen tulostus
- viitenumero on maksajakohtainen, sama joka kuuddéaud
- pankkiviivakoodin tulostusmahdollisuus
- kuluttajan eLasku
- suoraveloitusmahdollisuus
- suoraveloitusvaltakirja
- valtuutustiedoston sisaanluku
- suoraveloituksen ennakkoilmoitukset
- suoraveloituspyyntotiedoston luonti
- palaute — KTL:n, eli konekielisen tapahtumaluetteluku reskont-
raan
- reskontra
- suoritusten kirjaaminen kasin tai KTL:na
- maksutavoitelista
- suorituslista
- erolista
- saldoluettelo
- vuokrankantokirja
- tiliote
- maksukehotukset, korkolaskut
- yhteydet Asteri Kirjanpito-ohjelmaan
- lukemalaskutus: esim. s&hkon tai veden kulutukgeenstuen
- lainaosuuslaskelma ja tilisiirrot lainaosuuden naakiseksi
- isénnoitsijantodistus
- energiatodistus
- todistus asunnon perusparantamisesta ja perusksigta (Liite ylei-
sen asumistuen hakemukseen / Kelan AT2-lomakesiaaaat tiedot)
- asuinhuoneiston vuokrasopimuslomake
- verohallinto: verolomake 102, tiedot asuntoyhteigbnsakkaan vero-
tusta varten
Mitat:

- rajattomasti huoneistoja ja vuokrapaikkoja / takoyh
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- rajattomasti suorituksia / taloyhti6 / kuukausigaurantajakso (= vuo-
Si)
- yhtididen lukumaaraa ei ole rajattu
Laitevaatimukset:
- Microsoft Windows kayttojarjestelman tietokone
Hinta:
- Asteri Isanndintiohjelma maksaa XX euroa.
- Yllapitosopimus postipaivittajille XX euroa / vuadi nettipaivittajille
XX euroa / vuosi
- Hintoihin lisatd&n arvonlisavero 23 % (2012).
- Kurssipaiva Helsingissd XX euroa ja koulutuspéigéakkaan luona
alkaen XX euroa / paiva + matkakulut
- Hinnasto on voimassa 1.7.2010 alkaen
Ohjelman hintaan sisaltyy:
- Isanndintiohjelman monitaloyhtibversio
- Kahden kuukauden mittainen kayttoonlahtotuki
- Kayttdohje
Ohjelman yllapitosopimus
- Ohjelman yllapitosopimus kattaa ohjelmapaivityksdtayttajatuen.

(Atsoft Oy Méakinen, Asteri Isanndintiohjelman demsosio 2012.)

9.3.2 Asteri Palkanmaksu -ohjelma

Asteri Palkanmaksu -ohjelma on kotimainen palkarsnakjelmisto, joka soveltuu
pienten yritysten palkanlaskentaan yritysmuodagbi@umatta. Ohjelma on moniyritys-
kayttdinen ja sita voi kayttdd yhden tai useammatykgen palkanmaksussa. (Atsoft

Oy Makinen, Asteri Palkanmaksu -ohjelman demovezfib2.)

Ohjelmalla voidaan laskea palkat kayttden peruskaingdeaa palkkaa, tuntipalkkaa ja
sen johdannaisia (50 %, 100 %, ilta-, lauantaisyanuntailisdt yms.) seka erilaisia
palkkioita (esim. urakka, provisio jne.). Luontaisé eritellddn (ravinto-, auto-, puhe-
linetu tai muut luontaisedut). Ohjelmalla maksetaayds verottomat korvaukset (péai-
varahat ja kulukorvaukset). Ohjelma laskee autonsasti palkansaajalta vahennettavat
erat (ay-, tyontekijan tyoeléke- ja tyottomyysvatuamaksut). Palkat voidaan maksaa

kuukausipalkkalaisille kerran kuussa ja tuntipalklsille tarvittavilta jaksoilta. Ohjel-
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massa on huomioitu lomapalkan laskenta, konekielimeoittaminen TYVI — palvelun
avulla (tietovirrat yritysten ja viranomaisten \dl) sekd yhteys pankkiyhteysohjelmiin.
(Atsoft Oy Méakinen, Asteri Palkanmaksu -ohjelmamdeersio 2012.)

Rajattomasti tilaa:
- Palkansaajien ja palkkaa maksavien yritysten lukiréé ei ole rajat-
tu.
Hinta:
- Asteri Palkanmaksuohjelman hinnasto on sama kuterAtsannoin-
tiohjelmalla, XX euroa.
Asteri Palkanmaksu -ohjelma tuottaa:
- Palkka-, ennakonpidatys- ja yhdistetyt laskelmat
- Palkkakortti
- Maksulista
- Palkkalista
- Palkkalistojen yhdistelma
- Palkkatodistus
- KTA (keskituntiansio / lomapalkkalaskelma)
- Paivapalkka / lomapalkkalaskelma
- Muut listaukset (raportit)
- Maksutietojen tallennus SEPA XML — tiedostoksi
- Konekielinen valvontailmoitus
- Tilidintitosite kirjanpitoon
- Vuodenvaihdetulosteet
- Palkkakortti
- Vuosiyhteenveto
- Vuosi-ilmoituksen saajakohtainen erittely
- Oma lomake ja oma yhteenveto
- Tyottomyyspalkkatodistus
- Kahden vuoden raportti
- TyEL —tilitys konekielisesti kuukausitekniikalla yuositekniikalla.
Ennakonpidatyksen laskenta:

Asteri Palkanmaksu -ohjelma osaa laskea ennakaygakn kaikilla niilla tavoilla,

jotka verohallitus on mé&arannyt. Ennakonpidatyksemnsteena voi olla:
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- perusprosentti, lisdprosentti ja vuoden rajatulau@ikohtaisesti tai
kumulatiivisesti)

- portaikkoverokortti

- yksiraja

- muutosverokortti

- sivutuloverokortti tai

- ennakonpidatyksen syotto kasin (esim. alkuvuoddkkpgaetojen siir-
ryttdessa Asteri Palkanmaksu -ohjelmaan keskenenjod

(Atsoft Oy Méakinen, Asteri Palkanmaksu -ohjelmamadeersio 2012).

9.3.3 Asteri ostoreskontra -ohjelma

Asteri Ostoreskontra -ohjelmalla seurataan avoisialaskuja, tulostetaan erdéntymis-
raportit laskuista ja maksetaan laskut joko "peisgsti” tilisiirroilla tai tallentamalla
pankkistandardin mukainen laskunmaksutiedosto levypankkiohjelmaa varten.
Myynnista laaditaan kortisto, jossa on myyjan asoja pankkiyhteystiedot. Myyjakor-
tistosta tulostetaan mm. puhelin- ja fax- luettskeka postitarrat.

Saapuneet ostolaskut kirjataan ostoreskontraammakaiilaskuiksi. Viivakoodilukijalla
voidaan lukea lasku. Ohjelma hakee myyjan tieddtkae tarvittaessa tiliGintiehdotuk-
sen. Finvoice-verkkolaskut voidaan lukea sisaansdqfh OY Makinen Asteri Ostores-

kontra -ohjelman demoversio 2012.)

Avoimista laskuista voidaan tulostaa raportteinadulle tai paperille:
- kaikki avoimet laskut
- maarapaivddn mennessa eraantyneet laskut
- laskut, joissa kassa-alennus voimassa méaarapaivana
- annetulla aikavalilla eraantyvat laskut
eraantymisraportti laskuun paivan ja viikon tark#tella. (Atsoft OY Makinen Asteri

Ostoreskontra -ohjelman demoversio 2012.)

Maksettavista laskuista laaditaan maksusuunniteimeekitsemallda maksettavat laskut
yksitellen tai ryhmissa erapaivan ja kassa-alen@ivap mukaan. (Atsoft OY Méakinen

Asteri Ostoreskontra -ohjelman demoversio 2012.)
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Tulosteina mm.:
- osiot kuukauden aikana
- valitun myyjan ostot halutulta jaksolta
- valitun tuotteen tai tuoteryhman ostot
- péaivékirja saapuneista ostolaskuista
- paivakirja maksetuista ostolaskuista (Atsoft OY &k Asteri Osto-

reskontra -ohjelman demoversio 2012).

Liittymat Asteri Kirjanpito -ohjelmaan:
- kuukauden aikana saapuneista laskuista muodostgi@Esakirjatie-
dosto
- kuukauden aikana maksetuista laskuista muodostgiaaékirjatie-
dosto. (Atsoft OY Makinen Asteri Ostoreskontra @fjan demover-
sio 2012.)

Asteri Ostoreskontra -ohjelmassa ei ole rajoitetitolaskujen tai myyjien maaraéa. Hin-
tatiedot ovat samat kuin Asteri Isdnndinti- ja Astealkanmaksu -ohjelmilla. (XX eu-
roa). (Atsoft OY Méakinen Asteri Ostoreskontra -dijan demoversio 2012.)

9.3.4 Asteri Kirjanpito -ohjelma

Asteri Kirjanpito -ohjelma on suomalainen, kahdatdista kirjanpitoa tekeva ohjelmis-
to. Se soveltuu kirjanpidon tekemiseen yritysmutalesppumatta. Ohjelmistolla voi-
daan pitaa yhta tai useampaa kirjanpitoa. Jokaisaljanpidolla on oma, muista riip-
pumaton tilipuitteistonsa. Tilikartta ja tilinpastidinko ovat kayttajan vapaasti maaritel-
tavissd. Ohjelmiston mukana toimitetaan valmiit Iibuitteistot osakeyhtiélle,
kommandiittiyhtidille, liikkeenharjoittajille, avaonille yhtidille, ammatinharjoittajille,
asunto-osakeyhtitille, kiinteistbosakeyhtidille,dygtyksille ja maanviljelijalle. (Atsoft
OY Makinen, Asteri Kirjanpito -ohjelman demoverg012.)

Ohjelman ominaisuuksia:
- monikayttdinen
- soveltuu seka pienelle yritykselle etta tilitoinoike

- yrityksen ja tilikauden perustaminen helppoa
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- tilinavaus voidaan tehda suoraan tilikarttaan

- kirjaustilassa nakyvissa tilin ajantasainen saldo

- rajoittamaton tositteiden maara

- runsaasti kirjaamisen nopeuttamiskeinoja: pikalkget (kirjausma-
krot, lunttilista), pisteella-) ylapuolella olevan solun kopiointi alem-
paan soluun, tdhdellda (*) monirivinen tosite tasauntomaattinen selit-
teen muodostus tilien nimista

- aineisto tallentuu heti kirjatessa kovalevylle

- runsaasti etsimis- ja tarkistustoimintoja kirjaukeiden, tdsmaamat-
tomien tositteiden ja alv-virheiden etsintaan

- kuukauden tulosteet saa paperin ja ruudun lis@kgikietiedostoon tai
Windows-leikepoydalle

- sahkoinen ilmoittaminen (alv—kuukausi-ilmoitus T¥#édostona ve-
rottajalle)

- varmuuskopion palauttaminen on yksikertaista

- ohjelman yllapito on helppoa ja vaivatonta (paamtinen mahdollista
myos Internetin kautta, mahdollisuus saada joustakayttbtukea)

- tositteiden kirjaustila sisaltaa ohjelmiston paaik&n ja sen sisalla
useita tyodikkunoita (mm. paivékirja, debet-tili,ekiit-tili ja saldoseu-
ranta) (Atsoft OY Makinen, Asteri Kirjanpito -ohjaan demoversio
2012.).

Tositteet kirjataan paivapaakirjaikkunassa taulukkojossa liikutaan hiirella tai nap-
paimin;
0 naytdssa on useita tositeriveja nakyvissa yhtdaaika
0 paivakirjan sarakkeet ovat tositenumero, paivanéndasitela-
ji, kustannuspaikka, laskun numero, kaksi selitétiéer) debet-
tilin numero, kredit-tilin numero ja summa.
o hiirella voidaan muokata sarakkeiden leveyksidijattaa tar-
peettomat kentat.
- viennit:
0 vienteja voi tehda seka yksi- etta kaksipuoleisina.
0 vienteja voi korjata tai poistaa.

0 vientirivit voi numeroida uudelleen tarvittaessa.
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0 uuden tilikauden vienteja voidaan tehda jo ennein lkdelli-
nen tilikausi on pdaatetty. Tilinavaus voidaan temigihem-
minkin, esim. tilikarttaan tai paivakirjaan. (Atsd®Y Maki-

nen, Asteri Kirjanpito -ohjelman demoversio 2012.)

Tilikartta on luettelo kirjanpidon tileista. Tilikean kentat ovat Tilinumero, ALV-tunnus
ja Tilin nimi. Lis&ksi tileille voi maarittaa kaytymisen tase-erittelyssa seka
selitepakon. Tilikarttaikkunoissa néakyy tilikartsaldoineen. Debet-ikkuna nayttaa pai-
vakirjassa aktiivisena olevan tositteen debet;thiredit-ikkuna kredit-tilin. (Atsoft OY

Mékinen, Asteri Kirjanpito -ohjelman demoversio 201

Saldoseurantaikkunassa voidaan koko ajan tarkkadfi@dollisia lyontivirheitd, esim.

pankin tiliotteeseen verraten. Tilikartta on muddeaissa eri tarkoituksiin. Tilikarttaan
voi tehda muutoksia kesken kirjaamiskauden. Titksta voi tehda erilaisia tilinpaatos-
runkoja eri tarkoituksiin. Tilikarttaan mahtuu jeenintd&n 9000 kpl. (Atsoft OY Ma-

kinen, Asteri Kirjanpito -ohjelman demoversio 2012.

Hyodylliset Toiminnot

Tilinp&atods

Ohjelmistolla voidaan tulostaa tase ja tuloslasketitinavauksesta ja kunkin paivakir-
jan lopputilanteesta. Tilinpdatdsvertailu -toimiste voidaan tulostaa tilinpaatdos eri
muodoissa, lyhyena tai tilikohtaisena. Samoin saad&nakkain enintaan viisi ajan-
jaksoa ja kolme laskennallista vertailua, esimesikié@ma tilikausi, budjetti, edellinen
tilikausi, taman kauden ero budjettiin, tama tilika prosentteina edellisestd kaudesta
jne. (Atsoft OY Makinen, Asteri Kirjanpito -ohjelmademoversio 2012.)

Talousarvio, budjetti

Kirjanpito-ohjelmalla voidaan laatia budjetteja. detti laaditaan luomalla oma tilikau-
si sitéa varten ja kirjaamalla eri tileille budjadot summat niin kuin ne olisivat tapahtu-
neet. Jos perustetaan tietokantaan yksi paivikiggotetaan tahan vuosibudjetin luvut,
voidaan se jakaa kuukausibudjetiksi. (Atsoft OY &k, Asteri Kirjanpito -ohjelman
demoversio 2012.)
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Saldoreskontra

Kirjanpidon siséisella reskontralla voidaan seumaygntisaamisia, ostovelkoja tai muu-
ta tilia. Tositteita syotettdessd annetaan laskomenokenttéaén tieto, jonka perusteella
ohjelma osaa yhdistaa toisiinsa liittyvat tapahturmallé tavalla saadaan selkeat tulos-
teet tilien tapahtumista, paivityslista seké padttista. (Atsoft OY Makinen, Asteri
Kirjanpito -ohjelman demoversio 2012.)

Kustannuspaikkaerittely

Tositteet voidaan kirjatessa kohdistaa kustannikspi@ syottamalla tunniste kustan-
nuspaikka -kenttaan. Tunniste voi olla seka nuntereiita nimid. Kustannuspaikkaerit-
telysta saa joko nopean tuloslaskelmavertailuna jolahdollistaa usean kustannuspai-
kan tulostamisen yhdelle paperille tai naytolledyhikaa tarkasteltavaksi tai taydelliset,
kustannuspaikoittain eritellyt tietokannat, jois@adaan kustannuspaikoista kaikki tu-
losteet: paivakirja, alv-erittely jne. seka kustaspaikkojen tilinpaatosvertailut. (Atsoft

OY Makinen, Asteri Kirjanpito -ohjelman demoverg&012.)

Laitteistovaatimukset

Asteri Kirjanpito-ohjelma toimii tietokoneissa, ggia on Windows-kayttojarjestelma
(Vista / XP / 2000 /ME / 98 / NT 4.0/95). Myynnisskevien tietokoneiden suoritusky-
ky ja tallennuskapasiteetti riittaa ohjelmalle hyvi

Tulostuspaikat:
Asteri Kirjanpito -ohjelman tulosteita saadaan:
- ruudulle, esim. oikeellisuuden tarkistamista varten
- paperille, kirjanpidon virallisiksi tulosteiksi
- leikepdydalle, jolloin ne voidaan helposti liittdauihin Windows-
ohjelmiin edelleen kasiteltaviksi
- levylle tekstitiedostoon, jolloin tiedosto voida#wkea muihin Win-
dows- ja Dos-ohjelmiin, [&hettaa faksilla tai sapéstilla
Tulosteet:
- paiva- ja paakirjat milta tahansa halutulta jaksolt

- tase ja tuloslaskelma milta tahansa halutulta jékso



61

- tilinpaatostulosteissa mahdollisuus esittdd use&ansi yhdella tulos-
teella
- tulosteita saadaan haluttu maara ilman, ettd utiesteen ottaminen
vaatii lisdtehtavia
- viennistd mahdollisuus tulostaa tosite kirjanpib@gstoon liitettavaksi
- tulosteet esittamiskelpoisia sellaisenaan ilmanettat kasitella niita
tekstinkasittely- tai taulukkolaskentaohjelmalla
Asteri kirjanpito -ohjelman hintatiedot ovat sankain muillakin edella esitellyilla As-
teri-ohjelmilla (XX euroa). (Atsoft OY Makinen, Aati Kirjanpito -ohjelman demover-
sio 2012.)

9.4 Yllapitosopimukset Asteri-ohjelmiin

Yll&pitosopimus on Atsoftin ja asiakkaan valinemisous, jossa Atsoft sitoutuu maksua
vastaan pitamaan sovitun ohjelmiston kayttokuntaseyllapitosopimukseen kuuluu
neuvontapalvelu ja oikeus kayttdaa ohjelmiston uasirersiota. (Atsoft OY Makinen,

Asteri Kirjanpito -ohjelman demoversio 2012.)

Neuvontapalvelu kattaa Asteri-ohjelman kayttoothyMan toiminnan periaatteen selvit-
tavan teknisen neuvonnan. Ohjelman ja laitteisgialu valisten ristiriitojen ratkaisu-
mallien periaatteellisen selvittaminen (missa wkiasi olla, mitka kohdat tarkastamalla
tai vaihtamalla ohjelmisto saadaan taas toimimasm)mahdollista. Neuvontapalvelu
kohdistuu siihen ohjelmistoon, johon on tehty yitépopimus. (Atsoft OY Makinen,

Asteri Kirjanpito -ohjelman demoversio 2012.)

Neuvontapalvelu ei ole ohjelman kayttokoulutustéd $n saatavissa kursseilla ja itse-
opiskeluna tutustumalla ohjelmaan ohjekirjan avtdiamerkki merkilta kadesta pitaen
opastaen. Neuvontapalvelu ei ole myoskaan sen apastusta, mita kayttaja ohjelmal-
la tekee esim., miten kirjataan verovelat, mitemdpalkka maaraytyy tai mika on viite-
koron suuruus kunakin vuotena. Neuvontapalveluwsisdily tietokoneiden kayton eika
muiden ohjelmien kaytdon neuvonta, vaikka Asterlgggma muihin ohjelmiin olisikin.

Neuvontapalveluun ei sisally verkon yllapito tarklkeoasennukset. Neuvontapalveluun
ei myodskaan sisédlla asiakasraatalointia. (Atsoft OMkinen, Asteri Kirjanpito -

ohjelman demoversio 2012.)



62

Atsoft kehittda ohjelmia kaiken aikaa. Parhaimnailanuutoksia saattaa tulla viikoit-
tain. Uusin ohjelmapaivitys on noudettavissa Aisdfptisivuilta. Ohjelmapaivityksista
tiedotetaan erikseen sédhkopostilla. (Atsoft OY Méki, Taloushallinnon Asteri ohjel-
mat tilitoimistoille ja pk-yrityksille 2012.)

Kirjanpitolautakunta on antanut 1.2.2011 yleisohjé&janpidon menetelmista ja ai-
neistoista (Kirjanpitolautakunta 2011). Asteri lmpito -ohjelman tietokanta ei ole
sahkaoisen taltioinnin aineisto. Sahkoisen taltioinaineistoja ovat ohjelman tekemat
tulosteet silloin, kun ne on tulostettu esimerkildDF- muotoisiksi. Asterissa ei ole
sahkoisen arkistoinnin ohjelmaa. Sen korvaa "illmainWindowsin resurssienhallinta
ja esimerkiksi PdfFactory-ohjelma, joka tekee ttdes PDF-tiedostoiksi. Tiedostojen
nimeamisen, taltioimisen ja tulostamisen ohjeett glld mainituissa KILA:n ohjeessa.

(Atsoft OY Makinen, Asteri Kirjanpito -ohjelman dewersio 2012.)

9.5 UNES-ohjelmistot / UNES Oy

UNES Oy on perustettu vuonna 1984. Yrityksen toist@ sijaitsee Hauholla, lahella
Hameenlinnaa. Yritys kehittdd ohjelmistoja palksk&ntaan seka kiinteistdjen hallin-
taan sisaltden isdnnoinnin, vuokrankannon, huajtokija kulutusseurannan. Ohjelmis-
tot on kehitetty yhteistydssa kiinteistdalan amitaasten (kayttajien) kanssa. Ohjelmis-
toja kaytetddn yli 600 isdnnointi- ja / tai tilimistossa. UNES Oy hoitaa kayttajakoulu-
tuksen ja ohjelmistopaivitykset yllapitoasiakkailldNES Oy:n ohjelmistot ovat olleet
Windows-ohjelmia vuodesta 1996 lahtien. Taloyhéé#hdotettu ohjelmisto koostui
Isannoitsijanet.info ASP-palveluratkaisusta, UNBESnAnointiohjelmasta, ja UNES
Kiinteistonhuolto-ohjelmistosta. UNES Oy:lla ei aenia kirjanpito-, ostoreskontra- tai
myyntireskontraohjelmia. Internet-kartoituksen ®eella useat isdnnointi- ja / tai tili-
toimistot kayttavat UNES- ohjelmien rinnalla sewiaakirjanpito-ohjelmia: ECONET-
PRO, NOVA tai EmCen. (Paakkola 2012.)

9.5.1 Isannoitsijdnet.info (www.isannoitsijanet.info)

Sahkdiset palvelut lisdantyvat voimakkaasti se@ngintiyritysten etta taloyhtididen
piirissa. Internet-pohjaisen Isannditsijanet.inf@alvelusivuston tarkoituksena on moni-
puolistaa ja helpottaa taloyhtion eri kayttdjarybmija isannditsijan valista tiedonkul-

kua asumiseen ym. liittyvissa asioissa. Isannéisgi.info on uusi kanava, joka tarjoaa
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monipuolisia mahdollisuuksia ja uusia helppokagitbipalvelumalleja. Lisaksi se tuo
kustannussaastoja taloyhtididen eri kayttajarylaniBovelluksen avulla voidaan lisata
asukkaiden asumisviihtyisyytta ja turvallisuuti@spmalla kustannustehokkaasti tuottaa
uusia palvelumalleja, joiden kayttdmisajankohdataguuden voi jokainen asukas itse

valita. (UNES Oy, Isédnnditsijanet.info -demover2il2.)

Isannditsijanet.info ASP -palveluratkaisu tarjo@gtkdjalleen mm. seuraavia etuja:

ei vaadi asennuksia tai paivityksia, viimeisimmatimaisuudet aina
palvelun kautta kaytettavissa
- el vaadi erillisia turvaratkaisuja, eikéa varmuusiodg, vaan tiedot on
aina automaattisesti varmistettu
- yhdella kayttosopimuksella saa kaikki toiminnat t&§n ja palvelut
ovat heti kaytettavissa
- voidaan kayttaa monien eri isannointisovellutudieéind ja taydenta-
jana
- tehostaa merkittavasti informaation kulkua talogbsa asukkaiden ja
isannaitsijan valilla
- voidaan yllapitaa ja tarjota taloyhtiopalvelua 'lloel ympari” niita tar-
vitseville, palvelu vaatii toimiakseen vain Intetiselaimen
- kayttbd ohjaavat selkeat kayttoliittymat ja monijeet laajentamis-
mahdollisuudet
- kayttajille tiedotetaan ajantasaisesti jarjesteimightavista laajennuk-
sista ja parannuksista
- mahdollistaa joustavat tilapaisratkaisut lomienpgakkeustilanteiden
osalta yllapito- ja ohjelmistokehityskustannuksetulkivat palvelun
hintaan (UNES Oy, Isanngitsijanet.info -demoveXid 2).
Isannditsijan saavuttamia kayttoetuja:
- Palvelukanavan tuottamat raportit helpottavat pidigten tehtavien
hoitoa ja hallinnointia.
- Osa rutiineista voidaan joustavasti siirtda asuddsai kaytettavaksi
nettipalveluna.
- Ohjelman kayttd parantaa ja monipuolistaa tiedokkaleri kayttaja-

ryhmille tuoden kustannussaastoja.
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- Taloyhtion eri kayttajaryhmille voidaan kohdentadvelut entista pa-
remmin.

- Uusi valine mahdollistaa kustannussaastoja ja vemgparempaa hal-
lintaa ja seurantaa.

- Sahkoisten asukaspalveluiden kulujen hallinta jdjdtointi on vaiva-
tonta ja helppoa.

Isannoitsijanet.info mahdollistaa isannoitsijalle:

- Isannditsija voi selainsovelluksen avulla itse éatqa ja yllapitaa pal-
velusivustojaan.

- Ohjelma on kaytettdvissa toimistoissa, kotona, lkamaulkomailla,
tarvitaan vain toimiva selainyhteys.

- Edistykselliset ja monimutkaiset rutiinit ovat vaiksi ratkaistuina
isannaitsijan puolesta.

- Ei tarvita muita erillisohjelmia oheiskustannuksne

- Ohjelma voidaan tarvittaessa liittd& erillisosioksityksen nyKyisiin
www-sivuihin.

- Monipuolistaa tarjottuja isannointipalveluja.

(UNES Oy, Isannoitsijanet.info -demoversio 2012.)

9.5.2 UNES Isanndintiohjelmisto

UNES Isannointiohjelmistolla voidaan hoitaa taloghtvastike- ja vuokravalvonta seka
maksujen hallinta. My6s isanndinnissa tarvittavesiakirjojen, kuten osakeluettelon,
isannditsijantodistuksen ja talonkirjanotteen ttdosinen, onnistuu monipuolisten pe-
rustietojen ansiosta. Saapuvat maksut on mahdolisfata koneellisesti pankkiohjel-
malla tuodusta viitemaksutiedostosta. Kulutuslaskl-ikkunassa tehddéan mm. vesi- ja
sahkomittareiden perusteella kulutus- ja tasausjasaunavuoroja ym. varauksia seu-
rataan Vakiovuokralajilistalla. Autopaikka -tiedidkunassa hallitaan autopaikkoja ja
niiden jonotusta. Asuinhuoneiston, liikehuoneisfarautopaikkojen vuokrasopimukset
tallentuvat yhtion tietokantaan, josta ne voidaayolnemmin tulostaa ja tarkastella.
Kaikki tulosteet tulostetaan tyhjalle paperillejattujen kirjeiden osoitelappuja lukuun
ottamatta, joita varten tarvitaan erillinen lomakgyos tilisiirrot voi tulostaa normaalil-
le tulostuspaperille, joten esipainettuja tilimidmakkeita ei tarvita. Kirjeiden osoite-

lappuja varten saa postista lomakkeen Mat.nro50210hjelmisto on saatavana yhden
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taloyhtion versiosta laajoihin verkkoversioihin,jgea taloyhtiomaaraa ei ole rajattu.
(UNES Oy, UNES Isanndintiohjelmiston demoversid 20

Tulosteet taloyhtion perustiedoista:

- henkilo-, huoneisto- ja asukasluettelot

- o0sake-, dani- ja lainaosuusluettelo

- isénnoitsijantodistus, talonkirjanote

- 102-lomake (Tiedot asuntoyhteison ja osakkaan ustatvarten vuo-

delta 20XX)

- osoitetarrat, kirjattujen kirjeiden osoitelaput

- asuin- ja likehuoneiston vuokrasopimukset
Tulosteet taloyhtion vastike- ja vuokrankannosta:

- kulutuslaskelmat

- lainaosuuslaskelmat

- vastikkeiden ja vuokrien korotusilmoitukset

- vastikekirja ja vuokrankantokirja

- ftilisiirrot pankkiviivakoodilla (laserilla tulostédvat)

- eKirje — ja suoraveloitustilisiirrot

- ftilisiirrot viivastyskoroilla

- maksukehotukset ja korkolaskelmat

- vuokrakohdeluettelo, tavoiteluettelo, tavoiteyhtesto

- maksuluettelo / henkilonumero ja nimi / tammi-jdcu
Pankkiyhteydet:

- pankkiohjelmalla noudetun viitetapahtuma -tiedostoneellinen kir-

jaus

- pankkiohjelmalla lahetettavan suoraveloitustiedostmiodostaminen

- yhteensopiva yleisempien pankkiohjelmien kanssa
Joustavan Access-tietokannan ansiosta liittymathmubhjelmistoihin ovat mahdolli-
sia.. Tulosteita voidaan siirtaa Microsoft WordanExceliin omaa kasittelya varten.
(UNES Oy, UNES Iséannointiohjelmiston demoversio 201

Kayttojarjestelma ja laitteistovaatimukset:
- Windows 2000 / XP / 2000 Server / 2003 Server ta/is
- Vahintddn 300 MHz:n prosessori, keskusmuistia 128 IBvytilaa
100Mt + 2 Mt / taloyhti6, CD-asema, Lasertulostin.
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Hinnasto:

- 1 ty6asema, 1 taloyhtio: lisenssi XX euroa (alv ), ¥tuolto/vuosi
XX euroa (alv 0 %).

- Asennus ja koulutus: asiakaskohtainen koulutus ¥»a&/paiva + ku-
lukorvaukset (kilometrikorvaus ja paivaraha) tai X¥roa/tunti + ku-
lukorvaukset.

- Ohjelmiston paivityksen toimitus postitse XX euroa

(UNES Oy, UNES Iséannointiohjelmiston demoversio 201

9.5.3 UNES Palkanlaskentaohjelmisto

UNES Palkanlaskentaohjelmistolla voidaan hoitaaytaion palkkojen laskeminen ja
maksatus. Kun perustiedot on syétetty, on palkkégskeminen joutuisaa. Riittéda, kun
sy6ttaa muuttuvat palkat, kuten tuntipalkat ja &nsusten korvaukset, silla vakiopalkat
(kuukausipalkat, luontaisedut jne.) ja vakiopid&stk (ennakonpidatykset, TyEL-
maksut, ay-maksut jne.) ohjelmisto laskee autonsesti vakiopalkkojen kirjaustoi-
minnolla. Palkkojen kirjaamisen jalkeen ovat kaipkikkakauden raportit tulostettavis-
sa. Palkat voi viedd maksatusta varten konekestigeedostoon tai tulostaa niista pal-
kanmaksulista pankkia varten. Vuoden vaihteen tapta / ilmoituksista muodostetaan
tiedostot, jotka lahetetaan TYVI-palvelun kauttaamemaisille viranomaisille. Auto-
maattisesti saatavia tulosteita ovat mm. verottajaosi-ilmoitus, jonka voi tulostaa
myos rajoitetusti verovelvollisille. Liséksi saada@yEL-vuosi-ilmoitus ja palkansaa-
jalle tulostettava yhteenveto mm. vuoden aikanaseksta palkoista ja palkkioista,
seka pidatetyista ay-elakemaksuista. Ohjelmistessakita mitaan tietoja, joten palk-
koja paasee korjaamaan missa vaiheessa tahansBS(OW), UNES - Palkanlaskenta-

ohjelmiston demoversio 2012.)

Toiminnot:
- palkkakausien automaattinen luonti
- vakiopalkkojen ja vakiopidatysten automaattineikéasa
- pankkiohjelmalla lahetettavan palkanmaksutiedostandostaminen
- ty6nantajasuoritusten ja TyEL — tilitystiedostohditaminen TYVI —
palvelun kautta
- palkkojen koneellinen siirto kirjanpitoon, mydstehyina kustannus-

paikoittain
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- muutokset laskettuihin palkkoihin mahdollisia, rédmdpalkkakauden
paatdsajoa ei ole

- tilastojen tdsmaaminen helppoa suorittaa, esinttagigsa ohjelmisto
kesken vuotta kayttoon.

Tilastot:

- Ohjelmisto sisaltda kaikki tarvittavat tilastot klehkausi-, kuukausi-,
vuosineljannes-, vuosi- ja lomavuosiraporttejaesart Lisaksi kayttgja
voi maaritella yrityksen omia tilastoja seurantaaten.

Tulosteet (perustietojen tulosteet, palkkaraporétp- ja eléakeraportit):

- henkildluettelo, henkilokortti, osoitetarrat

- palkkalajiluettelo

- ty6todistus

- palkkalista, palkkakortti, palkanmaksulista, kigpgaon tilierittely, ti-
liyhteenveto, palkkalaskelma, palkkatodistus, loailkat, lomapalkka-
laskelma

- ty6nantajasuoritukset

- TyEL-vuosi-ilmoitus

- ammattiyhdistysmaksut

- tyontekijoiden palkkatiedot

- palkanmaksutiedosto

- siirto kirjanpitoon

Kayttojarjestelma- ja laitteistovaatimukset ovamsa kuin UNES- Isanndintiohjelmis-
tolla.
Hinnasto:

- Unes-Palkanlaskentaohjelmisto: 1 tydasema / 1s/0it§ euroa (alv O
%), huolto / vuosi XX euroa

- Asennus / koulutus ja ohjelmiston paivityskorvaukseat samat kuin
UNES-Isannéintiohjelmistossa.

(UNES Oy, UNES - Palkanlaskentaohjelmiston demowe2812.)

9.5.4 UNES Kiinteistohuolto-ohjelmisto
UNES Kiinteistohuolto on Windows-ymparistossa taimiohjelmisto isanndinti- ja

kiinteistohoitoyrityksille seka taloyhtidille. OHpaistolla voidaan suunnitella kiinteiston

hoito-ohjelma erilaisille aikajaksoille seké kigajo tehdyt huollot ja korjaukset. Oh-
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jelmisto siséltdéa mm. kiinteistén perustietoja,tbon ja huoltoon liittyvien yritysten
yhteystietoja, seké huoltotehtavat. Graafisen tuksen ansiosta kiinteiston huoltomie-
helle voi tulostaa monipuolisia luetteloita tarkisavista ja huollettavista kohteista.
Sahkdpostiohjelmalla voidaan lahettada tyomaaraioltbyhtioon tai huoltomiehelle.
Vuosittain saadaan raportti taloyhtiossa tehdysstérimmista korjauksista kustannus-
ten, aikajakson tai tyon suorittajan perusteeloyhtiolla on oma tietokantansa, johon
voi lisata ja poistaa tietoa kayttboikeuden salisai rajoissa. Ohjelmaa toimitetaan seka
yhdelle tybasemalle ettd verkkoversiona. Ohjelnfistgoidaan tarkkailla ja vertailla
kiinteiston energian kulutuksia. Vakiona seuratianmon, sahkon ja veden kuukausi-
/ vuosikulutuksia. Lisaksi on mahdollista valvoaunuyyppisia mittareita. Ohjelmisto
laskee syotettyjen mittarilukemien perusteella tuktget ja suhteuttaa ne taysiin kalen-
terikuukausiin. Lisaksi lasketaan paikkakuntaan valtakunnalliseen vertailupaikka-
kuntaan (Jyvaskylaan) saakorjatut lammonkulutuke#gin voidaan vertailla myés eri
vuosia ja eri Kiinteistgja. Ohjelmistossa on mukamamaalivuoden lAmmitystarvelu-
vut, joten sddkorjaukset ovat laskettavissa, kursygittdnyt oman vertailupaikkakun-
tansa uusimmat lammitystarveluvut. (UNES Oy, UNEtgist6huolto-ohjelmiston

demoversio 2012.)

Ominaisuuksia:
- integroitu UNES Isanndintiohjelmistoon, mutta taimiyds erillisena
ohjelmana
- kehitetty ympéaristoministerion ohjeita noudattaen
- kuvien hallinta
- tydmaaraimet
- korjaushistoria
- tulevien korjausten suunnittelu
- kulutusten vertailu
- kulutusten budjetointi

- lammonkulutuksen saakorjaus.

UNES Kiinteistohuolto-ohjelmisto voi kayttaa samdjatokantoja kuin UNES Isan-
ndintiohjelmisto, joten Isannodintiohjelmistoon sttt perustiedot ovat suoraan kaytet-
tavissd UNES Kiinteistohuolto-ohjelmistossa. Peaetisfa ovat taloyhtittiedot, kiinteis-
tétiedot, korjaukset, huoneistot ja huoneistojeitidat, henkilétiedot, yhteystiedot ja
kuvien hallinta. (UNES Oy, UNES Kiinteist6huoltojelmiston demoversio 2012.)



Huoltotehtavat:

Huoltoraportit:
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paivittaiset ja viikoittaiset tehtavat

kalenterivuoden huoltotehtavat

12-vuotiskauden tehtavéat

PTS- korjaukset

korjaukset

huoltotehtavien vienti

nimikkeet:

- Ohjelmistossa on valmiina Kiinteistohuoltokortistmukaiset tehta-
vanimikkeet seka yleiset tarkastusohjeet

- Kayttaja voi luoda omia tarkastuskohteita ja tae kohteille omia

erityisia tarkastus- ja huolto-ohjeita.

kaikista huoltotehtavistéa on mahdollisuus tulostaaltoraportit
PTS-korjaukset

huoneistojen korjaukset

kiinteiston korjaukset

tyomaarain

avoimet tyomaaraimet

taloyhtion laitteet

Kulutusten budjetointi:

Ohjelmistoon syotetaan budjetoidut kulutukset (editivH) ja kus-
tannukset (euroa) kiinteistoittain.

Budjetoituja summia voidaan kuukausittain verratdewtuneisiin
summiin, jolloin pystytdan ennakoimaan mahdollisetjetin ylityk-

set.

Lammitystarveluvut:

Lammitystarvelukujen avulla saadaan toteutune@tanénkulutuksis-
ta poistettua kylméan saan aiheuttama kasvu, jokoatetaan mm. tek-
nisista vioista johtuvat kulutuksen nousut.

Ohjelmisto sisaltdd normaalivuoden lammitystarvetuyoten mittari-

lukemien syoton jalkeen voidaan saakorjaukset kEdketi, kun on



Kulutusraportit:
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syotetty kiinteiston vertailupaikkakunnan uusimné@nmitystarvelu-

vut

budjetointiseuranta, myo6s kaaviona
samantyyppisten kiinteistdjen ominaiskulutustertaitr

seuraavan vuoden vesivastikkeen seuranta

(UNES Oy, UNES Kiinteistohuolto-ohjelmiston demasier2012.)

Tuloste-esimerkkeja:

kiinteistokohtaiset tiedot

huoneistotiedot

huoneistojen laitteet

asukasluettelo

kulutuslajit (lampd, sahko, vesi: kuukausittainarukusjakauma pro-
sentteina)

asukaslukuméaara

mittarilukemat

yhteystiedot

nimikkeet

paivittais- ja viikoittaistehtavat

kiinteiston korjaukset

tyomaarain

laitteet

budjettiseuranta (esim. lampd: kulutukset / budfete- toteutunut,
erotus; lampd: kustannukset / budjetoitu — totewttuerotus)
kulutusten tunnusluvut: lammonkulutus: KWH / Rinvuosi ja veden
kulutus: litraa / asukas / vrk, sekéd sahkon kulukwH / Rn® /vuosi
vastikkeen laskenta

kuukausikulutukset, kulutusvuosivertailu

Kayttojarjestelma ja laitteistovaatimukset:

Windows 2000 / XP / 2000 Server / 2003 Server ta/is
vahintaan 300 MHz:n prosessori, keskusmuistia vahm 128 Mt, le-
vytilaa 100 Mt + 1 — 4 Mt/ taloyhtié CD - asema
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Hinnasto:
- UNES- kiinteistdhuolto-ohjelmisto: 1 tydasema, byatio XX euroa
ja huolto / vuosi XX euroa.
- Asennus- ja koulutushinnat seka kulukorvaukset satnm UNES
Isannadinti- ja UNES Palkanlaskentaohjelmistoilla.
(UNES Oy, UNES Kiinteistohuolto-ohjelmiston demasier2012.)

Isannadinti- ja palkanlaskentaohjelmissa muodostetaganpitoaineisto, joka voidaan
siirtdd kirjanpito-ohjelmaan séhkdisesti tai sy@ifia summat kasin. UNES Oy:sta
arvioidaan, ettda UNES-ohjelmien yhteydessa kaytatyét kirjanpito-ohjelmat ovat
Eunet ja Nova (Visma Oy) ja Tikon. Myds Asteri-dpgen kayttajat hyddyntavat
UNES-ohjelmia. (Paakkola 2012.)
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10 KIINTEISTO OY TORIKESKUKSEN KEHITTAMISSUUNNITELMA
SAHKOISEEN TALOUSHALLINTOON JA TOIMINNANOHJAUSJAR-
JESTELMAAN SIIRTYMISEKSI

10.1 Isannointimallit ja Kiinteistdé Oy Torikeskus

Isdnndinnissa on nykyisin kaytdssa seuraavia taamalleja:
a) Isanndinti yksin (isédnnoitsija taloyhtion toimitostaja)
b) Tiimimalli (timin muodostavat is&dnnditsija, kiinstdsihteeri, tekninen asian-
tuntija ja kirjanpito)
c) Kaksoismalli (isannoitsija ja asiakaspalveluhenditi)
d) Tiimi- ja kaksoismalli yhdessa (isanndinnin tiimama vastuuhenkilo ja asia-
kaspalveluhenkilosto). (Roth, Virta, Kananen & Tiyaa 2012, 32-43.)

Kiinteistd Oy Torikeskuksessa sovellettavassa igdmimallissa on piirteita seka isan-
nodinnissa yksin ettd kaksoismallista, misséd pakaionaisuudessa myos hallituksen
puheenjohtajalla on merkittdva rooli taloyhtion nantaymparistéssa. Kiinteistd Oy
Torikeskukserioimintamalliaja asiakasrajapintaa voidaan kuvata seuraavasti:



HALLITUS

Hallitusasiat

A

OSAKAS

ASUKAS
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ISANNOITSIJA

Muut asiat

HALLITUKSEN PUHEENJOHTAJA

KUVIO 6. Taloyhtion Isannoéinnin kaksoismalli (M&akko 2012.)

Kiinteistd Oy Torikeskuksen isannéintimallin yhteyubttovalineitd tai -kanavia ovat

mm. puhelin, sdhkdposti, tapaaminen, hallitustyisig ja yhtiokokoukset.

10.2 Kiinteistd Oy Torikeskuksen alustava kehittamissuumitelma sahkoiseen

taloushallintoon ja toiminnanohjausjarjeselmaan siirtymiseksi

10.2.1 Taloyhtion toiminnanohjausjarjestelman "tyokalupakk i”

Kiinteistd Oy Torikeskuksen toiminnanohjausjarjési@i voidaan luonnehtia sanoilla

perinteinen, manuaalinen ja tiimipohjainen, jossmnditsija ja hallituksen puheenjoh-
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taja toimivat tiimina. Kehittdmissuunnitelman aeuthn tarkoitus rakentaa taloyhtiolle
toiminnanohjausjarjestelméa (ERP), joka perustuoytation tietojarjestelmaan ja joka
integroi taloyhtion eri toiminnot yhteen helposallittavissa olevaan kokonaisuuteen.
Taloyhtion toimintoja ovat hallintopalvelut, isarnintipalvelut, taloushallinto, kiinteis-
ton hoito ja yllapito, seka tiedotus. Toiminnanalggirjestelman osiksi ehdotan hankit-
tavaksi Isannditsijanet.info:n, Asteri Isdnnoinfelman, Asteri Palkanmaksuohjelman,
Asteri Ostoreskontraohjelman, Asteri Kirjanpito j@man ja UNES Kiinteistonhuolto-
ohjelmiston, joilla pyritd&n parantamaan tehokkauiin toiminnallisesti kuin taloudel-

lisestikin.

TAULUKKO 3. Kiinteistd OY Torikeskuksen toiminnahgausjarjestelman "tyokalu-

pakki”
Ohjelmiston nimi Is&nnditsija Hallituksen puheenjohtaja
Isannditsijanet.info kayttaa kayttaa
Asteri Isanndinti -ohjelma kayttaa ei kayta
Asteri Palkanmaksu -ohjelma kayttaa ei kayta
Asteri Ostoreskontra -ohjelma kayttaa mahdollisagiatarkastukseen
Asteri Kirjanpito -ohjelma kayttaa ei kayta
UNES Kiinteistohuolto-ohjelmistg  kayttaa kayttaa
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Taloyhtion toiminnanohjausta voidaan kuvata selwasgv

YRITYKSET
A
T HALLITUS
A .. .. i
ISANNOITSIJA
L
@) /
Y ” ~
TYOKALU-
H OSAKAS
PAKKI”
T
I
) HALLITUKSEN
@)
PUHEENJOHTAJA
ASUKAS
A

\ 4

SIDOSRYHMAT

KUVIO 7. Isannditsijan ja hallituksen puheenjoltajtoiminnanohjausjarjestelman

"tyokalupakki”

Edella on kuvattu millainen voisi olla KiinteistoyQ orikeskukserioiminnanohjausjar-
jestelméa. Toiminnanohjausjarjestelma on sovitettintkist6 Oy Torikeskuksen isan-
ndinnin kaksoismalliin. Jarjestelma hyoddyntaa thtassa olevaa yhteista tietokantaa ja
tarjoaa sahkoisen toimintamallin tuottamia etujaytation eri toiminnoissa mm. sah-
koisessa taloushallinnossa. Se mahdollistaa siisgmvaiheittain sahkoisiin toiminta-
malleihin. Toiminnanohjausjarjestelma tuottaa nedldista tietoa seka paatdksente-
koon etta toimintojen ohjaamiseen ja osakas- j&aspalveluihin. Suunniteltu jarjes-
telm& mahdollistaa nykyisen taloyhtiokohtaisen minnin kaksoismallin jatkumisen
siirtAmalla merkittavan osuuden tyollistavista initoimenpiteista sahkoisesti hoidetta-
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viksi (mm. vastikekirjanpito ja maksuliikenneruitin Taloyhtion toiminnanohjauksen
kokonaisuus sailyy yhtion sisalla, kun palveluiddkoistustarpeet vahenevat kayttoon
otettavien sahkoisten palvelukokonaisuuksien kaudtaeinen Kiinteist6 Oy Torikes-
kukselle laadittu alustava kehittdmissuunnitelmakééeen taloushallintoon ja toimin-
nanohjausjarjestelmaan siirtymiseksi on ikdan KRtgkartta”, mika tarkentuu jatkossa

mm. ohjelmistoyritysten kanssa kaytavissa jatkoo#eluissa.

10.2.2 Sahkoiseen taloushallintoon siirtymisen kustannukge

Taloyhtion siirtyminen séhkdiseen taloushallintofan toiminnanohjausjarjestelmaan
edellyttdd kaynnistysvaiheessa merkittavia investga seka atk-laitteistoon etta kiin-
teistbalan taloushallinto-ohjelmistoihin. Lisdksaykinistysvaiheen ohjelmistokoulutus

ja atk-tukipalvelut voidaan lukea taloyhtion airnestiin investointeihin.

Sahkdiseen taloushallintoon ja toiminnanohjausgdgjendan siirtymisen valittdmia
laitekustannuksia syntyy tydasemasta (noin 500 auiaternetliittymasta (avaus 129
euroa ja kuukausimaksu 39,90 euroa/kk), modeeni®sta euroa) ja virustorjuntaoh-
jelmasta (aloitus 79,90 euroa ja sen jalkeen 58(80a/vuosi). Poytatietokoneen han-
kinnan asemasta voidaan myds harkita kannettaetoktineen hankintaa. Nain ollen
kertakustannuksia tulee yhteensa noin 990 eurdanjén lisdksi kuukausimaksut yh-

teensa runsaat 500 euroa/vuosi. (Verkkokauppa.@i.p

Taloyhtion sahkoisen taloushallinnon ohjelmistohankista (tydkalupakista) on laadit-

tu oheinen taulukko 4.

TAULUKKO 4. Taloushallinto-ohjelmistojen ostohinnatvuosimaksut (ilman alv)

Ohjelma, Asteri- Asteri- Asteri- Asteri-

yritys Isannainti, Palkanmaksu, Kirjanpito, Ostoreskontra,
Atsoft Oy Ma-| Atsoft Oy Maki- | Atsoft Oy Atsoft Oy
kinen nen Mékinen Mékinen

Hankintahinta| XX euroa XX euroa XX euroa XX euroa

Vuosimaksu | 72 euroa 72 euroa 72 euroa XX euroa

Koulutuspaivd XX euroa XX euroa XX euroa XX euroa
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Ohjelma, Isannditsijanet.info, UNES Kiinteistohuolto,
yritys UNES Oy UNES Oy
Hankintahinta Taloyhtibkohtainen tarjoushinXX euroa

ta
Vuosimaksu Taloyhtibkohtainen tarjoushinXX euroa

ta

Koulutuspaiva

XX euroa/tunti

XX euroa/paiva,
XX euroaltunti

Ohjelmistohankintojen hinta on yhteensa noin 260@a& seka lisaksi ohjelmistokohtai-

set vuosimaksut ja koulutuspaivamaksut. Kustanriuledeyhtiolle (tai perustettavalle

isanndintiyritykselle) ovat lahtévaiheessa noin @240800 euroa.

10.2.3 Esimerkkilaskelmia sahkoisen taloushallinnon tuomita saastoista taloyhti-

olle

Seka ostolaskujen ettd vastike- ja kayttokorvaussisben kasittely sdhkdisessa muo-

dossa tuo taloyhtidlle suurimmat kustannushyodguliikossa 5 on esitetty ostolasku-

jen kasittelyn tyovaiheet ja niiden kesto perirgéé paperiprosessilla ja verkkolasku-

tuksella sek& verkkolaskutuksen tuomia saastoja.




TAULUKKO 5. Esimerkkilaskelma ostolaskujen kasifaistannuksista paperisena ja

verkkolaskuina

Kasittelyvaihe Paperi, aika (min) Verkkolasku, afkan)
Postin avaaminen 1 -
Tositeleima 1 -

(Lahetteen liittdminen) (2) -
Asiatarkastus/kierratys 1-5 1
Hyvaksyminen 1 1

Laskun maksaminen 5 -

Tilidinti kirjanpitoon 1

Laskun arkistointi 1 -

Laskun etsiminen 2 0,1
Virheiden kasittely 2 0,5
Yhteensa 15 min 2,6 =3 min
Saasto tybajasta 12 min
Saasto tybajasta 80 %
Tyo6tunnin hinta 15 euroa 15 euroa
Tybminuutin hinta 0,25 euroa 0,25 euroa
Ty6n kustannus/lasku 3,75 euroa 0,75 euroa
Saasto euroina 3,00 euroa
Saasto prosentteina 80 %

Taloyhti6lla on ostolaskuja vuodessa noin 240 kbgifag niinpa saastot ovat ostolasku-

jen kasittelyssa vuodessa 240 kpl x 3,00 eurodéasito = 720,00 euroa.




TAULUKKO 6. Esimerkkilaskelma vastike- ja kayttak@aussuoritusten kasittelykus-

tannuksista paperisena tiliotteella tai sahkoisesti

Kasittelyvaihe Paperisena, aika (min) Sahkdisasta (min)
Postin avaaminen 1 -
Tositenumerointi 0,5 -

Asiatarkastus -

Tilidinti vastikekirjaan 1 -

Arkistointi 0,5

Suoritusten selvittelyt 1 -

Virheiden kasittely 1 0,5
Karhumuistutukset 2 0,2

Yhteensa 8 min 0,7 min =1 min
Saasto tybajasta 7 min

Saasto tybajasta 87,5 %
Ty6tunnin hinta 15 euroa 15 euroa
Tybminuutin hinta 0,25 euroa 0,25 euroa
Tyon kustannus/suoritus 2 euroa 0,25 euroa
Saasto euroina 1,75 euroa
Saasto prosentteina 87,5 %

Taloyhtiolla on vastike- ja kayttokorvaussuorituksiuodessa noin 690 kappaletta, jol-
loin saastot vastike- ja kayttOkorvaussuoritustésitkelyssa vuodessa ovat 690 kpl x

1,75 euroa/ vastike- tai kayttokorvaussuoritus 67120 euroa.
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TAULUKKO 7. Esimerkkilaskelma isannditsijantodistan ja energiatodistusten laa-

dintakustannuksista manuaalisesti ja sahkdisesti

Isannoitsijantodistukset ja energiatodistukset: paamkin keskimaarin 6 kappalet-

ta/vuosi:
Manuaalinen laadinta Sahkoinen laadinta
Valmisteluaika 1,2 tuntia/todistus 20 min/todistus
Valmistelukustannus 15,00 euroa/tunti 15,00 eunodi/t
Kustannukset yhteensa 18,00 euroa/ todistus 5 @@kadistus
Kustannukset vuodessa 108 euroa + 108 eurp&+6 kpl=12 kpl x 5,00 eu-
216 euroa roa =72 euroa

Manuaalisen todistuskaytannon kustannukset ovadlesaga 216 euroa ja sahkodisen 72

euroa, joten sahkoisen todistuskaytdnnoén tuomadsé#asli 44,00 euroa.

TAULUKKO 8. Sahkoisen taloushallinnon tuomat saéstiositasolla

Saastot yhteensa vuodessa

Ostolaskut 720,00 euroa

Vastike- ja kayttOkorvaukset 1207,50 euroa

Isannoitsijantodistukset ja energiatodistukset 144,00 euroa

Saastot yhteensa 2071,50 euroa

10.2.4 Sahkoiseen taloushallintoon siirtymisen asettamiaaatimuksia

Sahkdiseen taloushallintoon siirtyminen edellytiigteistd Oy Torikeskuksessa mo-
nia kaynnistysvaiheen perusinvestointeja, jotendasusten ja hyotyjen suhdetta taytyy
miettia tarkkaan. Liséksi taloyhtiokohtaiset toitaimalliratkaisut tulevat joka tapauk-
sessa uudelleen mietittavaksi viiden vuoden kubugsgkyisen isdnndéitsijan jaadessa
elékkeelle. Uudet toimintatavat vaativat myos rassiaerilaista kouluttautumista, joten
esimerkiksi ajansaastoa ei valttamatta heti syMyutokseen ryhtymistéa tulee harkita
perusteellisesti, silla siihen taytyy kaikkien ogalien sitoutua, jotta nakyvaa hyoétya
saadaan aikaan. Heti ensimmainen vaihe vaatii iowesja, jolloin siihen sijoitettu

raha menee hukkaan, jos muutosta ei viedakaan lopgsti.
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11 LOPUKSI

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittda Kiinteisiy Torikeskuksen taloushallinnon
nykytila ja 16ytdd mahdollisuuksia sen kehittamise€ama tavoite saavutettiin ja talo-
ushallinnon paperittomuudelle |0ydettiin paljon kgbmahdollisuuksia. Tavoitteiden
pohjalta luotu tyon tarkoitus oli tarjota kehitt&suunnitelma ja antaa ratkaisuehdotus
Kiinteistd Oy Torikeskukselle sahkdiseen taloushtdbn siirtymisesta. Myods tyon
tarkoitus tayttyi kahden taloyhtidille soveltuvaaldushallinto-ohjelmiston esittelylla ja
ratkaisuehdotuksen tarjoamalla. Tydssa esiteltirksa kasitteet asunto-osakeyhti6 ja
kiinteistbosakeyhtid. Seuraavaksi paneuduttiin yrigyksen maaritelmaan sekd sen
taloushallintoon ja taloushallinto-ohjelmiston Kéyin pienyrityksessa. Opinnéaytetyén
viimeisissa luvuissa kasiteltiin taloushallinto-elnjien hankintaprosessia ja arvioitiin
lAhemmin kohdeyhtion kayttoon tarkoitettuja, sekdakpitoon ettd muihin kayttotar-
koituksiin suunnattuja, kiinteistotoimialanohjeltog. Lopuksi esiteltiin alustava kehit-
tamissuunnitelma kohdetaloyhtion siirtymiseksi siib&en taloushallintoon ja toimin-
nanohjausjarjestelmaan. Selvityksen perusteellattéetissuunnitelman toteuttaminen
vaatii kohdeyhtiéssa paljon aikaa ja vaivaa, sel@ikittdvan rahallisen panostuksen
joko kohdetaloyhtiolta itseltdan tai kohdetaloyhtigannoitsijalta. Paperittomuudesta
on mahdollisuus hyo6tya niin ajallisesti kuin tilargeenkin osalta. Kehitystyota vaadit-
taisiin viela myos ohjelmistojen tarjoajilta yhtes@pivuuden ja toimivuuden varmista-
miseksi. Kehittdmissuunnitelman laatimisella olalunnut rohkaista kohdeyhtiéta ja

sen isannditsijaa etenemaan talla toimintojen sabka tiella.
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LITTEET

Liite 1. Haastattelu isannoitsija Markku MannikadnrM, ITS) kanssa 17.8.2012

Kysymyksia / teemoja:

1. Mita vaatimuksia isanndinti ja asunto-osakeyhtidtouasettavat yhtion talous-
hallinnolle ja kirjanpidolle?

2. Kuinka taloushallinto on tdhan asti hoidettu Kiisté OY Torikeskuksessa?

3. Kuinka paljon kirjanpidon tydméaaraa voitaisiin vakég sahkoisella kirjanpidol-
la?

4. Miksi Kiinteistd OY Torikeskuksessa on kirjanpitcna tehty manuaalisesti ta-
han mennessa?

5. Onko taloyhtion mahdollista hoitaa kirjanpitonsadsin” vield viiden vuoden
paasta?

6. Onko taloushallinto-ohjelmiston hankintaa koskaarkitu aiemmin?

7. Minkélaisia ominaisuuksia hyvalla taloushallintoj@mistolla tulisi olla, jotta
se palvelisi Kiinteistd OY Torikeskuksen tarpeita?

8. Mita etuja sdhkoisesta taloushallinnosta olisi @&t jotta ohjelmiston hankinta
olisi perusteltua?

9. Kuinka paljon kustannuksia taloushallinto-ohjelrmaishiankinnasta saisi tulla?

10. Millaisella aikavalilla s&hkoiseen taloushallintoKiinteisté OY Torikeskuksen
olisi mahdollista siirtya?

11.Kiinteistd OY Torikeskuksen / isdnnoitsijan tulesaiiden suunnitelmat - voisi-
ko sahkoisesta taloushallinnosta olla hyétya /eetujevaisuudessa esim. jos

isannditsija ottaisi hoidettavakseen jonkun muunté&iston / taloyhtion?



