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Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tutkia pienten kiinteistonvalitysyritysten taloudellista tilaa
ja erityisesti niiden kannattavuutta. Tutkimuksessa lasketut keskiarvotulokset toimivat
vertailukohteena vastaavanlaisten tutkimusten puuttuessa.

Tutkimusaineisto koostuu kymmenesta, satunnaisotoksella valitun kiinteistonvalitysyrityksen
tilinpaatostiedoista. Otoksen ulkopuolelle jatettiin valtakunnallisesti toimivat yritysketjut, ja naiden
sijaan keskityttiin Turun seudulla toimiviin pieniin kiinteistonvalitysyrityksiin. Otoksen yritykset
tyollistivat keskimaarin 0-5 henkil6a.

Tyobn teoriaosassa kaydaan lapi kiinteistonvalityksen perusasioita, tilinpaatdsanalyysia, sen
luonnetta ja menetelmia. Tarkempaan tarkasteluun nostetaan kannattavuus, vakavaraisuus, seka
kasvu. Naistd liiketoiminnan eri osa-alueista lasketaan tunnuslukuja yrityskohtaisesti seka
aineistolle  keskiarvot. Tuloslaskelma ja tase muunnetaan prosenttilukumuotoiseen
trendianalyysiin, jolloin toiminnan kehityksen havainnointi helpottuu aikajakson valilla.

Tutkimuksen loppuosassa tehtiin erottelu nuorten ja vanhojen kiinteistonvalitysyritysten valilla.
Nuoriksi yrityksiksi luokiteltiin vuonna 2010 tai sen jalkeen perustetut yritykset ja vanhoiksi ennen
vuotta 2010 perustetut. Nuorten yritysten liikevaihto oli keskimaarin huomattavasti suurempi kuin
vanhojen. Toisaalta nuoret yritykset tekivat tappiota, kun taas vanhat yritykset ylsivat positiiviseen
tulokseen.

Tutkimuksen tulosten perusteella voidaan todeta, ettd pienten Kkiinteistonvalitysyritysten
aaripaiden erot ovat huomattavan suuria. Parhaimmillaan toiminta on ollut erittdin tuottoisaa
liketoimintaa, joka kykenee vuodesta toiseen hyvadn tulokseen huolimatta vaikeista
taloudellisista ajoista. Pahimmillaan kiinteisténvalitys on omistajien painajainen, jossa toiminnan
jatkuva tappiollisuus syd omistajien pAdomaa. Keskimaarin yritysten liikevaihto kasvoi aikavalilla,
mutta huomattavasti nousseet kulut aiheuttivat toiminnan tappiollisuuden. Vain yksi yritys
kymmenesta ylsi positiiviseen tulokseen jokaisena vuonna aikavalilla 2010-2014.

ASIASANAT:

Tilinpaatdsanalyysi, kiinteistonvalitys, tunnusluku, liiketoiminta, kannattavuus
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The purpose of this thesis is to study small brokerage companies and brokerage as a form of
business. The main focus of this research is on profitability. Due to the lack of similar research
the calculated average results can be seen as a benchmark.

The research material consists of financial statements of 10 small brokerage businesses. The
material was chosen using random sample method. Big national brokerage chain businesses
were left out of the sample and instead the focus was on small brokerage businesses operating
in the Turku area. The sample businesses employed on average 0-5 persons.

The theory part of the research goes though the basics of brokerage, financial analysis, its nature
and methods. The analytical focus is on profitability, solvency and growth. Various financial key
figures from every business and a sample average is calculated. The averages of the 10
businesses balance sheets and income statements are transformed into a type of percentage
based trend analysis, which helps when analyzing financial development within a chosen period
of time.

At the end of the research, a separation between young and old businesses is made. Businesses
established in or after the year 2010 are classified as young businesses, whereas the ones before
2010 are classified as old. The turnover of the young ones turned out to be far greater than that
of the older ones. However, the young ones reported operating losses when the old ones reached
a positive net income.

Based on the research’s results it can be said that the differences between small brokerage
businesses are big. At best business has been extremely profitable each year despite financially
challenging times. At worst brokerage has been a nightmare for the owners. A business that
destroys ones capital. On average the businesses turnover grew during the time period, but
soaring expenses resulted in operating losses. Out of ten, only a single business reached a
positive net income each year during 2010-2014.

KEYWORDS:

Financial statement, financial analysis, brokerage, real estate, profitability, business
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KAYTETYT LYHENTEET TAI SANASTO

t EUR Tuhatta euroa. Kaikki tilastoissa esiintyvat luvut ovat tuhan-
sia euroja, ellei toisin ole mainittu.

LKV Laillistettu kiinteistonvalittagja (Wiktionary 2016).

EBIT Earnings Before Interest & Tax. Kannattavuuden tunnusluku,
joka saadaan miinustamalla yritystoiminnan muuttuvat ja kiin-
teat kulut varsinaisen liiketoiminnan tuotoista. (Investopedia
2016.)



1 JOHDANTO

Yhtion toiminnan tarkoituksena on tuottaa voittoa osakkeenomistajille, jollei yhtiGjarjes-
tyksessa maarata toisin (Osakeyhtidlaki 21.7.2006/624). Yrityksen taloudellisen tilan
analyysi on ensisijaisen tarkeda toiminnanohjauksessa. llman analyysin tuottamaa tietoa
yrityksen on mahdotonta mukauttaa ja kehittdéd omaa toimintaansa markkinaymparis-
tossa. Tassa tydssa talouden analyysi keskittyy omistajan ndkokulmaan ja tiedon tarpei-

siin.

Kiinteistdtoimiala on kokonaisuudessaan kansantaloudellisesti yksi merkittdvimmista
klustereista Suomessa ja koko maailmassa. Osana tata toimialaa on myos valitysliike-
toiminta. Asuntokaupasta, mukaan lukien uusien ja kaytettyjen asuntojen kaupat, oma-
kotikiinteistdjen ja -tonttien seké vapaa-ajan kiinteistdjen kaupasta keskimaarin 80—90
prosenttia tehd&an kiinteistonvalittdjan valityksella. Tavanomaisena vuotena Suomessa
tehd&@an noin 100 000 asunto- ja kiinteistokauppaa. Nama luvut perustuvat kauppatietoi-
hin, joita alan suurimmat toimijat ja jarjestot keraavat. (Kasso 2014, 133-134, 137.)

Taman opinnaytetydn tavoitteena on luoda kuva tilinpdétés- ja tunnuslukuanalyysin
avulla Turun seudulla toimivien pienten kiinteistonvalitysyritysten liiketoiminnasta. Tilin-
paatdsaineistosta lasketaan keskiarvot taseen ja tuloslaskelman erille, seka erilaisille ta-
louden tunnusluvuille. Lasketut keskiarvot voidaan katsoa edustavan tyypillista pienta,
Suomen kasvukeskuksissa toimivaa kiinteistonvalitysyritysta. Vertailukelpoisuus ei kui-
tenkaan ulotu Helsingin alueella toimiviin kiinteistonvalitysyrityksiin, silla ndiden mark-

kina-alue on Suomen mittakaavassa poikkeuksellinen.

Tutkittava otos koostuu kymmenesta Turun seudulla toimivasta kiinteistonvalittajayrityk-
sestd, joiden tilinpaatostiedot on hankittu asiakastieto.fi palvelusta. Yritysten valinta ta-

pahtui satunnaisotoksella seuraavin ehdoin:

— pieni kiinteistonvalitysyritys
— ei valtakunnallisesti toimivia ketjuja

— toimii Turun seudulla.

Tutkimuksessa tarkastellaan erikseen my6s otoksen nuorempia yrityksia ja verrataan

naiden taloudellista tilaa ja suoriutumista vanhempiin kiinteistonvalitysyrityksiin.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jaakko Vehmanen



Teoriaosassa keskitytaan kiinteistonvalitykseen, tilinpdatdsanalyysin luonteeseen ja sen
menetelmiin. Liséksi tarkastellaan kannattavuutta, rahoitusasemaa ja kasvua mittaavia
talouden tunnuslukuja

Lopussa tarkastellaan nuorten ja vanhojen kiinteistonvalitysyritysten ominaisuuksia. Vii-
meiseksi esitetaén yhteenveto analyysisté ja johtopaatokset kiinteistonvalitysyritysten lii-
ketoiminnasta.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jaakko Vehmanen



2 KIINTEISTONVALITYS JA SEN TALOUDELLINEN
ANALYYSI

2.1 Kiinteistonvalitys

Asunto- ja kiinteistokaupassa on myyjan ja ostajan lisdksi usein mukana kolmas toimija,
valitysliike eli kiinteistonvalittaja. Kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan valitysliikerekisteriin
merkittya valitysliiketta tai LKV-tutkinnon suorittanutta henkil6a. Kiinteistonvalitys on lail-
lisesti ja tarkasti maariteltyd toimintaa, jota Suomessa valvovat aluehallinto- ja kuluttaja-
viranomaiset. Ainoastaan valitysliikerekisteriin merkityt toimijat, eli valitysliikkeet saavat
harjoittaa kiinteistonvalitystoimintaa. (Kasso 2014, 1.)

Kiinteistonvalittajan perimmadinen tehtdva on saattaa kaupan eri osapuolet yhteen ja
saada nain aikaan kauppasopimus. Valitysliike ei siis ole varsinainen kaupan osapuoli.
Valitysliikkeilla on kuitenkin erityisesti kuluttajasopimuksissa runsaasti velvollisuuksia
molempia kaupan osapuolia kohtaan. (Kasso 2014 1-2.)

Kiinteistonvalityksella tarkoitetaan valitysliikelain 1. 8:n mukaan sellaista elinkeinotoimin-
taa, jossa valitysliike tulon tai muun taloudellisen hyédyn saamiseksi saattaa osapuolet
kosketuksiin toistensa kanssa. Valitystoiminnan ansaintalogiikka siis perustuu kaupan
osapuolten saattamisesta yhteen ja sitten laskuttamalla kauppasopimuksesta valitys-
palkkio. Kiinteistonvalittaja toimii tavallisimmin valittajana kun luovutetaan rakennus, kiin-
teistd tai sen osa, osake tai osuus, joka tuottaa hallintaoikeuden kiinteisté6n, sen osaan,

rakennukseen tai huoneistoon. (Kasso 2014, 3.)

Valitysliikkeen toiminta on elinkeinotoimintaa, jonka tarkoitus on tuottaa yritykselle tu-
losta. Tulosta voi syntya vain, jos syntyy liikevaihtoa. Valitysliikkeen liikevaihto syntyy
onnistuneista toimeksiantojen tayttamisista ja naista perityista valityspalkkioista. (Kasso
2014, 60.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jaakko Vehmanen
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2.2 Tilinpaatdsanalyysi ja sen menetelmét

Tilinpaatoksen lukijan tulee muistaa, ettei tilinpaatoksesta 16ydy mitdan lopullista to-
tuutta. Kirjanpidon luonteen takia tilinp&aatos kertoo vain yrityksen tietyn hetken taloudel-
lisen tilan. Havainnoissa ja johtopaatoksissa on siis siedettava tietynlaista epavarmuutta.
Tama johtuu siitd, etta

- tilinpaatoksen laadinta perustuu oletukseen, etta taseessa esitetyt varojen arvot
pitavat paikkansa tulevaisuudessakin

- tilinpaatoksen laatijalla on useissa kohdin erilaisia vaihtoehtoja asioiden esittami-
seen

- on mahdotonta taysin erottaa tilapaisten ja kertaluonteisten tapahtumien vaiku-
tusta pidemman aikavalin trendeista

- tehtdessa vertailuja eri yritysten valilla on muistettava, ettd kirjaus- ja laskenta-
menetelmat voiva olla erilaisia ja ettd liketoimintojen sisallot eivat koskaan ole

taysin samanlaisia. (Salmi 2011, 115.)

Tarke&a tilinpaatdsanalyysissa on se, ettd saadaan jonkinlainen yleiskasitys yrityksen
taloudellisesta tilanteesta ja kyetdan erottamaan hyvat yritykset huonoista. Toki hyvan ja
huonon yrityksen méaaritelmat muuttuvat lukijan ja toimialan mukaan. (Salmi 2011, 115.)

Tilinpdatosanalyysin perimmainen tarkoitus on tuoda esille olennaiset asiat léahes loput-
toman laajasta informaatioviidakosta ja yksinkertaistaa yrityksen taloudellinen kuva ha-
littavaksi kokonaisuudeksi. Tilinpaatésanalyysin pitkasta historiasta huolimatta se pitaa
edelleen sisallaan ongelmia. Yleisesti tunnuslukujen laskentakaavioista ollaan yksimieli-
sia, mutta naiden tulkinnat ja kayttokelpoisuus vaihtelee. Lisaksi toimialojen véliset erot
ansaintalogiikassa aiheuttaa sen, ettd eri toimialat vaativat eri taloudelliset mittarit.
(Salmi 2011, 121.))

Huomion arvoisia seikkoja tilinpaatoksissa voi olla useita riippuen lukijan tarpeista ja tar-
koituksista. Taseesta voi [0ytya merkkeja taloudellisesta kriisista tai tallaiseen valmistau-
tumisesta, kuten pddomalainoja tai arvonkorotuksia. Poistojen ollessa pienet investoin-
teihin verrattuna voi olla kyse tuloksen peittelystd. Omistajalleen ongelmallinen yritys on
yleensa sita myos velkojille, esimerkiksi negatiivinen oma paaoma kertoo ongelmalli-
sesta yrityksestd. Oman paaoman ollessa negatiivinen voitonjakomahdollisuus poistuu,

joka on omistajan kannalta erittdin huono asia. Tilinpaatdsta luettaessa huomio kiinnittyy

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jaakko Vehmanen
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tarkeiksi osoittautuneisiin seikkoihin ja poikkeuksiin. Yksikaan niista ei itsesséan valtta-
matta osoita poikkeuksellista hyvyytta tai huonoutta, mutta ne ovat halytyksia tarkem-
paan paneutumiseen. (Leppiniemi & Kykkanen 2005, 170.)

Tilinpaatoksen analyysia varten on pitkan historiansa varrella kehittynyt useita eri versi-
oita. Yhdysvalloissa tekniikat luokitellaan usein prosenttilukumuotoisten tilinpaatésten
laadintaan, trendianalyysiin ja tunnuslukuanalyysiin. Vertailukohteiden perusteella voi-
daan tilinpaatosanalyysi jaotella tiettyd vuotta koskevaan ajalliseen poikkileikkausana-
lyysiin ja perékkaisten vuosien aikasarja-analyysiin. Poikkileikkausanalyysissa yritysta
verrataan muihin, yleensé saman toimialan yrityksiin eri vuosina. Aikasarja-analyysisséa
yrityksen omaa kehitystd seurataan valitulla aikavélilla, jolloin voidaan tehdéa johtopaa-
toksia taloudellisen kehityksen suunnasta. On my6s mahdollista yhdistdd nama kaksi
analyysityyppid, jolloin voidaan vertailla tutkittavaa kohdetta muihin yrityksiin useilta vuo-
silta. (Niskanen & Niskanen 2013, 49).

Trendianalyysissd prosenttilukumuotoiset tilinpaatokset laaditaan vertailun helpo-
tukseksi useilta perakkaisiltd vuosilta pitaen tarkasteluperiodin ensimmaista vuotta pe-
rusvuotena. Teknisesti trendianalyysi tapahtuu asettamalla jonkin tilinpaattserén varhai-
simman vuoden arvoksi 100. Taman jalkeen saman erdn mythempien vuosien arvoja
verrataan perusvuoteen laskemalla, kuinka monta prosenttia mydhempi havainto on pe-
rusvuoden arvosta 100. (Niskanen & Niskanen 2013, 49-53.)

Tunnuslukuanalyysissa lasketaan tuloslaskelman ja taseen erista koottuja, yleensé suh-
delukumuotoisia tunnuslukuja, jotka mittaavat taloudellisen toiminnan tekijoita, kuten ra-
hoitusrakennetta, kasvua, kannattavuutta ja maksuvalmiutta (Niskanen & Niskanen,
2013, 49). Tunnuslukujen avulla voidaan valttdd esimerkiksi koon vaikutusta yritysten
vdlisessa vertailussa ja inflaation aiheuttamia vertailukelpoisuutta heikentavid ongelmia
(Leppiniemi & Kykkéanen 2015, 171).

Tunnuslukujen laskeminen on usein kansainvélisesti standardoituja vertailukelpoisuu-
den saavuttamiseksi ja koneellisesti tuotettujen tulkintojen aikaansaamiseksi. Tunnuslu-
vuilla kuvataan tavallisesti yrityksen taloudellisia toimintaedellytyksia. Tunnuslukuja on
kehitetty myds yksittaisten kayttdjien tai tilanteiden asettamien vaatimusten mukaan. On
mahdollista tunnusluvuin analysoida esimerkiksi yrityksen konkurssin todennakaoisyytta

tai arvon maaritysta. (Leppiniemi & Kykkanen 2015, 171).

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jaakko Vehmanen
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Yrityksen tilikauden ollessa lyhempi tai pidempi kuin normaali yksi vuosi, tulosta kuvaava
jaddméa muunnetaan laskennallisesti 12 kuukautta vastaavaksi. Jos tilikausi on esimer-
kiksi yhdeksan kuukauden pituinen, sen aikana saavutettu tulos kerrotaan kertoimella
12/9 vuositasoisen tulosarvion ja vertailukelpoisten tunnuslukujen aikaansaamiseksi.
(Leppiniemi & Kykkanen 2015, 172.)

2.3 Kannattavuus

Tuloslaskelmakaavan virallisessa muodossa liikkevoitto/-tappio on ensimmainen valitu-
los. Se on kansainvalisesti kaytetty luku (EBIT, Earnings Before Interest & Tax), joka
kertoo, kuinka paljon varsinaisen liiketoiminnan tuotoista on jaljella ennen veroja ja ra-
hoituseria. Liiketulos poikkeaa virallisen tuloslaskelman liikevoitto/-tappio tilista tehtyjen
oikaisujen maaralla. Oikaisuja voivat olla esimerkiksi palkkaoikaisu tai liiketoiminnan
muista tuotoista satunnaisiin eriin tehdyt siirrot. (Yritystutkimusneuvottelukunta 2005,
56.)

Liiketulos saadaan siten, ettd varsinaisen liiketoiminnan myyntituotoista vahennetéan lii-
ketoiminnan kustannukset, kuten kiintedt ja muuttuvat kustannukset seké poistot. Muut-
tuvat kustannukset kasvavat tuotantomaaran kanssa ja vastaavasti pienenevat tuotan-
tomaaran supistuessa. Muuttuviin kustannuksiin kuuluu tavallisimmin materiaalikustan-
nukset. Kiintedt kustannukset taas eivat muutu tuotantomaaran muutosten kanssa ja
muodostuvat tyypillisesti kuukausipalkoista ja rahoituskustannuksista. (Jarvenpaa ym.
2013, 52,55.)

Liikevaihto

—muuttuvat kustannukset
—kiinteat kustannukset
—poistot

= Liiketulos

Kaava 1. Liiketuloksen laskukaava.
Lahestymistapaa, jossa saavutettua tulosta verrataan liikevaihtoon, voidaan kutsua voit-

toprosentti-lahestymistavaksi. TAma ei yleensa jarin hyvin sovellu eri yritysten valiseen

vertailuun silla se kertoo kannattavuutta enemman yrityksen toimintapolitikasta: pyri-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jaakko Vehmanen
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tadnko hyvaan tulokseen suurella (mutta pienikatteisella) myyntivolyymilla vai korkea-
katteisella (mutta vahaisemmalld) myyntimaaralla. Tunnusluku soveltuu paremmin oman
kannattavuuskehityksen kuvaamiseen, koska yrityksen oma toimintapolitikka on usein
samantapaista tilikaudesta toiseen. Voittoprosentin avulla saadaan tietoa yrityksen ke-
hittymisesta, joskus myos toimintapolitikan muutoksista ja muutoksen onnistuneisuu-
desta. (Leppiniemi & Kykkanen 2015, 172.)

B ) . Liikevoitto
Liikevoittoprosentti = ———— x 100 %
Liikevaihto

Kayttbkateprosentti on myds voittoprosenttiperusteinen tunnusluku. Tunnusluvun osoit-
tajaa, kayttokatetta, ei saa suoraan tuloslaskelmasta. Kayttokatteella tarkoitetaan voittoa
ennen poistojen vahentamista. Kayttokate saadaan laskettua, kun tuloslaskelman jaa-
maan Liikevoitto lisdtdan Poistot ja arvonalentumiset. (Leppiniemi & Kykkénen 2015,
173.)

Kayttokat tti = Kayttokate 100 %
ayttokateprosentti = — — — — X 0

Kayttokateprosentin vertailukelpoisuutta toimialan sisalla heikentda se, etta yritykset
joko omistavat tuotantovalineensa itse tai ovat vuokranneet ne kokonaan tai osittain. Yri-
tyksen omistaessa tuotantovalineensa kulut nékyvat tuloslaskelmassa poistoina ja rahoi-
tuskuluina kayttokatteen jalkeen, kun taas vuokratilanteessa kulut sisaltyvat liiketoimin-
nan muihin kuluihin ennen kayttokatetta. Yritystutkimusneuvottelukunnan antaa eri toi-
mialojen kayttokateprosenteille kuvassa kaksi esitetyt ohjeistavat vaihteluvalit. (Yritystut-
kimusneuvottelukunta 2005, 56.)

teollisuus 10-25 %
kauppa 2-10 %
palvelu 5-15 %

Kuva 1. Eri toimialojen kayttokateprosentin ohjearvot (Yritystutkimusneuvottelukunta
2005, 56).

Omalla pagomalla tarkoitetaan kaikkea sitd padomaa, joka ei ole vierasta. Siihen luetaan

paitsi taseen oma padoma, myds vahemmistbosuus ja tilinpaatossiirtojen kertyma, josta
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on vahennetty verovelka. Oma paaoma voidaan maaritella niin, etta "kaikki mika ei ole
velkaa, on omaa”. Omaan paaomaan kirjatut arvonkorotukset ja niiden peruutukset saat-

tavat vaikeuttaa vertailua eri vuosien valilla. (Salmi 2011, 164.)

Vertailtaessa yritysten kannattavuutta kaytetaan yleisesti pAdoman tuottoprosentti tun-
nuslukua. Tama kertoo yritystoiminnalla ansaittua korkoa pagomalle, eli tilikaudessa (12
kuukaudessa) saavutetun tuloksen suhteen kayttssa olleeseen pddoman. Tunnusluvun
voi eritella mittaamaan oman, vieraan tai koko pddoman luomaa korkoa. (Leppiniemi &
Kykkéanen 2015, 173.)

Tilikauden voitto

Oman paaoman tuottoprosentti = — ——— x 100 %
p p Oma padoma keskimaarin tilikaudella ?

Oman paaoman tuottoprosenttia laskettaessa jakajana oleva keskimaéardinen oma paa-
oma saadaan tilikauden alun ja lopun omien paaomien keskiarvona (Leppiniemi & Kyk-
k&nen 2015, 173). Oman pddoman tuoton tavoitetaso riippuu omistajien vaatimasta tuot-
totasosta, johon oleellisesti vaikuttaa sijoitukseen liittyva riski. Yritystoiminnan on kyet-
tava aikaansaamaan tuottoa seka vieraalle ettd omalle padomalle. Kaikista padoman
tuottoprosenteista oman padoman tuotto on tunnusluku, johon arvonkorotukset vaikutta-

vat eniten. (Yritystutkimusneuvottelukunta 2005, 60.)

Sijoitetun pddoman tuottoprosenttia voidaan pitaa valttdvana, kun se on vahintaan yri-
tyksen korollisesta vieraasta pddomasta maksaman keskimaardisen rahoituskulupro-

sentin suuruinen (Yritystutkimusneuvottelukunta, 2005, 60).

Kannattavuus on yritystoiminnan ndkokulmasta tarkein yksittéinen tekija, silla ilman kan-
nattavuutta toiminta ei ole terveella pohjalla ja lopulta paattyy konkurssiin. Ennen kaikkea
kannattavuus on pitkén aikavalin tavoite. Yritystoiminta voikin olla jopa kannattamatonta
tietyn ajan, mikali yrityksella riittd&d omaa pdédomaa tappioiden kattamiseen ja maksuval-
miutta laskujen maksuun. Yritys voi myos tietoisesti hakea kasvupyrahdysta kannatta-

vuuden kustannuksella. (Jarvenpda ym. 2013, 66.)

2.4 Omavaraisuusaste ja maksuvalmius

Yksi yrityksen vakavaraisuutta mittaavista tunnusluvuista on omavaraisuusaste. Oma-
varaisuusaste mittaa yrityksen tappionsietokykya, vakavaraisuutta ja kykya selviytya si-

toumuksistaan pitkalla aikavalilla (Yritystutkimusneuvottelukunta 2005, 61).
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Oikaistu oma paaoma

Omavaraisuusaste(%) = 100

X
Oikaistun taseen loppusumma — saadut ennakot

Taseen loppusummasta vahennetdan saadut ennakot, joihin liittyva keskenerdinen tyo
tai projekti sisaltyy yrityksen vaihto-omaisuuteen. Yrityksen vakavaraisuudella viitataan
padaomarakenteeseen, joka tarkoittaa oman ja vieraan paaoman suhdetta. Vakavarainen
yritys kykenee suoriutumaan velkojien asettamista taloudellisista velvoitteista my6s huo-
noina aikoina, jolloin liketoiminnan tulos on alhainen. (Niskanen & Niskanen 2013, 59.)

Omavaraisuusasteelle voidaan antaa seuraavanlaisia ohjearvoja (Yritystutkimusneuvot-
telukunta 2005, 62):

yli  40% hyva
20 - 40 % tyydyttava
alle 20% heikko

Kuva 2. Omavaraisuuden ohjearvot (Yritystutkimusneuvottelukunta 2005, 62).

Maksuvalmius tarkoittaa yrityksen paivittaista kykya suoriutua juoksevista maksuistaan
(Niskanen & Niskanen 2013, 61). Tilikauden aikana maksuvalmius voi vaihdella huomat-
tavastikin. Tunnuslukujen kayttokelpoisuutta saattaa heikentaa rahoitusomaisuuteen si-
saltyvat arvottomat erét, kuten luottotappioiksi tulkitut myyntisaamiset. (Yritystutkimus-
neuvottelukunta 2005, 67.)

Quick ratio on yksi maksuvalmiuden mittareista ja se tarkastelee yrityksen mahdollisuutta
selviytya lyhytaikaisista veloistaan pelkélla rahoitusomaisuudellaan (Yritystutkimusneu-
vottelukunta 2005, 66).

Rahoitusomaisuus — osatuloutuksen saamiset

ik ratio =
Quick ratio Lyhytaikainen vieras padoma — lyhytaikaiset saadut ennakkot

Kaavan saadut ennakot ovat keskeneraiseen ty6hon tai projektiin liittyvid lyhytaikaisia
ennakoita. Yritystutkimusneuvottelukunta antaa quick ratiolle kuvan 3 esittamat ohjear-

vot.
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yli 1 hyva
0,5- 1 tyydyttava
alle 0,5 heikko

Kuva 3. Quick ration ohjearvot (Yritystutkimusneuvottelukunta 2005, 66)

Quick ration heikkous on sen staattisuus, joka syntyy tilinpaéatéstiedon luonteesta. Tun-
nusluku antaa kuvan yrityksen maksuvalmiudesta vain tilinpaatoksen laatimispéaivana,
eikéa ota taten huomioon mahdollisia tilikauden aikana tapahtuvia heilahteluja. Yritysjoh-
don onkin mahdollista antaa todellisuudesta poikkeava kuva manipuloimalla tallaisia
staattisia tilinpaatdsmittareita. (Niskanen & Niskanen 2013, 62.)

2.5 Kaswu

Kasvu on tarkea yrityksen liiketoiminnan menestymisen mittari, silld vain kasvava yritys
pystyy luomaan lisdarvoa. Arvonluonnin nakékulmasta onnistunutta kasvua tarkastel-
laan sitoutuneen pddoman maarad, tuottoa ja kustannuksia. Yrityksen kasvu on onnis-
tunut, mikali kasvuun tarvittu sitoutuneen paaoman lisays tuottaa enemman kuin sen
rahoittamisesta aiheutuneet kustannukset. Kasvua rahoittaessa on myds muistettava
optimaalisen paaomarakenteen sailyminen. On esimerkiksi mahdollista, etta velalla ra-

hoitettu kasvu lisaa merkittavasti yrityksen rahoitusriskid. (Kallunki 2014, 111-113.)

Samalla on kuitenkin todettava, etta yrityksen kasvua on monenlaista ja suurikaan kasvu
ei aina luo toivottua lisdarvoa. On jopa argumentoitavissa, etta kasvu ei ole aina hyva
asia. Erityisesti epaorgaaninen kasvu eli yritysostoin tapahtuva kasvu on osoittautunut
ongelmalliseksi. Yrityksen koon kasvattaminen epaorgaanisen kasvun kautta nakyy mer-
kittavana liikevaihdon, taseen loppusumman tai tyontekijamaaran kasvuna, mutta voi sa-
malla tuhota omistaja-arvoa. Esimerkiksi Suomessa media-alalla ja metsateollisuudessa
on tapahtunut paljon julkisuuttakin saaneita, epaonnistuneita kansainvalisia yrityskaup-
poja. (Kallunki 2014, 111-113.)

Yrityksen kasvun tunnuslukuja ovat muun muassa liikevaihdon, taseen loppusumman,
eri tuloserien ja osakekohtaisen osinkojen ja tuloksen kasvu (Kallunki 2014, 114). Tassa
tutkimuksessa keskitytdan tarkastelemaan kasvua taseen loppusumman, likevaihdon ja

liikevoiton muutosten kautta.
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3 KIINTEISTONVALITYS LIIKETOIMINTANA

Ennen tutkimuksen tilinpaatdsaineiston purkamista on hyva selvent&é lukijalle muutama
asia. Kaikki taulukoiden luvut ovat tuhansia euroja, ellei toisin mainita. Aineistossa ilmen-
neet, 12 kuukaudesta poikkeavat tilikaudet on oikaistu, jotta vertailtavuus pysyisi mielek-
kdaampana. Oikaisu tapahtui jakamalla tilikauden luvut sen pituudella ja kertomalla saatu
luku kahdellatoista.

On my0s muistutettava tiedon staattisuudesta. Tilinp&aatos luo ikkunan yrityksen liiketoi-
mintaan vain yhdeltd hetkelta. Talléin on mahdollista, etta esimerkiksi lyhytaikaista vel-
kaa on ollut tilikauden aikana huomattaviakin eri&, mutta ne on kyetty maksamaan ennen

tilinpaatoksen hetked.

Liséksi kiinteistonvalitys on alana melko syklista. Kesé ja syksy ovat perinteisesti vilk-
kaampaa aikaa erityisesti asuntomarkkinoilla, kun taas vuoden vaihde on tyypillisesti hil-
jaisempaa liikevaihdon kannalta. Toiminnan syklisyys asettaa haasteita erityisesti lyhyen
aikavalin rahoituksen riittdvyyden suhteen.
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Taulukossa 1 esitetdan otoksen 10 yrityksen tuloslaskelmatiedoista laskettu keskiarvo

tuloslaskelmatiivistelmana vuosilta 2010-2014. Taulukko 2 esittda saman tuloslaskel-

man, mutta trendianalyysin muodossa.

Taulukko 1. Otoksen tuloslaskelman keskiarvot vuosina 2010-2014.

Tuloslaskelmatiivistelmd, t EUR 2014 2013 2012 2011 2010
Liikevaihto 330,36| 140,22| 291,15| 256,16| 228,78
Liiketoiminnan muut tuotot 5,22 7,46 7,58 10,96 9,80
Materiaalit ja palvelut -24,11 -31,81 -47,77 | -153,18| -107,16
Bruttotulos 311,47| 112,79| 150,42| 113,94| 131,42
Liiketoiminnan muut kulut -347,76| -108,03| -139,67| -100,52| -105,47
Poistot -4,01 -1,50 -3,86 -2,04 -0,80
Liiketoiminnan tulos -39,82 4,33 7,92 12,16 25,55
Rahoitustuotot 0,00 0,00 0,02 0,00 0,00
Rahoituskulut -2,11 -0,14 -1,00 -1,02 -2,89
Tulos ennen satunnaisia eria -42,26 4,23 6,80 11,14 22,65
Satunnaiset erat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Tulos ennen tilinpaatoéssiirtoja ja veroja -42,26 4,23 6,80 11,14 22,65
Tilinpaatossiirrot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vilittomat verot -0,56 -2,29 -2,83 -3,00 -6,62
Tilikauden tulos -42,82 1,95 3,97 8,14 16,04

Otoksen tuloslaskelmien keskiarvoista naemme miten liiketoiminnan muut kulut on kulu-

tileistd ehdottomasti suurin. Tassa tapauksessa tuo tili pitdd sisallaan kaikki muut kulu-

lajit, paitsi erikseen esitetyt Materiaalit ja palvelut, seka Rahoituskulut. Aineistosta kui-

tenkin selviaa, etta lahes poikkeuksetta muut kulut koostuvat henkilostdkuluista. Suuri

henkilokulujen osuus on tyypillisté palvelualan yritykselle, jonka toiminta pohjautuu tyo-

voimaan koneiden sijaan.

Poistot ovat kasvaneet tarkasteluvalilla, mik& on merkki yritysten tekemista investoin-

neista. Kuitenkin poistot ovat euromaaraisesti korkeimmillaan 4000 euron paikkeilla, joka

on vain 1 % vuoden 2014 liikevaihdosta. Toisin sanottuna yritystoiminnan kokoluokkaan

nahden investoinnit ovat melko pienid, eli ei voida puhua merkittavista kasvuinvestoin-

neista.
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Rahoituskulujen pienuus kertoo hyvasta omavaraisuudesta. Toimintaa kyetaan pyoritta-
maéan paaosin ilman ulkopuolista rahoitusta, jolloin ei synny merkittavié eria rahoitusku-
luja.

Taulukko 2. Kiinteistonvalitysyritysten tuloslaskelman trendianalyysi vuosilta 2010-
2014.

Tuloslaskelmatiivistelmd, t EUR 2014 2013 2012 2011 2010
Liikevaihto 144,40 61,29 127,26 111,97 100
Liiketoiminnan muut tuotot 53,29 76,09 77,32 111,84 100
Materiaalit ja palvelut 22,50 29,68 44,58 | 142,94 100
Bruttotulos 237,01 85,82| 114,46 86,70 100
Liiketoiminnan muut kulut 329,72 102,43 132,42 95,30 100
Poistot 501,47 | 187,76| 481,94| 255,00 100
Liiketoiminnan tulos -155,87 16,96 31,01 47,60 100
Rahoitustuotot

Rahoituskulut 73,03 4,94 34,59 35,28 100
Tulos ennen satunnaisia eria -186,55 18,68 30,02 49,17 100
Satunnaiset erat

Tulos ennen tilinpaatoéssiirtoja ja veroja -186,55 18,68 30,02 49,17 100
Tilinpaatossiirrot

Vialittomat verot 8,39 34,54 42,81 45,33 100
Tilikauden tulos -267,00 12,13 24,74 50,76 100

Trendianalyysimuotoinen analyysi selkeyttdaa toiminnan kehityksen havainnointia. Tau-
lukossa 2 vuosi 2010 on valittu perusvuodeksi, ja taman arvot on muutettu luvuksi 100.
Sitten tulevien vuosien samaisia eria on verrattu perusvuoteen laskemalla prosentuaali-
nen osuus kyseisen eran perusvuodesta. Nain saadaan helpommin luettavissa oleva

kuva toiminnan muutoksista.

Tuloslaskelmatiivistelmistd nahdaan kaikkien tulosrivien kehitys. Yleisilmeeltdan tulos-
laskelmat ovat vahintaan huolestuttavia. Tulosrivien suuri vaihtelevuus kielii imeisen vai-
keasta ja epavarmasta markkinatilanteesta, mutta kuten kuvio 1 esittda, vuoden 2014

liikevaihdon kasvu antaa toivoa tulevasta.

Liikevaihto on kyllakin noussut tarkasteluvalilla, mutta samanaikaisesti kannattavuus on
tippunut, ja viimeisena tarkasteluvuonna se on painunut tappiolliseksi. Silmiin pistava
vuoden 2014 tilikauden tulos -267 000 euroa selittyy osin yksittaisen yrityksen tilikauden

tuloksella, joka oli kyseisend vuonna -308 000 euroa. Mikali taman yrityksen tappiota ei
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otettaisi vuonna 2014 huomioon, olisi tilikauden keskiarvotulos siltikin tappiollinen 40 370

eurolla.

Liikevaihdon noustessa samanaikaisesti kasvaneet kulueréat ovat sydneet tuloksen tap-
piolliseksi. Liiketoiminnan muut kulut ovat yli kolminkertaistuneet viidessa vuodessa, kun
samana aikana liilkevaihto on kasvanut vain 44,40 %. Liiketoiminnan tulos on pienentynyt
vuodesta toiseen huomattavasti kulujen kasvaessa. Syita kulujen kasvuun voi olla esi-

merkiksi kasvun haku rekrytoinnin kautta, jolloin henkildstokulut nousevat.

t EUR
350,00
300,00
250,00
200,00
150,00
100,00
50,00 1,95 3,97 8,14 16,04
0,00 -42,82
-50,00 /
-100,00 2014 2013 2012 2011 2010

330,36

e | jikevaihto == Tilikauden tulos

Kuvio 1. Liikevaihdon ja tuloksen kehitys vuosina 2010-2014.

Kuviosta 1 ndhd&én vield viivakaavion muodossa otoksen liikevaihdon ja tilikauden tu-
loksen kehityksen vuosina 2010-2014. Aineiston mukaan vuosi 2013 on ollut poikkeuk-
sellisen heikko liikevaihdon kannalta. Tilikauden tulos kertoo mita kaiken jalkeen jaa yri-

tykselle kateen ja siis viime kadessa mita omistajille jaa kateen.
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TASETIIVISTELMA, t EUR 2014 2013 2012 2011 2010
Aineettomat hyédykkeet 4,60 1,00 8,13 0,00 0,00
Aineelliset hyédykkeet 2,41 0,43 2,91 0,57 1,20
Sijoitukset 0,00 0,30 0,33 0,60 0,60
Vaihto-omaisuus 0,21 0,00 13,30 13,30 0,00
Rahoitusomaisuus 42,11 27,56 30,03 43,36 55,65
Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma 5,60 3,24 4,23 2,45 2,53
Rahastot 1,38 0,00 3,63 0,00 0,00
Ed. tilikauden tulos -31,20 -10,61 -10,62 -9,48 -12,08
Tilikauden tulos -27,63 1,36 2,38 4,07 8,02
Pakolliset varaukset 0,78 0,00 0,00 0,00 0,00
Pitkaaikainen vieras pddoma 8,87 9,20 13,36 8,40 8,40
Lyhytaikainen vieras pdaoma 60,73 23,91 41,61 52,59 51,01
Taseen loppusumma 49,32 29,59 54,74 58,03 57,75

Taulukko 4. Kiinteistonvalitysyritysten tasetiivistelméan trendianalyysi vuosilta 2010-

2014.

TASETIIVISTELMA, t EUR 2014 2013 2012 2011 2010
Aineettomat hyédykkeet 104,60 101,00 108,13 100,00| 100,00
Aineelliset hyodykkeet 101,21 99,23 101,71 99,37| 100,00
Sijoitukset 99,40 99,70 99,73| 100,00 100,00
Vaihto-omaisuus 100,21| 100,00 113,30| 113,30| 100,00
Rahoitusomaisuus 86,47 71,91 74,38 87,71| 100,00
Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma 103,07 100,71 101,71 99,92 | 100,00
Rahastot 101,38| 100,00, 103,63| 100,00, 100,00
Ed. tilikauden tulos 80,88| 101,47| 101,46| 102,60| 100,00
Tilikauden tulos 64,35 93,34 94,36 96,05| 100,00
Pakolliset varaukset 100,78| 100,00, 100,00| 100,00 100,00
Pitkaaikainen vieras pddaoma 100,47 100,80 104,96 100,00| 100,00
Lyhytaikainen vieras padoma 109,72 72,90 90,60 101,58 | 100,00
Taseen loppusumma 91,56 71,83 96,98 100,28 | 100,00
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Taulukot 3 ja 4 kuvaavat otoksen yritysten tase-erien kehitysta vuosina 2010-2014. Tau-
lukoista on luettavissa, mill& toiminta tuotetaan ja rahoitetaan seka naiden kehitys aika-
valilla. Taulukosta 3 naemme, ettd suurimmat tase-erét ovat Rahoitusomaisuus ja Lyhyt-

aikainen vieras padoma.

Taserakenteeltaan kiinteistonvalitysyritykset ovat hyvin kevyita. Tama tarkoittaa, etté ta-
seet ovat melko tyhjid erityisesti omaisuuden suhteen. Niin aineettomien kuin aineellis-
tenkin hyddykkeiden méaré on marginaalinen. Vain kaksi yritystda kymmenesté ilmoitti
taseessaan omistavansa koneita ja kalustoa. Kiinteistonvalitystoiminta ei vaadi suuria
investointeja, toisin kuin esimerkiksi tyostokoneita tarvitseva konepajayritys, ja talloin

myds sisalto jaa pienehkoksi taseen molemmin puolin.

Koska yritysten investointitarve on melko vahainen, ei yrityksilla mydsk&aéan ole suuria
erid vierasta pddomaa. Vain neljalla aineiston kymmenesta yrityksesta oli huomionarvoi-
sia erid pitkdaikaista vierasta pddomaa, ja vain yhdella oli lainaa rahoituslaitokselta. Ly-
hytaikainen vieras pddoma taas koostui padosin ostoveloista.

Edellisten tilikausien tuloserasta on luettavissa pidempaan jatkunut toiminnan tappiolli-
suus. Tarkasteluvalin ensimmaisen vuoden taseessa on jo ilmoitettu aikaisempia tappi-
oita, eli toiminta on ollut tappiollista jo ennen vuotta 2010. Tarkastellussa aikavalissa
tilikausien tappioiden summa melkein kolminkertaistuu, mika ennen kaikkea kielii vaike-

asta markkinatilanteesta.

Taseiden mukaan vain yksi yritys kymmenestéa omisti sijoituksia. Yhdella aineiston yri-
tyksella oli merkittdva paaomalaina taseessaan. Yleisesti yritystoiminnassa paaomalaina
kertoo vaikeutuneesta rahoitusasemasta. Yrityksen liikketoiminnan jatkuva tappiollisuus
evad mahdollisuuden rahoituslaitosten lainoihin, jolloin vaihtoehdoksi jaa toiminnan ra-

hoittaminen heikompiehtoisella pAdomalainalla.

On kuitenkin mielenkiintoista, etta samaan aikaan liikevaihdon kasvaessa on yritysten
taseen loppusumma pienentynyt. Aikavalilla liikevaihto on kasvanut 44 %:n luokkaa kun
taseen loppusumma on samanaikaisesti kutistunut noin 10 prosentilla. Yksi selittava te-
kija on jo aikaisemmin mainittu investointitarpeen vahyys. Kiinteistonvalitysalan toimin-
nan volyymi ei ole riippuvainen investoinneista, vaan se on markkinaehtoinen toimiala,
jonka tehokkuus syntyy ihmisista ja naiden osaamisesta. Talldin liikevaihto voi heilah-
della suuntaan ja toiseen ilman, etta heilahduksia voitaisiin selittdé investointien maaralla

tai nilden onnistumisasteella.
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Yhteenvetona tuloslaskelmalle ja taseelle lasketuista keskiarvoista saadaan selville kou-
rallinen yleisia seikkoja pienista kiinteistonvalitysalan yrityksistd vuosina 2010-2014.
Toiminta on kyllakin kasvanut aikavalilla, mutta kannattavuus on heikentynyt huomatta-
vasti. Liséksi toiminta on ollut tappiollista jo ennen valittua tarkasteluvalia.

Yritystoiminta pyorii melko omavaraisesti ilman suuria ulkopuolisia lainaeria. Taseraken-
teesta ja poistojen pienuudesta paatellen yritysten investointitarve on vahainen. Yritykset

ovat keskimaarin kasvun sijaan pienentyneet taseen loppusumman perusteella.

3.3 Tunnusluvut

Tassa osiossa esitelldadn otoksen yritysten tilinpaatostiedoista laskettuja tunnuslukuja.
Tunnuslukujen kanssa on aina muistettava, ettd ne yksindan kertovat melko vahan ja
voivat pahimmassa tapauksessa johtaa harhaan. Kuitenkin yhdesséa ja muun informaa-
tion kanssa tunnusluvut ovat parhaimmillaan oiva tuki taloudellisessa analyysissa. Li-
séksi taulukoissa on laskettuna otoksen keskiarvo kullekin tunnusluvulle. Téahan on kui-
tenkin suhtauduttava varauksella erityisesti vuosina, jolloin laskettu keskiarvo perustuu

pienelle havaintomaaralle.

Taulukko 5. Yritysten A-J liiketulos/-tappio.

Liiketulos/-tappio(t EUR) 2014 2013 2012 2011 2010
Yritys A -6,35 - - - -
Yritys B -2,00 2,00 -1,00 0,00 8,73
Yritys C -46,00 - - - -
Yritys D -1,00 -0,75 - - -
Yritys E 1,00 -3,50 6,00 3,80 11,00
Yritys F - 2 0,4 2 -2
Yritys G -296,00 0,00 -47,87 - -
Yritys H -23,00 -39,43 - - -
Yritys | 27,00 55,00 92,00 57,00| 106,00
Yritys J -12,00 15,00 -2,00 -2,00 4,00
Keskiarvo -39,82 3,79 7,92 12,16 25,55
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Taulukko 6. Yritysten A-J liikkevoittoprosentti.

Liikevoittoprosentti(%) 2014 2013 2012 2011 2010
Yritys A -150,00 - - - -
Yritys B 0,00 1,40 -50,00 0,00 3,00
Yritys C -242,10 - - - -
Yritys D 0,00 -25,00 - - -
Yritys E 0,20 -0,80 1,00 0,60 2,40
Yritys F - 66,70 -6,90 28,60 -2,80
Yritys G -14,60 - - - -
Yritys H -11,70 -28,00 - - -
Yritys | 14,80 25,80 35,70 25,00 39,80
Yritys J -19,00 15,00 -1,80 -2,00 3,50
Keskiarvo -46,93 6,89 -3,67 10,44 9,18

Taulukot 5 ja 6 kuvastavat aineiston yritysten kannattavuutta eri vuosina. Yritysten tilin-
paatdstiedoissa oli vaihtelevasti vuosikohtaista informaatiota johtuen joko yrityksen iasta

tai muista seikoista. Taulukoista nahdaan myds aineistosta lasketut keskiarvot.

Kuten taulukosta 5 on luettavissa, yritysten liiketuloksen vaihteluvali on melko suuri. Ai-
kavalin raportoiduista liiketuloksista Yritys G:n vuoden 2014 tappio on suurin -296,00
tuhannella eurolla. Parhain tulos taas l6ytyy Yritys l:Itd, jonka tulos vuonna 2010 oli
106,00 tuhatta euroa. Huomattavaa on, etta kaikkien yritysten aikavélin 33 raportoidusta
liketuloksesta 15 tapauksessa tulos oli tappiollinen. Vain yksi yritys, Yritys |, raportoi
tehneensa koko aikavalilla positiivista tulosta — ja huomattavan hyvaa sellaista. Myds
Yritys E teki neljana vuotena viidesta maltillista tulosta. Taulukosta nahdaan myaos, etta

lahes poikkeuksetta liikevoittoprosentti on ollut laskujohteinen kyseisella aikavalill.

Taulukosta 6 voidaan todeta, etté valtaosa aikavalilla raportoiduista 15 positiivisesta tu-
loksesta jaa alle 5 %:n rajapyykin. Tosin on huomioitava erityisesti Yritys I, jonka liike-
voittoprosentti on 14,80-39,80 % ja ylittaa siis reilusti 10 %:n ohjearvon hyvélle tulok-
selle. My@s Yritys J:n vuoden 2013 voittoprosentti, 15 %, ylittaa hyvan liiketulosprosentin
10 %:n ohjearvon. Yritys F:n vuoden 2013 ja 2011 liikevoittoprosentit pistavat silmaan,
mutta todettakoon kyseisten vuoden volyymeista se, ettéd yrityksen molempien vuosien

liikevaihto oli alle 5 tuhatta euroa.
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Taulukko 7. Yritysten A-J kayttokateprosentti.

Kayttokateprosentti(%) 2014 2013 2012 2011 2010
Yritys A -133,30 - - - -
Yritys B 0,00 2,00 -1,00 0,00 2,18
Yritys C -242,10 - - - -
Yritys D 0,00 -25,00 - - -
Yritys E 0,60 -0,20 1,70 1,60 3,30
Yritys F - -6,90| 28,60 -2,80 3,20
Yritys G -13,20 0,00 0,00 - -
Yritys H -11,70| -28,00 - - -
Yritys | 14,80 25,80| 3570 2500| 39,80
Yritys J -19,00 15,00 -1,80 -2,00 3,50
Keskiarvo -44,88 -2,16| 10,53 4,36 10,40

Aineiston yritysten kayttokateprosenttien vaihteluvali on -242,10-39,80 %. Kayttdkate-
prosentit vahvistavat jo aiemmin todettua: aineiston yritykset tekevét lahes poikkeuksetta

tappiota.

Kuvasta yksi naemme Yritystutkimusneuvottelukunnan esittdmia ohjearvoja kayttokate-
prosentille. Kiinteistonvalitystoiminnan ollessa palvelua, on laskettuja kayttokateprosent-
teja verrattava ohjearvoon 5-15 %. Taulukosta 7 naemme miten positiiviseen tulokseen
yltavien yritysten kayttbkateprosentit vaihtelevat valilla 1,6—39,80 %. Yritys | erottuu jal-
leen omaksi edukseen, mutta yleisesti ottaen yritykset kamppailevat saavuttaakseen
edes 5 %:n alarajan. Keskiarvona vuosien 2010 ja 2011 havainnot yltavéat hyvaan, 10
%:n ylittavaan kayttdkatteeseen. Liikevoittoprosentin tavoin kayttdkateprosentti on hei-

kentynyt vuodesta toiseen aikavalilla.
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Taulukko 8. Yritysten A—J oman p&adoman tuottoprosentti.

Oman padoman tuotto-

prosentti(%) 2014 2013 2012 2011 2010
Yritys A -9,35 - - - -
Yritys B -0,67 3,67 -0,33 2,00 2,85
Yritys C -62,67 - - - -
Yritys D -2,33 -2,00 - - -
Yritys E -60,67 -66,27 -63,20 -63,97 -61,53
Yritys F - -90,92 -91,06 -90,92 -91,54
Yritys G -464,00 - -400,10 - -
Yritys H -60,33 -64,14 - - -
Yritys | 141,33| 148,67| 159,67| 147,67| 158,33
Yritys J -1,33 7,33 2,33 2,33 4,33
Keskiarvo -57,78 -7,96 -65,45 -0,58 2,49

Oman paaoman tuottoprosentteja on haastavampi arvioida, silla omistajien asettamia
tuottovaatimuksia ei ole tiedossa. Toiminnan tappiollisuus luonnollisesti tarkoittaa nega-
tiivisia arvoja. Taulukosta kuitenkin voidaan nostaa esille Yritys I: vuodesta toiseen haas-
tavassa markkinatilanteessa, yli 140 %:n tuotto omalle pddomalle on kunnioitusta herat-

tavéa saavutus missa tahansa yritystoiminnassa.

Taulukoista 5, 6 ja 8 voidaan vetaa johtopdatds pienten kiinteisténvalitysyritysten kan-
nattavuudesta. Yleisesti ottaen kaikkien yritysten kannattavuus on heikentynyt aikava-
lilla. Omistajien ndkokannalta liikketoiminta on h&din tuskin kannattavaa. Tosin Yritys |
osoittaa, ettd parhaimmillaan toiminta voi olla hyvinkin kannattava mink& tahansa toi-
mialan mittareita kayttdessa. Keskimaarin kuitenkin yritykset kamppailevat tehdakseen

edes positiivisen tuloksen, ja talléinkin tulos jaa usein vaatimattomaksi.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jaakko Vehmanen



Taulukko 9. Yritysten A—J henkilostomaara.

Henkilostomaara 2014 2013 2012 2011 2010
Yritys A 10-19 0-2 - - -
Yritys B 5-9 0-4 - - -
Yritys C 0-4 - - - -
Yritys D 2 2 - - -
Yritys E 6 5 - - -
Yritys F 0-2 0 - - -
Yritys G 12 10 - - -
Yritys H 4 2 - - -
Yritys | 3 3 - - -
Yritys J 0-2 0-2 - - -
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Taulukosta 9 ndemme, ettéd otoksen yritykset tyollistavéat keskimaarin 0-5 ihmistd, mika

on linjassa otoksen valintakriteerien kanssa, joiden mukaan tutkimus rajattiin koskemaan

vain pienia kiinteistonvalitysyrityksia.

Henkildstomaarista voidaan todeta, ettei yritystoiminnan kannattavuuden ja henkilésto-

maaran valilld ole vahvaa korrelaatiota. Aineisto kuitenkin viittaisi, ettd kannattavimpia

Kiinteistonvalitysyrityksia ovat henkiléstomaaraltaan pienemmat.

Taulukko 10. Yritysten A—J omavaraisuusaste.

Omavaraisuusaste(%) 2014 2013 2012 2011 2010
Yritys A -150,00 - - - -
Yritys B 13,04 120,00 2,21 1,52 1,93
Yritys C -183,33 - - - -
Yritys D 33,33 125,00 - - -
Yritys E -148,72| -303,55| -509,09| -470,68| -206,25
Yritys F - -312,00| -453,76| -152,94| -136,21
Yritys G -131,65 - 0,72 - -
Yritys H -342,86| -222,22 - - -
Yritys | 57,98 57,77 63,16 61,24 62,69
Yritys J -75,00 41,67 -42,86 -10,00 8,33
Keskiarvo -103,02 -61,67| -156,60| -114,17 -53,90

Taulukko 10 kuvaa yritysten A—J ja aineiston keskiarvon omavaraisuusastetta. Omava-

raisuusasteen vaihteluvali on -509,09-125. Tuloksista noin puolet saavat negatiivisen
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arvon, mika siis kielii erittédin huonosta valmiudesta suoriutua pitkén aikavalin taloudelli-
sista sitoumuksista seké& olemattomasta vakavaraisuudesta ja tappionsietokyvysta. Kai-
kista 32 havainnosta 15 tapauksessa yritykset saivat positiivisen omavaraisuusasteen
valiltéa 0,72-125. Ainoastaan kaksi yritysta sai positiivisen omavaraisuusasteen tarkas-
teluajan jokaiselle vuodelle.

Verratessa positiivisia omavaraisuusasteita kuvan 3 esittdmiin ohjearvoihin, on nahta-
vissa kaksi daripaaté: omavaraisuusaste on joko juuri ja juuri positiivinen, tai sitten indikoi
erittéain hyvasta tilasta. 15 positiivisesta tuloksesta 8 ohittaa hyvaa omavaraisuutta ku-
vaavan 40 %:n rajapyykin. On sanomattakin selvda, etta negatiiviset arvot ovat erittain

huonoja.

Taulukko 11. Yritysten A-J quick ratio.

Quick ratio 2014 2013 2012 2011 2010
Yritys A 0,30 - - - -
Yritys B 1,10 0,00 0,00 0,60 1,00
Yritys C 2,00 - - - -
Yritys D 1,60 1,50 - - -
Yritys E 1,20 1,20 1,30 1,30 1,40
Yritys F - 0,60 0,70 0,80 0,80
Yritys G 0,20 - - - -
Yritys H 0,20 0,20 - - -
Yritys | 2,90 2,60 0,10 0,30 0,40
Yritys J 1,60 0,40 1,50 0,60 0,90
Keskiarvo 1,23 0,93 0,72 0,72 0,90

Tunnuslukuna quick ratio ei siis ole prosentuaalinen tai euromaarainen kasite, vaan se
mittaa yrityksen kykya selviytya lyhytaikaisista veloista pelkélla rahoitusomaisuudella.
Toisin sanottuna mikali ensiksi mainittu kasvaa saa tunnusluku nollaa l&ahestyvan arvon,
kun taas rahoitusomaisuuden kasvaessa, arvo nousee yli yhden. Kuvasta 3 naemme

yritystutkimusneuvottelukunnan maaritteleméat ohjearvot quick ratiolle.

Taulukon 11 ja kuvan 3 avulla voidaan siis todeta, etta lahtékohtaisesti otoksen yritykset
saavat quick ratiolleen arvosanan valilta tyydyttava—hyva. TAma siis tarkoittaa, etté otok-
sen kiinteistonvalitysyritykset ovat maksuvalmiudeltaan vahintaan tyydyttavalla tasolla.
Yritykset kykenevéat selviytymaan itsendisesti lyhyista veloistaan, jotka aineiston perus-

teella ovat useimmiten ostovelkoja. 7 havainnossa 31:sta yrityksen quick ratio arvo jaa
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alle 0,5, mika siis yritystutkimusneuvottelukunnan mukaan merkitsee heikkoa maksuval-

miutta.

Taulukko 12. Yritysten A-J liikevaihdon muutos.

Liikevaihdon muutos(%) 2014 2013 2012 2011 2010
Yritys A 0,00 - - - -
Yritys B -100,00| 6 950,00 -99,50 27,20 0,00
Yritys C 0,00 - - - -
Yritys D -100,00 0,00 - - -
Yritys E 30,60 -31,70 -3,00 39,30 33,70
Yritys F - -45,50 10,10 -93,00| 1320,00
Yritys G 568,50 - - - -
Yritys H 36,60 0,00 - - -
Yritys | -14,40 -17,70 13,40 -14,20 10,60
Yritys J -30,20 -13,10 16,50 -8,60 55,00
Keskiarvo 55,87 | 1368,40 -12,50 -9,86 354,83

Taulukko 12 kuvaa otoksen yritysten liikevaihdon prosentuaalisia muutoksia edeltavaan
tilikauteen verrattuna. Liikevaihdon muutosta voidaan kayttaa hyvaksi yrityksen kasvua
analysoitaessa. Mikali havainto saa negatiivisen arvon, on yrityksen lilkkevaihto pienen-
tynyt edelliseen vuoteen verrattuna. Havainnon saadessa arvon 0,00 yrityksella ei ole

aikaisempaa tilikautta, johon verrata liikevaihtoa.

Liikevaihdon muutokset tukevat jo aikaisempaa havaintoa siitd, ettd vuosina 2010-2014
kiinteistonvalitysyritysten liiketoiminta on heilahdellut huomattavasti puoleen ja toiseen.
Vuosien 2010 ja 2013 keskiarvojen hurjan nakdiset liikevaihdon muutosprosentit selitty-
vat yksittaisen yrityksen liikevaihdon muutoksella. Mikéli vuonna 2010 Yritys F:n ja 2013
Yritys B:n liikevaihdon muutoksia ei otettaisi huomioon, saisivat kyseisten vuosien kes-

kiarvot huomattavasti maltillisemmat prosentit: 2010 76,83 % ja 2013 -27 %.

3.4 Nuoret vs. vanhat yritykset

Yrityksen ikd vaikuttaa kuluttajamarkkinoilla erityisesti vakiintuneen markkina-aseman
kautta, jolloin yritys on oletettavasti ehtinyt luomaan omaa yrityskuvaansa — imagoa, ja
luomaan asiakasverkostoja. Yleisesti yritystoiminnalle on my6s luonteenomaista, etta in-

vestointitarpeista rijppuen nuorten yritysten alkutaival on tappiollista.
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Aineistosta on tehtavissa selkeé ja mielenkiintoinen erotus nuorten ja toisaalta jo pidem-
man historian omaavien yritysten valilla. Yritysten ika on johdettu aineistosta selviavilla
kaupparekisteriin rekisterditymispaivamaarilla. 10 yrityksestd 4 on perustettu ennen
vuotta 2010, varhaisimmat jo 80-luvun lopulla, ja loput 6 vuonna 2010 tai sen jalkeen.
Ennen vuotta 2010 kaupparekisteriin rekisterdityneet luokiteltiin vanhoiksi yrityksiksi ja
vuonna 2010 tai sen jalkeen nuoriksi yrityksiksi.

Taulukko 13. Nuorten yritysten tunnusluvut.

NUORET YRITYKSET 2014 2013 2012
Liikevaihto(t EUR) 553,31 94,86 402,20
Liiketulos/-tappio(t EUR) -62,39 -9,54 -24,43
Kayttokateprosentti(%) -100,08 -12,75 -0,50
Oman padaoman tuottoprosentti(%) -99,89 -20,83 -200,22
Omavaraisuusaste(%) -126,91 7,59 1,46
Liikevoittoprosentti(%) -104,60 -17,20 -50,00
Litkevaihdon muutos(%) 101,28 1737,50 -24,88
Quick ratio 1,23 0,93 0,72

Taulukko 14. Vanhojen yritysten tunnusluvut.

VANHAT YRITYKSET 2014 2013 2012 2011 2010
Liikevaihto(t EUR) 196,50| 167,75 232,38 232,45 212,25
Liiketulos/-tappio(t EUR) 5,33 17,13 24,10 15,20 29,75
Kayttokateprosentti(%) -1,20 8,43 16,05 5,45 12,45
Oman padaoman tuottoprosentti(%) 26,44 -0,30 1,93 -1,22 2,40
Omavaraisuusaste(%) -55,24 | -129,03| -235,64| -143,10 -67,86
Liikevoittoprosentti(%) -1,33 6,89 -4,40 10,44 9,18
Liikevaihdon muutos(%) -4,67 -27,00 9,25 -19,13 354,83
Quick ratio 1,90 1,20 0,90 0,75 0,88

Taulukot 13 ja 14 kuvaavat nuoriksi ja vanhoiksi luokiteltujen yritysten tilinpaatodstiedoista
laskettuja keskiarvoja eri tunnusluvuille. Nuoria yrityksia silmailemalla voidaan havaita,
ettd quick ratiota, likevaihtoa ja oman p&&oman tuottoa kuvaavia tunnuslukuja lukuun
ottamatta, on kehitys ollut negatiivista eri mittareilla katsottuna. Vanhoilla yrityksilla taas
ainoastaan oman p&&oman tuotto ja quick ratio ovat kasvaneet vuosina 2010-2014.

Vanhojen yritysten maksuvalmiutta onkin yli kaksinkertaistunut 5 vuodessa.
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Nuorten yritysten liiketulos, kayttokate, omavaraisuus ja liikevoitto ovat huonontuneet
aikavalilla. Liikevaihto sen sijaan on kasvanut yli neljanneksen aikavalilla ja on euromaa-
raisesti verrattuna esimerkiksi vuonna 2014, yli 350 000 euroa enemman kuin mité van-
hojen yritysten vastaava keskiarvoluku. Kuvion 2 esittamalla tavalla nuorten yritysten
tappiollisuus on kolminkertaistunut vuoden 2012 -24 430 tuhannesta eurosta vuoden
2014 -62 390 euroon. Tappiollisuus nékyy nuorilla yrityksilla myos heikkona vakavarai-
suutena, mikd nostaa konkurssiriskid. Omavaraisuusaste saa vuonna 2014 jopa nega-
tiivisen arvon, mika johtuu toistuneiden tappioiden kuluttamasta oman padoman vahen-

tymisestd, ja samanaikaisesta velan lisaantymisesta.
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Kuvio 2. Nuoret yritykset 2010-2014.
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Kuvio 3. Vanhat yritykset 2012—-2014.

Vanhoilla yrityksilla liikevaihdon kehitys on puolestaan ollut maltillisempaa, mutta lasku-
voittoista. Liikevaihto on yrityksilla laskenut vajaat 20 000 euroa vuosien 2010-2014 va-
lilla. Tasta huolimatta toiminta on pysynyt tuloksellisena, joskin yritysten lilketulos vuonna

2014 oli vain noin kuudesosa siitd mita se oli vuonna 2010.

Nuorten yritysten luvuissa on huomattavissa merkittdva romahdus vuoden 2013 koh-
dalla, jolloin liikevaihto tippui neljannekseen edellisvuodesta 94 860 euroon. Tasta huo-
limatta liikevaihto palautui takaisin vuonna 2014 ja ylitti yli 100 000 eurolla vuoden 2012
tason. Yhta lailla vuosi 2013 nékyy vanhojen yritysten liiketoiminnassa, joskin huomatta-

vasti kesympana notkahduksena.

Kokonaisuudessaan nuoret yritykset ovat voimakkaasti kasvaneita yrityksia liikkevaihdon
nakokannalta, mutta tdméa on tapahtunut kannattavuuden kustannuksella. Vanhat yrityk-
set taas ovat liikevaihdon kehitykseltaan maltillisempia ja aikavalin parhaan ja huonoim-
man lilkevaihdon ero on noin 16 000 tuhatta euroa. Liikevaihdon kutistuminen viidessa
vuodessa on toki halyttava seikka, mutta samanaikaisesti vanhat yritykset ovat kyenneet
luomaan omistajilleen tuottoa, mitd nuoret yritykset taas eivat ole onnistuneet saavutta-
maan. Pitkassa juoksussa on selvaa, ettei vuosien 2010-2014 kaltainen kannattavuuden

laskeminen voi jatkua.
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3.5 Tilinpaatésanalyysin johtopaatokset

Tilinpdatosanalyysin perusteella kiinteistonvalitystoiminnan menestystekijoisté on todet-
tava, ettéd mikali sellaisia onkin, niin ne eivat suoranaisesti ole tilinpaatdsinformaation
kautta paateltavissa. Koska kiinteistonvalitystoiminta ei ole taseintensiivisté yritystoimin-
taa syntyy tutkijalle haastava lahtokohta. Onkin todettava, ettéd analysoitavan materiaalin
luonteen ja kapeuden takia pitkélle menevia analyyttisia paatelmid on mahdoton tehda.

Saadakseen tarkemman kuvan kiinteistonvalityksesta yritystoimintana, ja sita kautta pyr-
kia l10ytamaan jyvat akanoista erottavia menestystekijoita, olisi syvaa luotaavampi jatko-
tutkimus tarpeellista. Esimerkiksi yrittajahaastatteluin, tilinpaatoksen liitetietojen seka pit-
kien taseen ja tuloslaskelman kautta olisi mahdollista tarkemmin identifioida yritysten lii-
ketoimintaprofiileja.

Toisaalta tilinpaatdstietojen rajallisuudesta voidaan myds tehda johtopaatos, ettd mah-
dolliset kiinteistonvalitystoiminnan menestystekijat ovat asioita, jotka eivat paady tasee-
seen eivatka tuloslaskelmaan. Tallgin korostuu abstraktien asioiden kuten henkisen paa-
oman, kontaktiverkostojen, imagon ja brandin arvo. Voitaisiinkin paatella, etta menesty-
nyt kiinteistonvalitystoiminta vaatii juuri naitd edella mainittuja asioita — ehka viela use-

ammin kuin muunlainen liiketoiminta.

Tutkimusaineistosta on mygds muistettava, etté siihen valittiin vain pienid Turun seudulla
toimivia kiinteistonvalitysyrityksid. Aineistosta havaittiin, etta yritykset tyollistivat keski-
maarin 0-5 ihmista. Tuloksia ei siis ole mielekasta verrata koko maassa toimiviin ketju-
yrityksiin, puhumattakaan ulkomailla kansainvalisesti toimiviin kiinteistonvalitysyrityksiin.
Aineiston maantieteellisesta rajauksesta huolimatta voidaan katsoa, etté vertailun vuoksi
lasketut keskiarvot edustavat Suomen kasvukeskuksissa toimivia pienia kiinteistonvali-
tysyrityksid, pois lukien Helsingin alueen valitysyritykset, jotka toimivat kiinteistomarkki-

noiltaan erityislaatuisella alueella.

Kiinteistonvalitysyritykset ovat taserakenteeltaan hyvin kevyitd. Yritykset eivat omista
suuria eria koneita, kalustoa tai muita aineettomia hytdykkeitd. Toiminta ei vaadi suuria
rahallisia investointeja. Vahaisen investointitarpeen myota yrityksilla on hyvin vahan pit-
k&aikaista vierasta padaomaa. Yritysten lyhytaikainen vieras padoma koostui paaosin os-

toveloista.
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Aineiston perusteella kiinteistonvalitys on liikketoiminnaltaan hyvin haastavaa. 9 yritysta
kymmenesta raportoi tehneensé vahintdan yhten& vuonna tappiota vuosina 2010-2014.
Puolet yrityksista olivat tehneet jokaisena tarkasteluajan vuotena tappiota. Taseista sel-
visi myos, etté toiminta oli ollut tappiollista jo ennen vuotta 2010. Siis vain yksi yritys teki
positiivista tulosta tarkasteluajan jokaisena vuotena. Kaikkien yritysten kannattavuus oli
laskujohteista vuosina 2010-2014.

Yritysten liikevaihto nousi keskimaaraisesti vuosina 2010-2014 noin 44 %, mutta saman-
aikaisesti kulujen kasvaessa kannattavuus karsi. Yritysten kulut nousivat yli 300 % vuo-
sina 2010-2014, mika johti kannattavuuden laskuun. Liséksi huomionarvoista oli se, mi-
ten nuorilla yrityksilla liikevaihto kasvoi merkittavasti kun taas vanhoilla se laski. Liike-
vaihdon muutoksista huolimatta kannattavuuden lasku oli tyypillisté niin nuorille kuin van-
hoille yrityksille. Vanhojen yritysten tapauksessa tulos pysyi kuitenkin positiivisena kun
taas nuoret yritykset tekivat tappiota jokaisena vuonna.

On sangen huolestuttavaa, etté liikevaihdon kasvaessa kannattavuus on laskenut yhta-
lailla. TAma& antaa aihetta miettid, onko lilketoiminta yleisesti terveelld ja kestavalla poh-
jalla, silla tappiollisuus ei voi jatkua ikuisesti. Toki on mahdollista, etta toimintaa olisi kas-
vatettu esimerkiksi velkavivulla, mutta talléin investoinnit ndkyisivat taseessa joko aineet-
tomien tai aineellisten hyddykkeiden kasvuna. N&in on toki tapahtunut, mutta ei samassa

suhteessa tappiollisuuden kanssa.

Aineistosta havaitut pienentyneet taseen loppusummat voidaan tulkita indikoivan yritys-
toiminnan supistumista. Kasvun sijaan yritykset ovat olosuhteista johtuen pienentyneet.
Tama taas voidaan yhdistaa finanssikriisin laukaisemaan ja edelleen Suomessa vaikut-

tavaan vaikeaan taloudelliseen tilanteeseen.

Kayttbkatteesta on todettava, etta kiinteistonvalitysyritysten tapauksessa se on tunnus-
lukuna melko lahella liikevoittoprosenttia. TAma johtuu siita, etta kiinteistonvalitysyrityk-
silla ei tavallisesti ole suuria erid koneita tai kalustoa, joista tehtaisiin suunnitelman mu-
kaiset poistot. Koska ei ole koneiden aiheuttamia poistoja tai rahoituskuluja, kayttokat-

teeseen ei asetu niin suurta painetta.

Kokonaisuutena aineiston saamat oman paaoman tuottoprosentit kertovat melko kylmaa
totuutta siitd, ettd pienten yritysten kiinteistonvalitys on omistajan nakdkulmasta erittain
huonoa liiketoimintaa — vaikkakin aineistoon mahtui yksi huomattava poikkeus. Toki on
jalleen muistettava tarkastellun aikavalin epasuotuisa markkinatilanne, mika viela entuu-

destaan lisaa yritystoiminnan haastavuutta.
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Kiinteistonvalitysyritysten huono omavaraisuusaste tarkoittaa teorian mukaan, ettéa yritys
ei kykene selviytymaan taloudellisista sitoumuksistaan pitkalla aikavalilla. Tosin on huo-
mioitava, ettd useassa tapauksessa aineiston yrityksilla ei ollut kyseisia pitkan aikavalin
sitoumuksia, eli useimmiten tarkoittaen lainaeria. Keskimaarin kiinteistonvalitysyritysten
vakavaraisuus oli huonolla mallilla ja omavaraisuusaste saikin usein negatiivisia arvoja.
Tama selittyy omien padomien pienentymisella tappiollisuuden takia ja samanaikaisesti
nousseen velan maaralla. Maksuvalmiudeltaan yritykset olivat keskimaaraisesti vahin-
taan tyydyttavalla tasolla. 3 yritysta kymmenesta sai jokaisena vuonna heikkoa maksu-

valmiutta merkitsevan quick ratio arvon.

On mielenkiintoista miten voimakkaasti markkinaehtoisella alalla, vastoin yritystoimin-
nalle tyypilliseen tapaan nuoret yritykset ovat kyenneet valtaamaan markkinaosuuksia
vanhoilta yrityksiltd. Nuorten yritysten on ollut pakko 16ytaa keino, jolla erottautua kilpai-
lijoistaan asiakkaan eduksi. Kiinteistonvdlitysalalla tallaiset keinot ovat varsin rajatut, jol-
loin kaytadnnossa pienet, nuoret kiinteistonvalitysyritykset ovat kilpailleet hinnoilla. Nama
yritykset ovat mahdollisesti tarjonneet kilpailijoitaan pienempia valityspalkkioita, jolloin

yrityksen saama palkkio pienenee, mutta houkuttimena asiakkaalle jaava osuus kasvaa.

Voidaan myds argumentoida, etta kiinteistonvalitysalalla yritystoimintaan ryhtymisen
kynnys on matalammalla kuin muilla aloilla. Tama selittaisi osin nuorten yritysten parjaa-
misen vanhempiaan vastaan. Matalampi kynnys syntyy juuri jo aikaisemmin osoitetuista
investointitarpeen vahyydesta, seka toiminnan vahvasta perustumisesta henkilbosaami-
seen. Internetin aikana valitystoiminta tapahtuu pitkalti verkossa, jolloin toimitiloista ei
synny niin suuria kustannuksia. Suuria investointeja tarvitsevia tuotannollisia tekijoita ei
vaadita, ja alkuun toiminnan pyoérittdmiseen tarvitaan minimissaan vain kulkuvaline, pu-
helin- ja datayhteys laitteineen. Talldin yritystoiminnan alkuun saattaminen ei vaadi jarin
suuria paaomia. Toki tehokas yritystoiminta vaatii perinteisesti panostusta markkinoin-
tiin, mika lisda kuluja. Liséksi vuonna 2016 voimaan tullut lainsaadantd edellyttaa, etta
valitysliikkeiden valittgjista vahintaan puolella on oltava LKV-kokeessa osoitettu pate-
vyys. Lainsdddanndn asettama vaatimus on luonnollisesti nostanut valitystoimintaan

ryhtymisen kynnysta.

Tutkimustulosten pohjalta on todettavissa pienen kiinteistonvalitysyrityksen liiketoimin-
nallinen haasteellisuus. Toiminta on tyypillisesti hyvin kiedottua suurempiin taloudellisiin
suhdannemuutoksiin. Taantuman supistaessa kiinteistomarkkinoiden kaupankayntia
pienten kiinteistonvalittajien rooli vaikeutuu entisestaan, kun pienentyneesta potista on

kilpailemassa myds suuret toimijat.
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Markkinoille on myds hyvin tyypillistd, etta suurilla finanssikeskittymilla on omat valitys-
yrityksensé. Talloin suuret nama keskittymat voivat hyvaksikayttaa suuren kokonsa tuo-
mia hy6tyja aina markkinointibudjetista jo olemassa oleviin asiakasverkostoihin. Markki-
nakayttaytymisen tapaan myos suuret yritykset pystyvat yleisesti paremmin kilpailemaan
hintojen kanssa, eli kiinteistonvalityksen tapauksessa pienemmilla valityspalkkioilla, joka
tarkoittaa asunnon myyjalle jaavaa suurempaa rahallista hyotya.
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4 JOHTOPAATOKSET

Tamaéan tutkimuksen tavoitteena oli tutkia Turun seudulla toimivien pienten kiinteistonva-
litysyritysten taloudellista tilaa. 10 yrityksen tilinpaatdsinformaatiosta johdetut keskiarvo-
tulokset luovat kuvan pienen kiinteistonvalitysyrityksen liikketoiminnasta vuosina 2010—
2014. Nama keskiarvotulokset toimivat samalla vertailukohteena muille saman alan yri-
tyksille. Valittua aikavalia tarkasteltaessa on muistettava, ettd Suomessa finanssikriisin
laukaisema talouden taantumatila vaikuttaa edelleen. Taantuman vaikutus nakyy mita
ilmeisimmin tarkasteltujen tulosten alavireytena verrattaessa yritystoimintaan talouden

kasvun aikakautena.

Teoriaosassa avattiin kiinteistonvalityksen perusteiden lisdksi keskeisia metodeja yritys-
toiminnan analyysiin. Yritystoiminnan suorituskykyd mittaamaan on aikojen saatossa ke-
hittynyt useita erilaisia talouden mittareita. Suorituskyvyn voidaan ajatella koostuvan
useasta osasta, mutta karkea jako voidaan tehda kannattavuuden, vakavaraisuuden ja
maksuvalmiuden valilla. Tunnuslukuihin lukijan on kuitenkin suhtauduttava varauksella,

silla yksindén ne voivat antaa vaaran kuvan yritystoiminnasta.

Tahan tutkimukseen valittin kannattavuutta mittaamaan liikketulos seké liikevoitto- ja
kayttokateprosentti. Naiden lisaksi tarkasteltiin kannattavuutta omistajan nakokulmasta
oman padoman tuottoprosentilla. Vakavaraisuutta tutkittin omavaraisuusasteen ja mak-
suvalmiutta mittaavan quick ration avulla. Lisaksi tarkasteltiin yritysten kasvua taseen
loppusumman, liikevaihdon ja liikevoiton muutosten kautta. Taseen ja tuloslaskelman
osalta kasiteltiin prosenttilukumuotoinen trendianalyysi, joka helpottaa lukijaa hahmotta-

maan taloudellista kehitystéa eri vuosien valilla.

Kayttokateprosentille, omavaraisuusasteelle seka quick ratiolle esitettiin yritystutkimus-
neuvottelukunnan tarjoamat ohjearvot kullekin valitulle tunnusluvulle. Ohjearvot auttavat
lukijaa saamaan jonkinlaisen k&sityksen tunnusluvun arvojen merkityksesta. On kuiten-
kin muistettava, etta tallaiset ohjearvot ovat hyvin karkeita ja niihin tulee suhtautua va-

rauksella.

Tilinpdatosanalyysin perusteella Turun seudun alueella toimivista pienista kiinteistonva-
litysyrityksista voidaan todeta muutamia taloudellisia seikkoja. Vuosina 2010-2014 yri-

tysten liikevaihto on kasvanut, mutta kulujen huomattavan nousun myéta kannattavuus

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jaakko Vehmanen



38

on laskenut tasaisesti koko aikavalilla. Vaihtelut yritysten liiketulosten valilla olivat huo-
mattavat. Keskimaarin noin puolet yrityksista teki tappiota ja vain yksi yritys ylsi positiivi-
seen tulokseen jokaisena vuonna aikavalilla 2010-2014. Oman paaoman tuottoprosentit
saivat tappiollisuudesta johtuen negatiivisia arvoja.

Vakavaraisuudeltaan yritykset olivat keskimaarin erittain heikolla kannalla. Omavarai-
suusaste saikin negatiivisen arvon noin puolilla yrityksista. Maksuvalmiudeltaan aineis-
ton yritykset ylsivat keskimaarin tyydyttavaan tulokseen. Tyypillisimmin aineiston yritys
tyollisti 0-5 henkiloa. Liikevaihdon kasvusta huolimatta yritysten taseen loppusumma oli
keskimaarin kutistunut noin kymmenyksella vuosina 2010-2014. Taseen loppusumman
lasku tarkoittaa, etteivat yritykset olleet tehneet merkittavia investointeja.

Vanhojen ja nuorten yritysten valilla huomattiin mielenkiintoinen eroavaisuus. Nuorilla,
vuonna 2010 tai sen jalkeen perustetuilla yrityksilla oli huomattavasti suurempi liikevaihto
kuin vanhoilla, ennen vuotta 2010 perustetuilla yrityksilld. Kannattavuuden kannalta nuo-
ret yritykset tekivat kyllakin tappiota, kun taas vanhat ylsivat positiiviseen tulokseen.

Kaiken kaikkiaan erot aineiston aaripaiden valilla oli huomattavan suuret riippumatta va-
litusta talouden mittarista. On kuitenkin havaittavissa, ettéa parhaimmillaan kiinteisténva-
litys voi olla erittdin tuottoisaa liiketoimintaa, joka kykenee vuodesta toiseen hyvaan tu-

lokseen huolimatta vaikeista taloudellisista ajoista.

Pahimmillaan taas kiinteistonvélitys on omistajien painajainen. Jatkuva toiminnan tap-
piollisuus sy6 omistajien padomaa ja kuluttajamarkkinaluonteensa takia edes merkittavat
rahalliset panostukset, esimerkiksi markkinointiin eivat valttdmattd kanna hedelmaa.
Tappiollisuutta kuitenkin lieventdd melko pieni tarve aloituspddomalle, mikéa tarkoittaa
omistajille suhteellisen pienta sidottua paaomaa. Toisaalta pieni aloituspaaoma tarkoit-
taa, ettd ala on Kilpailulle erittdin altis, silla kuka tahansa LKV-tutkinnon suorittanut voi

melko pienella rahallisella panostuksella ryhtya kiinteistonvalittajaksi
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