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Abstract

The mandatory of the thesis was Dextili Ltd. The company is specialized in financial admin-
istration of housing companies and building trades. The income statements and the basic
information of hundreds of housing companies have been collected over the past two
years using an Excel-inquiry. The purpose was to develop a product that can offer compar-
ative data. The purpose of the thesis was to prepare the first version of the product utiliz-
ing the collected data. Moreover, it was important to think of versatile uses for the prod-
uct and offer ideas for the development of the product and data collection for the future.

The theoretical framework looks into Finnish housing companies and their financial admin-
istration with the average cost structure. The theory also discusses the other services of
the companies’ economies. The theory information is used in the different stages of the
product development, thinking of the development ideas, in analyzing the reliability of the
thesis and in the individual choices of the classification and presentation of the data. The
thesis was executed as design research. Information and practical perspectives were ac-
quired with a qualitative method, so the author of the thesis interviewed two property
manager on the phone and by email. The collected data of the housing companies were
analyzed with quantitative methods.

The execution of thesis was started by analyzing the collected data. That information was
used to find out the correlations between the expenses and the basic indormations. The
next phase was the concrete preparation and building of the product, also considering the
possible uses for the product. The housing companies were divided into groups according
to different basic information. With this, the product can offer the right comparative data
to the housing company, which is using it. The development ideas that can be used to fur-
ther develop the product in the future are also presented in the results.
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1 Johdanto

Taloushallinnon sahkoistyminen on ollut viime vuosina voimakasta ja tama on muut-
tanut tilitoimistojen jokapdivaista tyota. Rutiininomaisia tyotehtdvid automatisoi-
daan, mikd saastaa tekijoiden aikaa vapauttaen samalla resursseja muihin tyotehta-
viin. Voidaankin sanoa tilitoimiston tyénkuvan muuttuneen vain lakisdateisten tehta-
vien hoitavasta palveluntarjoajasta kohti monipuolisempia palveluja tarjoavaksi asi-
akkaan kumppaniksi. Kilpailuetua saadaan tuottamalla asiakkaalle lisdarvoa uusilla
palveluilla ja toisaalta asiakkaat myos odottavat taloushallinnon alan palveluntarjo-
ajalta tallaista yha enemman. Automaatio siten kannustaa ja samalla my0s painostaa

tilitoimistoja kehittdméaan tarjontaansa.

Toimeksiantajana on asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen seka rakennusalan talous-
hallintoon erikoistunut Dextili Oy, joka toimii neljalla paikkakunnalla Keski-Suomen
alueella tyollistaen talla hetkelld yli neljakymmenta henkil6a. Yritys tarjoaa kokonais-
valtaisesti taloushallinnon eri osa-alueiden palveluja rakennusalan yrityksille, isan-
noitsijatoimistoille seka kiinteistoyhtidille. Dextili on panostanut vahvasti sdhkdiseen

taloushallintoon.

Opinnadytetyon taustalla on kahden viimeisimman eli vuosina 2016 ja 2015 péaattynei-
den tilikausien aikana kerattyja tilinpaatostietoja Dextilissa laadituista asunto- ja kiin-
teistoosakeyhtividen tilinpaatoksista. Tilinpaatostietoja on keratty suurimmasta
osasta tuloslaskelman erdsta seka yhtididen perustiedoista. Toimeksiantajalta tullut
tavoite on tata materiaalia hyodyksi kdyttden saada aikaan tuote, jossa yksittdainen
kiinteistoyhtio voisi hakea vertailutietoja vastaavista muista yhtidistd. Asiakas voisi
siis kdyttaa tuotteen tarjoamia vertailutietoja hyddykseen eri talouden toimenpi-
teissa. Tuotetta on tarkoitus jalostaa mahdollisimman hyvin kaytant6on soveltuvaksi

viela tulevinakin vuosina.

Tyon tuloksista tulee olemaan konkreettista hyotya toimeksiantajalla ja tulevaisuu-
dessa jopa koko toimialalle, koska taman kaltaisella tuotteella luodaan alalle uutta
tietoa kayttéon. Periaatteessa tuotteesta olisi hyotya seka taloushallinnon etta isdn-
nointialalla. Vaikka asunto-osakeyhtioita ei lahtokohtaisesti johdetakaan taloudelli-

sesti liikeyritysten tavoin, koskettaa naiden kustannukset kuitenkin hyvin monia suo-



malaisia ja toisekseen myos merkittava osa kansallisesta varallisuudestakin on sijoi-
tettu juuri asunto-osakeyhtidihin eli kerros-, pari- ja rivitaloihin. Nama seikat tekevat
aiheesta tutkimisen arvoisen. Aihe on varsin ainutlaatuinen, koska vastaavaa tuotetta
ei ole ainakaan kansallisilla markkinoilla. Kyseessa on myos hyvin ajankohtainen aihe
juuri toimialan sahkoistyminen ja automaation lisadntyminen vuoksi. Nama jattavat
aikaa muihin téihin, ja tdma juuri on ohjannut tilitoimistoja kehittdamaan uusia tuot-

teita ja palveluja tarjottavakseen, josta tallainenkin tuote toimisi esimerkkina.

2 Tutkimusasetelma

Tassa luvussa kaydaan aluksi lapi tutkimuksen tausta ja tavoitteet tutkimusongelman
ja siitd johdettujen tutkimuskysymysten kanssa. Osiossa kuvataan myds kerattya ai-
neistoa ja sen analyysimenetelmia seka tutkimuksen luotettavuutta ja aiheeseen liit-

tyviad aiempia tutkimuksia. Opinnaytetydn rakenne kasitelladn luvun lopussa.

Tutkimuksen tausta ja tavoite

Dextili Oy:ssa on keratty kahden tilikauden ajalta tietoja asunto- ja kiinteistdosakeyh-
tididen tilinpaatostiedoista Excel-kyselyn avulla (liite 1). Tietoja on keratty useim-
mista tuloslaskelman eristd ja jokaisesta yhtiosta on sy6tetty naiden lisaksi myos pe-
rustiedot, jotka ovat yhtion perustamisvuosi, kotipaikkakunta, asuinpinta-ala, tila-
vuus, huoneistojen lukumaara seka asukasmaara. Kyselyssa kerattiin myos tieto isan-
noitsijatoimistosta, mutta tata ei nahty oleellisena tutkimuksen kannalta, joten tama

jatettiin kokonaan huomioimatta koko tyossa ja siten tuotteen valmistelussa.

Tutkimuksen tarkoitus on edesauttaa uuden tuotteen syntymista analysoimalla ja ja-
ottelemalla kdytossa olevaa kerdttyd materiaalia asunto-osakeyhtiiden tuloslaskel-
maeristd ja perustiedoista. Syntyneen tuotteen asiakkaina olisivat yksittdiset taloyh-
tiot tai nditd edustavat isannéitsijat, joilta on jo tullutkin tuotteelle alustavaa kysyn-
taa. Kehitettavan tuotteen tavoitteena on, etta asiakas voisi hakea omaan tuloslas-
kelmaansa tai talousarvoonsa vertailutietoja vastaavanlaisista yrityksistd. Tutkimuk-
sessa olisi my0s tarkoituksena 16ytda kehityskohteita tuotteesta ja tietojen keruume-
netelmista tulevia vuosia ajatellen seka pohtia mahdollisia muita kdyttokohteita tuot-

teelle. Taman opinndytetyon tavoitteena ei siten ole luoda lopullisesti valmista tuo-



tetta, vaan lahinna pohtia, miten dataa voisi ylipddtansa hyodyntaa tuotekehityk-
sessd ja luoda taman pohjalta tietynlainen prototyyppi testikdytt6jd varten tarjoten

samalla vaihtoehdon tuotteen tulevallekin esitystavalle.

Opinnadytetyon tutkimusongelmana on uuden palvelutuotteen kehittdminen. Tutki-

musongelmasta voidaan johtaa muutamia tutkimuskysymyksia.

e Miten kerdtyn datan jaottelu ja analysointi toteutetaan?
e Miten jalostaa tiedot kaytannolliseksi tuotteeksi ja millaisia ominaisuuksia
tuotteelle voisi kehittaa?

o Mita kehitysehdotuksia tuotteelle ja tiedonkeruulle olisi tuleville vuosille?

Tutkimus on siis rajattu koskemaan tuotteen toiminallista puolta ja jatkokehityksen
ideoimiseen, joten markkinatilanteen tutkiminen ja kysynnan tarkempi kartoitus ei-

vat kuulu tahan opinnaytetydhon.

Tutkimusmenetelmat

Opinnadytetyon tutkimusmenetelméana on kehittamistutkimus. Kehittamisella halu-
taan parantaa tutkimuksen taustalla olevaa ilmi6td, prosessia tai asiantilaa ja silla
tuotetaan tekstien lisaksi kdytannossa toimivia ratkaisuja. Kehittamistyo liittyykin
aina kaytantoon. Yleistaminen ei ole sen tarkoituksena, vaan tutkimustuloksina saa-
daan kehittamisen kohteeseen liittyvd muutos. Kehittamistyon tuloksena voi olla esi-
merkiksi tuote. Kehittamistutkimukseen liittyy kvalitatiivista ja mahdollisesti myos
kvantitatiivista tutkimusta, joten se ei ole itsessddan oma tutkimusotteensa. (Kananen

2012, 13, 39, 42-43.)

Kehittamistyo valittiin tutkimusotteeksi, koska tdssa tutkimuksessa valmistellaan
tuotteen kehittdmista ja tyod on kdytannonlaheinen. Toimeksiantajalta on tullut alku-
tilanne, johon aletaan etsia ratkaisuja tavoitteen saavuttamiseksi. Tutkimustulosten
ensisijainen tarkoitus on ideoida tuotekehitysta eikd luoda uutta yleistettavaa teo-

riaa.

Kvantitatiivista tutkimusta kaytetdan maarien, riippuvuuksien ja syyseurausten selvit-
tamiseen. Analyysivaiheessa pyritaan yleistimaan havaintoyksikoista saadut tulokset
koskemaan koko perusjoukkoa. Yksi tavallinen tulosten esittamisen véline on ristiin-

taulukointi, josta voidaan ndhda riippuvuuksia taustamuuttujan ja mitattavan asian



valilla. Riippuvuutta ja sen voimakkuutta voidaan tutkia tarkemmin muilla menetel-
milla, esimerkiksi korrelaatio- ja regressioanalyysilla. (Kananen 2011, 85-87, 108—
109.) Kvantitatiivinen tutkimusote soveltuu hyvin numeeriseen aineistoon, jolloin
analyysissa voidaan kdyttdaa matemaattisia menetelmia ja tiettyihin kysymyksiin pys-
tytddn vastaamaan taten monesti suoraan (Mujis 2004, 1-2). Myos hypoteesien
kayttd on mahdollista kvantitatiivisessa tutkimuksessa. Nama voivat liittyd asioiden
eroihin, syihin tai suhteisiin. Hypoteesien tulisi olla perusteltuja tieteellisessa tutki-

muksessa. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 158.)

Keratty materiaali sisdlsi useita saraketietoja sadoista eri asunto-osakeyhtidista. Li-
saksi tuotteen kehittdminen vaatii paljon numeerisen datan kasittelya, joten opinndy-
tetyOssa on perusteltua kayttaa kvantitatiiviseen tutkimukseen liittyvia analyysime-
netelmia keratyn tiedon analysoimisessa. Hypoteesejakin tullaan kdyttamaan tutki-
muksessa. Tutkija on ollut myds mukana aineiston kerddamisessa. Kvantitatiivisella
tutkimusotteella tehtdvaa tiedonkeruutahan ei taman opinnaytetyon aikana enaa

tarvita, koska aineisto on keratty ennen opinndytetyon aloitusta.

Haastattelu voi tapahtua kasvotusten, puhelimitse tai internetin eri kommunikaa-
tiovalineiden avulla. Haastatteluja on muodoltaan erilaisia. Tiukasti laadittu kysely
perustuu usein faktapohjaisiin kysymyksiin. Se edellyttaa ilmion hyvaa tuntemusta,
jotta tutkija voi tietdd, mita kysytdan. Vastakohtana kyselylle toimii avoin haastat-
telu, jossa ilmion tuntemattomuuden vuoksi tarkkojen kysymysten esittaminen ei ole
mahdollista. Haastateltava kertoo vapaamuotoisesti aiheesta tutkijan tehdessa tar-
vittaessa tarkennuksia. Teemahaastattelussa henkil6d haastatellaan eri teemoista
tutkijan jakamien osa-alueiden perusteella, joten teemahaastattelu on avointa haas-

tattelua rajatumpi menetelma. (Kananen 2015, 82—-83.)

Tutkimuksessa kaytetddan myos kvalitatiivisia menetelmia, silld tutkimuksen edetessa
on tarkoitus haastatella kahta projektista ennestdan tietoista isannoitsijaa, jotka voi-
sivat antaa kdytdnnon nakokulmia tuotteen rakentamiselle. Avoin haastattelu sopii
tahan tarkoitukseen, koska keskustelun ollessa mahdollisimman vapaamuotoista on
todenndkoéisempdaa kuulla hyvia ideoita haastateltavilta. Rajatummissa menetelmissa
tutkija ei valttamatta osaisi kysya oikeita asioita, silld tavoitteena on hyddyntda haas-

tateltavien ammattitaitoa ja kokemusta alalta. Tarkoituksena on ensisijaisesti hankkia



vinkkeja tuotteen kdytannon rakentamiseen ja siihen vaadittaviin seikkoihin seka poi-
mia ja jalostaa haastateltavien mietteista kehitysideoita tuotteen suhteen tulevia
vuosia ajatellen. Haastattelut on tarkoitus toteuttaa puhelimitse ja/tai sahkopostitse
pitkien valimatkojen vuoksi, joista laaditaan muistiinpanoja esille nousevista konk-

reettisista ajatuksista.

Tutkimuksen luotettavuus

Tarkastellessa tutkimuksen luotettavuutta arvioidaan tutkimusprosessin eri vaiheissa
tehtyja valintoja ja ndiden oikeellisuutta. Luotettavuus koostuu reliabiliteetista, eli
tutkimustulosten pysyvyydesta seka validiteetista, eli tutkimuksen patevyydesta.
Riittavan tarkka dokumentaatio on perusedellytyksend luotettavalle tutkimukselle.
Koska kehittamistutkimus ei ole itsendinen tutkimusote, arvioidaan luotettavuutta
kaytettyjen menetelmien omilla luotettavuuskriteereilld. (Kananen 2012, 164-166.)
Tassa tutkimuksessa todettiin jo aiemmin hyddynnettavan sekd kvantitatiivista etta
kvalitatiivista tutkimusmenetelmas, joten luotettavuusnakdkulmia tarkastellaan

kummastakin nakovinkkelista.

Reliaabelius ja validius ovat alun perin syntyneet kvantitatiivisen tutkimuksen piirissa,
johon ne yleensa sopivatkin paremmin, joten kvalitatiivisessa tutkimuksessa luotetta-
vuutta voidaan osoittaa muillakin tavoin. Oleellinen asia on kuvailla tarkasti tutki-

muksen toteuttamista kaikissa vaiheissa. Kuvaukseen liitettyjen tulkintojen ja selitys-
ten perusteella voidaan arvioida validiutta. Tutkimukseen voi upottaa myds suoria ot-

teita haastatteluista. (Hirsjarvi ym. 2009, 232-233.)

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa tarkeda on erityisesti ulkoinen validiteetti. Talla vii-
tataan lahinna otoksen edustavuuteen tutkittavasta ryhmasta. Otoksen perusteella

tehdaan yleistykset koko populaatioon, joten sen edustettavuus on tarkeda. Sisalto-
validiteetista puhuttaessa tarkoitetaan kaytettyjen mittareiden oikeellisuutta. Aikai-
semmissa tutkimuksissa kaytettyja ja toimivaksi todettuja mittareita on kannattavaa
kayttaa. Reliabiliteetti sen sijaan on hankala mittari erityisesti kehittdmistyon ollessa

kyseessa, koska kehittamistyd pyrkii muutokseen. (Kananen 2012, 168-171.)

Dokumentaatiota on toteutettu kirjoittamalla kdytannon toteutuksen eri vaiheet yk-
sityiskohtaisesti raporttiin. Tehtyja valintoja on perusteltu viitaten haastatteluihin,

teoriaosuuteen tai tutkijan omiin tietoihin ja kantoihin.



Tutkimuksessa haastateltiin kahta isdannoitsijad, jotka olivat jo ennestdan tietoisia
projektista. Naista toiseen haasteltavaan oltiin yhteydessa yhden noin 45 minuuttia
kestaneen puhelinhaastattelun verran seka sahkopostien valityksella. Toisen haasta-
teltavan kanssa yhteydessa oltiin ainoastaan sahkopostitse. Puhelinhaastattelusta
kirjattiin paakohdista muistiinpanoja keskustelun aikana ja lisaksi tehtiin joidenkin
asioiden tiimoilta vield vahvistuksia jadlkikateen sdhkopostitse. Sdhkopostit ovat vah-
vistettavuudeltaan hyvid, koska sanatarkkaan tekstiin pystyy palaamaan viela jalkika-

teenkin.

Kvantitatiivisilla menetelmilld analysoitujen tietojen luotettavuutta voidaan parantaa
vahvistettavuudella. Aineisto oli opinndytetyon aloitushetkelld jo kerétty, joten luo-
tettavuusanalyysit kohdistuvat l1dhinna juuri keratyn aineiston edustavuuteen seka
kaytettyihin menetelmiin. Tilastokeskus on julkaissut asunto-osakeyhtioista vuosit-
tain keskimaaraisen tuloslaskelman yhta neliometria kohden, joten tata pystyy kayt-
tdmaan tukena pohtiessa tdman aineiston edustavuutta Suomen asunto-osakeyhtio-
kantaan. Myos muista lahteistd saatuja tietoja asunto-osakeyhtioiden kustannusra-
kenteesta voidaan mahdollisesti hyddyntaa aineiston edustavuutta tutkiessa. Mittarit

valitaan yleisesti kaytettyjen mittareiden ja hankitun teoriatiedon pohjalta.

Aiemmat tutkimukset

Aiempaa vastaavaa tutkimusta ei 16ydy. Aiemmin todettiin Tilastokeskuksen koon-
neen asunto-osakeyhtidista vuosittain keskimadraisen tuloslaskelman yhta neliomet-
ria kohden, mutta nama ovat perustiedoiltaan tdhan tyohon kerattya materiaalia
huomattavasti suppeammat eivatka tarjoa vertailutietoja useammalla muuttujalla
yhtd aikaa. Tilastokeskus ei my&skaan tarjoa palvelua tuotteen muodossa, vaan aino-
astaan taulukoina. My6s muutamia muita Tilastokeskuksen tapaan tehtyja keskimaa-
raisia tuloslaskelmaeratietoja 16ytyy, mutta pienemmilld otannoilla, esimerkiksi vain
muutamia kaupunkeja tai koskien. Asunto-osakeyhtididen tilinpaatoksiin liittyen on
tehty useita tutkimuksia ja opinndytet6ita, mutta vastaavaa tuotetta niiden pohjalta

ei ole kehitetty.



Opinndytety6n rakenne

Opinndytetyon teoriaosuus rakentuu kahdesta paaluvusta. Koska tyon pohjalla on ke-
rattyjd asunto-osakeyhtididen tilinpaatostietoja, on perusteltua kasitelld asunto-osa-
keyhtion tilinpaatosta, jotta keskeisia kasitteita selittyisi sekd muodostuisi kokonais-
kuva tilinpaatoksesta. Painopisteina ovat tuloslaskelma ja kulurakenne, jotka ovat
tutkimusasetelman kannalta oleellisimmat seikat. Toisena kokonaisuutena kasitel-
|dan asunto-osakeyhtion talouden hallintaan ja suunnitteluun liittyvia tehtavia kirjan-
pidon ja tilinpaatoksen lisaksi. Ndiden avulla pyritddn muodostamaan mahdollisia ke-
hityskohteita tuotteesta tulevaisuutta ajatellen sekd myos miettimaan tuotteen kay-
tannollisyytta ndita ajatellen. Teoriaosuutta tullaan kokonaisuudessaan hyddynta-

maan myos yksittaisissa ratkaisuissa keratyn aineiston jaottelussa ja esittamisessa.

Tutkimuksen tuloksissa esitelldan ensiksi aineiston jaottelu ja eri tuloslaskelmaerien
analysoinnit. Tuotetta ajatellen on tarkeaa selvittad, mitka tuloslaskelmaerat korre-
loivat taustamuuttujien, kuten perustamisvuoden ja sijainnin mukaan. Tilinpdatostie-
tojen yhteydessa kerattyja yhtididen kokoluokan mittareita (pinta-ala, tilavuus, huo-
neistomaara ja asukasluku) kaytetaan tarpeen mukaan. Tuloksia apuna kayttaen lah-
detddn rakentamaan itse kdytdnnon tuotetta listaten myds erilaisia mahdollisia kéyt-
tokohteita tallaiselle tuotteelle. Taman jalkeen pohditaan projektin aikana esille
nousseita kehitysideoita tulevaisuutta varten, jotta tuotteesta saisi jatkossa viela pa-
remmin asiakkaiden kdytannon tarpeita vastaavan ja annettiin suosituksia jatkotoi-

menpiteille.

Viimeisena paalukuna on johtopaatokset ja pohdinta, jossa esitetdan johtopaatoksia
ja yhteenveto koko tehdysta tutkimuksesta. Tdssa osiossa esitetdan myos jatkotutki-

musaiheita.

3 Asunto-osakeyhtion tilinpaatos

Asunto-osakeyhtio on kirjanpitovelvollinen, joten sen on kirjanpitolain perusteella
laadittava kirjanpito seka tilinpdatos, joka koostuu taseesta, tuloslaskelmasta seka
ndiden liitetiedoista (Kirjanpitolaki 3:1§). Asunto-osakeyhtion on lisaksi laadittava

aina toimintakertomus (Asunto-osakeyhtiélaki 1599/2009, 5 §). Tassa luvussa esitel-
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ldan ensi lyhyehkosti Suomen asunto-osakeyhti6itd, mutta luvun painopiste on tilin-
padtoksessa ja erityisesti tuloslaskelman erdissa, silla ne ovat tutkimusasetelman joh-

dosta tyén kannalta oleellisin tilinpddtéksen osa.

3.1 Asunto-osakeyhtiét Suomessa

Lain mukaan asunto-osakeyhtio on sellainen osakeyhtid, jonka tarkoitus on omistaa
ja hallita rakennusta tai osaa siitd, jossa osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoksi on maaratty yli puolet huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta.
Asunto-osakeyhtio on keskindinen kiinteistdosakeyhtio, koska sen osakkeet tuottavat
osakkeenomistajalle oikeuden hallita maarattya yhtion rakennuksessa olevaa huo-
neistoa tai muuta osaa. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 2 §.) Osakkaat eivat taten
suoranaisesti omista asuntojaan, vaan nama ovat asunto-osakeyhtion omistuksessa
(Lujanen, Nurmi & Puro 2017, 8). Keskinaisissa kiinteistoosakeyhtidissa yhti6 saa
tuottoja osakkaiden maksamista vastikkeista toisin kuin niin sanotuissa tavallisissa
kiinteistoosakeyhtitissa, jossa osakkeet eivat tuota oikeutta hallita huoneistoja tai
muita yhtion tiloja. Asunto-osakeyhtiot eivat siis voi olla tavallisia kiinteistdosakeyhti-
oitd. Keskinaisilla kiinteistdosakeyhtitilla on myds paasdaantoisesti erilainen tuloslas-
kelmakaava kuin osakeyhtigilla, joiden kaavaa myos tavalliset kiinteistoosakeyhtiot
kayttavat, joten tamankin vuoksi jaottelu on hyvda ymmartaa. (Kirjanpitolautakunnan
yleisohje 2017, 5-6.) Taman opinnaytetyon aineisto on keratty vain keskinaisista kiin-

teistoosakeyhtidista, joista lahes kaikki ovat asunto-osakeyhtioita.

Suomessa on noin 88 000 asunto-osakeyhtiota, joissa on yhteensa liki 1,5 miljoonaa
asuntoa. Lahes joka toinen suomalainen asuu asunto-osakeyhtiossa, silla kaikkiaan
naissa asuu noin 2,6 miljoonaa ihmista. (Lujanen ym. 2017, 8.) Suomen asunto-osake-
yhtiokannan voi lahtékohtaisesti jakaa kolmeen ikdaryhmaan: niihin, joissa peruskor-
jaukset ovat jo kertaalleen suoritettu, niihin joissa niiden aika on parhaillaan seka nii-
hin, joissa ne ovat edessa vasta ldhivuosikymmenina. 1960-luvulla siirryttiin vahvasti
elementtirakentamiseen ja vilkas rakentaminen jatkuikin aina 1990-luvun lamaan

asti. (Asunto-osakeyhtiorakentaminen 1800-luvun lopulta nykypdivaan 2012.)
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Asunto-osakeyhtiojarjestelma on tdysin ainutlaatuinen Suomessa, ja koska aineisto
on keréatty suomalaisista yhtioista ja kehitettdva tuote on tarkoitettu kotimaan mark-
kinoille, pohjautuu opinndytetyon teoriaosuuskin kdytanndssa kokonaan suomalais-

ten yhtididen nakokulmasta.

Asunto-osakeyhtidjarjestelman myota Suomessa asuntojen omistus on huomatta-
vasti jakautuneempaa kuin keskimdarin muualla Euroopassa (Lujanen ym. 2017, 8).
Vaikka asunto-osakeyhtio ei ole suomalainen keksintd, on Suomi kuitenkin maailman
ainoa maa, jossa asunto-osakeyhticjarjestelma on suosioltaan ylivoimainen kerrosta-

lojen omistusasuntojen hallintamuoto (Jaakkonen 2017).

Muissa maissa yleisempana kaytdssa on condominium-jarjestelmd, joka eroaa osal-
taan suomalaisesta asunto-osakeyhtitjarjestelmasta (Lujanen ym. 2017, 213). Condo-
minium-jarjestelmassa jokainen osakas omistaa oman huoneistonsa ja yhteiset tilat
omistavat kaikki osakkaat yhdessd. Myos tontti on yhteisessa omistuksessa. Yhteisia
tiloja hoidetaan ja vakuutetaan osakkaiden yhteiseen kassaan maksamilla asumis-
maksuilla. (Kimmons 2016.) Condominium saattaa osoittautua asunto-osakeyhtiojar-
jestelmaan verrattuna ongelmalliseksi juuri yhteisten tilojen kunnon osalta. Huoneis-
tot ovat erillisia kiinteistoja ja yhteiset tilat hoidetaan tavallisesti yhdistysten kautta,
joihin kuuluminen voi olla vapaaehtoistakin. Toinen etu asunto-osakeyhtiolld on se,
ettd urakan rahoitukseen tarvittava laina voidaan hakea yhtion eikd osakkeenomista-
jien nimiin. Condominiumin mallissa yhti6lld ei asunto-osakeyhtitn tapaan ole valtta-

matta riittavia vakuuksia. (Jaakkonen 2017.)

3.2 Tuloslaskelma

Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot, joihin siis asunto-osakeyhtiot kuuluvat, kayttavat
kirjanpitoasetuksessa esitettya omaa tuloslaskelmakaavaa (liite 2). Asunto-osakeyhti-
6ssd saadaan kaikkien osakkaiden suostuessa laatia tilinpdatos sellaisen tuloslaskel-

makaavan mukaan, jota tavallisetkin yritykset kayttavat (A 1339/1997, 4 §).

Tuotot
Osakkeenomistajat maksavat asunto-osakeyhtiolle yhtidjarjestyksen perustein vasti-
ketta. Peruste on tavallisesti osakkeiden lukuma&ara tai osakkaan hallitsemien huonei-

den neliometrit. Vastikeryhmia ovat hoitovastikkeet, kulutusperusteiset vastikkeet,
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erillisvastikkeet sekd pdaomavastikkeet, joita kutsutaan myos rahoitusvastikkeen ni-
melld. Mikali yhtion perimat vastikkeet voidaan eritelld hoito- ja pddomavastikkeisiin,
esitetdadn padomavastikkeet rahoitustuotoissa tuloslaskelman loppupé&assa rahoitus-

tuotoissa ja -kuluissa. (Tomperi & Keskinen 2012, 92.)

Hoitovastiketta peritadn yleisesti ottaen niitd menoja varten, joihin kaikkien osak-
keenomistajien on osallistuttava. Tuloslaskelmassa nakyvét vastikkeet aina sen suu-
ruisena kuin niiden olisi pitanyt kertya. Mikali todellisuudessa maksetut summat
poikkeavat tastd, kirjataan erotukset taseen tilien “saamiset kiinteiston tuotoista” tai
vaihtoehtoisesti “saadut ennakot” riippuen siitd, onko vastikekertyma alittanut vai

ylittanyt budjetoidun. (Mts. 92)

Padomavastikkeita kerdtdan pitkdvaikutteisia menoja varten, jotka aiheutuvat kiin-
teiston ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta, perusparan-
nuksesta, lisdarakentamisesta tai muusta uudistuksesta (Arjasmaa & Kaivanto 2012,
125). Kaytannossa padomavastikkeilla katetaan edellda mainittujen menojen katta-

miseksi otetun lainan lyhennykset, korot ja kulut.

Mikali vastikkeita rahastoidaan, eli kirjataan yhtion taseessa olevaan rahastoon sa-
malla pienentden tilikauden tulosta, on tuloslaskelman informatiivisuuden vuoksi
suositeltavaa kirjata rahastoitava maara omalle kirjanpitotililleen pienentamaan vas-
tiketuottojen yhteismaaraa (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2017). Asunto-osakeyh-
tion osakkaille annetaan monesti mahdollisuus maksaa oma lainaosuutensa, joten
padomavastikkeiden lisaksi tuloslaskelmaan voi tulla rahoitustuottoja myos laina-
osuussuoritusten muodossa. My6s lainaosuussuorituksia on mahdollista rahastoida,
mika kasitelldan teknisesti samalla tavalla kuin padomavastikkeidenkin kohdalla.

(Suulamo 2014, 140-141.)

Kulutusperusteisia vastikkeiden perinta perustuu hyodykkeen kulutukseen. Tavalli-
nen esimerkki téllaisesta on vesimaksu, jonka perusteena voi yhticjarjestyksen mu-
kaan olla esimerkiksi henkilomaara tai mittarien perusteella laskettu todellinen kulu-
tus. (Salin 2008, 43.) Erillisvastikkeita peritdan normaaleista perusteista poikkeavalla
tavalla. Tarve téllaiseen jarjestelyyn voi tulla, mikali vastikkeella katettavien kunnos-

tus- tai muutostyon tuoma etu ja kustannus ovat yhtéa suuret kustakin huoneistosta.



13

Yhtickokouksen paatéksen mukaan voidaan sopia, ettd tallaisista korjauksesta tai uu-
distuksesta kaikki osakkeenomistajat maksavat yhtd paljon. Maksuvelvollisuus voi
olla myds koskematta kaikkia osakkeenomistaja. (Kirjanpitolautakunnan yleisohje
2017.) Tallaisesta tapauksesta esimerkkina on laajakaistavastike, jota ei valttamatta

ole edes kaytossa kaikissa huoneistoissa.

Asunto-osakeyhtio voi saada tuloja my6s vuokratuottojen kautta, mikali yhtié vuok-
raa hallitsemiaan tiloja eteenpain. Tila voi olla asuinhuoneisto tai lilkehuoneisto.
Huoneistojen lisdksi yhtio voi saada vuokratuloja esimerkiksi autopaikoista. Sen si-
jaan Salin (2008, 44-45) toteaa, ettd asunto-osakeyhtidlain 8:2 mukaan hallintaan
otetusta huoneistosta saadut vuokratulot eivat ole yhtidlle vuokratuottoja, koska tal-
laisesta tilanteesta syntyvilla tuloilla katetaan yhti6lle aiheutuneet kustannukset ja

loput maksetaan osakkeenomistajalle.

Kayttokorvauksiin luetaan yhtion perimat korvaukset sen hallinnassa olevista tiloista
ja laitteista. Tyypillisia esimerkkeja tasta ovat sauna- ja pesutupamaksut. Yhtion
omilta vuokralaisilta perityt vesimaksut luetaan myos kayttékorvauksiksi. (Salin 2008,
45.) Erottelu kayttokorvauksiin ja vastikkeisiin on tuloslaskelman informatiivisuuden
lisaksi tarkeaa myos siksi, koska osakkaan maksamattomat vastikkeet voivat antaa
perusteen huoneiston hallintaan otolle, mita ei kdyttékorvausten maksamatta jatta-
misesta puolestaan voi seurata (Sillanpaa & Vahtera 2011, 241). Muihin kiinteiston
tuottoihin kirjataan esimerkiksi korvaus mainostilasta ja kdyttdomaisuuden luovutus-

voitot. (Salin 2008, 45).

Kulut

Henkilostokuluihin kuuluvat palkat ja palkkiot seka naistd aiheutuneet sivukulut ku-
ten sosiaaliturvamaksu, elakevakuutusmaksut, tyottomyysvakuutusmaksut seka
muut tyontekijavakuutukset. My6s kilometrikorvaukset ja paivarahat sisallytetdaan
henkilostokuluihin. Tavallisesti asunto-osakeyhtiolle aiheutuu henkilostokuluja halli-
tuksen kokouspalkkioista sekd isanndinnin palkkiosta, mikali isénndintipalvelua ei ole
ostettu ennakonperintarekisterissa olevalta yritykselta. (Salin 2008, 46.) Yhtion palve-
luksessa voi olla myds talonmies tai siivooja, joille maksetaan palkkoja tai palkkioita

(Suulamo 2014, 136).
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Hallintokuluihin kirjattavia kustannuksia ovat esimerkiksi isannainti, kirjanpito ja tilin-
tarkastus. Edelld mainitut kuluerat kirjataan hallintokuluihin vain, jos maksun saaja
on merkitty ennakkoperintérekisteriin. (Tomperi & Keskinen 2012, 93.) Muita hallin-
tokuluja ovat muun muassa kokous-, posti-, toimistotarvike-, perinta- ja pankin mak-

suliikennekulut (Salin 2008, 48).

Kayton ja huollon kulut muodostuvat sopimukseen tai erillislaskutukseen perustu-
vista kustannuksista. Tahan kuuluvat muun muassa kiinteistonhuoltoyhtidlle suoritet-
tavat maksut seka sahko-, puhelin-, antenni-, kaapelitelevisiokuluja, seka hissijarjes-
telman kulut. Lisaksi ryhmaan kirjataan myos pelkkia tarvikekuluja, kuten lamppujen,
nimikylttien ja avainten hankinnasta. (Isdnnéinnin kasikirja 2015, 196.) Sen sijaan ul-
koalueiden hoidon kulut eritelldan kayton ja huollon kuluista. Tahan kirjataan erindi-
sid piha-alueen hoito- ja yllapitokustannuksia. My6s siivouksesta aiheutuneet kulut

kirjataan omana ryhmanaan. (Suulamo 2014, 136.)

Lammitys, vesikulut, sahko ja kaasu, kiinteistovero, yhtion maksamat vuokrat seka ja-
tehuollon kustannukset ovat sisalloltaan selkeita erid, joissa laskutus tapahtuu
yleensa saanndllisesti ja perustuu sopimuksiin. Naissa erissa on huolehdittava jakso-
tusten menevan oikein. Lammitysta ja sahkoa koskevat liittymismaksut kirjataan kui-

tenkin tuloslaskelman sijasta taseeseen (Suulamo 2014, 155).

Vakuutusmenoihin kirjataan kiinteiston maksamat vakuutusmaksut kuten kiinteiston
tdysarvovakuutus ja talkoovakuutus. Saadut korvaukset vakuutusyhti6lta eritellaan
omalle kirjanpitotililleen korjauskulujen tiliryhmaan, joten nailla ei ole vaikutusta tu-
loslaskelmassa esitettyjen vakuutusmenojen maaraan (Isanndinnin kasikirja 2015,

197.)

Korjauskulut sisédltavat rakennusten, koneiden ja laitteiden korjauksista aiheutuneet
kulut. My6s valittomasti naihin liittyvat hallinnolliset kulut tulisi kirjata korjauskului-
hin. Kirjanpitolautakunta suosittelee korjauskulujen esittamista tuloslaskemassa
bruttomaaraisina, mika tarkoittaa, ettd mahdolliset taseeseen aktivoinnit seka saadut

korvaukset ja avustukset tulisi esittaa erillaan. (Suulamo 2014, 137.)

Poistot esitetdan tuloslaskelmassa jaettuna rakennusten ja rakennelmien, koneiden

ja kaluston seka muiden pitkavaikutteisten menojen poistoihin (Suulamo 2014, 139).
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Kirjanpitovelvollisen toiminnan perustuessa kiinteiston hallintaan saa pysyviin vastaa-
viin kirjatun hyodykkeen hankintamenon poistaa vaikutusaikanaan ilman ennalta laa-
dittua suunnitelmaa. Poistamisessa on kuitenkin noudatettava jatkuvuutta ja johdon-
mukaisuutta (Kirjanpitolaki 5:12 §.) Asunto-osakeyhtion ei siten tarvitse tehda suun-

nitelman mukaisia poistoja. Mikali yhtic kuitenkin tekee suunnitelman mukaiset pois-
tot, kirjataan mahdollinen poistoeron muutos eli yli- tai alipoisto tuloslaskelman koh-

dassa tilinpaatossiirrot.

Rahoituskulut koostuvat vieraan padgoman kustannuksista. Tanne kirjataan lainakor-
kojen lisdksi muun muassa lainojen nosto- ja hoitokulut seka kiinnityskulut. (Suulamo
2014, 141.) Padomavastikkeilla ja hoitovastikkeilla katettavia lainan korkoja ja kuluja
tulee kuitenkin seurata kirjanpidossa erillddn. Hoitovastikkeilla voidaan kattaa sellais-
ten lainojen kustannuksia, joissa osakkailla ei ole mahdollisuutta maksaa osuuttaan
lainasta. Lisaksi ostoveloista aiheutuneet viivastyskorkokulut kuuluvat hoitovastik-

keille katettavaksi. (Tomperi & Keskinen 2012, 94.)

3.3 Tase

Asunto-osakeyhtio laatii taseen kiinteiston tasekaavan mukaisesti (A 1339/1997). Ta-
sekaava on periaatteessa yhtendinen kaikille kirjanpitovelvollisille, mutta alaryhmiin

sisaltyvista erista on kdytettava toiminnan luonteeseen sopivia nimikkeita.

Asunto-osakeyhtididen tase jakautuu normaalin tasekaavan mukaan vastaavaan ja
vastattavaan. Vastaavaa puolen erid ovat aineettomat ja aineelliset hyodykkeet, sijoi-
tukset, vaihto-omaisuus, saamiset, rahoitusarvopaperit seka rahat ja pankkisaamiset.
Edelld mainituista eristad vaihto-omaisuutta ei yleensa esiinny ollenkaan asunto-osa-
keyhtion taseessa. Aineettomien oikeuksien era ei myoskaan ole tyypillisesti kovin
suuri. Sen sijaan aineelliset hyédykkeet, joihin kirjataan tontti, rakennukset, raken-
nelmat, asfaltointi, keskenerdiset hankinnat, koneet ja kalusto, muodostavat hyvin
suuren erdn. Sijoituksia voi olla esimerkiksi puhelin-, huolto- tai autopaikkayhtididen
osakkeet. Saamisissa asunto-osakeyhti6lla on myyntisaamisten tilalla vuokra- ja vasti-
kesaamiset, jotka nimensa puolesta sopivat paremmin yhtion luonteeseen. Saamisiin

kirjataan muiden kirjanpitovelvollisten tavoin myds muita saamisia sekéa jaksotuksista
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johtuvia siirtosaamisia. Rahoitusarvopaperit, joihin kirjataan mahdolliset yhtitn tila-
paiset sijoitukset, seka rahat- ja pankkisaamiset eivat sisallad asunto-osakeyhtididen
osalta poikkeuksia muiden yhtiéiden vastaaviin tase-eriin. (Suulamo 2014, 151, 154—

157.)

Taseen vastattavaa puoli jakautuu omaan pddomaan, tilinpaatossiirtojen kertymaan,
pakollisiin varauksiin seka lyhyt- ja pitkdaikaiseen vieraaseen padomaan (mts. 158).
Oma pdaoma voidaan vield jakaa sidottuun ja vapaaseen omaan padomaan. Sidottua
omaa padomaa lain mukaan ovat osakepdaoma, rakennusrahasto, kirjanpitolain mu-
kainen arvonkorotusrahasto, kdyvan arvon rahasto sekd uudelleenarvostusrahasto.
Muut erat, myos yhtidjarjestyksen perusteella tai yhtiokokouksen paatokselld perus-
tettu lainanlyhennysrahasto, ovat vapaata omaa pddomaa. Muita tavallisia vapaan
padoman erid ovat voittovarat seka sijoitetun vapaan paaoman rahasto. (Kirjanpito-
lautakunnan yleisohje 2017, 13—-14.) Tilinpdatossiirtojen kertyma jakautuu vapaaeh-
toisiin varauksiin ja poistoeroon. Asuintalovaraus on tavallinen esimerkki vapaaehtoi-
sesta varauksesta. (Suulamo 2014, 159.) Kuten jo aiemmin todettiin, asunto-osakeyh-
tion ei tarvitse tehda suunnitelman mukaisia poistoja. Nain olleen kertynyt poistoero
ei ole kovin yleinen era. Pakollisia varauksia ovat eldkevaraukset, verovaraukset ja

muut pakolliset varaukset (mts. 159).

Yli vuoden kuluttua tilikauden paattymisesta eraantyvat velat ovat pitkdaikaista vie-
rasta pddomaa. Padsadntoisesti ndma ovat rahoituslaitoslainoja. Naiden lisdksi pitka-
aikaiseen velkaan voi kuulua my6s eldakevakuutusyhti6lta saadut eldkelaina, jotka kui-
tenkin ovat etenkin pienelld asunto-osakeyhticlld harvinaisia. Tilinpaatoksessa on siir-
rettdva seuraavan tilikauden lyhennysten maara lyhytaikaiseen vieraaseen paa-
omaan, joten sama laina voi olla esitettynd kummassakin erassa. (Salin 2008, 40.) Kir-
janpitolautakunnan yleisohjeen (2009) mukaan myos luotollisen tilin kdytetty limiitti
voidaan esittaa pitkaaikaisissa veloissa, mikali sille ei ole madritelty tarkkaa erdpaivaa
tai erdpdiva on yli vuoden kuluttua tilinpaatoksesta. Lyhytaikaisiin velkoihin kuuluvat
rahoituslaitoslainojen lisdksi saadut ennakot, joihin kirjataan osakkailta etukadteen
saadut vastikkeet, vuokrat ja kdyttokorvaukset. Muita lyhytaikaisen vieraan padoman
erid ovat ostovelat, muut velat ja jaksotuksista aiheutuvat siirtovelat. (Suulamo 2014,

160-161.)
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3.4 Liitetiedot

Kirjanpitolain mukaan tilinpaatoksen tulee antaa oikea ja riittava kuva yhtion toimin-
nan tuloksesta seka taloudellisesta asemasta. Taman vuoksi asunto-osakeyhtiénkin
on annettava liitetiedot tilinpdatoksessaan. Asunto-osakeyhtiot ovat paaasiassa kir-
janpitolaissa tarkoitettuja pien- tai mikroyrityksia. Pienyrityksen liitetiedoissa esite-

taan ainakin seuraavat erdt (PMA 3:1:128§)

e arvostus- ja jaksotusperiaatteet

e olennaiset poikkeavat erat

e tilikauden jélkeiset olennaiset tapahtumat

e selitys arvonkorotuksista

e tiedot kdypaan arvoon merkityistd omaisuuserista

o myodhemmin kuin viiden vuoden kuluttua erdantyvat pitkadaikaiseen vieraa-
seen paaomaan kuuluvat velat

e annetut vakuudet seka taseen ulkopuoliset vastuut ja sitoumukset

e emoyrityksen nimi ja kotipaikka

e lainat hallintoelimiin kuuluville henkildille seka heidén puolestaan annetut si-
toumukset

e liiketoimet intressitahojen kanssa

e henkildstdn keskimadrdinen lukumaara tilikauden aikana

e omien osakkeiden hankinnat ja luovutukset.

Mikroyrityksien liitetietovaatimukset ovat samat lukuun ottamatta kdyvan arvon mu-

kaista arvostamista (Mt. 4:48§).

Liitetiedoissa tulee kuitenkin huomioida oikean ja riittdvan kuvan velvoite, jonka joh-
dosta pienyrityksen on esitettava myos edelld mainittujen kohtien lisaksi tietoja, mi-

kali néma ovat olennaisia oikean ja riittavan kuvan saamiseksi. Mikroyrityksiin luetta-
vien yhtididen ei ole pakko esittaa liitetiedoissaan muita kuin ylempéana luetellut koh-

dat. (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2017.)
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3.5 Toimintakertomus

Asunto-osakeyhtiolain kymmenennessa luvussa todetaan asunto-osakeyhtiolla vel-
vollisuus laatia toimintakertomus ja maaritellddn tiedot, jotka toimintakertomuk-
sessa ainakin tulee esittda. Lisaksi kirjanpito- ja osakeyhtidlaista tulee joitakin tahan
liittyvia sddannoksia. Asunto-osakeyhtitssa hallitus ja isdnnoitsija laativat toimintaker-

tomuksen (Suulamo 2014, 199).

Toimintakertomukseen on sisallytettava tiedot yhtidvastikkeen kaytosta, jos vastike
on voitu perid eri tarkoituksiin eri perustein. Kuten tuloslaskelman kasittelyn yhtey-
dessa todettiin, eri vastikkeita ovat muun muassa hoitovastikkeet, lainan lyhennyksia
ja kuluja varten kerattavat padomavastikkeet seka vesi- ja erillisvastikkeet. Kaytan-
nossa tama kohta toimintakertomuksesta esitetdan vastikerahoituslaskelmana, joka
on rahavirtalaskelma eri vastiketuloista ja niista katettavista menoista. Laskelman
avulla varmistetaan, ettd kutakin vastiketta kdytetdan vain tarkoituksen mukaisiin

menoihin. (Mts. 217.)

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja tilikauden paattymisen jalkeen on
kerrottava toimintakertomuksella. Tehdyt tarkeat paatokset, yhtidjarjestyksen muu-
tokset, isdnnoitsijan vaihtuminen, kdyttbomaisuushankinnat ja suuret korjaushank-
keet ovat esimerkkeina tallaisista tapahtumista. Myos tdssa kohtaa nousee esille ti-

linpdatoksen yleinen periaate antaa yhtiosta oikea ja riittdva kuva. (Mts. 221-222.)

Arvio todenndkoisestd tulevasta kehityksesta tarkoittaa asunto-osakeyhtion kohdalla
erityisesti asioita, joilla on merkittavia kustannusvaikutuksia, kuten kunnossapito- ja
uudistushankkeet. Tilikauden paattymisen jalkeenkin ilmennyt tai selkedsti ennakoi-
tavissa oleva olennainen ja poikkeava kustannuskehitys tulisi mahdollisuuksien mu-
kaan esittaa tassa kohdassa. (Arjasmaa & Kaivanto 2012, 134.) Hallituksen on myos
esitettava kirjallinen selvitys sellaisesta yhtion kunnossapidon tarpeesta, joka olisi
tarpeen yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana ja joka vaikuttaa olennaisesti
osakehuoneiston kayttdmiseen, yhtiévastikkeeseen tai muihin kustannuksiin

(Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009 3 §).

Toimintakertomuksella esitetddan myos tiedot talousarvion toteutumisesta seka riit-

tava selvitys olennaisiin poikkeamiin talousarvion ja toteumien valilla. Numeerisessa
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muodossa esitettava talousarviovertailu ei siis yksindan riitd, vaan selvitysvelvollisuus
tarkoittaa kaytannossa, ettd poikkeama ja syy mainitaan erikseen. (Arjasmaa & Kai-

vanto 2012, 134.)

Hallituksen esitys voittoa koskeviksi toimenpiteiksi sekd mahdollisesta muun vapaan
padoman jakamisesta pitda olla maininta toimintakertomuksella (AYOL 10:58). Kay-
tdnnossa asunto-osakeyhtiot siirtdvat lahes aina koko tuloksensa voittovaroihin ei-
vatka jaa muitakaan varoja, koska asunto-osakeyhtion tarkoitus ei ole tuottaa voit-

toa.

Yhtién omaisuuteen kohdistuvista kiinnityksista ja pysyvista rasitteista, joita ovat esi-
merkiksi kiinteistoon kohdistuvat erilaiset kayttooikeudet, seka panttikirjojen sijain-
nista tulee kertoa toimintakertomuksella. Panttikirjakohtainen erittely voidaan tehda
myos liitetiedoissa, jolloin toimintakertomuksessa viitataan tahan erittelyyn. (Suu-
lamo 2014, 220-221.) Asunto-osakeyhtion mahdollisesti ottama pddaomalainasta tu-
lee toimintakertomuksella ilmeta paaasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi

kirjaamaton korko (mts. 220).

3.6 Asunto-osakeyhtion kulurakenne

Téssa osiossa on tarkoitus pureutua syvemmin suomalaisten asunto-osakeyhtididen
kulurakenteeseen hoitokulujen osalta. Kulurakenteesta haluttiin luoda hyva yleis-
kuva, joten sitd on kasitelty kaikkien asunto-osakeyhtididen kesken. Tuloslaskelman
rakenne on hieman erilainen riippuen eri tekijoista, kuten yhtion kotipaikkakunnasta,
idsta, siitd onko kyseessa kerros- vai rivitalo ja sijaitseeko tdma omalla vai vuokraton-
tilla. Tdman paaluvun aiemmassa vaiheessa kasiteltiin yleispatevasti tuloslaskelman

erat sisaltdineen.

Vuonna 2016 asunto-osakeyhtididen hoitokulut olivat keskimaarin 4,40 euroa kuu-
kaudessa huoneistoneli6té kohti. Vuodessa tama tekee 52,80 euroa huoneistoneliota
kohti. Kerrostaloasunnoissa, joita on my0s selvasti suurin osa opinnaytetyon aineis-
tossa, hoitokulut olivat 5,13 euroa kuukaudessa huoneistoneliota kohti, mika tekee
vuositasolla 61,56 euroa. Rivitalojen kustannukset jaivat selvasti taman alle ollen
4,04 euroa nelidmetrid kohden kuukaudessa eli 48,48 euroa vuodessa. Kokonaisuu-

dessaan hoitokulujen kasvu oli vuosien 2015 ja 2016 valilla ollut 3,3 prosenttia
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(Asunto-osakeyhtididen hoitokulut nousivat vuonna 2016.) Vuosien 2014 ja 2015 va-
lilld kasvu oli 2,7 prosenttia (Asunto-osakeyhtididen hoitokulut nousivat vuonna
2015). Suhteellisen ison eron kerrostalojen ja kaikkien asunto-osakeyhtiiden hoito-
kulujen valille aiheuttaa isolta osin lammitysmenot, silld kerrostalossa ndma ovat

useammin asunto-osakeyhtién maksettavana erilaisen lammitysmuodon vuoksi.

Korjaus- seka lammityskustannukset ovat olleet suurimmat tuloslaskelman erédt
asunto-osakeyhtitissa viime vuosina. Kummankin erdn osuus on yksistaan noin vii-
desosan yhtion kokonaiskustannuksista korjausten ollessa naista hieman suurempi
erd. (Asunto-osakeyhtitiden hoitokulut nousivat vuonna 2016). Toistaiseksi suurim-
mat rakentamisvuosikymmenet ovat olleet 1970 ja 1980 (Taloyhtio — sovi korjausura-
kasta fiksusti 2014). Korjauskuluihinhan luetaan tavallisten vuosikorjausten lisdksi
my06s suuremmat remontit. Naihin lukeutuva tyypillinen esimerkki eli putkiremontti
on usein taloyhtion koko elinkaaren suurimpia remontteja ja tdma tehdaan yleensa
noin 40-50 vuotta vanhoihin putkistoihin (Ndma ovat seitseman yleisinta kysymysta
putkiremontista 2017). Taten voisi paatelld, ettad korjauskulujen maara ei ainakaan
tulisi kokonaiskuvassa laskemaan ldhivuosina, etenkin kun kiinteistdjen ikdantyminen
aiheuttaa vaistamatta muitakin suuria remontteja. Putkiremontin ja muidenkin suur-
ten urakoiden hinnat ylittdvat kuitenkin moninkertaisesti niin sanottujen tavallisten
vuosikorjausten euromaaran. Limmityskustannusten maara riippuu energian hinnan

lisaksi luonnollisestikin my6s ulkolampétiloista.

Vesikulut, hallintokulut seka kayton ja huollon kustannukset muodostavat kukin
suunnilleen kymmenesosan asunto-osakeyhtion hoitokuluista vesikulujen jaadessa
hieman jalkimmaisia pienemmaéksi erdksi (Asunto-osakeyhtididen hoitokulut nousivat
vuonna 2016). Veden hinta vaihtelee huomattavastikin eri kuntien valilla. Tavallisesti
suurissa kaupungeissa vedestd maksetaan keskimaaraistd vahemman. (Pantsu 2015.)
Koska taloyhtididen muut kulut ovat isommissa kaupungeissa tavallisesti suuremmat,
jaa vesikulujen osuus yleensa pienemmaéksi. Hallintokulujen maara on kasvanut voi-
makkaasti viime vuosina. Esimerkiksi vuosien 2009 ja 2014 valilla hallintokulujen
kasvu oli 46 prosenttia, mika oli huomattavasti kokonaiskustannusten kasvua korke-

ampi. Pitkalti tama selittyy isanndintikulujen kasvulla, sillda noin 80 prosenttia hallin-
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tokuluista voi laskea isanngintikuluihin. (Laitila 2016.) Pasasen (2017) mukaan isan-
nointikuluista puolestaan keskimaarin noin kolmannes menee taloushallinnon kului-

hin.

Kiinteistéveron osuus hoitokuluista on liikkunut noin seitseman ja kahdeksan prosen-
tin valilla (Asunto-osakeyhtididen hoitokulut nousivat vuonna 2015). Kunnat saavat
madrittaa itse kiinteistéveron maaran, kuitenkin sallituissa puitteissa. Vuosien 2010
ja 2015 valilla kiinteistoverotus on kokonaisuudessaan kiristynyt jopa 37 prosenttia

(Laitila 2016).

Sahkon ja kaasun seka jatekulujen erat ovat kumpikin muutaman prosentin suuruisia
erid hoitokustannuksien yhteismaarasta. Naiden osuudet kustannuksista ovat pysy-
neet kutakuinkin samoina taman vuosikymmenen aikana (Asunto-osakeyhtididen

hoitokulut nousivat vuonna 2015.)

Vakuutuskulut muodostavat niin ikddn muutaman prosentin osuuden hoitokuluista,
kuitenkin keskimaarin hieman vdhemman kuin sahko ja kaasu seka jatekulut. Vakuu-
tusmaksujen absoluuttinen maara ovat kasvaneet vain maltillisesti tdman vuosikym-

menen aikana ja suhteellinen osuus kuluista on pysynyt samanlaisena. (Mt.)

Ulkoalueiden hoito seka siivouskustannukset ovat parin prosentin luokkaa hoitoku-
luista. Ulkoalueiden hoitokustannukset ovat jopa absoluuttisellakin tasolla pienenty-
neet taman vuosikymmenen aikana. Siivouskulujen osuus sen sijaan on pysynyt suh-
teellisen tasaisena ja maarallisesti kasvua on tapahtunut viime vuosina vain vahan.

(Mt.)

Tonttivuokrat voivat joissain tapauksessa muodostaa asunto-osakeyhtidlle erittdinkin
suuren kulueran. Tata kulueraa ei kuitenkaan ole ldhesk&an kaikilla asunto-osakeyhti-

6illd, jonka vuoksi tama jatettiin suhteellisten osuuksien vertailussa pois.

4 Asunto-osakeyhtion talouden suunnittelu ja hoitaminen

Kirjanpidon ja tilinpaatoksen laatimisen lisaksi asunto-osakeyhtion talouden hoitami-
seen liittyy muitakin seikkoja. Tdssa luvussa on kasitelty taloudenhoitoon liittyvia toi-
mia, joita varten kehitettdvaa tuotetta voisi mahdollisesti hyodyntada. Talousarvio

kaydaan lapi sisdltéineen ja laatimistekniikoineen. Maksuvalmiudessa kasitelldan
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syita mahdollisiin likviditeettiongelmiin seka ratkaisuja naihin. Sopimusten kilpailu-
tuksia kasitelldan yleisella tasolla seka siitd nakokulmasta, kuinka tarkeaa ja hyodyl-

listd kunkin eran kilpailutus on.

4.1 Talousarvio

Talousarvio sisdltaa asunto-osakeyhtion tilikauden suunnitelman euromaardisesti.
Laadinta kuuluu tavallisesti isannditsijan ja hallituksen tehtéaviin, jotka esitettavat sen
yhtiokokoukselle vahvistettavaksi. Toimintakertomuksessa tulee antaa selvitys ta-
lousarvion toteutumisesta, Talousarvioon maaritetdan arvioidut menot, jonka poh-
jalta voidaan maarittaa vastikkeet ja muut osakkailta perittavat maksut. Yhtitjarjes-
tyksessa on madritetty vastikkeiden perinnan perusteet. (Isdnndinnin kasikirja 2015,
190-191.) N&in ollen talousarvioon syotetdan tdman perusteella perittavan vastik-
keen suuruus esimerkiksi huoneistoneliota tai osaketta kohti. Talousarviolla ei ole
muotosdaanndksid, mutta vertailukelpoisuuden varmistamiseksi se on hyva laatia tu-
loslaskelmakaavaa noudattaen (Talousarvion laatiminen N.d). Poistoja ei kuitenkaan
ole yleensa syyta kirjata talousarvioon, koska ne ovat enemmankin verotettavan tu-

lon vélttamiseksi tehty tilinpaatostekninen era (Isanndinnin kasikirja 2015, 199).

Talousarvion laadinta aloitetaan monesti isannéitsijan toimesta jo loppuvuodesta ke-
raten palveluntuottajien hinnankorotusilmoituksia. Sopimuksiin perustuvat kiinteat
kustannukset, kuten isdnnainti, vakuutukset ja kiinteistovero, ovat helposti arvioita-
vissa. Sen sijaan kulutukseen perustuvat vesi-, sahko, ja lammityskustannukset ovat
vaikeammin arvioitavissa ja toisekseen nama aiheuttavat kiinteita kustannuksia huo-
mattavasti suuremmat menot. Kulutusarviot perustuvatkin monesti usean vuoden
toteumiin. Myds korjauskustannusten arvioiminen on vaikeaa, silld kaikkia toimenpi-

teita ei voi tietda talousarvioita laadittaessa. (Kupila 2016.)

Talousarvio voidaan siis tehda kdyttamalla hyodyksi edellisen tilinpaatoksen tuloja ja
menoja kustannuskehitykset huomioiden. Tall6in kyseessd on ennemminkin vanhan
tiedon muokkaaminen tulevaisuuteen mekaanisen paivityksen avulla kuin pyrkimys

vaikuttaa kehitykseen. Sen sijaan talousarviota voisi lahtea liikkeelle nollabudjetoin-

nin periaatteella, jolloin jokainen kuluera kyseenalaistetaan ja selvitetdan niiden yksi-
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tyiskohtaiset perusteet. Kuluerien valttamattomyytta ja riippuvuutta tulisi myos sel-
vittaa. Esimerkiksi lammonkulutus voi pienentyad tehtyjen toimenpiteiden, kuten la-
sien vaihdon seurauksena. Asunto-osakeyhtiolla mahdollisesti oleva toimintasuunni-
telma vaikuttaa myos talousarvioon, esimerkiksi isojen korjaushankkeiden osalta.

(Isdnndinnin kasikirja 2015, 191, 195, 197.)

Kun menot on saatu kirjattua talousarvioon, ryhdytdan arvioimaan tuottojen puolta.
Muut hoitotuotot, kuten yhtion perimat vuokrat ja kdyttokorvaukset, arvioidaan en-
nen hoitovastikkeiden maarittamista. Vuokrat ja kayttokorvaukset tulee eritella ta-
lousarviolla tai mahdollisesti erillisella liitelomakkeella. Ndiden jalkeen hoitovastikkei-
den suuruus voidaan maarittaa arvioitujen hoitokulujen, muiden hoitotuottojen seka
budjetoidun yli- tai alijddman avulla. Kesken tilikauden tapahtuva mahdollinen vastik-
keen muutos tulisi nakya laskelmissa, esimerkiksi kirjaamalla vastiketuotot eri riveille

ennen ja jalkeen muutoksen. (Mts. 199-200.)

Lainojen lyhennyksiin ja korkoihin tarvittava rahamaara peritaan padomavastikkeina.
Tata laskettaessa huomioidaan myos edellisten kausien mahdollinen yli- tai alijadma.
(Tomperi & Keskinen 2012, 95.) Yksittaisen lainan padomavastikkeen suuruus tavalli-
sesti laskee loppua kohden pienentyneiden korkomenojen myota, ellei vastiketta ole
alun perin maaritetty liian pieneksi. Lainojen lyhennyksissa huomioidaan vain laina-
ehtojen mukaiset lyhennykset, eli osakkaiden maksamia huoneistokohtaisia lainanly-
hennyksia ei huomioida talousarviossa (Isdnnéinnin kasikirja 2015, 200). N&illadhan ei
ole asunto-osakeyhtidlle tulosvaikutusta, koska osakkaan maksama lainaosuusuoritus
tulee ainoastaan valiaikaisesti asunto-osakeyhtion tilille, joka tilittaa sen edelleen lai-

nantarjoajalle.

4.2 Maksuvalmiussuunnittelu

Maksuvalmiuden suunnittelulla huolehditaan talousarviovuoden rahavirtojen yh-
teensovittamisesta. Taloyhtididen tuotot kertyvat yleensa tasaisesti tilikauden ai-
kana, mutta kulupuolelle syntyy joitakin piikkeja. Ajallisesti keskittyneita erid ovat esi-
merkiksi kiinteistoverot ja vakuutusmaksut. Lisaksi lammityskulut vaihtelevat tilikau-
den aikana, mutta myos eri vuosien valilla ilmalampétilojen ja yksikkéhintojen muu-

tosten vuoksi. Keinoja maksuvalmiuden hallintaan ovat pitaa jatkuvassa kaytdssa niin
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sanottua puskuria sekd yhtickokouksen pdattama valtuutus hallitukselle ylimaaraisen
vastikkeen perimisesta. Luotollista pankkitiliakin voidaan kayttaa, josta tosin aiheu-
tuu yhtidlle korkokuluja. Hyvin laadittu talousarvio edesauttaa myds maksuvalmiu-
den pysymista hyvana. (Isdnndinnin kasikirja 2015, 189.) Maksuvalmiutta pystyy arvi-
oimaan vastikerahoituslaskelman avulla, pelkka pankkitilin saldo ei sinallaan kerro
suoraan mitdan. Maksuvalmiuden turvaamiseksi talousarvio kannattaisi tehda ylijaa-
maiseksi. Tililla olisi hyva olla kolmen kuukauden yhtiovastikkeet ylimaaraisten meno-

jen varalta. (Onko taloyhtion talous kunnossa 2017.)

4.3 Sopimusten kilpailuttaminen

Asunto-osakeyhtiolla on monenlaisia sopimuksia palveluntarjoajien kanssa. Kilpailut-
tamalla naita, voi yhtio saada aikaan merkittavidkin saastoja. Hyvissa taloyhtidissa kil-
pailutetaan suunnitelmallisesti ja sdannollisesti kaikki sopimukset, kuten lainat, va-
kuutukset, isdanndointi, huolto ja sahko6 (Perusasiat kuntoon - taloyhtiot sadstavat kil-

pailuttamalla 2016).

Osakkaat voivat sdastda jopa tuhansia euroja, mikali asunto-osakeyhtion lainat kilpai-
lutetaan. Asunto-osakeyhtididen lainaméaarat ovat kasvaneet viime aikoina padosin
isojen korjaushankkeiden myo6ta. Myos jatkuva lasku yksityishenkiléiden asuntolaino-
jen korkovahennysoikeudessa heidan verotuksessaan vaikuttaa tahan, silla tama va-
hentda taloyhtididen kautta velkaantumisen epdedullisuutta. Taloyhtiot saavat Suo-
men Hypoteekkiyhdistyksen mukaan hankkeisiin pienemmalld marginaalilla lainaa
kuin mitd osakkaat saisivat. Suuret taloyhtidlainat ovat siis entista yleisempia nyt ja
jatkossa ja asettavat yhtion johdolle kovia vaatimuksia kilpailutusten suhteen. (Hertsi
2016.) Noin 80 % lainojen marginaaleista sijoittuvat valille 0,6 % - 1,8 %. Tyypillisen
vaihteluvalin ylin luku on siis kolminkertainen alimpaan verrattuna. Kuitenkin esimer-
kiksi joka neljas taloyhtio kysyy lainatarjouksen vain yhdelta pankilta. (Perusasiat

kuntoon - taloyhti6t sadstavat kilpailuttamalla 2016.)

Vakuutusten kilpailutuksessa kannattaa hinnan lisdksi ottaa huomioon vakuutuseh-
dot, joten kilpailutusta ei siis valttamatta kannata tehda pelkan hinnan vuoksi. Ehtoja

voi kuitenkin vertailla eri vakuutusyhtitiden valilla. Vakuutuksen hintaan vaikuttaa
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useita tekijoita, kuten rakennuksen kuutiotilavuus, paloluokka, rakennuksen ika, suo-
jaustaso ja tehdyt korjaukset. Taloyhtion johto voi itse kilpailuttaa vakuutukset tai
kayttaa vakuutusmeklaria vertailujen tekemisessa. (Isannéinnin kasikirja 2015, 145.)
Vakuutusten kilpailuttamisen jarkevyys riippuu my6s suurien remonttien ajankoh-
dasta. Esimerkiksi muutamaa vuotta ennen putkiremonttia vakuutuksia ei suositella
kilpailutettavan, koska tall6in hinta ja omavastuuosuus muodostuvat yleensa suu-
riksi. Vastaavasti putkiremontin jalkeen vakuutusmaksut pienenevat kymmenia pro-
sentteja, jolloin kilpailutus voi olla jarkevaa. Kokonaisuudessaan vakuutusmaksujen
osuus kustannuksista on keskiméaarin varsin pieni, mika sekin tukisi vakuutusyhtion

valintaa ensisijaisesti ehtojen perusteella. (Kupila 2014.)

Asunto-osakeyhtiolain 20 §:n mukaan hallitus valitsee isdnnéitsijan ja silla on myos
oikeus erottaa isanngéitsija. Taten isanndinnin kilpailutusprosessikin on hallituksen
vastuulla. Ovenian vuosina 2015-2016 teettdman kyselyn mukaan isannéinnin kilpai-
lutus ei ole kuitenkaan kovin aktiivista. Joka viides taloyhtio ei ole yli kymmeneen
vuoteen kilpailuttanut isannéintia ja noin puolet on kdyttanyt saman isanngitsijan
palveluksia yli viisi vuotta. Kilpailuttamisessa on kuitenkin alueellisia eroja, silld Eteld-
Suomessa isannditsijan vaihtuminen on tiheampaa kuin muualla Suomessa (Joka vii-
des taloyhti6 ei ole kilpailuttanut isénndintidan yli 10 vuoteen n.d). Kuten aiemmin
todettiin, hallinnon osuus asunto-osakeyhtion kokonaiskustannuksista on kymmenen
prosentin luokkaa ja isénndinnin osuus hallintokuluista noin 80 %. Kun joitakin tiettyi-
hin toimenpiteisiin ja korjauksiin liittyvia erillisveloituksia voidaan kirjata hallintokulu-
jen lisdksi myos esimerkiksi korjausryhmaan, on isénndinnin osuus menoista jo koh-
talainen. Taloyhtion isanngintipalvelun tarpeeseen vaikuttavat muun muassa taloyh-

tion koko, ika ja kunto (Hallituksen muistilista isanndinnin kilpailutukseen n.d).

Asunto-osakeyhtion urakat muodostavat merkittdvan osuuden yhtion menoista.
Tasta huolimatta remonttiurakoita ei kilpailuteta kaikissa taloyhtidissd, vaan tarjous
pyydetaan vain yhdeltd yhtiolta tai urakka saatetaan jopa suoriltaan antaa tuttavan
yritykselle. Taloyhtion hallituksen tehtéviin kuuluu urakoiden kilpailuttaminen ja tar-
jous olisikin suositeltavaa pyytaa ainakin kolmelta toimijalta. Sopimuksessa tulisi
madritellda my6s mahdollisimman tarkkaan, mitd pitaisi tehda ja missa aikataulussa.

(Palovaara 2013.) Kilpailutuksen tarkeytta taloyhtion johdon nakékulmasta korostaa
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my®0s se, ettd johto voi joutua vahingonkorvausvelvollisuuteen epaedullisesta urakka-
sopimuksestakin, mikali ei voida osoittaa paatdsten perustuvan asianmukaiseen har-
kintaan ja selvitykseen (Arjasmaa & Kaivanto 2012, 216). Yhtion ei tarvitse valita au-
tomaattisesti edullisinta tarjousta, mikali tehty valinta pystytaan perustelemaan yh-

tién edun kannalta jarkevéksi (Lautala 2016).

Kiinteistonhoitopalveluita ostetaan suurimmaksi osin ulkopuoliselta huoltoyhti6lta.
Tyytymattomyys palvelun hintaan tai laatuun on yleinen syy kilpailuttamiselle. Huol-
toyhtion vaihtamisen lisdksi yksi vaihtoehto on myos nykyisen huoltosopimuksen
muuttaminen. (Taloyhtiot tarvitsevat asiantuntemusta kiinteistonhoidon kilpailutuk-
sessa 2017.) Kiinteistonhuoltoyhtidlle maksetaan korvauksia sopimukseen perustuen
seka mahdollisista erillisvelotettavista toista (Isdnnoinnin kasikirja 2015, 358-359).
Pieneltakin tuntuva saasto kuukausihinnassa voi tuoda ajan my6ta suurenkin saaston
taloyhtidlle. Toisekseen on hyva vertailla, onko toimenpide eri sopimuksissa perusve-

loitukseen sisaltyvaa vaiko erillisveloitettavaa.

Sahkon kilpailutuksen hoitaa yleensa isannditsija. Kilpailuttamalla sahkdsopimuksen,
voi taloyhtio sdastda selvid summia. Eri yhtididen vertailemisen lisaksi vaihtoehtona
on myos porssisahkon suora osto. (Karismo 2015.) Lammitystd, joka on séhkoa huo-
mattavasti oleellisempi erd taloyhtille, ei voida kilpailuttaa Iammitysmuodon ollessa
kaukolampo, koska tdma on ostettava oman alueen kaukolampoyhtiolta (Energia ja

vesikulujen vaikutus taloyhtion hoitokuluihin 2016).

5 Tutkimuksen toteutus ja tulokset

Tassa luvussa kdydaan tutkimuksen toteutus kaytannossa. Luku jakaantuu kolmeen
alalukuun, jossa ensimmadisessa analysoidaan keréattyja tuloslaskelmaeria suhteessa
perustietoihin. Toinen alaluku keskittyy tuotteen kdytannon rakentamiseen ja kol-

mannessa pohditaan erilaisia kehittdmisideoita tuotteen jatkokehitysta ajatellen.

5.1 Aineiston jaottelu ja tuloslaskelmaerien analysointi

Kyselyssa kerattyja tassa tutkimuksessa kaytettyja taustamuuttujia olivat yhtion pe-
rustamisvuosi, sijainti sekd kokoluokka. Teoriaosuuteen viitaten seké isdannoitsijoiden

kanssa keskustelun jalkeen katsottiin jarkevaksi jakaa perustamisvuodet kolmeen
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luokkaan. Ensimmainen luokka kasittaa vanhat yhtict eli ennen vuotta 1960 peruste-
tut yhtiot. Toinen luokka kokoaa yhteen vuosina 1960—-1989 perustetut yhtiot, joissa
muun muassa suuremmat korjaukset ovat enimmakseen ajankohtaisia. Kolmas ika-

luokka muodostuu uusista eli 1990 tai sitd myohemmin perustetusta yhtioista.

Sijainnit jaettiin pdakaupunkiseutuun ja muuhun Suomeen. Keratysta aineistosta
selva enemmisto olikin juuri padkaupunkiseudulla sijaitsevia yhtioita. Helsinki, Espoo,
Vantaa ja Kauniainen paadyttiin yhdistdmaan puhelinhaastattelusta saatujen neuvo-
jen perusteella. Toisekseen otoskoko ei kuitenkaan kokonaisuudessaan ole niin iso,
ettd muutkin taustamuuttujat huomioon ottaen sijaintia ei olisi voinut jakaa kovin-

kaan moneen osaan.

Yhtiot on vield jaettu pieniin ja suuriin yhtididen kayttaen rajana 2000 neliometrin
pinta-alarajaa. Jako pieniin ja suuriin yhtioihin tehtiin hypoteesin pohjalta, etta pie-
nemmissd yhtidissa kustannukset yksikkoa kohti olisivat padosin suuremmat. Kaikki
kustannukset eivat kasva lineaarisesti, silla pienissakin yhtioissa vaaditaan tietyt pe-
rustoimet, kun taas suuremmissa yhtidissd voi saada niin sanottua volyymietua esi-
merkiksi hallinnon ja huollon kustannuksissa. 2000 neliometria jakaa aineiston melko
hyvin kahtia ja toisekseen tahan saatiin puhelimessa haastatellulta isannoitsijalta ja

Dextilin toimitusjohtajalta suositus.

Kaytdnnon toteutus aloitettiin Excelissd, jossa keratty aineisto oli Excel-kyselyn jal-
jilta. Aineisto kaytiin lapi kirjoitusvirheiden ja selvien nappailyvirheiden varalta, joista
tehtiin korjaukset. Selvia virheita oli esimerkiksi yhtididen perustamisvuosissa. Tyos-
tamista jatkettiin siirtdmalla kukin tuloslaskelmaera perustietoineen omaan valileh-
teensd. Kunkin yhtion jokainen keratty tuloslaskelmaera jaettiin kyseisen yhtion ko-
koluokkaa kuvaavilla perustiedoilla eli kokonaispinta-alalla (m?), tilavuudella (m?),
huoneistojen lukumaaralla sekd asukasmaaralld eri sarakkeisiin. Suoritettujen jako-
laskujen jalkeen aineistot siirrettiin vield IBM SPSS Statistics -ohjelmaan, jotta naista
saatiin laskettua keskiarvoja ja arvioitua tarvittaessa tilastollisia merkitsevyyksia. Si-
jainneille, ikdaryhmille ja yhtion kokoluokille maaritettiin numeeriset arvot analyysin
onnistumiseksi ohjelmassa. Keskiarvot arvioitiin validiksi mittariksi, silla tata on kay-

tetty muissakin vertailutietoja tarjoavilla sivustoilla.
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Keratyn materiaalin asunto-osakeyhtigita tietoineen on jaettu ryhmiin edellisen kap-
paleen perustietojen mukaan. Tyon yhtena oleellisena vaiheena oli selvittaa, miten
perustiedot vaikuttavat eri tuloslaskelmaeriin. Mikali eroavaisuuksia esimerkiksi van-
hojen ja uusien yhtididen valilla ei havaita joissakin tuloslaskelmaerissd, voidaan
nama yhdistaa lopullisessa tuotteessa, jolloin otoskokoa ei turhaan pienenneta talta
osin. Toisekseen tama alaluku on hyddyksi myohemmin tehtavassa arvioinnissa kera-

tyn aineiston eli otoksen edustavuudesta.

Tassa luvussa paatettiin esittda kukin tuloslaskelmaera erikseen neliometria (pinta-
ala) ja kuutiometria (tilavuus) kohden taustamuuttujien perusteella jaetuissa ryh-
missa. Pinta-ala valittiin mittariksi, koska se on hyvin yleinen tekija asunto-osakeyhti-
oiden vastikkeidenkin keruussa ja toisekseen nelidmetriin suhteuttamista on harjoi-
tettu monessa muissakin paikoissa, esimerkiksi tassakin opinndytetyossa kaytetyissa
lahteissd. Tatd kaytetdan ensisijaisena mittarina tdssakin osiossa. Tilavuus otettiin
my6s mukaan, koska pinta-alan tueksi haluttiin myos toinen mittari eroavaisuuksien
selvittdmiseksi ja tilavuus vaikuttaa jopa pinta-alaa enemman joihinkin kustan-
nuseriin. Teoriaosuudessa mainitun vakuutuskuluihin vaikuttamisen lisdksi tilavuu-
della on merkittdvaa vaikutusta ainakin lammityskustannusten kanssa. Toisaalta
osassa tuloslaskelmaerissa tilavuuden merkitys on taas hyvin vahainen. Jako pieniin
ja suurin yhtioihinhan tehtiin pinta-alan perusteella, joten nailtad osin kustannuksia
kuutiometria kohden ei ole syyta katsoa yhta tarkasti, koska kaikki pinta-alaltaan pie-
nimmat yhtiot eivat valttamatta ole tilavuudeltaankin pienimpia. Luvussa on siis kasi-
telty valiotsikoin kaikki keratyt tuloslaskelmaeréat. Kunkin kulueran tekstimuotoista

kasittelya seuraa aina taulukko samaa eraa kohti.

Tassa alaluvussa esitetyt luvut eivat siis sellaisenaan siirry tuotteeseen, vaan osion
tarkoituksena on selvittaa taustamuuttujien korrelointi eri tuloslaskelmaerissa ja olla
apuna luotettavuusanalyysissa. Osiossa on tiedostettu, ettei taustamuuttujien keski-
ndinen suhde ole vélttdmatta tdysin sama, mutta tasta huolimatta ainakin selvat

eroavaisuudet saadaan poimittua.

Perusjoukko
Tassa osiossa on esitetty tilinpaatostietojen lahteena olevien yhtididen jakauma si-

jainnin ja perustamisvuoden mukaan. Jokaisesta yhtidistd ei saatu kyselyyn kaikkia
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tietoja, minka vuoksi kokonaismaardsta tulee hieman eri riippuen siitd, mita asiaa on

kasitelty. Kotipaikkakunnat oli syotetty yhta lukuun ottamatta jokaiseen yhtioon.

Alla olevassa kuviossa (kuvio 1) on esitetty jakauma vuosikymmenten mukaan. Alku-
perdistd aineistoa muokattiin siis siten, ettd jokainen vuosiluku pyoristettiin alaspdin
alimpaan kymmeneen. Otos edustaa talta osin melko hyvin Suomen koko asunto-

osakeyhtitkantaa, silld suurimmat rakentamisvuodet 1960-1980 lukujen aikana seka

1990-luvun lama erottuvat mygs tasta aineistosta.
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Kuvio 1. Otoksen jakauma ikaryhmittain

Sijainnin mukaan yhti6t jaettiin paakaupunkiseutuun, johon luettiin Helsinki, Espoo,
Vantaa ja Kauniainen, sekd muuhun Suomeen. Alla olevan taulukon (taulukko 1) pe-

rusteella padkaupunkiseutu muodosti hyvin selvan enemmiston aineistosta.

Taulukko 1. Otoksen jakauma sijainnin perusteella

Sijainti N %

Paakaupunkiseutu 680 87
Muu Suomi 106 13

Yhteensa 786 100
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Yhti6t jaettiin vield pieniin ja suuriin yhtidihin kayttaen rajana 2000 neliometrin koko-
naispinta-alaa. Pieniin yhti6ihin luokiteltavia oli aineistosta hieman suuria enemman.
Kuten taulukkoa 1 ja taulukkoa 2 vertaamalla voi todeta, pinta-alatietoja ei ollut syo-

tetty kaikkien yhtididen toimesta.

Taulukko 2. Otoksen jakauma kokoluokkien valilla

Yhtion kokoluokka N %

Pienet (alle 2000 m?) 399 55
Suuret (2000 m? jayli) 322 45

Yhteensa 721 100

Tilikauden tuotot yhteensa

Tilikauden kokonaistuotot ovat tdssa aineistossa koostuneet hoitopuolen tuotoista,
eli kiinteiston tuloslaskelmakaavan (liite 2) yldosan erista ennen hoitokatetta. Rahoi-
tustuottoja ei siten tdssa ole mukana. Kuten liitteen 1 Excel-kyselyssa mainittiin, ei
my0dskaan hankeosuuksia laskettu tdhan mukaan. Tuotoista oli tarkemmin puhuttu

luvussa 3.2.

Alla olevasta taulukosta (taulukko 3) ilmenee, ettd muun Suomen osalta tilikauden
tuotot olivat hieman suuremmat nelié- ja kuutiometria kohden. Tulos on hieman yl-
|attdva, mutta toisaalta tdssa ei tehdyn T-testin perusteella havaittu tilastollista mer-
kitsevyyttd. Sattumalle jaa vaistamatta sijaa muun Suomen yhtididen lukumaaran ol-

lessa matalahko. Sijainteja ei taten tarvitse télta osin erotella.

Ikaryhmia tarkastellessa I6ytyi johdonmukaista hajontaa, siten ettd uudemmissa yhti-
Gissa tuotot molempia yksikkoja kohden olivat pienempia kuin vanhemmissa. Ne-
liometria kohden vanhimmassa ikdryhmadssa tuotot olivat selvasti muita ikdryhmia
suurempia. lkaryhmien valisten suurien erojen johdosta ndma pitda eritelld tuotteen

rakentamisessa.
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Pienissa yhtiGissa todettiin olevan melko selvasti korkeammat tuotot nelimetria
kohden. Tama osoittautui T-testin perusteella myos tilastollisesti erittdin merkitse-

vaksi eroksi, joten yhtion kokoluokka tulee huomioida talta osin.

Taulukko 3. Tilikauden tuotot yhteensa

N Tuotto/yksikkd

Pk-seutu 638 63,63
Pinta-ala (m?)

Muu Suomi 83 77,35

Pk-seutu 546 17,92
Tilavuus (m3)

Muu Suomi 67 19,62

Ennen 1960 142 94,36
Pinta-ala (m?) 1960-1989 396 58,52

Jalkeen 1990 180 57,33

Ennen 1960 125 18,26
Tilavuus (m3) 1960-1989 328 19,59

Jalkeen 1990 159 14,94

Pienet 399 72,87
Pinta-ala (m?)

Suuret 322 55,72

Pienet 342 17,42
Tilavuus (m3)

Suuret 271 18,97

Keratyt vesimaksut

Kerattyjen vesimaksujen osalta tehtiin ratkaisu jattaa nollarivit pois. Kaikki yhtiothan
eivat kerda erikseen vesimaksuja, vaan talloin vesikulut rahoitetaan muutoin. N&ain

ollen nollarivit vaaristaisivat turhaan keskiarvoa, silld vertailutietojen hakijan on hyo-
dyllisempéaa saada tietoa vain niista yhtidista, joista vesimaksuja on erikseen keratty.

Nollariveja kerattyjen vesimaksujen osalta oli kerdtyissa aineistoissa 98 kappaletta.

Paakaupunkiseudun keratyt vesimaksut yksikkdja kohti osoittautuivat hieman muuta
Suomea suuremmiksi. Tehdyn T-testin osalta tulos oli tilastollisesti melkein merkit-

seva pinta-alan suhteen. Sijainteja ei paadytty kuitenkaan erottelemaan, koska erot
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olivat melko pienia. Toisekseen vesikulujen kohdallakaan erottelua ei tehty ja otokset

haluttiin talta osin samoiksi.

Ikdaryhmien kesken vanhin ryhma erottui muista nelidmetriin suhteutettuna. Toi-
saalta yksikkokustannus ei johdonmukaisesti laskenut uudempiin yhtiéihin men-
nessa. Tasta tehtiin varianssianalyysi, jonka mukaan tilastollista merkitsevyytta ei 16y-

tynyt ryhmien valilla. Ikdryhmien osalta otoskoko voidaan siten yhdistaa tuotteessa.

Pienissa yhtitissa keratyt vesimaksut olivat neliometriin suhteutettuna hieman suu-
remmat kuin suurissa yhtidissa. Tassa havaittiin T-testin perusteella myos tilastolli-

sesti merkittava ero. Jako toteutetaan siis my0s itse tuotteessa.

Taulukko 4. Keratyt vesimaksut

N Tuotto/yksikkd

Pk-seutu 553 5,07
Pinta-ala (m?)

Muu Suomi 69 4,29

Pk-seutu 480 1,52
Tilavuus (m3)

Muu Suomi 65 1,17

Ennen 1960 110 6,96
Pinta-ala (m?) 1960-1989 342 4,35

Jalkeen 1990 167 4,97

Ennen 1960 99 1,46
Tilavuus (m3) 1960-1989 291 1,57

Jalkeen 1990 153 1,30

Pienet 340 5,28
Pinta-ala (m?)

Suuret 282 4,47

Pienet 301 1,32

Tilavuus (m3)
Suuret 239 1,61
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Taulukosta 5 voi havaita, ettei sijainti juurikaan vaikuta vakuutuskuluihin. Pienet kes-

kiarvoerotkaan eivét olleet tehdyn T-testin perusteella milldan tasolla merkitsevid

niin tilavuuden kuin pinta-alankaan suhteen.

Kun tarkasteluun otettiin yhtididen ikdryhmat, saatiin aikaan suurehkojakin hajontoja

ryhmien valilla. Vanhimmissa yhtioissa kustannukset neliometria kohti olivat yli kak-

sinkertaiset uusimpien yhtididen ryhmaan verrattuna. Keskimmainen ikaryhma aset-

tui ndiden valimaastoon. Uusimmissa yhtidissa vakuutuskulut olivat muita pienempia

seka neliometria etta kuutiometria kohden, joten ikaryhma tullaan huomioimaan

tuotteessa.

Pienemmissa yhtioissa vakuutusmenot nayttaisivat ollen neliometria kohden selvasti

suuria yhti6ita isommat. Ero ndiden valilla oli tehdyn T-testin perusteella erittdin

merkitseva. Yhtion koko tulee siten huomioida tuotteessa, vaikka tilavuuden osalta

ero jaikin pienemmaksi.

Taulukko 5. Vakuutuskustannukset

N Kustannus/yksikkd

Pk-seutu 637 1,75
Pinta-ala (m?)

Muu Suomi 82 1,84

Pk-seutu 550 0,51
Tilavuus (m3)

Muu Suomi 66 0,48

Ennen 1960 142 2,68
Pinta-ala (m?) 1960-1989 396 1,65

Jalkeen 1990 180 1,27

Ennen 1960 127 0,47
Tilavuus (m3) 1960-1989 330 0,50

Jalkeen 1990 159 0,34

Pienet 399 2,17
Pinta-ala (m?)

Suuret 322 1,26

Pienet 342 0,51
Tilavuus (m3)

Suuret 271 0,48
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Lammityskustannukset
Lammityskustannuksissa paadyttiin kerattyjen vesimaksujen tavoin jattamaan ne yh-

tiét pois, joissa lammityskulut olivat O euroa. N&ita yhtioita oli 99 kappaletta.

Lammityskustannusten osalta ei havaittu merkittavaa eroa yhtion sijainnin suhteen.
Taulukossa 6 esiintyneet pienet erotkaan eivat olleet tehdyn T-testin perusteella ti-
lastollisesti merkitsevid. Sijaintia ei siis tarvitse huomioida lammityskustannusten

osalta tuotteessa.

Ikdrakenteen osalta hajonta oli suurempaa. Vanhimmissa yhtidissa oli yli 45 % suu-
remmat lammityskustannukset kuin keskimmaisissa tai uusimmissa yhtioissa. Tila-
vuuden osalta ero jdi vanhimpien ja keskimmaisen vililld pieneksi, mutta uusimmat
yhtiot erottuivat tassakin pienimpana. Tulos on my0s jarjelld ajateltuna looginen, silla

uusimmat yhtiot ovat yleensa rakennettu vanhempia energiatehokkaimmaksi.

Pienten ja suurten yhtididen valilla ndkyi tehdyn T-testin perusteella tilastollisesti

merkittdvaa eroa nelicmetria kohden, joten kokoluokka tulee huomioida tuotteessa.

Taulukko 6. Limmityskustannukset

N Kustannus/yksikko

Pk-seutu 638 13,27
Pinta-ala (m?)

Muu Suomi 83 15,79

Pk-seutu 547 3,79
Tilavuus (m3)

Muu Suomi 67 3,81

Ennen 1960 142 18,01
Pinta-ala (m?) 1960-1989 396 12,37

Jalkeen 1990 180 11,91

Ennen 1960 125 3,55
Tilavuus (m3) 1960-1989 328 4,29

Jalkeen 1990 159 2,95

Pienet 399 15,67
Pinta-ala (m?)

Suuret 322 11,13

Pienet 342 3,71

Tilavuus (m3)
Suuret 271 3,86
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Hallintokustannukset

Padkaupunkiseudulla sijaitsevissa yhtidissa on taulukon 7 mukaan selvasti korkeam-
mat hallintokustannukset niin pinta-alaan kuin tilavuuteenkin suhteutettuna. Tulos
oli tehdyn T-testinkin perusteella erittdin merkitseva molemmissa muuttujissa. Hal-

lintokulujen suhteen eri sijainteja ei siten voi yhdistaa tuotteen valmistelussa.

Yhtién ikdryhma ndytti myos vaikuttavat vahvasti hallintokulujen suuruuteen. Van-
himmissa yhtidissa oli sekd pinta-alaan etta tilavuuteen suhteutettuna suurimmat
hallintokulut kuin taas uusimmissa yhtidissa ndama olivat kummassakin pienimmat.
Ero kérjistynee hieman todellisesta, koska paakaupunkiseudulla, jossa hallintokulujen
todettiin olevan muuta Suomea suuremmat, on myos jonkin verran enemman van-
hempia yhtiéita. Ero on kuitenkin niin suuri, ettd myds yhtién ikdryhma on otettava

huomioon hallintokuluissa.

Pienten ja suurten yhtididen valillakin ero oli selvd, siten ettd pienissa yhtidissa hallin-

tokustannus yksikk6a kohden oli suurempi seka pinta-alassa etta tilavuudessa.

Taulukko 7. Hallintokustannukset

N Kustannus/yksikkd

Pk-seutu 638 8,13
Pinta-ala (m?)

Muu Suomi 83 5,64

Pk-seutu 546 2,43
Tilavuus (m3)

Muu Suomi 67 1,35

Ennen 1960 142 12,35
Pinta-ala (m?) 1960-1989 396 6,94

Jalkeen 1990 180 6,26

Ennen 1960 125 2,71
Tilavuus (m3) 1960-1989 328 2,50

Jalkeen 1990 159 1,60

Pienet 399 9,70
Pinta-ala (m?)

Suuret 322 5,53

Pienet 342 2,48

Tilavuus (m3)
Suuret 271 2,10
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K&ytto ja huolto

Kayton ja huollon kustannuksissa sijainnin merkitys naytti olleen taulukossa 8 esite-
tyn mukaan melko vdahdinen. Namakaan erot eivat olleet tilastollisesti milldan tasolla
merkitsevid, joten sijaintia ei tarvitse huomioida tdman osalta tuotteen valmiste-

lussa.

Yhtion ikdryhmalld sen sijaan ndytti olevan suurempi merkitys. Vanhimmassa ryh-
massa kustannukset olivat selvasti korkeammat, mika on aivan looginen tulos, koska
vanhoissa taloissa huoltotarve on monesti suurempi. Keskimmaisen ikaryhman mata-
lampaa tulosta selittdnee ainakin se, etta tassa ikaryhmassa suurimpien urakoiden
osuus on selvasti merkittavin. Talldin puolestaan kayton ja huollon kustannukset mo-
nesti putoavat, koska esimerkiksi huoltoyhtiolta saattaa tulla suuriakin alennuksia

talle ajalle. Ikaryhmat pitaa erotella tuotteessa.

Pienten ja suurten yhtididen valilla ndhtiin selvahkda eroa neliometria kohden. Yh-

tion kokoluokka tullaan huomioimaan tuotteessa.

Taulukko 8. Kayton ja huollon kustannukset

N Kustannus/yksikkd

Pk-seutu 638 8,23
Pinta-ala (m?)

Muu Suomi 83 9,43

Pk-seutu 546 2,23
Tilavuus (m3)

Muu Suomi 67 2,66

Ennen 1960 142 12,99
Pinta-ala (m?) 1960-1989 396 7,02

Jalkeen 1990 180 7,78

Ennen 1960 125 2,57
Tilavuus (m3) 1960-1989 328 2,29

Jalkeen 1990 159 2,03

Pienet 399 9,45
Pinta-ala (m?)

Suuret 322 7,03

Pienet 342 2,37

Tilavuus (m3)
Suuret 271 2,15
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Vesikustannukset
Sijainnilla ei taulukon 9 mukaan nadyttanyt juuri olevan vaikutusta vesikuluihin. Erot
paakaupunkiseudun ja muun Suomen vililld olivat hyvin pienet niin pinta-alaan kuin

tilavuuteenkin suhteutettuna, joten erottelua talta osin ei tarvitse tehda.

Vanhimmassa ikaryhmassa naytti olevan suuremmat vesikulut yksikk6a kohden kuin
muissa ikdryhmissa. Ryhmien valilla toteutettiin varianssianalyysi, minka tulos ei kui-
tenkaan viitannut ollenkaan tilastolliseen merkitsevyyteen. Vesikuluissa paadyttiin

ratkaisuun, ettei eri ikdryhmia erotella tuotteen valmistelussa.

Pienten ja suurten yhtididen valilla esiintyi jonkin verran eroavaisuuksia siten, ettd
pienissa yhtidissa kustannukset olivat suuremmat neliémetria kohden. Tulos on siina
mielessa looginen, koska myds kerédtyissa vesimaksuissa pienten yhtididen lukema

osoittautui pinta-alaan suhteutettuna suuremmaksi.

Taulukko 9. Vesikustannukset

N Kustannus/yksikkd

Pk-seutu 638 4,64
Pinta-ala (m?)

Muu Suomi 83 4,45

Pk-seutu 546 1,39
Tilavuus (m3)

Muu Suomi 67 1,17

Ennen 1960 142 6,30
Pinta-ala (m?) 1960-1989 396 4,14

Jalkeen 1990 180 4,34

Ennen 1960 125 1,27
Tilavuus (m3) 1960-1989 328 1,49

Jalkeen 1990 159 1,17

Pienet 399 5,03
Pinta-ala (m?)

Suuret 322 4,11

Pienet 342 1,24

Tilavuus (m3)
Suuret 271 1,53
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Ulkoalueiden hoito

Sijaintia ei pystytty ottamaan mukaan ulkoalueiden hoitomenojen arvioinnissa, silla
muun Suomen, eli padkaupunkiseudun ulkopuolisen alueen, otanta jai hyvin pie-
neksi. Tata tuloslaskelmaeradhan oli keratty vain yhdelta tilikaudelta, mikd pienensi

muutenkin otoskokoja.

Ikdryhmien puolesta hajontaa tuli taulukon 10 mukaisesti, mutta toisaalta pienet
otoskoot saattavat vaaristaa vertailua. Tilastollista merkittdvyytta ei 16ytynyt tehdylla

varianssianalyysilla. Ikdryhmat paadyttiin yhdistdamaan tuotteen valmistelussa.
Pienten ja suurten yhtididen valilla ndhtiin selvad ero kustannuksissa neliometria koh-

den siten, ettd pienissa luku oli suurempi. Kokoluokka tullaan erottelemaan tuot-

teessa.

Taulukko 10. Ulkoalueiden hoidon kustannukset

N Kustannus/yksikko

Ennen 1960 57 2,16
Pinta-ala (m?) 1960-1989 133 1,00

Jalkeen 1990 57 1,45

Ennen 1960 41 0,79
Tilavuus (m3) 1960-1989 86 0,81

Jalkeen 1990 a7 0,44

Pienet 112 1,79
Pinta-ala (m?)

Suuret 136 1,01

Pienet 80 0,65
Tilavuus (m3)

Suuret 94 0,76

Korjauskustannukset

Korjauskuluissa, jotka sisaltavat tavalliset vuosikorjaukset ja suuremmat urakat, nah-
tiin kaikkien muuttujien valilla hyvin suuriakin eroja taulukossa 11. Paakaupunkiseu-
dulta oli selvasti suuremmat korjauskulut kuin muualla Suomessa niin neliometria

kuin kuutiometridkin kohti.
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Ikaryhmien keskeisesséa vertailussa uusimissa yhtitissa korjauskulujen maara osoit-
tautui selvasti pienemmaksi sekd nelidmetriin etta kuutiometriin suhteutettuna. Van-
himman ja keskimmaisen ryhman valilla erot olivat niin ikdan erittdin suuria, mutta
hieman ristiriitaiset nelié- ja kuutiometrikohtaisten kustannusten osalta. lkaryhmat

paadyttiin erottelemaan tuotteessa suurien eroavaisuuksien vuoksi.

Pienten ja suurten yhtididen vililld oli selked ero kustannuksissa yksikkéa kohden.

Myds yhtion kokoluokka pitda siten huomioida korjauskulujen osalta.

Taulukko 11. Korjauskustannukset

N Tuotto/yksikkd

Pk-seutu 638 31,99
Pinta-ala (m?)

Muu Suomi 83 16,21

Pk-seutu 546 10,18
Tilavuus (m3)

Muu Suomi 67 2,79

Ennen 1960 142 51,91
Pinta-ala (m?) 1960-1989 396 31,45

Jalkeen 1990 180 10,55

Ennen 1960 125 9,78
Tilavuus (m3) 1960-1989 382 12,69

Jalkeen 1990 159 2,24

Pienet 399 34,99
Pinta-ala (m?)

Suuret 322 24,20

Pienet 342 8,30
Tilavuus (m3)

Suuret 272 10,71

Korjauskustannukset ilman urakkakustannuksia

Tuotteeseen haluttiin my0s vertailutietona korjauskustannusten maara ilman urakoi-
den kustannuksia, eli niin sanottujen vuosikorjausten maara. Urakkakustannuksethan

oli eritelty vain jalkimmaisella tilikaudella, joten vain tdmaén tilikauden yhtioista voi-
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tiin laskea vuosikorjauskulut, koska ensimmaiselta tilikaudelta erottelu oli mahdo-
tonta. Ulkoalueiden hoitokustannusten tavoin myds tassa kohdin otoskoko jdi sen

verran pieneksi, ettei jakoa padkaupunkiseutuun ja muuhun Suomeen voitu tehda.

Ikdryhmien kesken nahtiin suuria vaihteluja. Uusimmissa yhtidissa korjauskustannuk-
set olivat selkedsti pienimpia seka nelio- ettad kuutiometria kohti. Taulukossa 12 esiin-
tyneet luvut ovat myés loogisia, silld vanhemmissa yhtitissa korjaustarve on vaista-

mattd keskimaarin paljon suurempi. Ikdryhmat erotellaan tuotteen valmistelussa.

Kokoluokkien vélilla havaittiin selvat poikkeamat siten, etta pienimmissa yhtidissa
esiintyi suuremmat kustannukset kumpaakin yksikkda kohti. Kokoluokatkin pitaa ta-

ten eritella.

Taulukko 12. Korjauskustannukset ilman urakkakustannuksia

N Kustannus/yksikko
Ennen 1960 57 17,74
Pinta-ala (m?) 1960-1989 133 9,19
Jalkeen 1990 57 6,68
Ennen 1960 41 4,34
Tilavuus (m3) 1960-1989 86 7,21
Jalkeen 1990 47 1,58
Pinta-ala (m?) Pienet 112 14,73
Suuret 136 7,11
Pienet 80 5,64

Tilavuus (m3)
Suuret 94 441
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5.2 Tuotteen valmistelu ja rakentaminen

Tuotteen valmistelua aloitettiin miettimallad ensin muutamia kayttokohteita tuot-

teelle, jonka jalkeen siirryttiin rakentamaan tuotetta konkreettisesti.

Kayttokohteita

Talousarvion laatimisessa voi tdman kaltaisesta tuotteesta olla paljonkin hyotya. Teo-
riaosiossa todettiin, ettd talousarvio olisi hyodyllista tehda edellisten toteutumien
paivittdmisen sijaan joka vuosi uudestaan niin sanotulla nollabudjettimenetelmalla,
jossa jokaisen erdn tarpeellisuus kyseenalaistettaisiin. Talldin talousarvion laatija
voisi kdyttaa sen laatimisessa hyodykseen tuotteen tarjoamia keskiméaaraisia tuloslas-

kelmatietoja.

Sopimusten kilpailuttamisen apuvalineeksi tuotteella on hyvin potentiaalia. Vaikka
hinnan lisdksi kilpailuttamisessa on muitakin tekijoitd, on hinta kuitenkin hyvin oleel-
linen seikka. Tallaisen vertailutietoja tarjoavan tuotteen avulla asunto-osakeyhtiot
voisivat omaan tuloslaskelmaansa peilaten havaita mahdollisia eroavaisuuksia tulos-
laskelmaerissa, mika voisi ylipadtdnsa kdynnistaa ajattelun yhtion sopimusten kilpai-
luttamisen tarpeesta. My0s itse kilpailutusvaiheessa saatuja tarjouksia voisi verrata

vastaavien yhtididen keskimaaraisiin lukuihin tallaisen tuotteen avulla.

Taloudenhoidon ulkopuoleltakin voisi 16ytya tuotteelle kdyttokohteita. Poikkeukselli-
sen korkeat lammityskustannukset voivat paljastaa lampohukkaa, ja tdméan johdosta
asunto-osakeyhtio voisi ryhtya tarvittaviin kartoituksiin tai korjauksiin. Vesikustan-
nusten suuri maara voi sen sijaan kielid mahdollisista vuodoista vesi- ja viemarijarjes-
telmissa taikka turhan korkeasta vedenpaineesta. MyGs korkeat sdhkdmaksut saatta-
vat olla merkki huollon tai korjauksen tarpeesta. Koska néihin kustannuksiin vaikut-
taa kulutusten lisaksi myos yksikkohinnat, tulisi vertailutietoja hakeneen yhtion tar-
kistaa ensiksi omien sopimustensa hinnat. Mikali ndiden todettaisiin olevan normaa-
lilla tasolla, olisivat korkeat kustannukset vaistamatta osoitus korkeista kulutusluke-

mista.
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Tuotteen konkreettinen rakentaminen

Tuotetta lahdettiin rakentamaan kayttaen hyodyksi edellisessa luvussa ilmi tulleita
tuloksia kustannusten ja perustietojen korreloinnissa. Tuote paatettiin laatia Exceliin
sen monipuolisuuden, ilmaisuuden seka tutkijan oman osaamisen perusteella. Ulko-
asuun tehdyt panostukset jatettiin tarkoituksella vahaiseksi, koska tuotetta tullaan
kaikin tavoin vield kehittdmaan ldhitulevaisuudessa. Myohemmin tuotteen testaa-

misten ja kehittamistoimien jalkeen voisi harkita muitakin ohjelmia tuotteelle.

Askeisessa luvussa perustietoja oli kisitelty taulukoissa vain yksittsisesti. Tuotetta
ajatellen tullaan yhdistamaan naita siten, etta jokainen yhtio kuuluu omaan ryh-
maansa, jotta keskiarvojen mahdollisimman todenmukainen lajittelu tuotteen taus-

talle on mahdollista. Perustiedothan oli jaoteltu seuraavasti:

e sijainti, joka oli jaettu kahteen ryhmaan
e perustamisvuosi, joka oli jaettu kolmeen ryhmaan

o kokoluokka, joka oli jaettu kahteen ryhmaan.

N&in ollen muodostuu kaksitoista eri ryhmaa perustietojen osalta. Léheskaan jokai-
sesta tuloslaskelmaerasta ei kuitenkaan jakoa tarvitse tehda ndin moneen osaan,
koska kaikkien perustietojen ei todettu luvussa 5.1 esiintyneiden taulukoiden perus-
teella vaikuttavan kaikkiin tuloslaskelmaeriin. Jako tehdaan siis vain tarpeen mukaan,
jotta taustalle saadaan mahdollisimman suuri otoskoko ja siten lisattya luotetta-
vuutta. Kdaytannossa tdssa kohtaan palattiin alkuperdiseen Exceliin, jossa oli annettu
numeeriset arvot eri sijainneille, ikdryhmille ja kokoluokille. Ndiden sarakkeiden mu-
kaan tehtiin jarjestys pienimmasta suurimpaan, jolloin kaikki kyseisessa tuloslaskel-
maeréssa tarpeelliset ryhmat tulivat perdkkain. Taulukon sivuun pystyi nain laske-
maan keskiarvot kustakin ryhmasta eri kokoluokkaa kuvaavilla muuttujilla ja siirta-

maadn saadut luvut manuaalisesti Exceliin, johon tuote laadittiin.

Tuotteen ensimmaiselle vililehdelle eli etusivulle (liite 4) on ensiksi vasemmalla koh-
dat asunto-osakeyhtion perustiedoista, joihin syotetdan vertailutietoja hakevan yh-

tion tiedot. Lisdksi syotetdan kyseisen yhtion omasta tilinpaatoksesta tuloslaskelma-
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erat, jolloin ohjelma laskee automaattisesti luvut siina nakyvista kustannuserista suh-
teutettuna yhtion omiin kokonaisneliometreihin, -kuutiometreihin ja huoneistomaa-

raan.

Yhtion omien tietojen viereen ohjelma hakee vertailutiedot vastaavista yhtitista
Data-vélilehdelta (liite 3). Havainnollisuuden vuoksi ohjelma laskee myos keskimé&a-
rdisen tuloslaskelman euromaaraisestikin. Ohjelma siis kertoo keskimaaraiset tulos-
laskelmaerat neliometria kohti tuotetta kayttavan tuotteen omilla kokonaisneliomet-
reilla. Pinta-ala valittiin taman perusteeksi, koska jo aiemminkin todettiin sen olevan

yleispatevin mittari.

Vertailutietoja hakevan yhtion ja keskimaaraisen tuloslaskelman valiset erotukset eri
muuttujilla laskettiin vield ndiden tietojen vierella. Tassa kdytettiin visuaalisuuden
vuoksi my6s ehdollista muotoilua, jossa tuottoryhméat muuttuvat punaisiksi niiden
jaadessa keskiarvoja pienemmiksi ja vihreiksi, mikali nama ovat keskiarvoja suurem-
mat. Kustannuksissa muotoilusaannot ovat tietysti painvastaiset. Ohjelma laatii myos

pylvaskaavion, jossa tuloslaskelmaeria pystyy katevasti vertailemaan.

Toiselle vélilehdelle "Data” laadittiin keskimaaraiset luvut kaikista tuloslaskelmaerista
kaikille ryhmille neliometriin, kuutiometriin ja huoneistoméaaraan suhteutettuna ja
nama jarjestettiin tuloslaskelmakaavan mukaan. Jokaiselle "tuloslaskelmalle” maari-
tettiin oma koodi, joka muodostuu etusivulle syotetyistd vertailutietoja hakevan yh-
tion perustiedoista. Koodi nakyy etusivulla ja sen perusteella ohjelma osaa hakea oi-
kean tuloslaskelman datan joukosta ja siirtaa taman perusteella oikeat luvut etusi-

vulle kullekin kuuluvalle paikalleen.

Niissa tuloslaskelmaerissa, joissa kaikkien taustamuuttujien todettiin vaikuttavan kus-
tannusten suuruuteen, jouduttiin laskemaan tuotteeseen tulevia lukuja osittain ka-
sin. Tdma ilmeni kdytdanndssa muun Suomen kohdalla, jonka otosmaara jai alunperin-
kin melko pieneksi ja joka olisi viela pitanyt jakaa eri ika- ja kokoluokkiin. Jos otos-
koko jéi vain muutamaan yhtioon, jolloin keskiarvostakin saattoi tulla selvasti virheel-
liseltd vaikuttava summa, ratkaistiin asialla ottamalla suhdelukuja padkaupunkiseu-
dun ikd- tai kokoryhmien valilta. Jos esimerkiksi muun Suomen pienissé ja vanhoissa

yhtidissa otoskoko jai olemattomaksi, laskettiin tdman ryhman luku muun Suomen
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suurista vanhoista yhtidistd samassa suhteessa, joka paakaupunkiseudunkin suurien

ja pienten yhtididen valilla erotti vastaavassa ikdaryhmassa.

Tuotteessa tullaan hyédyntdama&an luvussa 5.1 esitettyjen pinta-alan ja tilavuuden li-
saksi yhtena mittarina huoneistojen lukumaara, jolloin saadaan tieto kustannuksista
per huoneisto. Huoneistojen kohdalta paadyttiin jakamaan pienet ja suuret yhtiot eri
logiikalla kuin aiemmin. Pieniksi yhti6iksi luokiteltiin tdssd kohdin kymmenen huo-
neistoa tai alle ja suuriksi taas yli kymmenen huoneistoa sisaltavat yhtiot. Paatoksen
taustalla oli tutkijan tekema erillinen testaus, jossa eri kululajeja oli jaettuna yhta
huoneistoa aina kymmenen huoneiston vélein, 1-10 huoneiston yhtién, 11-20 huo-
neiston yhtiot jne. Tasta havaittiin, ettd juuri 1-10 huoneiston yhtidissd kustannukset
yhta huoneistoa kohti olivat merkittavasti suurempia, kun taas muiden kymmenten
valilla oli korkeintaan pienia vaihteluja, eivatkd namakaan aina laskeneet edes joh-
donmukaisesti suurempiin huoneistomadriin mennessa. Myos sahkdpostitse haasta-
tellulta isannoitsijalta saatiin suositus erotella ainakin 1-10 huoneiston yhtiot eril-
leen. Jakoa useampiinkin luokkiin olisi periaatteessa voitu tehda, mutta otoskoko olisi
talldin jaanyt turhan matalaksi. Yksi yhden huoneiston sisdltava kiinteistdosakeyhtio
jatettiin tassa kohtaa pois laskuista, silla téassa kohdin kustannus huoneistoa kohti oli
monikymmenkertainen muihin verrattuna ja siten nosti 1-10 huoneistojen ryhmien

keskiarvoja kohtuuttomasti.

Asukasmadran hyodyntdminen paatettiin jattaa vahemmalle, koska se oli kokoluok-
kaa kuvaavista tiedoista vahimmissd maarin Excel-kyselyyn syotetty ja toisekseen
tata ei katsottu niin tarpeelliseksi tekijaksi. Teoriaosuuteen viitaten keratyista vesi-
maksuista olisi hyva kuitenkin laskea my0s luku asukasta kohden, koska asukasmaa-
rén todettiin olevan yksi yleinen peruste vesimaksujen keraamiselle. Taman myota
paadyttiin laskemaan myds vesikustannukset asukasta kohden, silld asukkaiden

maara on keskeinen tekija vedenkulutuksessa.

Tuloslaskelmaerien analyysivaiheessa kavi ilmi, etta keratyissa vesimaksuissa ja [am-
mityskustannuksissa esiintyi keratyissa tiedoissa useita yhtioita, joissa tilinpaatok-
sessa otettu summa oli nolla. Nama paatettiin jattaa keskiarvojen laskemisesta pois,
kuten tehtiin jo tuloslaskelmaerien analyysissakin. Kaikki yhtiothan eivat keraa eril-
listd vesimaksua ja joissain yhtidissa yhtion maksamat lammitysmaksut saattavat

jaada olemattomiksi, koska osakkaat maksavat itse oman lammityksensa. Keskiarvo
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on siten kdaytannon kannalta hyodyllisempaa saada vain niista yhtidistd, joille kertyy
vesituottoja tai lammityskustannuksia, jolloin vertailutietoja hakeva yhtio saa todelli-
sen kuvan keskimaaraisista lukemista. Vertailutietoja hakevaa yhtioit3, joilla jompaa-
kumpaa tai molempia ndista erista ei omassa tuloslaskelmassaan ole, ei ldhtokohtai-
sesti edes kiinnosta tiedot kyseisesta tuloslaskelmaerastd, joten “vaarasta” keskiar-
vosta ei ole siind mielessa haittaa. Tallaisen yhtion ndakokulmasta se voi kyseiset erat

jattaa kokonaan huomioimatta.

5.3 Kehitystarpeita

Tutkimuksen yhtena tavoitteena oli myos miettid kehityskohteita tuotteelle tulevai-
suutta ajatellen. Kehittamistarpeita pohdittiin tutkijan itsensad toimesta omien kasi-

tysten ja teoriatiedon pohjalta seka projektissa auttaneiden isénndgitsijoiden kanssa.

Kehittamistarvetta ilmeni etenkin Excel-kyselyn (liite 1) suhteen. Kyselya tulisi laajen-
taa ja tarkentaa tietyilta osin. Teoriaosuudessa todettiin asunto-osakeyhtididen kulu-
rakenteen olevan osin erilainen kerros- ja rivitalojen valilla. Tulevina vuosina tietoja
keratessa olisi siten perusteltua kertoa tama asia kyseisesta yhtiostd, jotta ndiden tu-
loslaskelmat voitaisiin erotella toisistaan. Talloin ndidenkin osalta pystyttaisin tutki-

maan, mitka tuloslaskelmaerat ovat riippuvaisia asunto-osakeyhtion tyypista.

Verratessa Excel-kyselya (liite 1) ja kiinteiston tuloslaskelmakaavaa (liite 2) voi to-
deta, etta tilinpaatoksista ei ole keratty kaikkia tuloslaskelman kulueria. Teoriaosuu-
dessakin todettiin sahkon kilpailutuksen hyodyllisyydestd, joten sahkon kustannukset
voisi olla perusteltua kerata jatkossa. Myos siivouskustannuksia ei ole keratty kyse-
lyssa aiemmin. Siivous saattaisi tosin osoittautua ongelmalliseksi eraksi, koska naita
on tutkijan omien kokemuksienkin mukaan kirjattu vaihtelevasti myos kayton ja huol-
lon ryhmaan, mikali kiinteisténhuoltoyhti6é on hoitanut siivouksen erillisen siivouspal-
veluita tarjoavan yrityksen sijasta. Poistojen todettiin olevan asunto-osakeyhtidille
Iahinna vain tilinpdatostekninen ratkaisu verotettavan tulon valttamiseksi, joten nai-

den kerddminen on perustellusti jatetty aiemminkin pois kyselysta.

Kaytannossa kaikki asunto-osakeyhtion sopimukset ovat kilpailutettavissa. Excel-ky-

selyssa on keratty tuloslaskelmatietoja vain virallisessa tuloslaskelmakaavassa (liite 2)
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olevia erid. Virallisesta tuloslaskelmakaavasta ilmenee kuitenkin kilpailutettavista so-
pimuksista suoranaisesti vain [dmmitys-, sahko- ja vakuutuskulut. Isdnndintikulut
ovat jossain maarin arvioitavissa hallintokulujen perusteella. Sen sijaan kadyton ja
huollon erdan kuuluvia kaapelitelevision, laajakaistan, turvallisuuspalvelujen ja kiin-
teistonhuoltoyhtion sopimusveloitusta ei ole nahtavilla nailla tiedoilla. Hallintoku-
luissa on kilpailutettavia sopimuksia isanndinnin lisdksi ainakin tilintarkastus- ja pank-
kikulut. Jatkossa tuloslaskelman paaotsikoiden lisdksi voisi kerdta ainakin edella mai-
nittuja tietoja kirjanpitotilikohtaista tuloslaskelmaa hyédyntéen, jolloin tuotetta voisi
kayttaa huomattavasti laajemmin niin kilpailutuksissa kuin talousarvion laatimisessa-

kin.

Asunto-osakeyhtididen lainamaérien todettiin kasvaneen viime vuosina, ja lainoja kil-
pailuttamalla osakkaat voivat saada suuriakin saastoja. Kyselyssa ei ollut keratty tie-
toja korkokuluista. Kaytannossa korkokulujen euromaaralla ei olisi informaatioarvoa
ainakaan ilman kokonaislainapddoman kertomista. Excel-kyselyyn voisi lisata kohdan
lainan korkojen seka lainapaaoman maarasta taikka vain korkokannan prosenttimuo-
dossa. Korkojen lisdksi voisi kerdta myos lainan kulut, kuten lyhennys- ja nostokulut,
silla ndmakin ovat kilpailutettavissa, vaikka ndiden osuus tavallisesti jaakin kokonai-

suudessaan korkoja pienemmaksi.

Urakoiden kilpailuttaminen on tarkoituksenmukaista, koska ne voivat muodostaa
varsin suuren menoerdn asunto-osakeyhtidlle. Keratyissa tilinpaatostiedoissa on jal-
kimmaisella tilikaudella eritelty urakkakustannukset muista korjauskuluista. Tama ei
kuitenkaan anna informaatiota siitd, minkalainen urakka on ollut kyseessa. Jotta
tuotteesta voisi saada asiakkaille apua urakoiden kilpailuttamisessa, tulisi urakkakus-
tannusten lisdksi kerata Excel-kyselyssa tieto myods urakan tyypista. Tieto tietynlais-
ten asunto-osakeyhtididen remonttien keskihinnoista voisi auttaa isompaa urakkaa
suunnittelevaa yhtioitda myos etukateen valmistautumaan taloudellisesti tallaiseen,

vaikkei kilpailuttaminen viela olisikaan ajankohtainen.

Lammityskustannuksissa lammitysmuoto vaikuttaa lammityksen hintaan. Jossain ta-
paukissa, kuten suorassa sahkolammityksessa, yhtiolle saattaa jaada maksettavaksi

vain yhteisten tilojen osuus, mika jaa kokonaiskuvassa hyvin pieneksi osaksi kaikkien
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tilojen lammityskustannuksista. Limmitysmuodon voisi siis my0s sy6ttaa Excel-kyse-
lyyn jatkossa, mikéli haluttaisiin tarkempaa tietoa nailta osin. Tosin kaukoldmpo on

hyvin vallitseva lammitysmuoto etenkin kerrostaloissa.

Maksuvalmiuden suunnitteluun tuotteesta ei tallaisenaan ole apua. Aiemmin tydssa
todettiin vuoden sisalla epatasaisesti jakautuneiden kustannusten olevan yksi yleinen
syy mahdolliseen heikkoon maksuvalmiuteen. Tulevaisuudessa voisikin mahdollisesti
kerata tuloslaskelmatietoja tiheammilta aikavaleiltd, kuten neljannesvuosittain, jol-
loin vertailutietoja saataisiin pienemmiltakin ajanjaksoilta ja taten taloyhtiot hahmot-
taisivat kustannustensa jakautumista. Tama edellyttdisi jo pitkdlle menevaa automaa-

tiota tiedonkeruussa.

6 Johtopaitokset ja pohdinta

Tilitoimistojen rooli muuttuu jatkuvasti taloushallinnon automaation myota pelkasta
tietojen tallentajasta kohti monipuolisempia palveluja tarjoavaksi asiantuntijakump-
paniksi. Tutkimuksessa lahdettiinkin kehittdmaan jo aiemmin keratyn tilinpaatosai-
neiston pohjalta vertailutietoja tarjoavaa tuotetta, jollaista vastaavaa ei toimialalta
vield 16ydy. Tutkimuksen keskeisena tarkoituksena oli kerattyja tilinpaatostietoja hyo-
dyntden kehittaa tuotetta, josta yksittdiset asunto-osakeyhtiot voisivat hakea vastaa-
vista yhtioista vertailutietoja omiin tuloslaskelmaeriinsd nahden. Tavoitteena oli tyon
aikana loytaa myos kehityskohteita tuotteelle ja tiedonkeruumenetelmille jatkoa aja-

tellen.

Tutkimusongelmaan saatiin ratkaisuksi kehitettya tuotteesta ensimmainen versio,
jonka rakentumista kuvattiin vaiheittain viidennessa paaluvussa. Liitteet 3 ja 4 kerto-
vat tdman tyon tuloksena saadun tuotteen datan ja ulkoisen muodon. Tutkimuskysy-
mykset koskivat datan jaottelua, sen jalostamisesta tuotteeksi ja kehitysideoiden
pohtimista tuotteen jatkokehitysta varten. Datan jaottelemiseen sijainnin, ikdryhman
ja kokoluokan kohdalla kaytettiin hyodyksi sahkdpostitse ja puhelimitse haastateltuja
isdnnoitsijoita seka ikaryhmien kohdalla lisdksi teoriatietoa. Tuote paadyttiin siten ra-
kentamaan perustiedoista jaoteltujen ryhmien vililla ja kayttaen hyodyksi tuloslas-

kelmaerista saatuja keskiarvoja kokoluokkaa kuvaavista muuttujista laskettuna. Kehi-
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tysideoita tuotteelle ja tiedonkeruille onnistuttiin I6ytamaan useitakin. Tutkimus on-
nistui tavoitteiden onnistumisiin peilaten hyvin. Vastaavaa tuotetta ei ole kansallisilla
markkinoilla, ja vertailutietoja ylipaatansakin on tarjolla hieman hankalasti. Vaikka Ti-
lastokeskus on laatinut vuosittain keskimaaraisen tuloslaskelman eri ikaryhmilla ja si-
jainnilla, ei tata kuitenkaan tarjota tuotteen muodossa. Toisekseen tama tarjoaa kes-
kiarvotietoja vain neliometria kohden, kun taas tdssa tuotteessa keskimaaraisia tie-
toja saatiin my6s kuutiometrid, huoneistoja ja osin myos asukkaita kohden. Tilasto-
keskuksen sivuilta ei mydskaan ole saatavilla vertailutietoja useammalla muuttujalla

samaan aikaan.

Talousdatan kerdadaminen ja jalostaminen ovat olleet Dextilin tavoitteena pidemman-
kin aikaa, mutta resurssien puutteiden vuoksi tata ei ollut saatu tuotteen muotoon.
Tyon avulla on jasennelty tuote jo hyvélle ldhtotasolle ja luotu toiminnalliset kriteerit
tayttdva prototyyppi. Sdanndlliset lapikaynnit projektin aikana edesauttoivat projek-
tin valmistumista. Kokonaisuudessaan toimeksiantaja oli hyvin tyytyvainen tutkimuk-
sen aikaansaannoksiin seka sen taustalle tehtyihin selvityksiin. Tuotekehityksen tyo ei

paaty tahan ja projektin jatkosta onkin jo sovittu.

Teoriaosuudella pyrittiin luomaan kuva Suomen asunto-osakeyhtigista ja naiden tilin-
padtoksestd avaten samalla kdsitteitd ja termeja. Toisessa teoriapadluvussa kasiteltiin
asunto-osakeyhtion talouden suunnitteluun ja hoitamiseen liittyvia tehtavia kirjanpi-
don ja tilinpaatoksen lisaksi. Teoriaosuutta kdytettiin tyossa hyodyksi useissa teh-
dyissa yksittdisissa ratkaisuissa tuotteen valmistelemisessa. My6s kehitysehdotuksia
ja kayttokohteita pystyttiin ideoimaan paremmin teoriaosuuden laajentaessa ja tar-
kentaessa kokonaiskuvaa asunto-osakeyhtion taloudesta. Teoriaosuutta apuna kayt-
tden keratyn aineiston eli otoksen edustavuuttakin pystyttiin pohtimaan. Opinnayte-
tyon teoriaosuus pohjautui ldhes kokonaan kansallisiin Idhteisiin, koska suomalainen

asunto-osakeyhticjarjestelma on varsin omalaatuinen.

Tutkimuksessa oli kdytetty seka kvantitatiivista etta kvalitatiivista otetta, joten luo-
tettavuutta arvioitiin kummastakin ndkokulmasta. Keratty aineisto oli keratty sa-
doista asunto-osakeyhtidistd, ja taulukko piti sisdllddn useita sarakkeita numeroi-
neen. Tutkimuksessa paatettiin alussa selvittda eri tuloslaskelmaerien korrelointia eri
muuttujien kesken, johon kvantitatiiviset analyysimenetelmat sopivat hyvin. Tuloslas-

kelmaerien keskiarvot eri muuttujiin peilaten laskettiin IBM SPSS -ohjelmalla, josta
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luvut poimittiin luvussa 5.1 esiintyneihin taulukoihin. Tilastollista merkitsevyytta arvi-
oitiin tarvittaessa T-testin ja varianssianalyysin toimesta, joita vahvistettiin upotta-
malla tekstiin omiakin ndkokantoja. Kvantitatiivisessa tyossa tarkeita luotettavuus-
seikkoja ovat kaytettyjen mittarien oikeellisuus sekd otoksen edustavuus. Kaytettyna
mittarina kaytettiin keskiarvoa, jonka todettiin olevan taman kaltaisissa asianyhteyk-
sissd yleisesti kdytetty mittari ja toisekseen sen avulla tuotetta saatiin jarkevasti ra-

kennettua.

Excel-kyselyyn sy6tettyjen asunto-osakeyhtididen edustavuutta Suomen asunto-osa-
keyhtiokantaan pohdittiin pitkalti asunto-osakeyhtion kulurakenteesta kertovan lu-
vun 3.6. pohjalta. Luvussa 5.1 esitettiin eri kustannuseria taulukoittain, joten naita
kahta asiakokonaisuutta vertaamalla saatiin paapiirteittdinen kuva otoksen edusta-
vuudesta. Kokonaiskulujen maarda suoraan ei voitu verrata, koska Excel-kyselyssa ei
oltu keratty kaikkia tilinpaatostietoja. Sen sijaan kustannusrakenteen kautta pystyi
pohtimaan keratyn aineiston edustavuutta Suomen asunto-osakeyhtidkantaan. Teo-
riaosuudessa todettiin korjauskustannusten olevan keskimaaraisesti suurin kustan-
nuserd, joka pati myos kerdttyyn aineistoon. Toisena suurena erana todettiin lammi-
tyskustannukset, mitka olivat tyon taustalla olevassa aineistossa korjauskustannusten
jalkeen suurin erd. Hallinnon seka kayton ja huollon erat olivat teoriaosuuden mukai-
sesti myG6s kerdtyssa aineistossa seuraavaksi suurimmat ollen keskenaan samaa koko-
luokkaa. Vesikulut jaivat hieman naita pienemmaksi erdksi. Aineistossa vakuutuskulut
ja ulkoalueiden hoito jdivat pienimmiksi eriksi, mitka my0s teoriaosuuden mukaan
olivat pienimpia kustannuksia verraten muihin tassa tutkimuksessa esilla oleviin tu-
loslaskelmaeriin. Lisdksi vesikulujen ja vesituottojen maara oli kerdtyssa aineistossa
samalla tasolla, mika on hyvin loogista. Kokonaisuudessaan voisikin sanoa aineiston

edustavan kustannusrakenteen osalta hyvin suomalaista asunto-osakeyhtitkantaa.

Padkaupunkiseudun yhtidista otoskokoa saatiin hyvin taakse ja yhti6ita riitti hyvin,
vaikka osan kustannusten kohdalla piti tuotetta ajatellen yhticitd jakaa moneenkin
osaan havaittujen perustietojen ja kustannusten valisten korrelointien vuoksi. Kuten
tutkimuksen toteutusvaiheessa todettiin, muun Suomen kohdalla jouduttiin tallai-
sissa yksittaistapauksissa laskemaan kustannuksia kasin, koska otoskoko jai hyvin pie-
neksi. Talldin hyddynnettiin suhdelukuja paakaupunkiseudun yhtididen vastaavien

muuttujien valilla. Menetelman arvioitiin olevan tuotetta ajatellen riittdvan hyva,
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vaikkei tdma tarjonnutkaan taten aivan “oikeita” lukuja. Ikaryhmien ja kokoluokkien

osalta edustusta sen sijaan saatiin huomattavasti tasaisemmin kuin sijainnin suhteen.

Kvalitatiivisen tyon luotettavuusanalyysissa tarkedksi seikaksi nousee tutkimuspro-
sessin tarkka kuvaus eri vaiheissa. Opinndytetyossa kehitettavan tuotekehityksen
etenemista oli kuvattu yksityiskohtaisesti vaiheittain tyon aikana ja tehtyja ratkaisuja
oli perusteltu tekstissa. Kvalitatiivinen tiedonhankinta koostui kahden isdnnéitsijan
haastattelusta, joista saatiin osaltaan vastauksia tutkimuskysymyksiin. Toisen haasta-
teltavan kanssa oltiin yhteydessa sahkopostitse ja toisen sekd puhelimitse etta sahko-
postitse. Puhelinhaastattelu tapahtui rauhallisessa tilassa ja tarkeimmista kohdista
laadittiin muistiinpanoja erilliselle paperille. Kyseiseen isannéitsijaan oltiin vield jalki-
kateen yhteydessa sahkopostitsekin, jossa samalla vahvistettiin asioita. Sahkopostit
ovat vahvistettavuudeltaan hyvig, silla niihin palaaminen on tarvittaessa helppoa.
Sahkopostit olivat myos sisalloltdan selkeitd, joten haastattelujen osalta vaarinkasi-
tysten todenn&koisyys on hyvin pieni. Tutkimuksen luonteesta johtuen saatuja vas-
tauksia ja kommentteja kdytettiin oman harkinnan jalkeen sellaisenaan tuotekehityk-
sessd tapahtuvissa ratkaisussa seka kehitysehdotuksissa, joten varsinaisia tulkintojen
tekemisia ja niistd mahdollisesti seuraavia virheita ei tassa tutkimuksessa siten

esiinny.

Yksi tekija luotettavuutta tarkastellessa liittyy vield kahtena viime kevaana toteutet-
tuihin tilinpaatostietojen kerdamiseen, jotka toimivat tdmén tyon pohjana. Tietojen
syottamiset Excel-kyselyyn toteutettiin manuaalisesti, joten tama jattda sijaa nappai-
lyvirheille. Osin tata auttaa se, ettd lukuja pystyi halutessaan kopioimaan tuloslaskel-
masta Excel-kyselyyn. Tasta huolimatta mitd luultavammin aineistossa on ainakin yk-
sittaisia virheitd, joiden ei kuitenkaan katsota vaarantavan kokonaiskuvaa merkitta-

vasti.

Teoriaosuudessa todettiin kokonaiskustannusten kasvaneen pari kolme prosenttia
vuodessa parin edellisen vuoden ajan. Inflaation vaikutusta ei siten pida jattaa huo-
mioimatta, kun tuotekehitysta pohditaan jatkoa ajatellen. Keratessa tietoja useam-
malta tilikaudelta perdkkain samaan aineistoon ollaan lopulta vaistamatta tilan-
teessa, jossa aineisto sellaisenaan ei ole enda validi kyseisen hetken vertailutietojen

tarjoajaksi. Toisaalta otoskokoa ja siten tarkempia jaotteluita tulevaisuudessa saa-
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daan parannettua juuri keraamalla tietoja useammalta tilikaudelta. Yksi ratkaisu voi-
sikin olla kaavojen avulla tehda laskennalliset korotukset kustannuksille vuosittain.
Tasta voisi harkinnan mukaan tehda vield lisatutkimuksen, jossa selvitettaisiin tar-
kemmin kustannusten kasvun jakautumista eri tuloslaskelmaerissa. Nykyiselldaankin
Excel-kyselyssa on kohta tilikauden paattymispaivalle, jolla saadaan tarvittaessa ero-
teltua eri tilikaudet toisistaan. Tdssa tutkimuksessahan tilinpaatdstietoja oli keratty

van kahdelta tilikaudelta, joten inflaatio jatettiin viela kokonaan huomioimatta.

Opinndytetyon aikana nousi alkuperdisia odotuksia enemman erilaisia kehitysideoita
tulevaisuutta ajatellen, Idhinna tietojen keradmisen suhteen. Perusteltuja ideoita
tuotteen jatkokehitykseen |6ytyi teoreettisen viitekehyksen, isannéitsijoiltd saatujen
kommenttien ja omien havaintojen pohjalta. N&itd ideoita kdyttoonottaessa tuotteen
perusrakenne vaistamatta muuttuu, eika nykyista pohjaa voisi tallaisenaan kayttaa.
Taman vuoksi tuotteen ulko-asuun ei tehty suuria panostuksia. My0ds tietojen keruun
jatkuvuutta, eli tulevien tilikausien tietojen liittamista nykyiseen pohjaan, olisi ainakin
teoriassa voinut ottaa huomioon. Tatdkaan ei silti nahty jarkevaksi, koska kyseessa on
tosiaan vasta tuotteen ensimmadinen versio, jota on tarkoitus kehittaa tulevaisuu-
dessa. Keratyt tiedot tulevat todennakaisesti laajenemaan jatkossa, joten niiden liit-

tdminen nykyiseen pohjaan ei olisi mahdollista.

Tehdysta tyosta on kuitenkin kehitysideoiden lisaksikin hyotya jatkossa, vaikka tuot-
teen rakenne tuleekin todennakdisesti muuttumaan. Eri tuloslaskelmaerien riippu-
vuutta yhtion eri perustietojen valilla selvitettiin ja perustietoja saatiin jaettua eri
ryhmiin hankitun tiedon pohjalta. Tyo tarjoaa myos toimintamalleja keratyn datan
kasittelyyn ja tuotteen valmisteluun kaytdnnossa huomioiden inflaationkin vaikutuk-
sen. Eri kayttokohteitakin nousi tyén aikana esille muutamia, jotka voidaan ottaa jat-
kokehityksessa huomioon ja jotka saavat kenties vield lisdinspiraatioita kdyttokohtei-
den laajentamiselle tulevaisuudessa. Itse tuotteen muotoon ja tietojen esittamista-
paan pystyttiin lisdksi tarjoamaan ehdotus, joka ainakin toiminnallisesti tayttaa kri-

teerit.

Yhtena selvana jatkotutkimusaiheena olisi tietojenkeruun ja datan kasittelynkin auto-
matisointi. Nykyiselldankin tietojen syéttaminen tilinpaatoksen teon jalkeen Excel-
kyselyyn on ottanut pienen aikansa muutoinkin kiireisen tilinpdatosajan keskella. Mi-

kali tietojenkeruuta aiotaan laajentaa taméan opinndytetyon suositusten pohjalta,
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menisi tietojen kerdamiseen vield enemman aikaa. Useista kirjanpito-ohjelmista on
saatavilla tilinpaatosaineistoa, kuten paakirja ja tuloslaskelma, myés Excel-muotoon.
Tama antaisi mahdollisuuden esimerkiksi makrojen kaytto6n aineiston kerddamisessa
ja vahentaisi myos virheellisen tiedon riskid kdsin syottamiseen verrattuna. Datan ja-
ottelun toteuttaminen olisi jo askeleen monimutkaisempaa ja vaatisi selvan paatok-
sen siitd, mihin muotoon kerattya dataa tullaan jatkossa jalostamaan ja pysya tdssa.
Toinen mahdollinen jatkotutkimusaihe voisi koskea myéhemmin tuotteen lansee-

rausta ja markkinoinnillista nakdkulmaa yleisemminkin.
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Liitteet

Liite 1.

Excel-kysely tilinpaatostietojen keradmiseen (salainen)
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Liite 2. Kiinteistdn tuloslaskelmakaava (A 30.12.1997/1336, 4 §)

1. Kiinteiston tuotot

a) Vastikkeet

b) Vuokrat

c) Kayttokorvaukset

d) Muut kiinteiston tuotot
2. Luottotappiot ja oikaisuerat
3. Kiinteiston hoitokulut
a) Henkilostokulut

b) Hallinto

c) Kaytto ja huolto

d) Ulkoalueiden hoito
e) Siivous

f) Lammitys

g) Vesi ja jatevesi

h) Sahko ja kaasu

i) Jatehuolto

j) Vahinkovakuutukset
k) Vuokrat

1) Kiinteistévero

m) Korjaukset

n) Muut hoitokulut

4. HOITOKATE

5. Poistot ja arvonalentumiset

58



59
a) Rakennuksista ja rakennelmista
b) Koneista ja kalustosta
¢) Muista pitkdvaikutteisista menoista
6. Rahoitustuotot ja —kulut
a) Osinkotuotot
b) Korkotuotot
¢) Muut rahoitustuotot
d) Korkokulut
e) Muut rahoituskulut
7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
8. Tilinpaatossiirrot
a) Poistoeron muutos
b) Verotusperusteisten varausten muutos
c) Konserniavustus
9. Valittomat verot

10. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)/YLJAAMA (ALIJAAMA)



Liite 3.

Kehitetyn tuotteen taustalla oleva data (salainen)
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Liite 4.  Kehitetyn tuotteen etusivu (luvut ovat kaikilta osin kuvitteellisia)
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