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Liite 1: Haastattelu kysymykset ja tulokset



1 Johdanto

Isdnndintialalla digitalisaatio ja hinnoittelu ovat muihin aloihin verrattuna huomat-
tavasti jaljessa kehityksesta. Taman vuoksi opinnaytetydn aihe on ajankohtainen
ja tarpeellinen mainitulla alalla. Hinnoittelu perustuu suurimaksi osaksi valistunei-
siin arvauksiin huoneistomaarien ja nelididen pohjalta. (Kiinteistoliitto 2017; Kiin-
teistélehti.fi 2020.) Digitalisaation tilannetta isénnointialalla kuvaa hyvin Aari Isan-
ndinnin toimitusjohtajan kommentti, jossa han kertoo digitalisaation olevan iséan-
ndintialalla lasten kengissa (Kiinteistoposti 2017; Sallinen 2018 ,18). Isanndin-
tialalla toinen suuri ongelma on ollut myoés liilan suureksi koettu tydmaara ja sen
aiheuttama tybéuupumus, erityisesti tilinpaatdoskauden aikana. Isanndintialan Am-
mattiliitto Pro on jarjestanyt lakon ja asettanut alan tyontekijéille ylityokiellon vuo-
den 2020 alussa, alan suurien tydémaarien takia (Ammattiliitto Pro 2020). Toimek-
siantajayritys on aktiivisesti pyrkinyt tunnistamaan toimintojaan, tehostamaan toi-
mintaansa ja hinnoittelemaan tydtaan oikean tydmaaran mukaisesti. Nain ollen

opinnaytetydsta on hyotya kohdeyritykselle sen ajankohtaisuuden lisaksi.

Taman opinnaytetydn tekee ainutlaatuiseksi se, etta toimeksiantajayritys on ke-
rannyt tietoa sadhkoisten jarjestelmien avulla noin kahden vuoden ajan. Useissa
muissa alalla tehdyissa opinnaytettissa on kaytetty haastattelumenetelméa sen
arvioimiseksi, kuinka paljon toiminnot vievat aikaa ja nain niiden avulla on pystytty
ohjeistamaan yrityksia toimintoperusteisen kustannuslaskelman kayttdonotossa.
Kohdeyrityksen hankkima tieto mahdollistaa jo osittain prosessien tunnistamisen
ja asiakaskannattavuuden mittaamisen lukujen perusteella. Alalla ei ole merkitta-
via tutkimuksia aiheeseen liittyen. Toimintoperusteisesta kustannuslaskennasta
tehtyja opinnaytetoita alalle on esim. Wiwik Jarvisen Palvelutuotteen hinnoittelun
kehittdminen, jossa toimintoperusteisen kustannuslaskennan pohja luodaan yri-

tykselle.

1.1. Opinnaytetyon tavoite ja rajaus

Opinnaytetyon tarkoitus on auttaa toimeksiantajayritysta kartoittamaan yrityksen

nykytilasta ja antamaan kehitysehdotuksia yrityksen toimintoperusteisen kustan-



nuslaskentajarjestelmansa raportoinnin informaatiosisalléon laadun nykytilan suh-
teen. Yrityksen lopputavoitteena on luoda lomakekysely, jonka antamien tietojen
perusteella yritys pystyy arvioimaan taloyhtitlle tarjottavien palveluiden aiheutta-
maa tyomaaraa. Tiedot on tarkoitus sijoittaa kaavaan, joka antaa arvion kustan-
nuksista tarjousta varten. Tama opinnaytety6 tulee olemaan osa tata kehitys-
tyota. Opinnaytetydn aihe on rajattu taloyhtidille tarjottavien taloushallinnon pal-

veluiden toimintoihin.



1.2 Opinnaytetydn rakenne

Opinnaytety6 jakautuu seitsemaan pdaalukuun, jotka sisaltdvat opinnaytety6n
taustan, toiminnallisen osuuden ja johtopaatokset. Ensimmaiset nelja lukua ka-
sittelevat opinnaytetydn taustaa ja teoriaa. Ensimmaisessé luvussa on johdanto
ja kuvataan opinnaytetytntavoitteet ja rakenne, jonka jalkeen kerrotaan taustaa
isanndintialasta ja isdnnointitoimiston toiminnasta. Isdnnointitoimialan jalkeen ka-
sitelladn toimintoperusteisen kustannuslaskennan perustason teoriaa. Ensim-
maisen osion lopuksi kasitelladn opinnaytetydn toteuttamiseksi tarvittavia keinoja
hankkia materiaalia tutkimusta varten ja miten analysoidaan saatua informaa-
tiota. Nama tiedot antavat tarvittavan taustatiedon lukijalle opinnaytetyén ymmar-

tamista varten.

Toiminnallisessa osuudessa, joka kasittaa viidennen ja kuudennen luvun, kasi-
tellaén ensiksi, miten informaatiota analysoidaan ja minkalaisia johtopaatoksia
niista voidaan vetaa. Osion toinen luku kertoo, etta mita yrityksen tulee ottaa huo-
mioon toimintoperusteisen kustannuslaskenta jarjestelman kehityksessa. Ty6n

viimeisessa luvussa on yhteenveto ja esitetddn jatkotutkimuskohteita.



2 Isannagintitoimiston palvelut

2.1 Isanndintiala

Is&nnadintitoimistoja on Suomessa 800 ja ammatti-isdnndoitsijoita on 2500 kappa-
letta. Isanndintialalla tytskentelee 5000 henkil6a. (Isanndintiliitto 2020; Sallinen
2018, 40.) Isanndintitoimistojen palveluita tarvitsevat Suomessa potentiaalisesti
kaikki rivi- ja kerrostaloissa asuvat ihmiset, joita on 2,7 miljoonaa. (Kiinko 2017,
6). Suomessa yksityishenkildiden varallisuuslajeista merkittavin on oma asunto,

mika vastaa noin 50 % varallisuudesta. (Tilastokeskus 2018).

Kiinteistdalan koulutuskeskuksen mukaan is&annéintiala on uusien haasteiden
edessa isannoitsijoiden, asiakkaiden ja kiinteistdiden ikaantymisen myota seka
saatelyn kiristyessa. Asiakkaiden ikaantyminen ja digitalisoitumispaineet luovat
tarpeen huomattavasti monipuolisemmalle palvelun tarjoamiselle. Isanndintitoi-
mistojen liséaksi myos alalla toimivan isannditsijan on jatkuvasti kehitettdva am-
mattitaitoaan vaativaa osaamista edellyttavista tyotehtavista. Taloyhtididen tarvit-
semien palveluiden monimutkaistuessa tulevaisuudessa, on isannditsijéiden tar-
peen kayttaa hankkeiden toteutuksessa konsultteja. (Sallinen 2018, 40.) Esimer-
kiksi taloyhtidista halutaan enenevissa maarin energiatehokkaampia ja ymparis-
toystavallisempia mika lisaa konsulttien tarvetta. (Kiinko 2017, 3).

Isanndintialalla tydllisyysmahdollisuudet koetaan hyviksi. Isannditsijoiden keksi-
ik& on 53 vuotta ja arviolta noin puolet ammatti-isannaitsijoista jaa elakkeelle seu-
raavan 10 vuoden sisélla. (Ketonen 2014). Ammatti-isannoitsijalla on keskimaa-
rin 3—6 asiantuntijaa tukemassa isanngintitydbn suorittamisessa. Ammatti-isén-
noitsijan kanssa tydskentelevia henkilditd ovat useimmiten kiinteistdsihteerit, kir-

janpitdjat ja tekniset isannoitsijat. (Kiinko, 2017.)

Is&dnndintialalla hinnoittelu on perinteisesti perustunut huoneistomé&ariin ja huo-

neistojen neliomaariin. (kiinteistélehti 2020). Toimeksiantajayritys on kuitenkin
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huomannut, ettéd huoneistomaarat eivat taysin korreloi kaytettyyn tydaikaan. Mo-
nesti alan tyontekijoiltd kuulee, etté pienet taloyhtiot vievat yhta paljon aikaa kuin
isot taloyhtiot. Alalla on tasta syysta kiinnostuttu kehittamaan erilaisia tapoja to-
dellisten kustannusten tunnistamiseen. Toimeksiantajayritys on pyrkinyt paranta-
maan hinnoitteluansa kehittdmalla tapaa, jolla yritys selvittaa palveluidensa ku-
luja aiheuttamisperiaatteen mukaisesti. Tdmé& on johtanut toimintoperusteisen
kustannuslaskennan kayttbonottoon, Toimintolaskentaa varten kerattavaa tietoa
saadaan sahkdisen toiminnanohjausjarjestelman avulla.

Suurin osa alan yrityksista on kuitenkin pienyrityksia, joilla ei ole tarvittavia re-
sursseja kehittda uusia tapoja mitata ja todeta todellisia tydsta syntyvia kustan-
nuksia. (Kiinko 2017). Toinen ongelma alalla on toimistojen samankaltaisuus.
Aari-isannoinnin toimitusjohtaja Pasi Heiskasen mukaan tdma johtaa siihen, etta

toimistot voivat erottua toisistaan pelkastaan hinnalla. (Heiskanen, 2017).

2.2 Isanndintitoimiston asiakkaat

Isdnndintitoimiston asiakkaat ovat taloyhtioitd, joille tuotetaan isanndintipalve-
luita. Yleisimmat isdnnéintitoimiston asiakkaana olevien taloyhtiomuodot ovat
asunto-osakeyhtitt, keskinaiset kiinteistbosakeyhtiot ja tavalliset kiinteistdosake-
yhtiot. Asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen osakkeet
tuottavat hallintaoikeuden tiettyyn huonetilaan tai tilaan. Ei-keskinaisissa kiinteis-
téosakeyhtidissa osakkeenomistaja omistaa vain prosentuaalisen osan kiinteis-
tosta, mutta ei mitaan tiettya huoneistoa tai tilaa. Osakas maksaa yhtiolle vasti-
ketta, jolla hoidetaan yhtion hoitokulut. (omataloyhtio 2010; Harri Rajala 2016;
Asunto-osakeyhtiodlaki, 22.1.2009/1599.) Suomessa yleisin taloyhtiomuoto on
asunto-osakeyhti6é. Suomessa asunto-osakeyhtioita oli vuoden 2020 alussa
89008 (Patentti- ja rekisterihallitus 2020.)

Lain mukaan Asunto-osakeyhtio- jarjestelmésséa asunto-osakeyhtid omistaa ja
hallitsee rakennuksen tai sen osan, jossa vahintdan yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta yli puolet on yhtigjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa

oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtiossd kaytto- ja hallintaoikeuden



11

asuntoon, rakennuksen osaan tai kiinteistoon tuottaa yhtion osakkeet yksin tai
yhdessa toisten osakkeiden kanssa. (Asunto-osakeyhtitlaki, 22.1.2009/1599.)

Asunto-osakeyhtion valtaa kayttaa osakkeenomistajat yhtiokokouksessa, vaikka
yhti6 pystyy tekemaan paatoksia ilman yhtiokokousta, jos koko yhtion osakkeen-
omistajat ovat yksimielisia paatoksesta. Asunto-osakeyhti6lla on oltava hallitus ja
se valitaan yhtiokokouksessa. Asunto-osakeyhtion hallituksen vastuulla on huo-
lehtia yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon ja muun toiminnan
asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallitus vastaa siita, etta yhtion kirjanpidon ja
varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty. (asunto-osakeyhti6laki,
22.1.2009/1599). Yleensa taloyhtid valitsee juoksevien asioiden hoitamiseen

isannditsijan, mutta se ei ole pakollista. (Asunto-osakeyhtidlaki, 22.1.2009/1599).

Keskindinen kiinteistbosakeyhtid on kiinteistéjen omistukseen erikoistunut osa-
keyhtio. Keskinaisen kiinteistbosakeyhtion yhtidjarjestyksessa voidaan kuitenkin
maarata, ettd yhtio noudattaa vain osaa asunto-osakeyhtidlakia tai kokonaan
osakeyhtidlakia. Keskindinen kiinteistbosakeyhtio, joka on perustettu ennen
1.1.1992 noudattaa asunto-osakeyhtitlakia vain, jos siitd on maaratty erikseen
yhtidjarjestyksessa. (Asunto-osakeyhtidlaki, 22.1.2009/1599.) Keskinaisen kiin-
teistbosakeyhtion osakkeet oikeuttavat asunto-osakeyhtion tavoin osakkeen
omistajan tiettyyn tilaan, mutta tilojen lattia pinta-alasta puolen ei tarvitse olla asu-
miskaytdssa. (Asunto-osakeyhtidlaki, 22.1.2009/1599). Vuokrahuoneistojen
vuokratuotot menevat, asunto-osakeyhtididen tavoin suoraan huoneistoon oi-
keuttavan osakkeen omistajalle. Tavallisessa kiinteistdosakeyhtiossa osakkeet
eivat oikeuta tietyn tilan kaytt6on, osakkeen omistaja hallitsee vain prosentuaali-
sen osuuden kiinteistdsta, joka maaraytyy osakkeiden suhteellisesta méaarasta
kiinteistbosakeyhtiossa. Tavallisessa kiinteistbosakeyhtiossa vuokratuotot laske-
taan taloyhtion tuotoksi, ei osakkeen omistajan tuotoksi. Kiinteistbosakeyhtidissa
valtaa kaytetddn samalla tavalla, kuin asunto-osakeyhtitéssa tai osakeyhtiossa
yleisestikin. (Rajala 2016; omataloyhtié 2010).

Maailmanlaajuisesti suosituimmat kerrostaloasumisen muodot ovat condomi-
nium ja vuokra-asuminen. condominium-jarjestelman erona asunto-osakeyhtio-
jarjestelmaan on se, ettd condominiumissa kaikki huoneistot rakennuksessa las-

ketaan omiksi Kkiinteistdiksi, kun taas asunto-osakeyhtiomuodossa kiinteiston
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huoneistot lasketaan osakeyhtion omaisuudeksi. (Lujanen 2017, 217). Asunto-
osakeyhtiomallissa kiinteistdon hoito on organisoidumpaa ja lainojen saaminen
erilaisiin remontteihin on helpompaa, verrattuna condominiumiin. (Lujanen, 2017,
218). Asunto-osakeyhti6itd on myds muissa maissa, kuten Yhdysvalloissa, Ka-
nadassa, Norjassa, Tanskassa, Australiassa, Uudessa Seelannissa ja Etela-Af-
rikassa. Suomi kuitenkin on naista maista ainoa, jossa asunto-osakeyhtiot ovat
kaytetyin yhtiomuoto kerrostaloissa.

Suomessa on my6s Ruotsin ja Norjan tapaan asumisosuuskuntia, mutta 100 re-
kisterdidysta ainoastaan 30 on aktiivisia ja tasta syysta niita ei kasitella tassa
opinnnaytetydssa. (Lujanen 2017, 216-217.) (Kaivosoja 2019, 30-32). Asunto-
osakeyhtiomalli mahdollistaa is&nndintialan olemassaolon siind laajuudessa kuin
se Suomessa on. condominium-malli ei kaikissa maissa velvoita asukkaita pe-
rustamaan rakennusta hallinnoivaa elintd, eikd monissa maissa edes ole sellaista

tyonimiketta kuin isannditsija. (Lujanen 2017, 222).

2.3Yleiskuva isanngintiyrityksen palveluista

2.3.1 Is&nndintitoimiston prosessit

Isdnndintialalla on erilaisia vaihtoehtoisia tapoja toteuttaa isdnnéintipalvelua.
(Sallinen 2018, 21). Osassa toimistoissa isanngitsija tuottaa palvelun alusta lop-
puun ja osassa toimistoissa isdnngitsijan taustalla on useita henkil6ité ja vastuut
on jaettu eri tehtaviin erikoistuneille henkiléille. (Sallinen 2018, 40). Eri tapoihin
toteuttaa isdnnointitoimiston prosesseja vaikuttaa yrityksen koko ja strategia. Pie-
nissa toimistoissa on tyypillisempéaa toteuttaa koko palvelu alusta loppuun yhden
miehen voimin, taloushallintoa lukuun ottamatta, kun taas isommissa toimistoissa
vastuita jaetaan useammalle tyontekijalle. Ammatti-isdnnaitsija tydskentelee yh-
dessa 3-6 asiantuntijan kanssa, joita ovat useimmiten kiinteistdsihteerit, kirjanpi-

tajat ja tekniset isannoitsijat. (Kiinko, 2017).

Toimeksiantajayrityksen isdnnointipalvelu on jaoteltu asiakaspalvelu- ja kiinteis-
tosihteeriryhmé&én, isannointiryhma&én seka kirjanpitoon. Osa yrityksen taloushal-
lintopalveluista on ulkoistettu tilitoimistolle, mutta taloushallinnon palveluita on

ryhdytty siirthmaan entistd enemman sisaiseksi toiminnoksi. Konserniin kuuluu
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myo6s pienten taloyhtididen palveluihin erikoistunut yritys, jossa palvelua tuote-
taan ryhmana, ja tekniseen isanndintiin erikoistunut yritys. Edella olevat yritykset
ovat kaytannodssa osa toimeksiantajayritysta, teknisten isannditsijoiden palvelut
ulkoistetaan poikkeuksetta konsernin oman teknisen is&nnéinnin yrityksen hoi-
dettavaksi ja pienempien taloyhtididen asiakkuudet ohjataan pieniad taloyhtidita
hoitavalle yksikolle. Seuraavaksi kasitellaan kolme isoa ryhmaa eli isanndinnin,
asiakaspalvelun ja taloyhtidille tarjottavien taloushallintopalveluiden ryhmét. Ta-
man opinnaytetyon ulkopuolelle on rajattu hallinto, joten sita ei k&sitella tulevissa

luvuissa.

2.3.2 Isannditsija

Isannoitsija on luonnollinen henkil6 tai rekisterodity yhteiso, jonka kiinteistoyhtion
hallitus on valinnut hoitamaan kiinteistdyhtion juoksevia asioita. Jos yhtion isan-
naitsija on rekisterdity yhteiso, on yhteistn ilmoitettava paavastuullinen isannait-
sija. Isadnnoitsijd huolehtii kiinteiston ja rakennusten ylla- ja kunnossapidosta ja
hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maa-
raysten mukaisesti. Isdnnoitsija vastaa siita, etta yhtion kirjanpito on lainmukai-
nen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty. Isénnoitsijan on annettava hal-
litukselle ja sen jasenille tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen tehtavien hoita-
miseksi. Asunto-osakeyhtiolla on oltava hallitus, mutta isannditsija ei ole pakolli-
nen, jos yhtidjarjestys ei niin maaraa. (Asunto-osakeyhtiblaki, 22.1.2009/1599.)
Tassa tilanteessa taloyhtion hallituksen tulee hoitaa isdnnoitsijan ty6t. Alan uudet
vaatimukset ja suurien taloyhtididen hoidettavien asioiden huomattava maaré on
kannustanut viime vuosina yha useampaa taloyhtiota ulkoistamaan isanndinnin

tehtavat isdnnointitoimistolle. (Kiinko 2017, 6).

Is&nndintitoimiston ja nain myoés isannoitsijan vastuut maaraytyvat isannointiso-
pimuksen ja lainsdddanndn mukaisesti. Yleisesti taloyhtitt siirtdvat heidan laki-
saateisia velvoitteitaan isannointitoimistojen vastuulle. (Sallinen 2018, 15.) Laki-
saateisten tehtavien suorittamisen lisaksi isannointiyritykset tarjoavat runsaasti

muitakin palveluja. Palveluiksi on vakiintunut esimerkiksi yleisia tehtavia, jotka
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taloyhtiot mieltavat isanndintiyrityksen tehtaviksi seka tehtavia, jotka liittyvat tie-
tyn taloyhtion erityistarpeisiin. (Sallinen 2018, 19.) Isdnnéintitoimistot pyrkivat kui-
tenkin siihen, etta palvelupaketit olisivat mahdollisimman identtisia liian erilaista-
misen sijaan, jotta palvelua saataisiin tuotettua tehokkaasti ja kannattavasti. (Sal-
linen 2018, 19). Taloyhtidilla on kuitenkin huomattavasti erityistarpeita, jotka mo-
nimutkaistavat isannointitoimistojen ty6ta. Isannointitoimiston vastuut ja tehtavat
ovat monesti epaselvia asunto-osakeyhtion osakkaille ja tasta syysta isanndinti-
toimiston tulisi myds keskittya asiakkaiden tiedottamiseen, jotta vaarinkasityksilta
valtyttaisiin. (Kiinko 2017, 6).

Ammatti-isdnnaitsijan tyot ovat asiantuntijatason tyota. Yhden isannoitsijan vas-
tuulla voi olla jopa 50-100 miljoonan euron edesta kiinteistovarallisuutta (Kiinko
2017, 3.) Isénnditsijan tydtehtavat muistuttavat asunto-osakeyhtion toimitusjoh-
tajan ja taloyhtion hallituksen konsultin tehtavia. Isannditsijan on tiedettava talo-
yhtion paatoksenteosta, taloudesta ja kunnossapidosta. Isannditsijan tydssa on
tarkeaa myos tietdd, mista erikoisosaamista vaativat palvelut kannattaa hankkia
taloyhtidlle. (Kiinko 2017, 6). Isdnnditsija voi suorittaa suuren osan isanngintitoi-
miston toista itse, mutta usein iséannoitsijan taakse on muodostettu tukiverkosto,
joka vahentéa isannoitsijan tyotakkaa. Isannditsijat ja isanndintitoimistot myos
monesti ulkoistavat taloushallinnon ja teknisen puolen tehtavié niihin erikoistu-
neille yrityksille, mutta tama riippuu kyseisen toimiston strategiasta ja resurs-
seista. (Sallinen 2018, 40.)

Isdnnoitsijan taustalla olevan tukiverkon koko ja siihen liittyvien prosessien kehit-
tdminen on isannointitoimistoille tarke&a ja jatkuvaa. Isannditsija on jatkuvasti
kontaktissa eri sidosryhmien kanssa. Isannoéitsijan taytyy kommunikoida osakkai-
den, taloyhtion hallituksen ja eri palveluntarjoajien kanssa jatkuvasti kiinteisté6n
liittyvista asioista. Arviolta 29 % isannoitsijan tydajasta kuluu asiakaspalveluun.
Tyonteko isannditsijana on itsendista ja suurin osa isdnnoitsijoistd kokee pysty-
vansa aikatauluttamaan omat tyopaivansa. (Kiinko 2017, 8.) Kiinkon teettdman
kyselyn mukaan kyselyyn vastanneet isannditsijat kokevat, etta alan tulisi paran-
taa mainettaan ja tyontekijoiden tydolosuhteita, jotta tarvittava maara osaajia

saataisiin alalle korvaamaan tulevaisuudessa elékdityvat isannditsijat. Suurien
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tydomaarien, valttdvan esimiestyon ja asukkaiden sosiaalisten ongelmien ratkai-

semisen koetaan vaikuttavan negatiivisesti uusien osaajien houkuttelemisessa
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Kuvio 1. Isannoitsijdiden tydtehtavét (Kiinko 2017, 15).

2.3.3 Asiakaspalvelu ja kiinteistosihteerit

Is&nndintitoimiston asiakaspalvelun tehtavia ja muita isdnnoitsijaé tukevia tyoteh-
tavia hoitaa isanndintitoimistossa asiakasneuvojat ja kiinteistdsihteerit. (Sallinen
2018, 21). Kohdeyrityksessa asiakasneuvojat hoitavat yrityksen yleista puhelin-
vaihdetta ja asiakaspalvelun sdhkodpostilikennetta. Asiakasneuvontaan otetaan
yrityksessé nykyaan vastaan asiakkaita ainoastaan ajanvarauksella ja muut asia-

kaspalvelutoiminnot suoritetaan internetin ja puhelimen valityksella.
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Kiinteistdsihteerit ovat monissa alan yrityksissa yleisia, mutta kiinteistésihteerien
tehtavissa voi olla isédnnointitoimistojen valilla merkittavia eroja. toimeksiantajayri-
tyksessa kiinteistosihteerit suorittavat osan asiakaspalvelun aikaa kuluttavim-
mista toista seka isannoitsijaa tukevia toita, kuten isannditsijantodistuksien laa-
dintaa tai tiedotteiden laadintaa, jonka lisaksi he voivat hoitaa osaa kirjanpidon-
tehtavista. Isanndinnin kasikirjassa yleisia kiinteistosihteerin tehtavia ovat asia-
kaspalvelu, viestintd, hallinto, viranomaisyhteydenotot ja asuntokauppa-asiat.
(Sallinen 2018, 22).

2.3.3 Taloyhtioille tuotettavat taloushallintopalvelut

Kirjanpitovelvollisuus koskee myds asunto- ja kiinteistbosakeyhtioitd, vaikka ne
eivat harjoittaisikaan liike- tai ammattitoimintaa. (Kirjanpitolaki, 30.12.1997/
1336). Tasta syysta taloyhtiot tarvitsevat kirjanpitopalveluita. Kirjanpidossa tulee
noudattaa hyvaa kirjanpitotapaa, jota ei ole maaritetty laissa, vaan se on muo-
dostunut alalla hyvaksytyista ja oikeiksi todetuista kirjanpitolain kaytannén sovel-
tamisen tilanteista. (Jarvinen 2018, 289). KILA eli kirjanpitolautakunta on myos
antanut ohjeistuksia sen suhteen, mita pidetd&n hyvana kirjanpitotapana. (Kirjan-
pitolaki, 30.12.1997/1336).

Is&nndintitoimisto tai isdnnoitsija ottaa isannointisopimuksen yhteydessa vastuun
sopimuksen tehneen taloyhtion talousasioista yhdessa taloyhtion hallituksen
kanssa. Isanndintitoimiston tulee varmistaa, etta taloudenhoito on hyvéaa ja asi-
anmukaista. (Asunto-osakeyhtidlaki, 22.1.2009/1599.) Kohdeyrityksessa isan-
naitsija ottaa itse vastuun tietyisté taloudellisista tehtévista, kuten talousarvioiden
tekemisesta, rahoitussuunnitelmista, paéakirjojen tarkastamisesta, budjetoinnista
ja sen toteutumisen seuraamisesta seka laskujen hyvaksymisesta. Loput tehta-
vat ovat siirretty siséisten tai ulkoistettujen kirjanpitgjien tehtavaksi. Isdnndgitsijat

ja kirjanpitajat ovat jatkuvassa yhteistydssa taloushallinnon tehtaviin liittyen.

Toimeksiantajayrityksen taloushallinnon toimintoryhmat ja tehtavékuvauk-

set
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Kohdeyrityksen taloyhtidille tuotettavien kirjanpitopalveluiden prosessikuvauk-
sessa on nostettu esiin kolme paatehtavaa eli toimintoryhméaa: vastikevalvonta,
ostoreskontra, kirjanpito ja lainahallinta. Kyseisten toimintoryhmien tehtavét on
esitetty taulukossa 1.

Ostoreskontra Kirjanpito ja lainahallinta
- Kuukauden alussa tehtavat kk- tasmaytykset jokaiselle | + - Ostolaskujen tiligini tilkarttaohjeen mukaan - Lainahallinta (paivitykset, uudet lainat, limiitit
taloyhtiolle (tasmaytetaan pankkitili, . ! ! ’
+ - Laskujen maksutietojen tarkastaminen ja lahetys lainaosuuslaskut)
vuokrankannon valitili seké ennakot- ja saatavat) hyvaksyjalle - Tdsméytykset osakirjanpidon ja
- Maksuhuomautusten seka ennakkoilmoitusten + - Laskujen siirtaminen reskontraan pagkirjanpidon valilld (yhtididen kokojen
lahetykset (maksatusohjelmaan) mukaan)
Perintatoimeksiantojen paivitykset . Laskujen maksaminen kaksi kertaa viikossa * Alv laskenta (niissd yhtidissd, joissa
(Tiistaisin ja Torstaisin) velvollisuus)
+Vesitasauslaskuluset . Tiiotteiden tiin - Urakkailmoitukset (Y1i 15K alv 0 % urakoista)
Erilliset sauna- ja pesutupalaskutukset - Rahoituskyselyt, pddomavastikemaaritykset
. Tilien tasmaytys kerran kuukaudessa I T TR, N
Rahoitusjakaumien teko seké suoritusten seuraaminen T|I|lnpaat0kset, veroiimoitukset
Maksuvalmiuden seuranta - Asiakaspalvelu
Lainaosuussuoritusten kirjaaminen o N
v Asiskespalvelu Vu.u.sm.e.u.'.a?t k!|reajat. o
Kuukausittaisten e- laskuaineistojen lahetys ) _ o - Tilinp&atdsaika tammi-huhtikuu
] * - Kierratysryhmien halinnointi - Tilinpaatoksien valmistautumiset syys-
Ennakoiden palautukset
marraskuu

- Henkilétietojen paivitykset, vuokralaisten lisaaminen
Fivaldiin

- Myyntilaskujen tekeminen

Taulukko 1. Kirjanpidon toimintoryhmien tehtéavat.

Vastikevalvonnassa valvotaan taloyhtién osakkaiden tai vuokralaisten maksuja.
Tama vaatii jatkuvaa kontaktia asiakkaiden kanssa. Vastikevalvontaa voi tehda
joko siihen erikoistunut tyontekija, kirjanpitdja osana muita tyotehtaviaan tai kiin-
teistdsihteeri. (Kiinko, 2020). Vastikevalvontaa hoitavat kirjanpitgjat lahettavat jat-
kuvasti sahkoposteja ja ottavat vastaan puheluita taloyhtion asukkaiden maksu-
likenteeseen liittyen. Vastikevalvontaa tekevan kirjanpitdjan on siis myés oltava
taitava asiakaspalvelija. (Sallinen 2018, 20).

Ostoreskontrassa on kyse laskujen kasittelysta ja oikein tiliGinnista. Ostoreskont-
ranhoitaja joutuu ottamaan vastaan satoja taloyhtididen laskuja kuukaudessa ja
vieda ne kiertoon suoraan maksatettavaksi tai isannditsijan hyvaksyttavaksi. Eri
yrityksilla on erilaisia kaytanteitd tehtdvan suhteen ja monissa yrityksissa osto-

reskontranhoitaja hoitaa myos asiakaspalvelua samanaikaisesti.
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Kiinteistokirjanpito on erittéain tarkea ja vastuullinen osa isanndintitoimiston toi-
mintaa riippumatta siitd, onko kirjanpito ulkoistettu vai ei (Asunto-osakeyhtiolaki,
22.1.2009/1599). Isanndintitoimisto ottaa vastuun taloyhtion taloushallinnosta
tehdessaan isanndintisopimuksen taloyhtion kanssa. Tyontekijéiden, jotka tuot-
tavat taloyhtidille taloushallintopalveluita, on oltava tarkkoja ammattilaisia, koska
virheellisesti suoritetut tyot voivat johtaa suuriin korvausvelvollisuuksiin. Esimer-
kiksi vaarin tehty lainaosuuslaskelma voi johtaa tuhansien eurojen korvausvaati-
muksiin, kun isannaitsijantodistus on taman takia annettu vaarilla tiedoilla. (Jar-

vensivu, 2015).
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3 Toimintoperusteinen kustannuslaskenta

3.1 Yleista toimintoperusteisesta kustannuslaskennasta

Toimintoperusteinen kustannuslaskenta on syntynyt 1970-luvun loppupuolella al-
kaneesta muutoksesta, joka johtui kilpailun kiristymisesta ja teknologian parantu-
misesta seka tyontekijdiden siirtymisesta pois tuotannosta koneiden tieltd. Tama
johti uusien kustannuslaskentatapojen kehitykseen. (Kaplan & Cooper 1998, 1.)
Yritykset ovat pyrkineet Ioytamé&an keinoja kilpailuedun saavuttamiseen taloudel-
lisen raportoinnin avulla ja sité kautta tarkempia kuvauksia todellisista kustannuk-
sista on kaivattu yhd enemman. Tahan on apuna kaytetty toimintoperusteista
kustannuslaskentaa. (Kaplan & Cooper 1998,1). Suuryritysten kaytdéssa toimin-
toperusteista kustannuslaskentaa alettiin havaitsemaan 1970-luvulla. Konsultit
myivat toimintoperusteista kustannuslaskentaa ratkaisuna kaikkiin ongelmiin,
mika johti toimintoperusteisen kustannuslaskennan hyodyllisyyden kyseenalais-
tamiseen, kun ongelmat eivat konsulttien lupausten mukaisesti korjaantuneet-
kaan. (Cokins 2001, 3).

Perinteista kustannuslaskentaa on kritisoitu siita, etta sivukuluja on kohdistettu
tuotteille liian yksioikoisesti, vaikkei kyseisella tuotteella todellisuudessa ole mi-
taan yhteytta sivukustannuksiin. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 143). Yleisesti on
myads kritisoitu perinteisen kustannuslaskennan tavanomaista kulujen jakoa kiin-
teisiin ja muuttuviin kustannuksiin, koska todellisuudessa myds kiinteat kustan-
nukset muuttuvat muuttuvien kustannusten tavoin toiminnan skaalautuessa.
(Neilimo & Uusi- Rauva 2014, 144). Perinteisen kustannuslaskennan kritiikki joh-
tuu sen yksipuolisesta soveltamisesta, ei siitd, etté se tuottaisi taysin vaaraa tie-
toa. Toimintoperusteinen kustannuslaskenta mahdollistaakin erilaisen tavan tar-
kastella syntyvia kustannuksia. Toimintoperusteinen laskenta pyrkiikin kasvatta-
maan raportoinnin informaatiosisaltda ja loytamaan tarpeettomia toimintoja seka
huonosti kannattavia asiakkaita ja toimintoja, jotka rasittavat yrityksen taloutta.
(Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 145.) Erilaisten kustannuslaskentamallien tarkoitus
onkin tuottaa yrityksen paattajille mahdollisimman tarkkaa ja ajankohtaista tietoa

strategisen ja operatiivisen paatadnnanteon tueksi. (Kaplan & Cooper 1998, 2).



20

Toimintoperusteista kustannuslaskentaa ei kdyteta ainoastaan asiakaskannatta-
vuuden selvittdmiseen vaan myos prosessien parantamiseen. (Kaplan & Cooper
1998, 5). Toimintolaskennasta puhutaan myds usein prosessilaskentana ja siksi
yritykset, jotka painottavat prosessijohtamista kayttavat hyvakseen toimintope-
rusteista kustannuslaskentaa (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 143). Yleisia virheita
toimintoperusteisen kustannuslaskennan implementoinnissa on liiallinen suunnit-
telu ja se, ettei yritys ole suunnitellut mita jarjestelmasta saadulla tiedolla kaytan-
ndssa tullaan tekemaan. (Cokins 2001, 3).

Toimintoperusteisessa kustannuslaskennassa kustannusrakenne ajatellaan seu-
raavalla tavalla: kustannukset kohdistetaan resursseille, resurssit kohdistetaan
toiminnoille, toiminnoista syntyy suoritteita, suoritteista tuotteita. Tuotteet myy-
daan asiakkaille ja asiakkaat maksavat palveluista, joista koostuu yrityksen tuo-
tot. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014,145; Kaplan & Cooper 1998, 84.) Lahtokohtana
on, etta kaikki yrityksen kustannukset johtuvat tuotteiden valmistuksesta. (Kaplan
& Cooper 1998, 94). Asiakaskustannusseurannassa verrataan asiakkaan osta-
mia tuotteita suhteessa asiakkaalle myytavien tuotteiden kustannuksiin. (Neilimo
& Uusi-Rauva 2014, 145).
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Kustannusperusteinen
toimintolaskenta

Kustannukset Tuotot
Resurssit

Toiminnot

Suoritteet
Tuotteet Asiakkaat

Taulukko 2. Toimintoperusteisen kustannuslaskennan prosessi (Neilimo & Uusi-
Rauva 2014, 145)

Taulukon 2 vaiheiden mietinta on helpoin aloittaa prosessikuvauksen tekemisella
ja eri vaiheiden ja toimintojen tunnistamisella. Tatd kohtaa kutsutaan toiminto-
analyysivaiheeksi. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 149). Todellisuudessa toiminnot
ovat jo olemassa ja siin& mielessa niita ei luoda, vaan ne tunnistetaan ja jaotel-
laan tarkoituksen mukaisesti niin, ettd toiminnoista saatava informaatio tuottaa
mahdollisimman hyvaa tietoa yrityksen hyvaksi. Toiminnot tulee nimeta tekemi-
sella tai tuotetulla suoritteella, kuten isannditsijan todistuksen teko, vastikeval-
vonta ja tasekirjan teko (Kaplan & Cooper 1998, 85). Toimintojen mietinta on hyva
aloittaa toimintoryhma tasolta, joita jo itsessaan on hyva seurata yhtena kokonai-
suutena. Toiminnot voivat kuitenkin todellisuudessa myds ylittda yhden toiminto-
ryhman rajat. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 149). Toimintojen mé&arittAmisessa
on tarkeaa, etta mitattavat toiminnot eivat ole liian pienia kokonaisuuksia ja ettei
mitattavaan toimintoon tarvita useampaa mittaria. Esimerkiksi kirjanpidon toimin-

tokuvaukset voivat olla huomattavan pitkia, joten moni organisaatio on ottanut
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tavakseen olla mittaamatta toimintoja, jotka vievat alle 5 % ajasta. (Kaplan & Coo-
per 1998, 85). Prosessikuvaukset ovat yritykselle erittain tarkeita kustannusten ja

toimintojen yhteyksien tunnistamisessa.

Toimintoperusteinen kustannuslaskenta vastaa neljaan kysymykseen: mité pro-
sesseja yritys tekee organisaation varoilla; kuinka paljon maksaa tuottaa kyseisia
prosesseja; miksi yritys tekee kyseisié prosesseja; kuinka paljon tiettya prosessia
tarvitsee yrityksen tuottaa, tuotteille, palveluille ja asiakkaille? (Kaplan & Cooper
1998, 79.) Tyypillisesti tasta kokonaisen kuvan saamiseksi tarvitaan satoja toi-

mintoja koko yrityksessa. (Kaplan & Cooper 1998, 86).

3.2 Toimintojen muodostamien

Yritykset voivat organisoida kerddménsa tiedon parhaaksi ndkemallaan tavalla.
On kuitenkin huomattu, ettéa toimintojen jaottelussa on monesti tiettyja samankal-
taisuuksia. Neilimo & Uusi-Rauva jakavat toimintojen laajuustasot seuraavalla ta-
valla toimintokokonaisuus on tietyn tavoitteen saavuttamiseksi tehtavien toimin-
tojen joukko, esimerkiksi taloushallinto. Toimintoryhmé on tietty saannénmukai-
nen ja yhteenkuuluva toimintojen kokonaisuus, kuten tuotteen myynti. Toiminto
on yksittainen asiakokonaisuus, joka muuttaa panokset tuotokseksi, esimerkiksi
tarjouksen tekeminen asiakkaalle. Tehtava on toimintoon kuuluvien suoritusten
yhdistelma, kuten varsinaisen tarjouksen aikaansaaminen. Toimenpide on pienin
tehtavaan kuuluva osakokonaisuus, esimerkiksi tarjouksen kirjoittaminen pape-
rille. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 146.) (Kaplan & Cooper 1998, 89.). Tata listaa
tarkasteltaessa on tarkedd ymmartaa, ettd toimenpidetason tehtavia ei ole tarkoi-
tuksen mukaista seurata, koska tavoitteena ei ole tehda seurannasta liian ras-

kasta. Taulukossa 3 ndemme edeltd mainitun hierarkian.
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Toimintokokonaisuus

Toimintoryhma toimintoryhma Toimintoryhma

Toiminto
Tehtava

Toimenpide

Taulukko 3. Toimintojen hierarkiat

Toiminto on asia, mita yrityksessa tehdaan. Toiminnot jaetaan perus- ja tukitoi-
mintoihin. Perustoiminnoissa on kyse niista toiminnoista, jotka ovat suoraan
osana tuotteen valmistusta ja tukitoiminnoista on kyse silloin, kun joku toiminto
on olemassa tukeakseen perustoimintoa. Tassa tilanteessa on tukitoiminnon kus-
tannus myos kohdistettava perustoiminnon kuluksi. (Kaplan & Cooper 1998, 91.)
Osaa kuluista ei kuitenkaan taysin voida kohdistaa perustoiminnoille. Onkin tar-
keda luoda eri tason toimintoja, jotta kulujen kohdistaminen olisi helpompaa yri-
tykselle. Kyseessa on vapaamuotoinen prosessi, mutta Neilimo & Uusi-Rauva
ehdottavat toimintojen jakoa hierarkkisesti seuraavalla tavalla: yritystaso, asia-
kastaso, tuotetaso ja erataso. Kustannukset pitda ohjata kyseisia tasoja kuormit-
taville asiakkaille. (Robert S. Kaplan & Robin Cooper1998, 98). Nama tasot eivat
saa ylittaa toisiaan, jotta selkedn kuvan muodostaminen toiminnoista onnistuu.
Tassé opinnaytetydssa keskitytaan kuitenkin vain yksikkdtason toimintoihin. Yk-
sikkdtason toiminnoilla tarkoitetaan toimintoja, jotka vaikutta valmistettaviin yksi-
koihin. Todellisuudessa kaikkien toimintojen jakaminen oikein perustein tiettyihin

hierarkioihin on hyvin haastavaa. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 150).
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4 Tutkimustavoitteet ja tutkimusmenetelmat

4.1 Sahkoiset jarjestelmat ja niista saatu tieto

Kohdeyrityksessa on pyritty ottamaan kayttoon jatkuvasti toimintaa tehostavia
sahkoisia jarjestelmid. Taloyhtididen tiedot ovat sdhkoisessa muodossa, toimin-
nonohjausjarjestelmat auttavat tehtavien valittamisessa, laskut hyvaksytaan vain

verkkolaskuina ja tytaikaa seurataan KOHO-jarjestelman avulla.

KOHO-jarjestelma on toiminnonohjausjarjestelma, jonka avulla voidaan maarit-
taa ja mitata tyontekijoiden kayttdmaa tydaikaa, laskutusta ja toimintoihin kuluvaa
aikaa kokonaisuudessaan tai asiakaskohtaisesti. Kayttaja voi itse maarittaa mi-
tattavat toiminnot. KOHO-jarjestelm& muodostaa naista yhteenvedon, jota kayt-
taja voi tarkastella selaimesta tai kasitella kayttaen hyvakseen Excelid. (KOHO,
2020). KOHO:sta saatu tieto on jo nyt edesauttanut yritysta kehittamaan proses-
sejaan. Tiettyja toimintoja tai toimenpiteitd on muutettu, jatetty pois tai allokoitu
jarkevammin toiselle tyontekijalle. Tydajan seurannan myoéta tyontekijat ovat il-
moittaneet kokevansa, etta he jaksottavat tyotaan tehokkaammin. Tydnantajan
kannalta hyddyllistd on myds se, etta tyontekijat ovat alkaneet miettia kriittisem-
min sita, etta olisiko tehokkaampia keinoja paasta samaan lopputulokseen ja sita
ovatko jotkin toimenpiteet taysin turhia. Téallaisia mietteitéd on syntynyt pelk&staan
oman tybajan seuraamisen tuloksena. Naitten syitten takia opinnaytety6ssa pe-

rehdytaan tarkemmin KOHO-jarjestelman tuottamaan informaatioon.

4.2 Tutkimusstrategia ja aineiston hankinta

Kohdeyritys kayttdd hyvakseen datan kerddmiseen KOHO-jarjestelmaa, johon
tyontekijoiden tulee merkita tyotehtavissa kulunut aika ja kohdistaa ne ennalta
maaratyille toiminnoille. Tassa osuudessa on luotu Excel-taulukko KOHO:on teh-

dyista aikakirjauksista. Aikakirjauksissa kaksi kirjanpitajaa kohdisti kulunutta ai-
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kaa eri toiminnoille ja asiakkaana oleville taloyhtitille 545 paivan ajan. Excel-tau-
lukon avulla on pyritty [6ytamaan yhteyksia taloyhtion ominaisuuksien ja toimin-
tojen valilla. Yhteyksien loytamiseen on kaytetty hyvéksi Pearsonin korrelaatio-
kerrointa, muuttujien poissulkemista ja regressioanalyysia. Tulosten perusteella
on luotu kysymykset teemahaastatteluun, jonka perusteella on saatu parempi ka-

sitys niista ilmidista, jotka havaittiin analyysien aikana.

Opinnaytetydssa on hyddynnetty kirjallisuutta toimintoperusteisesta kustannus-
laskennasta motivaation taustalla olevien periaatteiden selittamiseksi ja tilasto-
tieteen Kkirjallisuutta yhteyksien arviointiin tarvittavien tyodkalujen perustele-

miseksi. Apuna on myo6s kaytetty yrityksen tekemia prosessikuvauksia.

5 Toimintolaskennan kehitysprojekti

5.1 Lahtotilanne

Kohdeyrityksessa on aloitettu systemaattinen tybajanseuranta kevaan 2020 ai-
kana KOHO-toiminnanohjausjarjestelman avulla. Taloushallinnon osastolla on
ohjeistettu, etta tyontekijan tulee suorittaa aikakirjaukset jokaisesta tehdysta
tyosta, maalaisjarkea kayttden. Muilla osastoilla seuranta on aloitettu kevaan
2020 aikana. Kaytannossa yritys ei ole kuitenkaan saanut kerattya tarvittavaa
maaraa tietoa eri tydtehtaviin kuluneesta ajasta edes kaikilta taloushallinnon
osastolla tydskentelevilta. Tybajanseuranta-ohjelmasta saadun informaation pe-
rusteella on havaittavissa, etteivat kaikki tyontekijat ole kayttaneet KOHO-jarjes-
telmaa tarkoitetulla tavalla. Suurella osalla tyontekijdista vain noin 10 % tydajasta
on kirjattu eri ty6tehtavien alle. Kaytannodssa heidan osaltaan tydnantajalla on ai-
noastaan kasitys siitd, kuinka kauan he ovat olleet t6issa ja mina paivina, koska
satunnaiset aikakirjaukset eivat anna todellista kuvaa tehtéavien vieméasta koko-
naisajasta. Ainoastaan kahden kirjanpitdjan aikakirjauksia voidaan pitaa asian-
mukaisesti tehtyind. Toisen kirjanpitdjan aikakirjaukset on tehty toimintotasolla,
kun taas toisella kirjaukset on tehty toimintoryhmaétasolla. Opinnaytetydsséa hyo-

dynnetdan kyseisia aikakirjauksia sen analysoimiseksi, minkalaista informaatiota
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niiden avulla voidaan tuottaa kohdeyritykselle. Kohdeyrityksen on siis saatava
tyontekijansa tekemaan aikakirjaukset asianmukaisesti, jotta yritys saisi selke-

amman kuvan toimintoihin kuluvasta ajasta.

Kohdeyrityksessa ei mydskaan ole pohdittu opinnaytetyon tekohetkelld, mita toi-
mintoja tarkalleen ottaen halutaan seurata. Seurattavista toiminnoista ei ole an-
nettu selkeda ohjeistusta ja yrityksen kannalta on viela kyseenalaista, mité toi-
mintoja on kannattavaa seurata. Pyrkimys on kuitenkin pitda kustannuslaskenta
tarpeeksi kevyella tasolla. Kohdeyrityksen on maaritettdva mitattavat toiminnot,
joiden maarittamisessa taman opinnaytetybn on tarkoitus auttaa. Jaljempana
opinnaytetyossa tarkastellaan, miten mitattavien toimintojen valinta vaikuttaa da-

tan tuottamaan informaatioon.

Sivukustannuksia aiheuttavia tukitoimintoja ei ole méaaritetty tarkasti (taulukko 6)
ja niita yrityksen tulisi suunnitella. Kyseisten toimintojen maarittaminen ja kustan-
nusten kohdistaminen on tarke&a, jotta toiminnon todellinen hinta saataisiin sel-
ville. Lahtokohtaisesti kaikki tukitoiminnot (taulukko 6) ovat olemassa, jotta paa-
toimintoja pystyttaisiin tuottamaan. Tasta johtuen kyseiset kustannukset tulisi
myds kohdistaa mahdollisimman hyvin niille p&&toiminnoille, joita ilman kyseisia
tukitoiminto ei pystyisi toteuttamaan.

Yritykselle tarkein kysymys on, minkalainen yhteys taloyhtién ominaisuuksilla on
mitattaviin toimintoihin. Toimeksiantajayritys ei ole viela selvittanyt tietojen perus-
teella toimintojen kulumiseen vaikuttavia tekijoita ja siihen pyrin tdssa opinnayte-
tydssa vastaamaan. Seuraavassa luvussa tulen selvittdmé&an toimenpiteet, joita

kaytetaan opinnaytetydn tavoitteiden saavuttamiseksi.

5.2 Toimenpiteet tutkimuksen tavoitteiden saavuttamiseksi

KOHO-jarjestelmaan keratysta tiedosta, yrityksen prosessikuvauksista ja kirjan-
pitdjien antamien tietojen perusteella on muodostettu Excel-taulukko. Taulukossa
on eroteltu kaikki toiminnot, kyseisten toimintojen suorittajat, asiakasyhtiot ja ky-
seisten yhtididen ominaisuudet. Excel-taulukossa kaytetdédn ainoastaan kahden
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kirjanpitgjan tekemia aikakirjauksia, jotka on keratty aikavalilta 1.9.2018-
29.2.2020.

Ensimmaiseksi seuraavissa luvuissa tarkastellaan, mita nykyiset aikakirjaukset
kertovat toiminnoista ja minkalaisia eroja on havaittavissa kirjanpitgjien tekemien
kirjauksien perusteella saaduista tiedosta. Toiseksi pyrkimyksena on I6ytaa talo-
yhtibn ominaisuuksien ja toimintojen valilla syy-seuraussuhteita, joidenka havait-
semiseksi kaytan hyvaksi Pearsonin korrelaatiokerrointa. Kolmanneksi on tarkoi-
tus suorittaa regressioanalyysi ja neljanneksi teemahaastattelu, jossa tavoitteena
on tunnistaa lisétietoa tehtavista ja ilmidista, joita analyysin aikana on havaitta-
vissa. Lopuksi opinnaytetydssa annetaan lyhyt ohjeistus toimenpiteista, jotka on
suoritettava, jotta yritys paasisi tavoitteisiinsa ja pystyisi luomaan relevanttia tie-

toa luovan toimintojen mittausjarjestelman.

5.3 Aikakirjausten analysointi

Toiminto- ja prosessianalyysin aloittamista varten voidaan tarvittavaa informaa-
tiota hankkia usealla eri tavalla. Neilimo ja Uusi-Rauva nostavat keinoista esiin
menolajipohjaisen liikekirjanpidon tarkastelun, jota voi taydentdd kustannuslaji-
pohjaisella kustannuskirjanpidolla. Liséksi he ovat maininneet keinoina kéaytossa
olevan toiminnonohjausjarjestelman, resurssitarpeita osoittavan tuotannon tuote-
ja vaiherakenteen ja haastattelut. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 153.) Kuten jo
aikaisemmin opinnaytetydssa totesin, on kohdeyrityksella kaytdssa toiminnanoh-
jausjarjestelma KOHO-. Taman jarjestelmén avulla on mahdollista mitata aikaa,
jonka yrityksen tyontekijat ovat tbissa seka selvittda mité tehtavia tai toimintoja
he suorittavat. Lisaksi ohjelman kautta voi myos laskuttaa asiakkaita tuote- tai
aikaperusteisesti. Prosessien selvittamisessa kaytetaan kohdeyritykselle tehtyja

prosessikuvauksia.

Kohdeyrityksen prosessikuvauksien perusteella nyt mitattavia taloushallinnon toi-

mintoja ovat:

kirjanpito
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lainaosuuslaskenta

ostoreskontra

vastikevalvonta

vesitasauslaskenta

asiakaspalvelu

palkanlaskenta

myyntilaskut

hallinto uuden yhtionperustaminen

tilinp&a&toksen laadinta

kohdeyrityksen sisdisia toimintoja on myds kirjattu kirjanpitaja Y:n toimesta

Kirjanpitajien X ja Y:n aikakirjaukset

Kirjanpitajat on nimetty kirjaimilla X ja Y. Kirjanpitajien X ja Y tuntikirjauksissa on
eroja, mutta he ovat tehneet kirjauksia KOHO-jarjestelmaan tarkoitetulla tavalla.
Kirjanpitajien tekemien kirjausten erot johtuvat siita, ettd kohdeyrityksessé ei ole
paatetty yhtenaisia sdantoja toimintojen seuraamisen avuksi. Tuntikirjausten tar-
kasteluvali on 1.9.2018-29.2.2020.

Kirjanpitdjan X tyoaikakirjaukset
toiminnottain

= Vastikevalvonta

= Hallinto - Uuden yhtién
perustaminen

= Asiakaspalvelu

= Kirjanpito

= Lainaosuuslaskenta

Myyntilaskut

= Ostoreskontra

Kuvio 1. Kirjanpitgja X tydaikakirjaukset toiminoittain
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Kirjanpitdja X on kirjannut yhteensa 1979,57 tuntia. Kuten kuviossa 1 on havait-
tavissa, kirjanpitdjan X kayttamasta tydajasta suurin osa on kulunut kirjanpitoon,
yhteensa 778,29 tuntia, joka on 39,3 % tuntien kokonaismaarasta. Vastikeval-
vontaan on kulunut toisiksi eniten aikaa 692,12 tuntia, joka on 31,8 %. Ostores-
kontraan on puolestaan kaytetty 345,35 tuntia eli 17,5 % ajasta. Luvut eivat kui-
tenkaan auta havaitsemaan tarkasti kaikkia toimintoja, joita kaytetaan esimerkiksi
kirjanpidon ja lainahallinnan tehtavakuvauksissa. Kuitenkin joitain erillisia toimin-
toja on jo aikakirjauksista huomattavissa. Esimerkiksi uuden yhtion perustaminen
seka tiliotteiden nouto ja ajot ovat vieneet huomattavan maaran aikaa jo itsenéi-

sin& toimintoina.

Kirjanpitdjan Y aikakirjaukset toiminnoittain

14,76
2
13,56
0,43
187 93,97

23,19

= Vastikevalvonta = Hallinto - Uuden yhtidn perustaminen
Asiakaspalvelu = Kirjanpito

= Lainaosuuslaskenta Myyntilaskut

= Ostoreskontra = Tiliotteiden nouto / ajot

= palkkalaskenta = Vesi tasauslaskenta

= Hallinto-tilipdatoksen laadinta

Kuvio 2. Kirjanpitajan Y aikakirjaukset toiminnoittain.

Kirjanpitdjan Y aikakirjauksista on havaittavissa, ettd han on kirjannut yhteensa
2037,03 tuntia paatoimintoihin. Kirjanpitoon on merkitty yhteensa 704,24 tuntia,
joka on kokonaisuudesta 35 %, vastikevalvontaan on kulunut puolestaan 608,93
tuntia ja néain ollen 30 % tybajasta. Ostoreskontraan on kulunut 331,21 tuntia,

joka on 16 % kokonaisajasta. Kuvion 2 perusteella on selkeé&sti nahtavissa samat
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toimintoryhmat kuin kirjanpitajan X kirjauksissa. Myo6s eroja on kuitenkin 16ydet-
tavissa prosenttiosuuksista. Tama voi johtua siita, ettd osa toimintoryhmista on
jaettu useampaan toimintoon, mink& vuoksi esimerkiksi kirjanpito on 4 %-pro-
sentti yksikkoa ja vastikevalvonta 2 %-yksikkda pienempi Y:lI& kuin X:l& kokonai-
suudesta. Kirjanpitdjien X ja Y kirjauksista kay hyvin ilmi, etta tilinpaatoksen laa-
dinta on suuri kokonaisuus. Y:n aikakirjauksista tilinpaattksen laadinta on vienyt
242,87 tuntia eli 12 % kaikista aikakirjauksista. Kirjanpitaja X:n aikakirjauksissa
kyseistéa toimintoa ei kuitenkaan ole. Nain ollen X:n lukemien perusteella voitaisiin
siis luulla, etta tilinpaatos ei itsessaan kuormita kirjanpitdjia, koska sita ei ole edes
otettu huomioon toimintoja mitattaessa, vaikka toisaalta Y:n kirjausten perus-
teella on havaittavissa, etta tilinpdatosten laadinta on lahes yhtad suuri koko-
naisuus kuin ostoreskontra, joka on tdssé opinnaytetydssad maaritetty toiminto-

ryhmaksi.

Kirjanpitdjan X lukemat antavat kuvan, jonka perusteella tiliotteiden nouto ja ajot
vaikuttavat huomattavan tarkeiltéd suhteessa muihin toimintoihin, varsinkin tilin-
paatoksen laadintaan, vaikka todellisuudessa tilinpaattés on tarkeampi. Seuratta-
vat toiminnot voivat siis todistettavasti ohjata niitd analysoivaa henkil6a harhaan
sen suhteen, mitd toimintoja tulisi seurata. Tilinpaatoksen osalta yritys tietda kui-
tenkin kokemuksesta, etta toiminto vie huomattavan ajan kausiluontoisesti tyo-
ajasta. (Kirjanpitajat, 2020). Sama ilmi6 saattaa toistua toisen toiminnon osalta

toimintoja mitattaessa, mutta sita ei ole vain huomattu.
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Kirjanpitajan Y kohdeyrityksen sisaiset tunnit

7,53 15 0,62

<4

= Kohdeyritys - Akatemiat = Kohdeyritys- Henkilostoasiat
Kohdeyritys - Kehitys = Kohdeyritys - Kouluttaminen

= Kohdeyritys - Koulutus Kohdeyritys - Ohjelmisto-ongelmat

» Kohdeyritys - perehdyttdminen » Kohdeyritys - Sisdiset palaverit

= Kohdeyritys - tyky = Kohdeyritys - Tydkaverin auttaminen

= Kohdeyritys - Viikkopalaveri

Kuvio 3. liite 1 TyOaikakirjaukset Excel-tiedosto

Kuviossa 3 on kuvattuna kirjanpitdjan Y kayttama aika kohdeyrityksen siséisiin
toimintoihin. Yksittaisina toimintoina Y:n kayttama aika tukitoimintoihin ei vaikuta
merkittavalta, mutta kokonaisuudessa tukitoimintoihin on kulunut 120,04 tuntia.
Paatoimintoihin yhdistettyna tunteja on kuitenkin kulunut yhteensa 2157,07 el

kirjanpitgjan Y tekemat sisaiset tunnit ovat 5,6 % kaikista kirjatuista tunneista.

Kirjanpitdjan X tuntikirjauksissa kyseisia toimintoja ei olla mitattu, vaikka todelli-
suudessa voidaan olettaa, ettd ne ovat olemassa myds kirjanpitajalla X. Valittujen
mittareiden myota kyseisia toimintoja ei kuitenkaan seurata X:n kohdalla (kuvio
1) Kirjattujen tuntien ja kokonaistydmé&aran erotuksesta voi paatella, kuinka pal-
jon aikaa jaa paivassa kayttamatta itse toimintojen suorittamiseen. liman tukitoi-
minnan kuvaamista ei tyontekijan todellista kapasiteettia pysty maarittamaan eli
ei ole paateltavissa kuinka paljon t6ita tyontekija pystyy suorittamaan. Pelkastaan
paatoimintoja arvioimalla allokoituisi todennékoisesti nain ollen liikaa tyota yh-
delle tydntekijalle.

Kirjanpitajan Y sisaisten tuntien huomiotta jattaminen voi olla yksittaisen tyonte-
kijan kohdalla merkityksetontd, mutta mitd suuremmaksi yritys kasvaa, sita

isompi merkitys asialla on. Kaplanin & Cooperin mukaan kaikkia mittareita, jotka
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muodostavat kokonaisuudesta vahintadn 5 %, tulisi seurata. Nain ollen voidaan
todeta, etté kaikki sisaiset toiminnot yhdistettyna olisi naiden seuraaminen yhtena

toimintona kannattavaa yritykselle. (Kaplan & Cooper 1998, 85).

Edella kasiteltyjen kuvioiden 1-3 perusteella voidaan paatelld, ettd mitattavilla
toiminnoilla on merkitysta. Kohdeyrityksen tulee luoda yhtenaiset mittarit, jotta
kaikkien yritysten asiakkaiden taloushallintopalveluiden tuottamiseen vaadittavat
resurssien kulutukset olisivat vertailukelpoisia. Kulujen kohdistaminen asianmu-
kaisesti resursseille on ensisijaisen tarkeaa, jotta aikaresurssin tarpeen arviointi
olisi mahdollisimman tarkkaa ja asiakkaille tehtavat tarjoukset hinnoiteltaisiin tata
myo6ten oikeaa informaatiota kayttaen. Kohdeyrityksen on myds karsittava osa
Seurattavista toiminnoista, esimerkiksi asiakaspalvelu ja myyntilaskut, joiden
osuus on alle 5 % kokonaisuudesta, jotta seuraamisesta ei tule liian raskasta
(Kaplan & Cooper 1998, 85).
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5.4 Taloyhtididen ominaisuuksien analysointi

Seuraavaksi pyritdan tunnistamaan ne taloyhtiéiden ominaisuudet, jotka vaikut-
tavat taloyhtion kayttamien taloushallinnon palveluiden aikaresurssin kulumiseen
ja edelleen asiakaskannattavuuteen. Aiemmin opinnaytetydssa on tuotu esille,
ettd usein isanndintialalla, kuten myos kohdeyrityksessa, tarjoukset annetaan
huoneistomaaran perusteella. Tuntikirjausten liséksi opinnaytetydssa on keratty
yleisia tietoja asunto-osakeyhtidista.

Analysoitavia yhti6itd on yhteensa 37. Erilaisia lainoja néailla yhti6illa on yhteensa
49. Tarkasteltavissa taloyhtidissd kokonaishuoneistom&ara on 1848. autopaik-
koja on 544. Tarkasteltavat ominaisuudet ovat nain ollen huoneistoméaarat, auto-
paikat, lainat seka yhtididen erikoispiirteet. Erikoispiirteisiin sisaltyy arvonliséve-
rovelvollisuus, autopaikat, remonttitili, sauna- ja pesutupalaskutus, tonttilunastus
seka vesitasauslaskutus. Kaikki ylla mainitut tiedot kohteista 16ytyvat Excel-tie-
dostosta, johon on keréatty taloushallinnon toiminnot ja edellda mainitut tekijat.

5.4.1 Toimintojen valinen korrelaatio

Tassa luvussa on tarkoitus selvittéda toimintojen ja ominaisuuksien valista yhteytta
Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla. Pearsonin korrelaatiokerroin on yleisim-
min kaytetty korrelaatiokerroin ja sen laskemisessa tarvitaan kaksi tilastomatrii-
sia, joiden avulla yhteys muuttujien valilla pyritaan Ioytamaéan. Kertoimen kaava
antaa tuloksen -1-+1 valilla. Tuloksena -1 kertoo, ettd muuttujilla on taydellinen
yhteys suhteessa toisiinsa negatiivisessa suunnassa eli kun toinen muuttaja kas-
vaa, toisen muuttujan maara laskee ja painvastoin. Tulos 0 tarkoittaa sita, etta
yhteytta ei ole olemassa ja +1 tarkoittaa, ettéa yhteys taydellinen positiivisessa
suunnassa eli molemmat muuttujat kasvavat toisen muuttujan kasvaessa. (Tilas-
tokeskus 2020a.) Kaava on tarkoitettu ainoastaan lineaaristen yhteyksien to-
teamiseen. Korrelaation tuloksia tulkittaessa on myds hyva ottaa huomioon, etta

kahden muuttujan yhteys ei tarkoita, etta niilla olisi syy-seuraussuhde. Tasta
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syysta tydssa kaytetaan korrelaatiokerrointa ainoastaan yleisen kasityksen muo-
dostamiseksi mahdollisista yhteyksista. (Tilastokeskus 2020b; Tilastokeskus
2020c).

Korrelaatio ominaisuuksien ja toimintojen
valilla

II I i
0,2
, HEm

0.2 Huoneistot IIaikat. Lainat

m Vastikevalvonta M Kirjanpito M Vesitasauslaskenta M Tilinpdatoksen laadinta

Kuvio 4. Korrelaatio ominaisuuksien ja toimintojen valilla

Taulukko 4 avulla on havainnollistettu taloyhtion ominaisuuksien yhteytta koh-
deyrityksen toimintoihin kuluneeseen aikaan. Kuvioon ei ole otettu mukaan eri-
koisominaisuuksia, koska niista ei ollut saatavilla tilastomatriiseja, joita olisi
tarvittu Pearsonin korrelaatiokertoimen kayttamiseen. Seuraavaksi kaydaan lapi
kuviossa nakyvien ominaisuuksien yhteydet mainittuihin toimintoihin ominaisuus

kerrallaan.

Kuviosta 4 on tunnistettavissa erilaisia yhteyksid. Selkeé trendi on, ettd huoneis-
tomaarat ovat vahvasti yhteydessa kaikkien tarkasteltavien toimintojen kanssa.
Autopaikoilla on puolestaan negatiivinen yhteys kaikkien toimintojen kanssa, kun
taas lainoilla on positiivinen yhteys kaikkien toimintojen kanssa. Tuloksia loogi-
sesti tarkastelemalla kay ilmi, etta kdytdnndssa havaittujen tietojen perusteella ei

ole kuitenkaan mahdollista tehda merkittavia johtopaatoksia.

Ensimmaisena ominaisuuksista kasitelldadn huoneistomaaria. Huoneistomaaréat

kuvaavat asunto-osakeyhtion kokoa, joka myos lisaa asukasmaaria. On kuitenkin
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muistettava, etta osa toiminnoista ei ole riippuvaisia taloyhtion koosta. Esimer-
kiksi merkittdva osa tilinpaatoksen laadinnan vaatimista toimenpiteista on suori-
tettava taloyhtion koosta riippumatta. Kuvassa 4 on kuitenkin havaittavissa tilin-
paatoksen laadinnan ja kirjanpidon toimintoihin kuluvan ajan yhteys taloyhtién
huoneistomaaran kanssa. Tasta voimme paatelld, ettd kyseiset toiminnot pitaisi
jakaa useampaan, koska niiden sisalta 16ytyy toimintoja, jotka ovat suhteessa
huoneistomaaraan ja myos toimintoja, jotka eivéat ole suhteessa huoneistomaa-

raan.

Kohdeyrityksen olisi hyva jakaa kyseisia toimintoja pienempiin osiin, jotta olisi
mahdollista saada parempi kuva eri ominaisuuksien yhteydesta tilinpaatoksen
laadinnan ja kirjapidon toimintoihin. Tilinpaatoksen laadinnan ja kirjanpidon toi-
mintojen lisaksi myds huoneistomaarien ja vesitasauslaskennan valista yhteytta
on tarkasteltu myds kuviossa 4. On kuitenkin huomioitava, etté vesitasauslasken-
nan otanta on valitettavan pieni, koska tuloksia on vain 11, joten kyseinen yhteys
on vain suuntaa antava. Ainoa toiminto, jolla on selke& ja kiistaton yhteys huo-
neistomaarien kanssa on, vastikevalvonta. Voidaan puhua, ettd huoneistomaa-
rat ovat syy-seuraussuhteessa vastikevalvontaan kaytettyjen tuntien kanssa.
Vastikevalvonnan ja huoneistomaaran yhteyden vahvuus oli Pearsonin korrelaa-
tiokertoimen mukaan 0,81. Lisaksi otannassa on mukana 37 taloyhtiosta keréatyt
vastikevalvonnan tiedot, joten otanta on myos tarpeeksi suuri. Huoneistojen ja
vastikevalvonnan yhteys on myos loogisesti selitettéavisséd, koska vastikevalvon-
nassa lasketaan maksettuja ja maksamattomia yhtiovastikkeita, joita palautetaan
osakkaille tai joiden maksusta muistutetaan asiakasta. Vastikevalvonnan toimen-
piteet tehdaan kaikille asunto-osakeyhtion asuinhuoneistoille, mink& vuoksi vas-

tikevalvonnan ja huoneistomaarien valinen suhde on jarkeenkayva.

Toiseksi kasitelladn autopaikkojen suhdetta toimintoihin. Kuviosta 4 voidaan huo-
mata, ettéa autopaikkojen ja kaikkien toimintojen valilla on negatiivinen suhde. Toi-
sin sanoen mita enemman toimintoja kaytetaan, sitd viahemman on autopaikkoja
tai mita vahemman toimintoja kaytetddn, sitd enemman autopaikkoja on. Voidaan
kuitenkin paatelld, etta kaytdnnodssa autopaikat tydllistavat vastikevalvontaa.
Tama johtuu siita, etta autopaikoista peritddn autopaikkamaksuja ja naiden mak-



36

sua valvotaan samalla tavalla kuin muidenkin vastikkeiden maksua. Toisin sa-
noen toitda on enemman. Kyseinen ilmio on selitettéavissa silla, ettd autopaikkojen
maara kohdeyrityksen taloyhtidilla on korkeimmillaan noin 20—-30 huoneiston yh-
tidissa, jotka ovat usein paritalo- tai rivitaloyhtigita, joihin rakennetaan eniten au-

topaikkoja huoneistomaaraan nahden.

Yleisesti toimintojen kuluttama aika on tavalla tai toisella yhteydesséa huoneisto-
maaran kanssa. Nain ollen syntyy ilmid, etta toimintoihin kuluva aika laskee, kun
autopaikkojen maara nousee, vaikka kyse on todellisuudessa siitd, etta isom-
missa taloyhtidissd on suhteessa vahemman autopaikkoja. Taman paatelman
avulla huomataan, etta yhteys I6ytyykin autopaikkojen maaran ja rakennusmuo-
don kanssa.

Kolmas ominaisuus, jonka yhteytta toimintoihin pyritaan selvittamaan, on lainat.
Lainat ja useat toiminnot ovat yhteydessa Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla
saatujen tulosten mukaisesti toisiinsa (Kuvio 4)., mutta todellisuudessa syy-seu-
raussuhdetta ei osan toiminnoista kanssa ole. Tama johtuu siita, etta ainoastaan
kirjanpidossa ja vastikevalvonnassa kéasitelldan lainoja (taulukko 1)., joten esi-
merkiksi lainoilla ja vesitasauslaskennalla ei voi olla syy-seuraussuhdetta. Jaljelle
jaavista toiminnoista kirjanpidolla ei ole merkittdvaa yhteytta lainojen maaran
kanssa, kun taas vastikevalvonnan ja lainojen maaran valilla yhteys on havaitta-
vissa. Vastikevalvonnassa on kuitenkin prosessikuvauksen mukaan (Taulukko
1). vain yksi suoritettava toimenpide lainoihin liittyen, joten lainojen maaralla ei

voida mielestani luotettavasti selittdé vastikevalvontaan kuluneita tunteja.

Muita ominaisuuksia ei voitu Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla todeta, eri-
koisominaisuuksien vaikutus on paateltdva muuten annetusta informaatiosta.
Pearsonin korrelaatiokertoimen kaytto mahdollisti selitettévissa olevan yhteyden
havaitsemisen huoneistomaaran ja vastikevalvonnan valilla. Yritettdessa loytaa
yhteyksia eri muuttujien valilla on tarkkailtava myds kokonaisuutta ja pyrittava
loytdmaan prosessien avulla jarkeenkayvét yhteydet, jotta syy-seuraussuhde |0y-

tyisi.
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5.4.2 Tilastollinen paattely

Tassa luvussa pyritaan tilastollisen paattelyn avulla kuvaamaan tilastoja ja 16yta-
maan taloyhtion ominaisuuksien vaikutuksia taloushallinnon toimintojen kayt-
t6on. Nimensa mukaisesti tilastollisessa paattelyssa yritetdan Ioytaa loogisen
paattelyn avulla, esimerkiksi keskiarvojen avulla, selkea kasitys annetusta aineis-
tosta. (Tilastokeskus 2020d). Tulkinnassa hyédynnan myds satunnaiskoetta. Sa-
tunnaiskokeessa pyritaan Ioytamaan syy-seuraussuhde ilmididen valilla siten,
ettd kaikista muuttujista muutetaan vain yhtd ominaisuutta. Jos ainoastaan taméan
ominaisuuden muutos johtaa ilmién syntymiseen on ominaisuuden ja ilmién va-
lilla syy-seuraussuhde. (Angrist & Pischke 2014, 14).

Ensimmaiseksi yritan selvittdd KOHO:sta saadun materiaalin avulla. yhteen huo-
neistoon vuodessa kuluvan tuntimaarén vastikevalvonnan osalta. Excel-taulu-
kossa on eritelty kolme taloyhtién ominaisuutta, joista on saatavilla tilastomatriisit.
Nama ominaisuudet ovat huoneistomaarat, autopaikkamaarat ja lainamaarat.
Yritéan selvittda yhteen huoneistoon kulutetun vastikevalvonnan ajan poistamalla
yhtalosta autopaikkojen ja lainojen vaikutuksen. Kuten kuvan 4 perusteella ol
havaittavissa, lainoilla ei ole suurta merkitystd vastikevalvonnalle, en ota tata
ominaisuutta huomioon yhtaléssa. Pearsonin korrelaatiokertoimen antamat tu-
lokset autopaikkojen suhteen olivat vaaristyneet, joten autopaikkojen tyollista-
vyytta ja yhteytta oli vaikea mitata. Muiden tekijoéiden minimoiseksi etsin materi-
aalista taloyhti6ita, joilla ei ole autopaikkoja. Kaikista vertailtavissa olevista koh-
teista ainoastaan kymmenen oli autopaikattomia. Niihin sisaltyi yhteensa 717
Huoneistoa ja niihin on kaytetty 321 tuntia vastikevalvonnan osalta. Vastikeval-
vontaan vuodessa kuluvan ajan huoneistoa kohden selvittdmiseksi Jaoin 321
tuntia 717 huoneistolla ja sain siita tulokseksi, ettad yksi huoneisto kuluttaa aikaa
0,44 tuntia 545 paivassa, joka on tarkasteluvalin paivien lukumaaran. Taman tu-
loksen muuttaminen vuodessa kuluvaksi ajaksi vaatii kuitenkin seuraavaa toi-
menpidetta: Ensiksi jaoin 0,44 tuntia 545 paivalla, josta sain tulokseksi 0,00082
tuntia paivada kohden. Taman jalkeen kerroin 0,00082 tuntia 365 paivalla, jotta

saisin vuoden tuloksen, joka on 0,3 tuntia huoneistoa kohden vuodessa.
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On kuitenkin tarkeaa ottaa huomioon, etta huoneistomaarien kasvaessa yhteen
huoneistoon kaytetty vastikevalvonnan aika nayttaisi vahenevan. Nain ollen ai-
kaisemmin saatu tulos, 0,3 tuntia huoneistoa kohden, ei pida paikkaansa. Pear-
sonin korrelaatiokerroin vastikevalvonnan huoneistoa kohden kayttaman ajan ja
huoneistomaaran kanssa on -0,27 eli kun huoneistoiden méaara lisaantyy, huo-
neistoa kohden kaytetty aika vahenee. Todennakoisesti kyseessa ei ole lineaari-
nen kuvaaja, vaan pikemminkin kayra. Vastikevalvontaan kaytettava aika ei kui-
tenkaan voi loputtomasti laskea. IImié on todennakoisesti selitettavissa tyon aloit-
tamiseen kuluvalla ajalla ja nain ollen yksittédiseen huoneistoon kuluva aika muut-
tuu tietyn huoneistomaaran jalkeen vakioksi. Kohdeyrityksen tulee selvittaa milla
tahdilla suhteellinen osuus vahenee, jotta sen vaikutus voitaisiin ottaa huomioon
laskelmissa. Havainnon suhteen on kuitenkin otettava huomioon, etta yhteytta on
vaikea maarittaa luotettavasti, koska taloyhtioita on vain 10 ja suurempien linjojen
vetaminen otannan koon vuoksi ei olisi luotettavaa. Tulevaisuudessa, kun yrityk-
sella on kaytdssaan suurempi otanta, on hyva analysoida tuloksia myds Spear-
manin jarjestyskorrelaatiokertoimella. (Tilastokeskus 2020E). Kuviossa 5 vasti-

kevalvonnan ja huoneistomaaran valilla huomattu ilmio.

Vastikevalvonnan tunnit per huoneisto taloyhtidittain
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Toinen ominaisuus, jonka vaikutusta vastikevalvontaan kuluneeseen aikaan yri-
tettiin paatella, on autopaikat. Kysymyksena on kuinka paljon yksi autopaikka li-
saa vastikevalvontaan kaytettyd aikaa. KOHO-jarjestelmaan tehtyjen aikakirjaus-
ten perusteella ei saada taydellista kasitysta autopaikkojen teettamasta lisa-
tydsta. Huoneistoihin kulunutta aikaa ei voitu luotettavasti maarittaa ja lainoilla ei
koettu olevan suurta vaikutusta vastikevalvonnalle. Toisin sanoen ei pystytty eli-
minoimaan toisten ominaisuuksien vaikutusta, jotta saataisiin maaritettyd auto-
paikkojen kuluttaman vastikevalvonnan ajan. Tasta syysta joudumme vertaile-
maan autopaikattomien ja autopaikallisten yhtididen aikakirjauksia. Vertailtaessa
vastikevalvontaan keskimaarin kuluvia tunteja huoneistoa kohden, autopaikatto-
mien taloyhtididen ja autopaikallisten taloyhtididen valilla tuloksissa on runsaasti
hajontaa. Keskimaarin autopaikallisissa taloyhtidissa on vastikevalvontaa kay-
tetty 1,4 tuntia enemman aikaa tarkasteluajassa kuin autopaikattomissa taloyhti-
Oissa. Autopaikkoja on keskimaarin tarkasteltavissa taloyhtidissa 20,1, joten voi-
daan taman perusteella paatella, ettd yhteen autopaikkaan kuluu 0,07 tuntia
enemman aikaa 545 paivassa. On kuitenkin otettava huomioon, etté todellisuu-
dessa olisi tarkeaa tietaa, kuinka vahvasti huoneistojen maara vaikuttaa vastike-
valvonnan kuormittavuuteen asuntoa kohden. Vain talléin olisi mahdollista tehda
merkittavampié johtopaatoksia. Havaittu reilun tunnin lisd autopaikallisissa talo-
yhtidissa voi johtua aivan muista tekijoista kuin autopaikoista. Autopaikallisissa
taloyhtidissa on runsaasti myds muita ominaisuuksia, jotka voivat vaikuttaa vas-

tikevalvontaa ja otanta autopaikallisista taloyhtidista on huomattavan pieni.

Toiset kaksi toimintoa, joiden kulumista suhteessa taloyhtion ominaisuuksiin Py-
ritaan I6ytamaan, ovat kirjanpidon ja tilinpaatoksen laadinnan toiminnot. Kirjanpi-
toon selkeasti vaikuttava tekija on taloyhtion koko, jota kuvastaa huoneistomaara.
Niiden vélinen yhteys on Pearsonin korrelaatiokertoimen mukaan 0,54, myds ti-
linp&d&toksen laadintaan vaikuttaa suuresti huoneistomaarat 0,57 kertoimen ar-
volla. Mielestani ei ole yllatys, ettd isompi yhtio vaatii isomman tydmaaran. Tar-
keaa on huomioida, etta kirjanpidon toiminnon suhteen on havaittavissa sama,
kuin vastikevalvonnassa. KOHO:sta saadussa aineistossa on havaittavissa, etta
kirjanpitoon kuluva aika huoneistoa kohden véhenee huoneistomaérien kasva-

essa.
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Tarkastellessani lukuja Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla huomasin, etté kir-
janpidon osalta kyseessa on lieva yhteys, mutta tilinpaatoksen laadinnan osalta
yhteys on huomattava. Yhteys on tilinpdatoksen laadinnan osalta -0,62, kun
otanta on 17 kohdetta. Taman perusteella voidaan paatella, etta yhteys on erittain
selkeda ja todeta, etta tilinpaatoksen laadintaan kuluva aika vahenee suhteessa
huoneistomaaraan taloyhtion koon kasvaessa. Tama kertoisi siita, etta tilinpaa-
toksien laadintaan kuuluu huoneistom&arasta rippumattomia toimenpiteita niin
paljon, etta tilinpaatbkseen vaikuttavia tekijoita tulisi etsia muista ominaisuuk-
sista. Nain ollen tilinpaatoksen laadinnan on oltava yksi toiminto, jota toimeksian-

tajayritys seuraa erillisena kirjanpidosta.

Kirjanpitoon kuluvaan aikaan autopaikoilla ei ole taulukon 1 perusteella vaiku-
tusta. Kuvan 4 mukaan myoéskaan lainoilla ei ole vaikutusta kirjanpitoon tai tilin-
paatoksen laadintaan. Tasta syysta jaetaan kirjanpidon tunnit huoneistomaarilla,
vaikka on l0ytynyt viiteita siita, etté yhteen huoneistoon kaytetty aika laskee huo-
neistomaaran kasvaessa. Kirjanpitoon tarkasteltavissa kohteissa on tarkasteluai-
kavalilla kirjattu 1112,64 tuntia ja huoneistoita naissa kohteissa on 1848. Jaka-
malla 1112,64 tuntia 1848 huoneistolla saamme lopputulokseksi 0,60 tuntia 545
paivassa huoneistoa kohden. Saadakseni vuoden tuloksen jaan 0,6 tuntia 545
paivalla, josta tulokseksi tulee 0,001105 tuntia paivassa. Kerrotaan yhden paivan
tuntimaara 365 paivalla, josta tulee 0,40 tuntia vuodessa huoneistoa kohden. Ti-
linpaatoksen laadintaa ei jaeta huoneistomaarilla, koska aikaisemman paattelyn
perusteella paastiin lopputulokseen, jonka mukaan huoneistomaarat eivat myos-
kaan vaikuta tilinpaatoksen laadintaan. Tilinpaatoksen laadinnalle tulee 16ytaa jo-

kin muu ominaisuus tai suorite, johon tunteja suhteutetaan.

Toiminnoista jaljelle jaavat ostoreskontra, vesitasauslaskenta ja asiakaspalvelu.
Kyseiset toiminnot eivat kuitenkaan tuottaneet paljoa tietoa seuraavien syiden
takia: ostoreskontra on kohdistettu taysin kohdeyrityksen sisdisille toiminnoille ja
taloyhtidille kohdistettuja tuntikirjauksia ei taten ole olemassa. Koska, laskujen
kohdistaminen taloyhtidlle KOHO-jarjestelméassa veisi enemman aikaa kuin itse

yksittaisen laskun kasittely. On selvaa, etta ostoreskontraan kuluvaa aikaa kuvaa
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parhaiten kasiteltyjen laskujen maara. Tuntimaara on selvitettavissa yhdelle koh-
teelle siten, etta lasketaan yhteen kaikki saapuneet ostolaskut ja jaetaan tdma
luku kaytetylla tuntimaaralla. Taman jalkeen tarkastellaan kuinka paljon laskuja
yksi taloyhtio saa ja kohdistaan aika taloyhtille.

Ostoreskontraan kuluvaa aikaa on kuitenkin vaikeaa maarittaa etukateen, koska
ostolaskujen maara on normaalitilanteessa vakio ja erilaisten sopimusten maara
seka urakat ja urakoiden luonne vaikuttavat ostolaskujen virtaan. Naita tietoja ei
kuitenkaan ole, joten niiden vaikutuksia ei tdssa opinnaytetydssa selviteta. Talo-
yhtibn huoneistoméaarat vaikututtavat laskujen hintaan, mutta ei laskujen maa-

raan.

Toinen tassa esiin nostettu toiminto on vesitasauslaskenta. Vesitasauslaskenta-
toimintoa on mitattu ainoastaan 11 taloyhtion osalta ja ominaisuuksista ainoas-
taan huoneistomaarien vaikutus vesitasauslaskennalle on jarkeenkayva. Naiden
tietojen perusteella annettu arvio toiminnon kulumisesta huoneistoa kohden on
vain suuntaa antava. Kuitenkin luku kuvaa vesitasauslaskentaan kuluvaa aikaa,
kun jaetaan vesitasauslaskentaan kaytetyt tunnit, 12,86 huoneistomaaralla, 443
ja edelleen jaetaan saatu luku seurattujen paivien lukuméaaralla 545. Kertomalla
saatu luku 365 saadaan yhteen huoneistoon kulutetun ajan vuodessa, joka on
0,019 tuntia vuodessa. Ainoastaan kirjanpitaja Y oli mitannut vesitasauslasken-

taa. (kuvio 2).

5.4.3 Syy-seuraussuhteiden maarittdminen

Y& esitettyjen analyysien tulokset olivat vaihtelevat. Sain analyysien avulla toi-
minnoille suuntaa antavat kulumissuhteet eri taloyhtididen ominaisuuksien
kanssa. Tulokset perustuivat Pearsonin korrelaatiokertoimen ja satunnaisotan-
nan avulla saatuihin tuloksiin. Tarkasteltaessa edella mainittuja tuloksia on taten
tarkeaa muistaa, ettd kumpikaan tapa ei anna tarkkaa varmuutta syy-seuraus-

suhteen selvittdmisessa. Tasta syysta tutkin yhteyksid myos regressioanalyysia
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hyodyntaen. Excel-taulukon avulla tehdyssa regressioanalyysissa ilmenee esi-
merkiksi yhden muuttujan aiheuttama muutos toisessa muuttujassa. (Tilastokes-
kus 2020f.) Yleisesti regressioanalyysissa kaytetaan vain muuttujia, joiden yhteys
on jo todettu Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla. (Angrist & Pischke 2014, 56).
Tassa opinnaytetydssa kaytan kuitenkin myés ominaisuuksia, joille ei ole todettu
selkeaa yhteytta Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla, jotta saan kasiteltya use-
ampia muuttujia. Regressioanalyysin avulla on mahdollista todentaa helpommin
syy-seuraussuhteita. (Microsoft 2020).

Regressiotunnusiuvut
Kerroin R 0,833552
Korrelaatic 0,694808
Tarkistettu 0,666196
Keskivirhe 9 166748

Havainnot 36
ANOVA

va NS KN F Fon tarkkuus
Regressio 3 6121,707 2040,569 24 28403 2,20849E-08
Jaannos 32 2688,936 8402927
Yhteensé 35 8810643

Kertoimet Keskivirhe Tunnusiuvt  P-arvo Alin 95% Ylin 95% Alin 95,0%Ylin 95,0%

Leikkauspi 9,507691 3,351205 2,837096 0,007836 2681508912 16,33387 2,681509 16,33387
huoneet  0,326039 0,046224 7,053485 535E-08 0,231884189 0,420194 0,231884 0,420194
autopaikat -0,1564 0,10186 -1,53544 0,134505 -0,363883479 0,051082 -0,36388 0,051082
lainat 0,270586 0,308355 0,877515 0,386748 -0,357512648 0,898685 -0,35751 0,898685

Taulukko 3, Vastikevalvonnan regressioanalyysi.

Excelin avulla tehdyn regressioanalyysin ymmartamiseksi on hahmotettava, mita
silla yritetdan kuvata. Ensimmaéiseen regressioanalyysiin kaytan vastikevalvon-
nan toimintoa ja vertaan toimintoa huoneistomaarien, autopaikkaméaarien ja lai-
namaarien kanssa. Tata ennen kayn kuitenkin lapi, kuinka regressioanalyysia tul-
kitaan. Kerroin R kuvaa, kuinka paljon kyseiset muuttujat selittavat vastikevalvon-
nan toimintoihin kuluvia tunteja (taulukkko 3). Mita lahemp&na kerroin R on nu-
meroa 1, sitd varmemmin kerroin selittdd havainnot. F:n tarkkuus kuvaa puoles-
taan kaikkien muuttujien vaikutuksen luotettavuutta. Jos F:n tarkkuus ylittd&a 0,05

on analyysin tekijan vaihdettava muuttujat kaavassa, koska saatu materiaali ei
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selité tuloksia. Kertoimet kuvaavat yhden yksikon muutoksen vaikutuksia tunti-
maaraan ja P-arvolla pystytaan arvioimaan yhden ominaisuuden tulosten luotet-
tavuutta. Jos numero on alle 0,05 on kyseessé luotettava muuttuja. (Excel-easy
2020; statisticshowto.com 2020.)

Taulukon 3 perusteella kyseiset ominaisuudet selittavat 83 % vastikevalvonnan
tuntiperusteisesta tydmaarasta. F:n tarkkuus ei ylita 0,05 rajaa ja nain ollen tar-
koittaa tuloksen olevan riittavan luotettava. Autopaikkojen ja lainojen P-arvot ovat
tata vastoin liilan suuret ja siita syysta niihin ei voida luottaa. Sen sijaan huoneis-
tomaarien P-arvo on riittavan matala ja nain ollen tieto on luotettavaa. Taman

tiedon varassa yhden huoneiston vaikutus vastikevalvontaan on 0,32 tuntia.

YHTEENVETO TULOSTUS

Regressiotunnusluvut
Kerroin R 0,567071
Korrelaatic 0,32157
Tarkistettu 0,257967
Keskivirhe 21,48883

Havainnot 36
ANOVA

va NS KN F “n tarkkuus
Regressio 3 7003,985 2334662 5,0559 0,005586
Jaannos 32 14776,63 461,7697
Yhteensa 35 21780,62

Kertoimet Keskivirhe Tunnusltuvt P-arvo  Alin 85%  Ylin 95% Alin 95,0%Ylin 95,0%

Leikkauspi 17,2462 7,919206 2177769 0,036906 1,115304 33,3771 1,115304 33,3771
Huoneet  0,359163 0,109216 3,288569 0,002452 0,136698 0,581629 0,136698 0,581629
autopaikat -0,2841 0,238777 -1,18983 0,242868 -0,77048 0,20227Y -0,77048 0,20227
Lainat -0,41973 0,72251 -0,58093 0,565356 -1,89143 1,051976 -1,89143 1,051976

Taulukko 4. Kirjapidon aikakirjauksista tehty regressioanalyysi

Taulukon 4 perusteella ndhdaan, etta valitut ominaisuudet eivat taysin selitd syita
kirjanpitoon kuluville tunneille. Ainoastaan 56 % selittyy naiden muuttujien avulla.
F:n tarkkuus on 0,006 ja on tastéd syysta luotettavaa tietoa. P-arvoista ainut, joka
on alle 0,05 on huoneistomaarat. Datan perusteella yksi huoneisto lisdé kirjanpi-

toon kulunutta aikaa 0,36 tuntia. Muilla muuttujilla ei ole merkittavaa vaikutusta.
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Tasta syy-seuraussuhteesta voidaan kuitenkin paatella, etta taytta kuvaa kirjan-
pidon syy-seuraussuhteista ei saada nadiden ominaisuuksien tai toimintojen

avulla.

Seuraavaksi tehdaan regressioanalyysin tilinpaatoksen laadinta -toiminnolle. Ti-
linpaatoksen laadinta -toiminnon regressioanalyysin F:n tarkkuus on liian suuri
autopaikkojen ja lainojen kanssa. Tama johtaa siihen, etta tilinpaatoksen laadin-
nan regressioanalyysissa joudutaan edella mainitut ominaisuudet poistamaan ja

jaljelle ominaisuuksista jaa pelkéat huoneistomaarat.

YHTEENVETO TULOSTUS

Regressiotunnusluvut

Kerroin R 0,576854
Korrelaatiokerroin 0,33276
Tarkistettu korrelaatiokerroin 0,2851
Keskivirhe 3,816873
Havainnot 16
ANOVA
va NS KN F “n tarkkuus
Reqgressio 1 101,7169 101,7169 6,981964 0,019316
Jaannos 14 203,9593 14 56852
Yhteensa 15 3056762

Kertoimet Keskivirhe Tunnusiuve P-arvo  Alin 95%  Ylin 95% Alin 95,0%Ylin 95,0%

Leikkauspiste 7,792009 1,600005 4869991 0,000248 436034 11,22368 436034 11,22368
Huoneet 0,061984 0,023458 2642341 0,019316 0,011672 0,112296 0,011672 0,112296

Taulukko 5. Tilinpaatoksen laadinta regressioanalyysi

Analyysin perusteella voi havaita, etta vain 57 % kaytetysté ajasta tilinpaatoksien
laadinnassa selittyy huoneistomaarilla. P-arvo alittaa taulukon 11 mukaan 0,05
rajan, joten voidaan olettaa, ettéa analyysi on luotettava. N&in ollen yksi huoneisto
lisda 0,06 tuntia tyota tilinpaatoksen laadintaan. Luvuista voi paatella, etta tilin-
paatokseen vaikuttavia ominaisuuksia ei ole |6ydetty tarpeeksi ja toimintoa tulee
tarkastella tarkemmin. Tamé havainto vahvistaa kasitysta siita, etta tilinpaatok-

sen laadinnan ja kirjanpidon tulisi olla erilliset toimintonsa.
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YHTEENVETO TULOSTUS

Regressiotunnusluvut

Kerroin R 0,798843
Korrelaatiokerroin 0,638151
Tarkistettu korrelaatiokerroin 0,457226
Keskivirhe 0,52732
Havainnot 10
ANOVA
va NS KN F “n tarkkuus
Regressio 3 294236 0,980787 3,527163 0,088368
Jaannos 6 1,6684 0,278067
Yhteensa 9 461076

Kertoimet Keskivirhe Tunnusluvt P-arvo  Alin 95%  Ylin 95% Alin 95,0%Ylin 95,0%

Leikkauspiste 0461968 0,537063 0,860175 0422726 085218 1,776114 -0,85218 1,776114
huoneet 0,007454 0,004258 1,75088 0,130532 -0,00296 0,017872 -0,00296 0,017872
autopaikat -0,01188 0,016717 -0,71046 0,504085 -0,05278 0,029029 -0,05278 0,029029
Lainat | 0,410685 0276136 151985 0,179359 -0,25500 1,005364 -0,25509 1,005354

Taulukko 6. Vedentasauslaskennan regressioanalyysi.

Vedentasauslaskennan regressioanalyysin F:n tarkkuus ja kaikkien tekijoiden P-
arvot ovat lilan suuret ja tasta johtuen tulokset ovat epéaluotettavia (Taulukko 12).
Todennakoisesti kyseiset tulokset johtuvat pienesta otannasta. Otanta vedenta-
sauslaskennan regressioanalyysissa on vain 10 taloyhtiota. Vedentasauslasken-
nalle ei siis saatu todellista syy-seuraussuhdetta luotua minkdan ominaisuuden

kanssa.

Analyysit eivat tuottaneet luotettavia tuloksia annettujen lukujen ja ominaisuuk-
sien perusteella. Analyysien avulla selvisi kuitenkin asioita, joita kohdeyrityksen
tulee ottaa huomioon tulevaisuudessa. Analyyseissd huomattiin merkkeja esi-
merkiksi siita, ettd yhteen huoneistoon kaytetyn ajan suhteellinen osuus monen
toiminnon kanssa todennéakoisesti véhenee huoneistomaarien kasvaessa. Tama
havainto muutti kokonaan kasitysta kohteiden tyodllistavyydesta. Kohdeyrityksen
tulee selvittdd analyysien avulla havaitun ilmion syy, jotta toimintoihin kuluvaa
aikaa voidaan tarkasti arvioida etukateen. KOHO-jarjestelmasta saadun tiedon
perusteella ei muiden kuin huoneistojen maaran kanssa loytynyt selkeitd syy-
seuraussuhteita. (Tilastokeskus 2020c). Tutkittavana olleiden taloyhtididen
otanta oli liian pieni ja mitattujen toimintojen sisallot olivat vaaristyneité, koska eri
kirjanpitajat olivat kirjanneet samoja toimenpiteita eri toimintojen alle. Tulosten

perusteella johtopaatbksenda on, etta kirjanpito ja lainahallinta tulee jakaa pienem-
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piin osiin, jotta saataisiin selville kirjanpitoon ja lainahallintaan liittyvien toiminto-
jen yhteydet taloyhtididen erikoisominaisuuksiin. Tutkimuksen tulos on kuitenkin

havainnollistava ja sita kautta my6s tukee hinnoittelutydkalun rakentamista.

5.4.4 Haastattelu

Pelkkien aikakirjausten perusteella ei voitu vetdd suurempia johtop&éatoksia omi-
naisuuksien yhteydestéa toimintoihin. Tiettyja ilmidita oli silti havaittavissa. Merk-
keja oli havaittavissa esimerkiksi siita, etta taloyhtididen aiheuttama tyomaara
huoneistoa kohden jokaisen toiminnon kohdalla laskee, mita enemman taloyhti-
0ssa on huoneistoja. Taytta varmuutta havainnolle ei tilinpdatoksen laadinnassa
ollut muiden toimintojen osalta, koska tarvittavaa maaraa tietoa ei ollut saatavilla.
Huomioitavaa on, etta tilinpaattksen laadinnalla ja kirjanpidon toiminnolla havait-
tiin erilaiset syy-seuraussuhteet. Selkea havainto oli myds sen osalta, etta kay-
tossa ei ollut kaikkia mahdollisesti relevantteja ominaisuuksia tai vaihtoehtoisesti
niistd saatavaa tietoa ei ollut saatavilla oikeassa muodossa. Tasta syysta suoritin
teemahaastattelun, jotta pystyisin tarjoamaan selkedmmaéan kuvan yhteyksista ja

iimidista, ja jotta kohdeyrityksessa seurattavia toimintoja voitaisiin kehittaa.

Teemahaastattelussa on kyse haastattelumuodosta, jossa on selkeéat kysymyk-
set, mutta haastattelun annetaan kehittya keskustelun mukaisesti. (Hirsjarvi ym.
2009, 208).

Haastattelussa haastateltiin kirjanpitgjia X ja Y. Ensimmaiseksi kasiteltiin vasti-
kevalvontaa, toiseksi kirjanpitoa, kolmanneksi arvolisaverovelvollisuutta ja nel-
janneksi tyollistavyytta yleisesti aiheuttavia taloyhtion ominaisuuksia. (Kirjanpita-
jat 2020).

Vastikevalvonta oli siirtynyt kirjanpitdjiltd toisen tyontekijan tehtavaksi, joten ti-
lanne ei ole talla hetkella valttamatta sama kuin aikakirjausten tekoaikana. Vasti-
kevalvonnasta kavi ilmi, etta autopaikkamaksu, pesutupamaksut ja saunamaksut

peritdéan muiden vastikkeiden ja vuokrien perimisen yhteydessa, joten naiden
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ominaisuuksien vaikutus on kirjanpitajien mukaan hyvin pieni itse vastikereskont-
ran hoidon kannalta. Isoin vaikutus kirjanpitdjien mukaan vastikevalvonnan kan-
nalta oli vaihtuvuus, joka lisasi heidan mielestdan tuntuvasti vastikevalvontaan
kulunutta aikaa. Asukkaan vaihtuminen aiheuttaa vastikevalvojalle useita ty6teh-
tavia, kuten esimerkiksi tietojen paivitystd, vastikkeiden tasaamisia vanhan asuk-
kaan osalta ja uusien vastikelaskujen lahetysta. Kirjanpitajat paattelivat, etta
omistusasunnoissa on vahemman vaihtuvuutta kuin vuokra-asunnoissa. Kirjan-
pitdjat olivat myds vakuuttuneita siita, ettd maksujen selvityksid on eri alueilla
suhteessa eri maara ja demografialla on myoés merkitysta. Yhteisjarjestelysopi-
mukset aiheuttavat myds lisatoita vastikevalvojalle, koska kirjanpitajan taytyy las-
kea ja laskuttaa sopimukseen kuuluvilta osapuolilta heidan osuutensa. Asiakas-
palvelun koettiin vaikuttavan tydhon varsinkin silloin, kun asiakaspalvelulta ei in-
formaatio ole kulkenut asianmukaisesti. Talléin kirjanpitgjalla voi kulua huomat-

tava aika selvitystyon tekemiseen.

Haastateltavat kokivat, etta vesitasauslaskennan tyollistavyyteen vaikutti paljon,
se laskutetaanko vesitasaukset ennakkoperusteisesti vai tapahtuneen kulutuk-
sen mukaan. Ennakkoperusteisessa laskutuksessa kuluu paljon aikaa palautuk-

sien ja tasauksien tekemiseen.

Kirjanpidosta keskusteltaessa kavi ilmi, etta kirjanpitdjien mielesta olisi erittain
kuormittavaa, jos kaikkea kirjanpitoon liittyvaa seurattaisiin erikseen, koska hei-
dan mielestaan tyotehtava vaihtuvat huomattavalla tahdilla. Ty6tehtavissa hypi-
taan ostoreskontran, vastikevalvonnan ja kirjanpidon valilla, kun yritetaan saada
yksi suorite tehtya. Kirjanpitgjilla oli my6s kirjausten suhteen rajaamisvaikeuksia

edelld mainitun syyn takia.

Arvolisadverovelvollisuuden koettiin vaikuttavan taloyhtion tyomaaraan lisaavasti.
Arvolisadverovelvollisuus aiheuttaa lisakirjauksia, mutta eniten aikaa kuluu kirjan-
pitdjien mielesta erilaisten raporttien ja ilmoituksien tekemiseen verottajalle. Kir-
janpitajat myos kertoivat, etta talla hetkelld heilla myds kuluu aikaa arvolisaverol-
listen taloyhtididen kirjanpidon opetteluun ja toivoi, ettd he saisivat lisékoulutusta

asian suhteen. Yleisesti ominaisuuksia, joiden epéillaan lisaavan tydmaaraa, oli
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isannditsijoiden huonot toimintatavat, hallitusten erikoispyynnoét ja hankalat asi-

akkaat.

6 Tulokset

Opinnaytetydssa on tarkasteltu taloyhtidihin kaytettyja toimintoja ja toimintojen
aikakirjauksia niin yleisesti, prosentuaalisesti, erilaisten analyysien avulla kuin
teemahaastattelunkin muodossa. Tulokset ovat olleet huomattavan erilaiset sii-
hen verrattuna, mita tutkimukseen lahtiessa oletin. Opinnaytetyd vastasi esitet-
tyihin tutkimuskysymyksiin, mutta vastaukset tuottivat lisdd kysymyksia. Tilanne

kuvaa toimintoperusteisen kustannuslaskennan kayttoonoton haastetta.

Kohdeyrityksessa toimintolaskennan soveltamisen haasteet johtuvat pitkalti saa-
tavilla olevan informaation huonosta laadusta ja sen niukkuudesta. Tiedon méaara
ei ole riittdva ja tasté syysta tulokset eivét ole taysin luotettavia. Opinnaytetytsséa
esitettyja tuloksia on tarkasteltava suuntaa antavina. Informaation keraamisessa
on haasteita ja taloushallinnon tydntekijat vaikuttavat siltd, etté he eivat ole moti-
voituneita tekemé&an aikakirjauksia tai kehittdméaan toimintolaskentajarjestelmaa
omatoimisesti. Havaittiin, etta ainoastaan kahden kirjanpitgjan aikakirjaukset oli-
vat asianmukaisesti tehty, mika vahensi merkittavasti kaytettavaa aineistoa. Li-
saksi teemahaastattelussa oli havaittavissa muutosvastarintaa. (Kirjanpitaja X
2020). Kohdeyrityksen tulee kommunikoida tydntekijoille selkeasti tehtavan tyén
taustalla oleva toimintoperusteisen kustannuslaskennan teoria ja sen tavoitteet
ja hyddyt, jotta motivaatio tyon suorittamiseen kasvaisi. (Luecke 2003, 71 & 75).
Mielestani tama on kohdeyrityksen keskeinen selvitettava ongelma, jotta paas-
taisiin toimintolaskennan tavoitteisiin. Toimintoperusteisen kustannuslaskennan
kayttdonotossa on tutkitusti huomattu useissa yrityksissa muutosvastarintaa ja
sen myo6ta saatua huonoa tietoa (Kaplan & Cooper 1998, 11; Cokins 2001, 3;
Luecke 2003, 74).

Mitattavat toiminnot tulee ottaa uudestaan tarkasteluun. Lyhyen analyysin jalkeen

paadyin siihen lopputulokseen, etta aikakirjaukset oli kohdistettu toiminnoille eri
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perustein. Yhdella toiminnolla tulisi olla yksi suorite ja sita pitéisi pystya mittaa-
maan yhdella mittarilla. Tama on kuitenkin haastavaa, koska esimerkiksi kirjan-
pidolla on useita suoritteita ja todellisuudessa mittareita tulisi olla enemman, jotta
saataisiin taydellinen kuva (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 146).

Perusteluna sille, etta kirjanpidon toimintoa ei olla jaoteltu useampaan toimintoon
on se, ettd kirjanpidossa joudutaan siirtymaan useiden tyotehtavien valilla. Haas-
tattelun perusteella voidaan kuitenkin arvioida, etta selkedé eroa toimenpiteen ja
toiminnon valilla ei ole sisaistetty ja siksi juuri haastatellut kirjanpitgjat kokivat,
ettd heidan tulisi siirtya eri toimintojen valilla, vaikka todellisuudessa kyse oli eri
toimenpiteista. (Kirjanpitaja X 2020). Todellisuudessa kirjanpidon toiminnosta
voidaan muodostaa useita mitattavia toimintoja. Esimerkiksi analyysien avulla
havaittiin, etta tilinpaatoksen laadinta ja kirjanpidolla oli eri syy-seuraussuhteet.
Nain ollen tilinpaatdoksen laadinta tulisi olla jokaisen kirjanpitdjan seurattavana
toimintona. Kyseiselle toiminnolle taytyy myos loytéaa syy-seuraussuhde, jota ei
|0ydetty. Haastattelun perusteella huomatiin, etta vastikevalvonnassa aikaa kului
kahteen toimintoon: vastikekirjanpitoon ja uusien asiakkaiden vastaanottoon.
(Kirjanpitaja x 2020). Vastikevalvonta oli kuitenkin vain yksi toiminto. Kirjanpitajat
kertoivat, etta vuokrahuoneistoja sisaltavassa taloyhtiossd on enemman vaihtu-
vuutta ja vaihtuvuus vaikuttaa kuormittavasti. Myos talle toiminnolle tulisi 6ytaa
syy-seuraussuhde, esimerkiksi keskimaaraisesta vaihdunnasta tai vuokralaisten
osuudesta taloyhtion asunnoissa. Vesitasauslaskenta toimintoon vaikutti veden
rahoituksen keraysmalli, eli oliko taloyhtiéssa kaytdossa ennakkomaksu vai kulu-
tukseen perustuva maksu. Ennakkomaksun koettiin kuormittavan tuntuvasti vas-
tikevalvontaa. Kaikkiin aikaisempiin toimintoihin liittyvat tukitoiminnot tulee myés

mitata, jotta kulut kohdistuvat asiakkaille oikein.

Mitattavaksi toiminnoksi on jarkevaa lisété arvolisaverovelvollisuus. Talla hetkella
sen vaikutusta ei osata kuvata ja otanta on hyvin pieni, joten vaikutuksen arvioi-
minen regressioanalyysilla ei olisi luotettavaa. Tarkeinta kuitenkin toimintojen
maarittamisessa on se, ettd kaikki kirjaukset tehtaisiin samoin periaattein, jotta

yritys saa vertailukelpoista dataa.
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Analyysien avulla I6ydettiin yksi muuttuja kaikista epaillyista muuttujista, joka vai-
kuttaa taloyhtion kayttamiin resursseihin. Tama muuttuja oli huoneistot. Autopaik-
kojen ja lainojen merkitys ei ollut merkittava. Muiden kohdeyrityksen ilmoittamien
ominaisuuksien mittaaminen matemaattisilla mittareilla oli mahdotonta. Haastat-
telussa kuitenkin selvisi, etta arvolisaverovelvollisuus oli ainut ominaisuus, jota ei
suoritettu samassa yhteydessa toisten toimintojen kanssa (Kirjanpitaja X 2020).
Regressioanalyysin mukaan yksi huoneisto lisdd vastikevalvonnan tyota 0,33
tuntia, kirjanpidon tyota 0,35 tuntia ja tilinpaatokseen kuluvaa ty6ta 0,06 tuntia.
Todellisuudessa kuitenkin nama luvut ovat vaaristyneet siité syysta, etta toimin-

toja on merkitty eri periaattein ja otanta on liian pieni.

7 Pohdinta

7.1 Yhteenveto

Taman opinnaytetyon tarkoitus oli auttaa toimeksiantajayritysta kartoittamaan yri-
tyksen tilanne toimintojen seurannan suhteen ja antaa ohjeet tarpeellisista jatko-
toimenpiteista. Mielestani ndissa tavoitteissa onnistuttiin. Tyohon on koottu tar-
vittava teoriatieto kokonaisuuden ja toiminnallisen osuuden ymmartamiseksi
seka toiminnallisessa osuudessa on selkeasti kuvattu tehtavaa ty6ta ja sen tuot-
tamia tuloksia. Opinnaytetyd antaa selkeét ja perustellut vastaukset toimintojen
seurannan antaman informaation nykytilasta ja tulevaisuudessa tehtavista toi-

menpiteista.

Opinnaytetydssa perusteella selvisi, ettd kohdeyrityksen toimintolaskennan tieto-
jen keraamisessa ja seurannassa on runsaasti parannettavaa. Opinnaytetyopro-
sessin aikana huomattiin, etta toimintojen mittaaminen ei ole kytannéssa onnis-
tunut. Esimerkiksi selke&a ohjeistusta mitattavista toiminnoista ei ole tehty, ny-
kyisia toimintoja pitéisi jakaa pienemmiksi kokonaisuuksiksi. Myds toimintoihin
vaikuttavia ominaisuuksia tulisi miettia uudestaan, koska ainoastaan toimintojen
ja huoneistomaarien kanssa loydettiin selkeitd syy-seuraussuhteita annetuista

ominaisuuksista.



51

Opinnaytetydssa tehtyjen analyysien luotettavuus, olisi edellyttanyt laajempaa ja
yksityiskohtaisempaa maarallistd aineistoa. Saatuja tuloksia tulee tarkastella
suuntaa antavasti. Kaikki paatelmét on tehty materiaalin perusteella ja ylla esite-
tyn vuoksi materiaali ei anna taydellista kuvaa kohdeyrityksen nykytilasta.

7.2 Jatkotutkimusmahdollisuudet

Kohdeyrityksen toimintoperusteinenkustannuslaskenta antaa runsaasti mahdolli-
suuksia jatkotutkimukselle. Toimintoperusteinen kustannuslaskenta vaatii jatku-
vaa kehittamista ja seuraamista. Yrityksen sisalla tutkimusty6ta joudutaan teke-

maan runsaasti, etta tavoitteisiin paastaisiin.

Kvalitatiivisena tutkimuksena yrityksessa voitaisiin tehd& uusi ty0 hinnoittelusta
ja kvantitatiivisena tutkimuksena voitaisiin selvittda mita toimintoja tulisi mitata.
Toiminnallisena opinnaytetytna voitaisiin kehittaa tarjousjarjestelma. Isannoin-
tialalla on runsaasti haasteita hinnoittelussa, joten mahdollisuuksia jatkotutkimuk-

selle on runsaasti.
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Liite 1:

Haastattelun purku

Mita toimenpiteita kuuluu vastikevalvontaan

Yleinen Maksuliikenne kuului -kirjanpitaja Y
Autopaikat, saunamaksut,pesutuvat,vastikkeet, lainojen maksut. Naiden hoitaminen, kir-
jaaminen ja maksun seuranta. -Kirjanpitdja Y

Miten suorititte toita?

Kaikki vastikelaskut l&hetettiin samassa yhteydessa. Kaikkia muitakin maksuja kasitel-
laan samalla tavalla kuin vastikkeita, vaikka puhutaan vastikevalvonnasta -Kirjanpitaja x

Aiheuttaako autopaikat enemman toita?

Riippuu taloyhtion vaihtuvuudesta. Tietojen kirjaaminen vie enemman aikaa. -Kirjanpi-
taja x

Mitd enemman seurattavia kohtia, sitd enemman aikaa menee muutosten tekemiseen. -
Kirjanpit&ja x

Maksujen tietojen muutokset lasketaan vastikevalvonta toimintoon -Kirjanpitgja
X

Oletteko huomanneet yhteytta taloyhtion koolla ja suhteellisesti toimintoihin kulu-
valla ajalla?

Koen etta taloyhtion tyéllistavyyteen vaikuttaa huomattavasti se minkalaisia ihmisia yhti-
6ssa asuu. -Kirjanpitaja x

Asiakaspalvelun informaatio vaikuttaa tydhoén -kirjanpitaja x

Uskon, etta sijainnilla on merkitysta ei niinkaan omistus muodolla -kirjanpitaja Y

Riippuu myo6s kuka maksaa esim. jos vuokralainen maksaa omistajalle ja omistaja mak-
saa taloyhtidlle on vdhemman tieto muutoksia. -kirjanpitaja Y

Onko Itse vastikekirjanpito sama riippumatta kohteesta?
Vastikevalvonta on mielestani riippumatta kohteesta vakio. -Kirjanpitaja Y
samaa mielta -Kirjanpitaja X

Pitaisik® vastikevalvonnalla olla jaettu useampaan toimintoon?
Mielestani on turhaa -kirjanpitaja x ja Y
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Pitaisiko vastikevalvonta ja vesitasauslaskenta jakaa erilleen?

Vesimaksuennakollisissa kohteissa on hyvin tydllistavaa, kun sahkdpostitse kysellaan
tilinumeroita palautuksia varten. -kirjanpitaja x

Niissa yhtidissa, joissa maksetaan kulutuksen perusteella, selvitaan pienemmalla tyolla.
KP X

Tarkkaa aikaa ei voida mitata, koska osasuoritusten kirjaaminen vie enemman aikaa,
kuin itse tyGsuorite. -KP X

Pitaisiko kirjanpito ja tilinpaatoksen laadinta olla erikseen
Mittaan vain kirjanpitoa, vastikevalvontaa tai ostoreskontraa — KP X

sama -KP'Y

Joudumme hyppiméaéan tehtavista toisiin, joten toimintoja mitataan summittaisesti. Eri
tehtavat ovat riippuvaisia toisistaan. KP X

Johdon tulisi selkedammin ohjeistaa mita toimintoja mitataan. "Olen hieman vastarannan
kiiski, en ymmarra miksi tata pitaisi niin pilkkoa” KP X

Pilkoin tilinpaatdksen laadintaan osan niin, etté se sisalsi vain loppupaketin. Halusin ko-
keilla, etté onko siita hyétya. Tein laadinnan excelilla, kun muut tekivat sen fivaldin avulla.
KPY

Onko silla merkitysta mink&a kokoinen taloyhtié on tilinpdatoksen laadinnan suh-
teen?

Ei ole. Olen aina sanonut, etta kirjanpidollisesti silla ei ole merkitysta, ettd minka kokoi-
nen taloyhtioé on kyseessa. -KP X

Ostoreskontrassa laskujen maara on vakio, vaikka taloyhti6 olisi kuinka suuri. Laskuja
laheteta&n yhtd monta ja niita kasitelladn yhtd monta, summat laskujen sisalla vain muut-
tuu. -KP X

Miten ALV vaikuttaa tydmaaraan taloyhtiéssa?
lImoitukset kuormittavat — KP X
Budijetit on vaikeampi maarittad isannditsijoille — KP X

Henkisesti rasittaa, kun alv osaaminen ei ole toivotulla tasolla. Toivoisimme koulutusta
aiheesta. -KP X

Mitka on yleisesti isoimmat tyollistavat ominaisuudet?

Hankalat asiakkaat KP X
Hoitava isannoitsija vaikuttaa KP X
Hallitus vaikuttaa KP X

Yhteisjarjestelysopimukset KP Y



