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Opinaytetyd tehtiin toimeksiantona kiinteistbosakeyhtidlle ja sen tavoitteena oli tutkia yhtion
taloudellista tilaa tilinp&atostietojen pohjalta. Tavoitteena oli myos tuottaa siita yhtion johdolle
hyodyllista tietoa paatdksenteon tueksi. Tydssa tutkittin varsinkin yhtién kulu-, omaisuus- ja
rahoitusrakenteita ja niiden kehitysta tilinpaatésanalyysin avulla.

Teoriaosuudessa tarkasteltiin kiinteistdosakeyhtiomuotoja ja organisaatiorakennetta, tavallisen
kiinteistbosakeyhtitn tilinpaatosta, tilinpaatésanalyysia seka siina kaytettavia
analyysimenetelmia. Tilinpadatosanalyysimenetelmiksi valittiin trendianalyysi ja
prosenttilukumuotoinen tilinp&atds, joissa kiinteistbosakeyhtion taloudellisen tilan kehitysta
seurattiin vuosien 2011 — 2013 ajalta. Kiinteistdosakeyhtion prosenttilukumuotoista tilinpaatésta
verrattiin vuoden 2013 osalta myds kahteen muuhun saman toimialan yritykseen.

Tutkimusosassa toteutettiin teoriaosassa esitetyt trendianalyysit ja prosenttilukumuotoiset
tilinpaatokset, joiden avulla tarkasteltin kustannus-, omaisuus- ja rahoitusrakenteita.
Kustannusrakenteiden tarkastelussa ei selvinnyt yhtion kannalta mitddn merkittdvaa ja
omaisuusrakenteen havaittin - olevan kiinteistotoimialalle tyypillinen. Rahoitusrakenteen
tarkastelussa huomattiin suurimman osan yhtibn omaisuudesta olevan rahoitettu vieraalla
paaomalla.

Tilinpaatdsanalyysin perusteella yhtion taloudellisen tilan suurin haaste tarkastelujaksolla ja sen
jalkeen on lainojen hoito. Kustannukset olivat kuitenkin vuosittain pienet suhteessa liikevaihtoon
ja lainaa oli saatu lyhennettyd, joten tdmakin talouden osa-alue naytti kehittyvéan parempaan
suuntaan.
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FINANCIAL STATEMENT ANALYSIS OF A REAL
ESTATE COMPANY

The thesis was carried out as a commission for a real estate company. It reviewed and
evaluated the financial statements of the company and the purpose was to gain understanding
of the financial situation of the company and assist towards more effective decision making. The
thesis in particular focused on the analysis of the costs, assets, financial structure of the
company and their respective changes over time.

In the theoretical section, the thesis first identified the form of the company. Then organizational
structure of ordinary real estate companies was demonstrated. After that, the concept of
financial statement analysis was defined, and common financial statement analysis methods
were also discussed. Ratio analysis and trend analysis were chosen for the methods in the
thesis. The changes of the financial situation between the years 2011 and 2013 were studied
with these methods. In addition, the financial statement (in ratios) of the year 2013 was
compared with those of two other companies in the same field.

In the empirical section, the costs, assets and financial structures of the company were
analyzed with the methods discussed in the theoretical section. In the analysis of the costs of
the company there was no meaningful information revealed. The asset structure of the company
was also found to be representative of a real estate industry. Lastly, in the analysis of the
financial structure, most of the company’s assets were found to be financed by debt.

On the basis of the financial statement analysis, the biggest concern regarding the company’s
financial situation (during the time studied) was found to be loan repayment. However, due to
the fact that the costs were found to be small in proportion to the annual revenue and the loans
had decreased, this aspect of the financial situation of the company seemed to be moving in a
better direction.
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Financial statements analysis, financial statements, real estate companies.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aiheena on kiinteistdosakeyhtion tilinpaatdsanalyysi ja tyo teh-
daan toimeksiantona kiinteistdosakeyhtion johdolle. Tilinpaatdsanalyysin tarkoi-
tus on yrityksen taloudellisen tilan tutkiminen ja tulkitseminen siitad saatavien
tietojen pohjalta. Tyon tavoitteena on myds tuottaa kiinteistéosakeyhtion johdol-

le hyddyllista tietoa taloudellisesta tilasta paatoksen teon tueksi.

Nimensd mukaisesti tilinpdatdsanalyysissa analysoidaan taloudellista tilaa eri-
tyisesti yrityksen tilinpaatoksesta saatavien tietojen pohjalta. Jos mahdollista,
tilinpaatostietojen ohella voidaan kayttaa myods muita tietoja yrityksestéa. Silloin
tilinpaatésanalyysin nékdkulma laajenee. Tilinpaatdsanalyysi on siis yrityksen
taloudellisen tilan tutkimiseen kaytetty menetelmd, joka soveltuu opinnaytetyon

tutkimusongelman ratkaisemiseen ja tavoitteen saavuttamiseen.

Opinnaytetyon teoriaosuus pohjautuu tilinpaatdsanalyysiin ja kiinteistoyhtidihin
perehtyviin asiantuntijoiden teoksiin sek& osakeyhtidlakiin, kirjanpitolakiin ja -
asetukseen. Opinnaytetydéssa on huomioitu myds ty6- ja elinkeinoministerién
paatokset ja asetukset, kuten kirjanpitolautakunnan (KILA) ohjeet ja lausunnot,

jotka taydentavat kirjanpidon lainsaadantoa.

Opinnaytetyon tutkimusaineistona kaytetaan tutkittavan kiinteistbosakeyhtién
vuosien 2011 — 2013 tilinpaatoksia, joiden avulla tutkitaan yhtion taloudellisen
tilan kehitysta. Tutkimusosan lahteena kaytetaan myds yhtion toimitusjohtajan
kanssa kaydyista keskusteluista saatuja tietoja. Toimeksiantajayhtion tilinpaa-
toslukuja verrataan toisiin saman toimialan yritysten lukuihin vuoden 2013 osal-
ta. Tallainen vertailu on tilinpaatésanalyysille tyypillistéa ja on Jyrki ja Mervi Nis-
kasen (2004, 8) mukaan tilinpaatdsanalyysin arvoa lisaavaa.

Tutkittavan kiinteistdosakeyhtion erityispiirre on, ettei se tavoittele voittoa vaan
nollatulosta. Samalla se pyrkii sailyttamaan maksuvalmiuden ja kassatilanteen
hyvana. Tamén takia kiinteistdosakeyhtion taloudellista menestysta ei mittaa
tulos vaan se, kuinka taloudellisesti ja tehokkaasti yhtio toimintansa hoitaa. Ta-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kaisa Alm



ma erityispiirre vaikuttaa myos tilinpatdsanalyysissa kaytettaviin menetelmiin.
Opinnaytetyon tutkimusosassa toteutettavan tilinpaatésanalyysin menetelmiksi
valitaankin prosenttilukumuotoinen tilinpaatos ja trendianalyysi. Nama ovat niin
kutsuttuja prosenttilukumuotoon muutettuja tilinpaatoksia, jotka helpottavat yri-
tyksen tilinpaatoksen analysointia ja taloudellisen tilan hahmottamista. Ne anta-
vat erityisesti tietoa esimerkiksi yhtion kustannus-, rahoitus- ja taserakenteen

kehittymisesta tarkastelujakson aikana. (Niskanen & Niskanen 2004, 87 — 102.)
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2 KIINTEISTOOSAKEYHTIO

2.1 Kiinteistbosakeyhtiomuodot

Kiinteistbosakeyhtiot ovat osakeyhtiditd, joiden tarkoituksena on omistaa ja hal-
lita Kiinteistdd tai rakennusta. Kiinteistdosakeyhtidita on kahta tyyppia: keski-
nainen kiinteistoosakeyhtio ja ei-keskinéinen eli tavallinen kiinteistoosake-
yhti6. Jako tehdaan sen mukaan, millaiset hallinnalliset oikeudet osakkeen
omistus tuottaa kiinteistdosakeyhtion kiinteistossa. Keskinaisiin kiinteistdosake-

yhti6ihin kuuluvat myos kaikki asunto-osakeyhtiot. (Tomperi 2013, 124.)

Opinnaytetyon tilinpaatdsanalyysin kohteena on kiinteistbosakeyhtio, joka tar-
kemmin maariteltynd on ei-keskinainen kiinteistdosakeyhtio eli tavallinen kiin-
teistdosakeyhtio. Tassa tyossa pyritadn kayttdmaan johdonmukaisuuden vuoksi

nimitysta tavallinen kiinteistdosakeyhtio.

Keskinaisia ja tavallisia kiinteistdosakeyhtioita saannellaan eri laeissa. Tavalli-
sesta kiinteistbosakeyhtiosta ei ole saadetty omaa lakiaan vaan siihen sovelle-
taan osakeyhtiolakia. Keskindista kiinteistdosakeyhtiota taas saannellaan paa-
saantoisesti asunto-osakeyhtidlaissa. Keskinaisen kiinteistbosakeyhtion yhtio-
jarjestyksessa on lupa kuitenkin maarata, ettei siihen sovelleta osittain tai ollen-
kaan asunto-osakeyhtidlakia. Tallgin yhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia niilta

osin kuin se ei kuulu asunto-osakeyhtidlain piiriin. (Suulamo 2014b, 16.)

Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion erottaa tavallisesta kiinteistbosakeyhtiosta se,
ettd siind osakkeen tai osakkeiden omistus antaa omistajalleen hallintavallan
yhtigjarjestyksessa maarattyyn, yhtion omistaman rakennuksen tai kiinteiston
osaan, esimerkiksi huoneistoon, kuten Asunto-osakeyhtiolain
(22.12.2009/1599) 28. luvussa todetaan. Keskinaisessa kiinteistbosakeyhtiossa
osakkeen omistaja eli osakas voi kayttaa hallinnassaan olevaa tilaa itse tai esi-
merkiksi vuokrata sen toiselle, ja saada siitd henkilokohtaisia tuloja. Keskinai-
sessa kiinteistoyhtiossé osakkeen omistajat maksavat yhtidlle yhtidvastiketta.
(Kirjanpitolautakunta 2010, 10.)
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Tavallisessa kiinteistdosakeyhtiossa osakkeen omistus ei tuota hallintaoikeutta
yhtibn omistamaan rakennuksen osaan, vaan oikeuden osinkoon tai muuhun
yhtiobn varojen jakoon. Tavallisen kiinteistbosakeyhtion osakkaan ei tarvitse
maksaa yhtidvastiketta. Tavallinen kiinteistdosakeyhti6 voi usein olla esimerkik-
si kiinteistonhallintatarkoitusta varten perustettu osakeyhtio tai kaupungin omis-
tama vuokrataloyhtio. Koska tavallisessa kiinteistbosakeyhtiossa rakennuksen
huoneistojen ja tilojen hallintaocikeus sailyy yhti6lla, se voi itse vuokrata huoneis-
toja eteenpéain. Talléin vuokratulot tulevat yhtiélle. Vuokratulot seka rakennus
itsessaan ovatkin yleisin tavallisen kiinteistbosakeyhtion tulojen lahde. Mikali
osakkeen omistaja tahtoo kayttdd tavallisen kiinteistoosakeyhtion tiloja, myds

hanen on tehtavéa vuokrasopimus yhtion kanssa. (KILA 2010, 12.)

2.2 Organisaation rakenne

Tassa alaluvussa kasitelladn tavallisen kiinteistbosakeyhtion paatdsvallan ja-
kautumista, paatoksentekoelimid ja niiden tarkeimpia tehtavid. Naita asioita

saannellaan varsinkin osakeyhtidlain viidennessa ja kuudennessa luvussa.

Tavallisen kiinteistdosakeyhtion p&atosvalta voi osakeyhtidlain (21.7.2006/624)

viidennen ja kuudennen luvun mukaan jakautua neljalle taholle:

¢ yhtibkokous, jossa osakkeenomistajien on mahdollista kayttaa paatosval-

taa
e hallintoneuvosto
e hallitus

e toimitusjohtaja.

Yhtiolla ei valttamatta tarvitse olla kaikkia mainittuja tahoja, mutta OYL 6 luvun

18:n mukaan silla on ainakin oltava hallitus.
Yhtiokokous (osakkeenomistajat)

Tavallisen kiinteistoyhtion korkeinta paatdsvaltaa kayttavat osakkeenomistajat,

jotka kayttavat sitd yhtiokokouksessa. Jos osakkeenomistajat ovat yhtiokokouk-
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selle kuuluvasta paatoksesta yksimielisia, he voivat tehda paatéksen myaos il-
man kokousta. Tallainen paatos tulee kirjoittaa muistiin. Se on myds numeroita-
va, paivattava ja kahden osakkeenomistajan tulee allekirjoittaa se. Jos yhtiojar-
jestyksessd maarataan tai osakkeen omistajat yksimielisesti paattavat, yhtioko-
kous voi myos tehda paatoksen hallituksen tai toimitusjohtajan yleiseen toimi-
valtaan sisaltyvassa asiasta. (Osakeyhtidlaki 21.7.2006/624, 5:1 — 28).

Yhtiokokouksia on kahdentyyppisia: varsinainen yhtiokokous ja ylimaarainen
yhtibkokous. Varsinainen yhtiokokous tulee jarjestdd kuuden kuukauden sisalla
tilikauden paattymisestd. Kokouksessa tulee tehda paatos tilinpaatoksen vah-
vistamisesta, voiton jakamisesta, hallituksenjasenten, hallintoneuvoston ja toi-
mitusjohtajan vastuuvapaudesta sekd mahdollisesti tilintarkastajan ja hallinto-
neuvoston tai hallituksen jasenten valinta tehtaviin. Kokouksessa voidaan paat-
taa myos muista yhtigjarjestyksen maaradamista asioista. Ylimaaraisen yhtioko-
kouksen jarjestamisen syina voivat olla yhtiojarjestyksen maarays, hallituksen
pitaminen sita tarpeelisena, tilintarkastajan tai vahemmistéosakkeenomistajien
(kymmenen prosentin osuus kaikista osakkeista) vaatimus tai hallintoneuvoston
pitdminen sitd tarpeellisena ja silla ollessa yhtidjarjestyksen antama oikeus
paattaa ylimaaraisen kokouksen jarjestamisesta. (Osakeyhtiolaki
21.7.2006/624, 5:3 — 48.)

Jokaisella yhtidlla tulee olla yhtiojarjestys, koska se tulee liittda jo yhtion perus-
tamissopimukseen. Yhtiojarjestyksesta tulee kayda ilmi ainakin yhtién toiminimi,
Suomen kunta, jossa silla on kotipaikka ja toimiala, jolla se toimii. Yhti6jarjes-
tyksessa osakkeenomistajilla on mahdollisuus myds séénnella yhtion toimintaa.
(Osakeyhtidlaki 21.7.2006/624, 1:9 — 2:38.)

Hallintoneuvosto

Yhtiolla on mahdollista olla hallintoneuvosto, mutta se ei ole pakollista. Jos kiin-
teistbosakeyhtiossa on hallintoneuvosto, siitda maarataan yhtidjarjestyksessa.
Hallintoneuvoston tulee koostua ainakin kolmesta jasenesta, joista yksi valitaan
puheenjohtajaksi. Sen jasenet eivat voi samanaikaisesti olla hallituksen jaseni-
na tai toimitusjohtajan tehtavissa. (Osakeyhtidlaki 21.7.2006/624, 6:1 — 238.)
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Hallintoneuvoston ensisijainen tehtava on tarkkailla yhtion hallintoa, josta halli-
tus ja toimitusjohtaja ovat vastuussa. Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata hal-
lintoneuvostolle myds muita tehtavia, esimerkiksi ettd hallintoneuvoston tulee
valita hallituksen jasenet. Hallintoneuvosto ei kuitenkaan voi edustaa yhtiota.
(Osakeyhtiolaki 21.7.2006/624, 6:218.)

Hallitus

Osakkeenomistajat valitsevat hallituksen jasenet yhtiokokouksessa, jos yhtidjar-
jestyksessa ei ole siirretty jasentenvalitsemista hallintoneuvoston tehtavaksi.
Hallituksen jaseniksi on valittava yhdesta viiteen henkil6a, jos yhtidjarjestykses-
sa ei ole paatetty eri tavalla. Jos hallitus koostuu yhdesta tai kahdesta jasenes-
ta, siina tulee olla vahintdéan yksi varajasen. Jos siina taas on useita jasenia,
valitaan yksi puheenjohtajaksi. (Osakeyhtitlaki 21.7.2006/624, 6:8 — 98.)

Hallituksen yleisiin tehtaviin kuuluu vastata yhtion hallinnosta ja sen asianmu-
kaisesta organisoinnista. Sen vastuulla on myds jarjestaa yhtion kirjanpidon ja
varainhoidon valvominen asian vaatimalla tavalla. Hallituksen tehtaviin kuuluu
myo6s edustaa yhtiotd. Yhtiojarjestyksessa on myds mahdollista maarata, etta
edustustehtava kuuluu vain yhdelle jasenelle tai toimitusjohtajalle taikka etta
hallituksella on lupa maarata oikeuden myontamisesta jasenelleen, toimitusjoh-
tajalle tai jollekin toiselle nimetylle henkildlle. Hallituksenkokouksia jarjestetaan
tarpeen tullen tai hallituksen jasenen tai toimitusjohtajan sita edellyttdessa. Hal-
litus voi yksittaisessa asiassa tehda ratkaisun toimitusjohtajan vastuualueeseen
kuuluvassa asiassa, vaikka yhtidlla olisi toimitusjohtaja. (Osakeyhtidlaki
21.7.2006/624, 6:2 — 258.)

Toimitusjohtaja

Yhti6lla voi olla toimitusjohtaja, mutta se ei ole vélttamatonta. Hallitus paattaa,
kuka valitaan toimitusjohtajan tehtaviin. (Osakeyhtidlaki 21.7.2006/624, 6:1 —
208.)

Osakeyhtitlain (21.7.2006/624) 6:178:n mukaan toimitusjohtajan yleisiin tehta-

viin kuuluu yhtion juoksevasta hallinnosta huolehtiminen hallitukselta saamansa

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kaisa Alm



12

ohjeistuksen mukaisesti. Han on myds vastuussa yhtion kirjanpidon lainmukai-
suudesta ja varainhoidon organisoimisesta luotettavalla tavalla. Toimitusjohtalla
on tiedonantovelvollisuus hallitukselle ja sen jasenelle asioista, jotka ovat tarkei-
ta hallituksen tehtévien hoitamista varten. 6:25 ja 268:n mukaan toimitusjohta-
jalla on oikeus edustaa yhtiota asiassa, joka kuuluu hanen 6:178:n mukaiseen
yleiseen tehtavdnkuvaansa. Toimitusjohtajan yhtion edustamisesta saatetaan

maarata myos yhtiojarjestyksessa. (Osakeyhtitlaki 21.7.2006/624)

Toimitusjohtaja saa osallistua hallituksen kokoukseen ja kayttdé puhevaltaansa,
vaikkei kuuluisikaan hallituksen jasenistoon. Hallitus voi my6s paattaa, ettei
toimitusjohtaja voi osallistua. (Osakeyhtidlaki 21.7.2006/624, 6:18 8)

2.3 Tavallisen kiinteistbosakeyhtion kirjanpito ja tilinpaatos

Kirjanpito on jarjestelma, jossa yrityksen liiketapahtumat merkitaadn muistiin. Se
on systemaattinen ja laissa sdannelty. Tilinpaatds taas on kirjanpidon yhteenve-
to, joka laaditaan kirjanpitolaissa sdadetyssa muodossa. (Leppiniemi & Kykka-
nen 2013, 18.) Tilinpaatos tehdaan tilikauden ajalta, joka on paasaantoisesti 12
kuukautta (Salmi 2012, 25).

Yritysten tulee pitda kirjanpitoa, jotta niiden tulos saataisiin selville. Kirjanpito
antaa myo0s tietoa moniin yrityksen tiedonantovelvollisuuksiin. Varsinkin yrityk-
sen omistajille ja verottajille tilinpaatds antaa tarkeaa tietoa. Esimerkiksi veroil-
moitusten perusteella verottaja laskee maksettavien verojen maaraa. (Leppi-
niemi & Kykkanen 2013, 18.)

Monien yhtiomuotojen, kuten myds osakeyhtitlain alaisen tavallisen kiinteisto-
osakeyhtion, tilinp&aéatods ja toimintakertomus ovat julkisia. Se tarkoittaa, etta yh-
tion tilinpaatos ja toimintakertomus tulee lahettééa Patentti- ja rekisterihallituksel-
le, joka rekisterdi ne ja jarjestaa niiden julkistamisen ja saatavuuden. (Leppi-
niemi & Kykkanen 2013, 18.)

Yrityksen kirjanpidon ja tilinpaattksen laadintaa ohjaavat Suomessa kirjanpito-

laki ja -asetus seka eri yritysmuotoja saantelevat lait. Tavallisesta kiinteistdosa-
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keyhtiosta ei ole lainsdadanndssa omaa lakiaan, vaan siihen sovelletaan osa-
keyhtiolakia. Tavallisen Kkiinteistoyhtion kirjanpitoa ja tilinpaatoksen laadintaa
saantelee siis kirjanpitolaki ja —asetus seké osakeyhtidlaki. (Suulamo 2014b, 16
-17)

Kirjanpitovelvollisuus

Kirjanpitolaissa saadetaan kirjanpitovelvollisuudesta. Kirjanpitovelvollisuus maa-
raytyy joko harjoitetun liiketoiminnan luonteen tai yritysmuodon mukaan. (Kir-
janpitolaki 30.12.1997/1336.)

Kirjanpitolain 1:1 8:n mukaan jokaisella liike- tai ammattitoiminnan harjoittajalla
on velvollisuus pitda toiminnastaan kirjaa. Liiketoiminnan harjoittamista on esi-
merkiksi se, ettd yksityinen elinkeinonharjoittaja pitd& yksityisliiketta. Ammatti-
toiminnan harjoittaja taas on esimerkiksi ihminen, joka tyoskentelee itsenaisena
yrittdjana ammatissaan parturi-kampaajana. Liiketoiminta on siten ammattitoi-

mintaa laajempaa. (Leppiniemi & Kykkanen 2013, 31.)

Yritysmuodon perusteella kirjanpitovelvollisia ovat esimerkiksi aina osakeyhtitt,
osuuskunnat, avoimet- ja kommandiittiyhtiot, sek& yhdistykset ja saatitt. Esi-
merkiksi maatilatalouden harjoittajalla sité vastoin ei KPL 1:1.1 8:n mukaan ole
kirjanpitovelvollisuutta, kunhan tama ei ole laissa tarkoitettu yhdistys tai saatio.
(Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336.) Nain ollen osakeyhtidlain alaisena myds taval-
linen kiinteistdosakeyhtio on kirjanpitolain 1:1 8:n mukaan kirjanpitovelvollinen.

Pieni kirjanpitovelvollinen

Kirjanpitolain 3:9.2 8:ss& maaritellaan pieni kirjanpitovelvollinen. Sen mukaan
pieni kirjanpitovelvollinen on yritys, jonka tilikaudella enintaén yksi seuraavista

rajoista on ylittynyt:

1. ’liikevaihto tai sitad vastaava tuotto 7 300 000 euroa;
2. taseen loppusumma 3 650 000 euroa;
3. palveluksessa keskimaarin 50 henkil6a” (KPL 30.12.1997/1336).
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Kirjanpitoa kasittelevassa lainsaadannéssa on myodnnetty kevennyksia pienen
kirjanpitovelvollisen tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen sisaltoon (Suulamo
2014a, 11). Naita kevennyksia kasitelladn tassa paaluvussa esimerkiksi kirjan-
pitolain ja osakeyhtidlain yhteydessa. Analyysin kohteena oleva tavallinen kiin-
teistbosakeyhtio on kirjanpitolain (30.12.1997/1336) 3:9.2 §:n mukainen pieni
yritys. Se on siis mydskin oikeutettu tdssé luvussa esiteltaviin kirjanpitoa koske-

viin kevennyksiin.

2.3.1 Kirjanpitolain tilinpaatossaannokset

Kirjanpitolaissa sadadetaan kirjanpitovelvollisuuden lisaksi esimerkiksi siitd, mi-
ten kirjanpitoa ja kirjauksia tehdaan sekd mita osia tilinpaatokseen kuuluu. Lain
mukaan kirjanpidon pohjalta tehtavaan tilinpaatokseen kuuluu tuloslaskelma,
tase, rahoituslaskelma (jos yrityksella on laatimisvelvollisuus) ja niiden liitetie-
dot. Tilinpaatdksen liitteeksi kuuluu myds toimintakertomus erillisena asiakirjana
(jos yrityksella on laatimisvelvollisuus). Tuloslaskelman, taseen ja rahoituslas-
kelman erista tulee olla nékyvilla sek& paattyneen tilikauden etta sita edelta-
neen tilikauden tiedot. (Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336; Suulamo 2014, 11.)

Rahoituslaskelman laatimisvelvollisuus on kirjanpitolain 3:18 ja 98 mukaan aina
julkisella osakeyhtiolla. Myds yksityisen osakeyhtion ja osuuskunnan on laadit-
tava rahoituslaskelma, jos kahdelta viimeiselta, perékkaiselta tilikaudelta on ylit-
tynyt vahintd&n kaksi aiemmin mainituista kirjanpitolain 3:9.2 §:n pienen kirjan-
pitovelvollisen rajoista. (Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336)

Kirjanpitolain mukaan tilinpdatokseen on liitettdva myds toimintakertomus, jossa
annetaan tiedot yhtion toiminnan kehittymistéa koskevista tarkeista tekijoista.

Toimintakertomus tulee antaa, jos jompikumpi seuraavista ehdoista tayttyy:

1. Yhtidlla on myynnissa arvopapereita, jotka ovat sdannelty arvopaperi-
markkinalaissa tai toisen Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion

lainsdadannossa.
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2. Yhtion kahdelta viimeiselta, perakkaiselta tilikaudelta on ylittynyt aina-
kin kaksi KPL 3:9.2 8:ssd mainituista rajoista. (Kirjanpitolaki
30.12.1997/1336; Suulamo 2014a, 11.)

Opinnaytetyon tilinpaatdsanalyysin kohde, kiinteistdosakeyhtio X, on yksityinen
osakeyhtio eli se ei ole arvopaperipérssissa. Mikaan KPL 3:9.2 8:ssa tarkoite-
tuista rajoista ei ole ylittynyt yhtion 2012 ja 2013 vuoden tilinpaatdoksessa. Nain
ollen se on pieni yritys, jolla ei kirjanpitolain mukaan ole ollut velvollisuutta liittd&a
vuoden 2013 tilinpdatokseensa rahoituslaskelmaa eika laatia toimintakertomus-

ta.

Pienen kirjanpitovelvollisenkin on kuitenkin esitettdva pakolliset toimintakerto-
mustiedot joko suppeat tiedot sisaltdvassa toimintakertomuksessa tai tilinpaa-
toksen liitetiedoissa. Osa pakollisista toimintakertomustiedoista 16ytyy kirjanpito-
laista ja osa osakeyhtidlaista. (Suulamo 2014b, 204 — 205.) Osakeyhtiélain mu-
kaisia pakollisia toimintakertomustietoja kasitellaan Osakeyhtitlaki-alaluvussa

Kirjanpitolain 3:1.6 8:ssd saadetddn suppeista toimintakertomustiedoista, jotka
pienen kirjanpitovelvollisen tulee antaa. Niitd ovat tiedot merkityksellisista ta-
pahtumista tilikauden aikana tai sen paattymisen jalkeen, arvio todennakoisesta
kehityksesta tulevaisuudessa ja lausunto tutkimus- ja kehitystoiminnan suuruu-
desta. (Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336; KILA 2006.)

Esimerkkina edellisesta on tilanne, jossa yhti6 on paattanyt tehda kiinteistoonsa
peruskorjauksia. TAmé& on olennainen ja merkityksellinen tapahtuma, josta tulee
antaa tietoa. Tama paatds vaikuttaa myds yrityksen todennadkoiseen kehityk-
seen tulevaisuudessa, joten sen vaikutuksia tulee arvioida esimerkiksi korjaus-
suunnitelman pohjalta. Asiasta voidaan antaa myos lausunto tutkimus- ja kehi-
tystoiminnan suuruudesta eli siitd, kuinka paljon rahaa ja aikaa korjaussuunni-

telman laatimiseen on kulunut. (Suulamo 2014b, 205 — 206.)
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2.3.2 Osakeyhtidlain tilinpaatdéssaannokset

Osakeyhtitlaissa kirjanpitoa ja tilinpaatosta koskee varsinkin sen kahdeksas
luku. Siind kasitelladn esimerkiksi toimintakertomuksen ja liitetietojen sisalto-
vaatimuksia koskevaa sééntelya. Luvussa kasitelladn myods esimerkiksi konser-
niyrityksia. (Osakeyhtidlaki 21.7.2006/624; Suulamo 2014a, 12.) Koska opin-
naytetyon kohde, Kiinteistoyhtid X, on pieni, kaupungin omistama tytaryhtio,

tassé luvussa ei perehdytéa konserniyhtididen sdannoksiin emoyhtion kannalta.

Tutkimuksen kohteena oleva kiinteistbosakeyhtié on pieni yhti6, jolla ei siita
syysta ole velvollisuutta laatia toimintakertomusta kirjanpitolain mukaan. Osa-
keyhtidlain (21.7.2006/624) 8 luvun 5 8:n mukaan sen tulee kuitenkin ilmoittaa
taman lain edellyttamat tiedot liitetiedoissaan tai niin halutessaan toimintaker-

tomuksessaan.

Toimintakertomukseen tai tilinpdatoksen liitetietoihin on osakeyhtidlain 8 luvun 5
8:n mukaan siséllytettava yhtion hallituksen esitys voittoa tai tappiota kasittele-
viksi toimenpiteiksi ja mahdollisesti muun vapaan padoman jakamisesta. Siina
on kerrottava osakkeiden maara osakelajeittain, sekéa niihin liittyvat yhtidjarjes-
tyksessa maaratyt padakohdat ja selitettdva mahdollisten paaomalainojen laina-
ehdoista ja korkojen tilasta. (Osakeyhti6laki 21.7.2006/624.)

Osakeyhtitlain 6 8:n mukaan toimintakertomuksesta tai liitetiedoista on kaytava
iImi myds yhtion lahipiiriin kuuluvalle myonnetyt lainat, jos ne ovat yli 20 000
euroa tai yli viisi prosenttia taseen omasta pdaomasta. OYL:n 8. luvun 8. 8:n
mukaan toimintakertomuksessa on kerrottava myds yhtion omien osakkeiden
maara ja osuus verrattuna koko osakkeiden maaréén seka ilmoitettava osak-
keiden tuottamat aanet. (Osakeyhtitlaki 21.7.2006/624; Suulamo 2014a, 12 —
13)
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2.3.3 Kirjanpitoasetuksen tilinpaatdéssaannokset

Kirjanpitoasetuksesta |0ytyvat kaavat eri yhtiomuotojen tuloslaskelmien ja tasei-
den laatimista varten. Siita 16ytyy my0s ohjeita esimerkiksi rahoituslaskelman ja
litetietojen laadintaan. (Kirjanpitoasetus 30.12.1997/1339; Suulamo 2014a, 11.)

Tilinpdatoksen osia ja niita sdantelevia kirjanpitoasetuksen kaavoja tarkastel-

laan lahemmin seuraavassa alaluvussa 2.4.

2.4 Tilinpaatbksen osat

Kirjanpitolain 3:1 § mukaan tilinpaatokseen sisaltyy tuloslaskelma, tase, rahoi-
tuslaskelma (jos yrityksella on laatimisvelvollisuus) ja niiden liitetiedot. Tilinp&aa-
tokseen tulee liittda myos toimintakertomus erillisena asiakirjana (jos yrityksella

on laatimisvelvollisuus).

Kirjanpitoasetus sdantelee tilinpaatoksen osia yksityiskohtaisemmin. Siita [0yty-
vat esimerkiksi kaavat eri yhtiomuotojen tuloslaskelmien ja taseiden laatimista
varten. (Kirjanpitoasetus 30.12.1997/1339.)

Tuloslaskelma

Kirjanpitolain (30.12.1997/1336) 3:1.1 8:ssa maaritellaan tuloslaskelman tarkoi-
tus. Sen mukaan tuloslaskelman tulee kuvata sita, kuinka tulos on muodostu-

nut.

Tavallisten kiinteistbosakeyhtididen, joita saatelee osakeyhtidlaki, tulee laatia
tuloslaskelmansa kirjanpitoasetuksen 1 luvun 1 8:ss& annetun liikekaavan mu-
kaisesti (Liite 1). Kirjanpitolautakunta on kuitenkin antanut lausunnon
(1544/1998) kiinteiston hallintaa harjoittaville yhtitille, jossa se muun muassa
antaa ohjeistusta liikekaavan soveltamiseen. Lausunnossaan Kkirjanpitolauta-
kunta antaa vaihtoehtoisesti kaytettavan, sovelletun liikekaavan (Liite 2), jossa

likekaavan nimikkeita on mukailtu paremmin kiinteiston hallintaa harjoittavalle
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yhtidlle sopivaksi sekd antamaan tuloslaskelmasta oikean ja riittavan kuvan.
(KILA 1544/1998.)

Lausunnossaan (1544/1998) kirjanpitolautakunta perustelee sovelletun liike-
kaavan antamista. Sen mukaan liikekaavan nimekkeet eivat kuvaa kiinteiston
hallintaan perustuvan osakeyhtion tai muun yhteisén toimintaa tavalla, joka tayt-
taisi KPL 3:2.1 8:ssa tarkoitetun oikean ja riittdvan kuvan vaatimuksen yrityksen

tilinp&atoksessa.

Sovelletussa liikekaavassa ei ole KPA 1:1.1 §:n liikekaavan nimikkeita "Valmii-
den ja keskeneraisten tuotteiden varastojen muutos” ja "Valmistus omaan kayt-
téon”. Jos kirjanpitovelvollisen tilikaudella on naiden nimikkeiden alaisuuteen
kuuluvia eria, tulee ne silti sisallyttda tuloslaskelmaan. Sovelletun liikekaavan
nimikkeiden "pysyvat vastaavat® ja “vaihtuvat vastaavat” tilalla on tilinpaatok-
sessa lupa kayttdd myos KPA 1:11.2 8:n mainittuja vaihtoehtoisia nimikkeita
"kayttoomaisuus ja muut pitkaaikaiset sijoitukset” ja ” vaihto- ja rahoitusomai-
suus”. (KILA 1544/1998.)

"Poistot ja arvonalentumiset” -nimekkeeseen sisaltyvat erat tulee jaotella liitetie-
doissa tai tuloslaskelmassa kolmeen ryhmaan sen perusteella, mista ne on teh-
ty: "rakennuksista ja rakennelmista”, "koneista ja kalustosta” tai "muista pitka-
vaikutteisista menoista”. Samoin tulee "Rahoitustuotot ja -kulut” -nimekkeeseen
sisaltyvat erat jaotella liitetiedoissa: osinkotuottoina, korkotuottoina, muina ra-
hoitustuottoina, korkokuluina sek& muina rahoituskuluina. Jaottelun voi tehda
litetietojen sijaan tuloslaskelmassa, jos kirjanpitovelvollinen on konserniin kuu-
lumaton eikd omista osuuksia omistusyhteysyrityksissa. (KILA 1544/1998; Suu-

lamo 2014b, 145 — 146.)

Jos yhti6lla on oikeus kirjanpitolain 5 luvun 12 §:n mukaan olla esittdmatta tu-
loslaskelmassa suunnitelman mukaisia poistoja ja poistoeron muutosta, tulee
"Suunnitelman mukaiset poistot” -nimikkeen tilalta esittda "Poistot’-nimike. So-
vellettuun liikekaavaan sisaltyvia eria, poislukien suuraakkosilla merkittyjd, on

KPA 1 luvun 10 8:n mukaisesti myos lupa yhdistellda, kunhan niiden erikseen
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esitys tuottaa vain vahaisen merkityksen oikean ja riittdvan kuvan saamiseksi

tai niiden yhdistely tuottaa selkeamman esitystavan (KILA 1544/1998.)
Tase

Tase kuvaa yrityksen tilikauden paatospaivan taloudellista tilannetta (KPL 3:1
8). Taseessa on kaksi puolta: vastaavaa- ja vastattavaa-puoli. Taseen kaava on
kaikille kirjanpitovelvollisille sama. Tase laaditaan KPA 1:6 §:n (Liite 3) mukaan.
(Suulamo 2014b, 150.)

Pienilla kirjanpitovelvollisilla on oikeus halutessaan laatia taseensa KPA 1 luvun
7 8:ssa annetun lyhennetyn tasekaavan mukaisesti. Kyseessa on pienyritys, jos
juuri paattyneeltd seka sita edeltdneeltd tilikaudelta on ylittynyt enintdan yksi
aiemmin alaluvussa 2.3.1 mainituista KPL 3:9.2 8:n rajoista. (KPA
30.12.1997/1339; Suulamo 2014b, 150 — 151.)

Myds kiinteistdosakeyhtiot voivat kayttaa lyhennettya tasetta, jos ne tayttavat
ylla mainitun pienen kirjanpitovelvollisen ehdon. Kaytannossa kiinteistbosakeyh-
tididen kuitenkin kannattaa laatia taseensa laajemman tasekaavan mukaan nii-
den erityisluonteesta johtuen ja siksi, etta kirjanpitolain mukainen vaatimus tilin-
paatoksessa esitettavista oikeista ja riittavista tiedoista taloudellisesta asemasta
tayttyisi. (Suulamo 2014b, 151.)

Mikali taseessa on tarpeellista selkiyttaa tilikauden tulokseen vaikuttaneita tase-
erid tai asioita, tulee tase laatia KPA 1:9 § mukaan tasekaavaa seikkaperéi-
semmin (30.12.1997/1339). Taseen esitystapaa ei kuitenkaan tule muuttaa,

jollei siihen ole erityista perustetta. (Suulamo 2014b, 153.)

Kirjanpitoasetuksen (1:10 8 4 mom.) mukaan tasekaavan arabialaisin numeroin
merkittyja alaryhmiin kuuluvia eria voi yhdistelld, kunhan se johtaa selkeampaéan
esitystapaan tai erien erikseen esittdminen vaikuttaa vain vahaisesti oikean ja
riittdvan kuvan antamiseen. Samassa momentissa on kuitenkin lueteltu tadhan
ryhméaéan kuuluvat erét, joita ei saa yhdistella. Niita ovat omat osakkeet tai
osuudet ja osuudet saman konsernin yrityksissa. (KPA 30.12.1997/1339; Suul-
mo 2014b, 153.)
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Kirjanpitoasetuksen 1:11 8 1 mom.:ssa maaratéaén, ettd tasekaavaan arabialai-
silla numeroilla merkityt alaryhmiin kuuluvista erista tulee kayttaa yrityksen toi-
minnan luonteen mukaisia nimikkeita. Kiinteistdosakeyhtididen kohdalla se tar-
koittaa, ettéd taseessa alanimikkeina tulee kayttaa kiinteistbalalle ominaista sa-
nastoa, esimerkiksi vuokra- ja vastikesaamiset. Saman pykaldn kolmas mo-
mentti maaraa, milloin yksittdinen nimike jatetaan pois taseesta. Nimike jatetaan
pois taseesta, mikali sen paikalle ei tule lukua juuri paattyneelta eika sita edel-
tavalta tilikaudelta. (Suulamo 2014b, 151.)
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3 TILINPAATOSANALYYSI

3.1 Tilinp&aatosanalyysin nakdkulma

Tilinpaatdsanalyysi on yrityksen taloudellisen tilan osatekijoiden tutkimista ja
tulkintaa siita saatavien tietojen pohjalta. Nimensa mukaisesti tilinpaatdosanalyy-
sisséd analysoidaan erityisesti yrityksen tilinpdatoksesta saatavia tietoja. Mikali
tutkimuksen tavoitteen kannalta on tarpeellista ja muuten mahdollista, tilinpaa-
tostietojen ohella voidaan kayttaa myos muita tietolahteita, kuten tietoja osake-
markkinoista. Taméan avulla tilinpaatdésanalyysiin tulee uusia nakdkulmia. (Nis-
kanen & Niskanen 2004, 8-9.)

Tilinpaatdsanalyysissa taloudellisen tilan osatekij6itd tutkitaan monien eri tun-
nuslukujen ja muiden menetelmien avulla. Tunnuslukujen laskemisen lisaksi
tilinp&atosanalyysissa pyritaadn analysoimaan, mitka asiat ovat vaikuttaneet lu-
kuarvojen kehityksen taustalla. (Seppanen 2011, 63 — 64.)

Yleensa tilinpadatdsanalyysissa tutkitaan joko yrityksen taloudellisen tilanteen
kehittymista tietylla aikavalilla tai verrataan yrityksen taloudellista tilannetta tie-
tylla hetkella muihin yrityksiin. Tallainen vertailu lisdd tutkimuksen arvoa. (Nis-
kanen & Niskanen 2004, 8; Kallunki & Kyténen 2007, 14.)

Tilinpaatésanalyysia voidaan tehdd monesta nakokulmasta. Tiedon tarvitsija ja
kayttotarkoitus ratkaisevat sen, mista ndkokulmasta ja mita kohteita analyysilla
halutaan tutkia. Niiden perusteella tilinpaatésanalyysin tekija valitsee myds tut-
kimukseen parhaiten sopivat vertailukohteet ja analyysimenetelmat. (Niskanen
& Niskanen 2004, 19.)

3.2 Tilinpaatésanalyysiprosessi

Tilinpaatdsanalyysiprosessi alkaa tilinpaatdéksen oikaisulla eli muokkauksella.

Tilinpaatoksen oikaisun pyrkimyksena on standardoida tilinpaatostiedot, jotta
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niistd saadaan mahdollisimman vertailukelpoiset. (Niskanen & Niskanen 2004,
19; Kallunki & Kyténen 2007, 42.)

Nyky&én tarve oikaista tilinpaatosta on huomattavasti pienempi, kuin ennen ta-
man hetkistd, vuonna 1997 annettua kirjanpitolakia ja -asetusta. Tilinpaatbksen
oikaisut ovatkin nyttemmin enimmakseen erien ryhmittelemistd uudestaan.
(Niskanen & Niskanen 2004, 60 — 84.)

Toisessa vaiheessa valitaan tilinpaatosanalyysin kayttotarkoitukseen ja analyy-
sin tekijélle parhaiten sopivat mittauskohteet ja niiden mukaiset analyysimene-
telmat. Useimmin kaytettyja analyysimenetelmid ovat prosenttilukumuotoinen
tilinpaatos, trendianalyysi, tunnuslukuanalyysi ja kassavirta-analyysi. (Niskanen
& Niskanen 2004, 19 — 21.)

Kolmannessa vaiheessa selvitetdan yrityksen taloudellista tilaa kayttdtarkoituk-
seen sopivien analyysimenetelmien ja vertailukohteiden avulla. Lukujen laske-
mista keskeisempaa tilinpaatésanalyysissa on niiden arviointi ja taustalla vaikut-

tavien syiden selvittdminen. (Niskanen & Niskanen 2004, 19 — 20.)

Tassa paaluvussa kohdassa 4.2 ja 4.3 kasitellaan tarkemmin taman opinnayte-
tyon tilinpaatdsanalyysissa kaytettavid menetelmia ja vertailukohteita. Opinnay-
tetydon analyysimenetelmind kaytetaan prosenttilukumuotoista tilinpaatosta ja
trendianalyysida. Menetelmien vertailukohteena kaytetddn yhden yrityksen kol-
men vuoden tilinpdatoksia eli lukuja verrataan aikaisempaan (aikasarja-
analyysi). Viimeisen vuoden prosenttilukumuotoisentilinpaatoksen lukuja verra-
taan viela muiden saman alan yritysten tilinpaatésten kanssa (ajallinen poikki-

leikkausanalyysi).

3.3 Prosenttilukumuotoinen tilinpaatos ja trendianalyysi

Kaikilla tilinpaatéserien luvuilla on merkitysta, kun pyritddn saamaan kasitys
yrityksen taloudellisesta kokonaistilanteesta. Niin kutsutut prosenttilukumuotoon
muutetut tilinpaatokset helpottavatkin yrityksen tilinpaatoksen analysointia ja

taloudellisen tilan hahmottamista. Naitd prosenttilukumuotoon muutettuja tilin-
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paatoksia ovat prosenttilukumuotoinen tilinpaatos ja trendianalyysi. (Niskanen &
Niskanen 2004, 87 — 102.)

Prosenttilukumuotoisessa tilinpaatoksessa tuloslaskelman erat muutetaan pro-
senttimuotoon suhteuttamalla ne liikevaihtoon. Taseen erét taas muutetaan
prosenttimuotoon suhteuttamalla ne taseen loppusummaan. Prosenttilukumuo-
toinen tuloslaskelma tuottaa tietoa kustannusrakenteen kehittymisesta ja tase
taas esimerkiksi rahoitusrakenteen kehittymisesta. Prosenttilukumuotoisen tilin-
paatoksen avulla voidaan verrata keskend&n myds todella eri kokoluokkaa ole-
via mutta samalla toimialalla toimivia yrityksia. (Niskanen & Niskanen 2004, 87
-102))

Toinen tapa muuttaa tilinpaatés prosenttilukumuotoon on kayttaa trendianalyy-
sia. Trendianalyysissa usean vuoden erien lukuja verrataan varhaisimman vuo-
den erien arvoihin. Se tapahtuu muuttamalla varhaisimman vuoden erien arvok-
si 100 % ja vertaamalla myohempien vuosien erien arvoja varhaisimman vuo-
den erien arvoon laskemalla niiden prosentuaaliset osuudet varhaisimman vuo-
den erien arvoista. Trendianalyysilla voidaan tarkastella, kuinka yksittéiset erét
ovat kehittyneet seké& verrata erien kehityksia keskendéan. (Niskanen & Niska-
nen 2004, 96 — 102.)

Prosenttilukumuotoisesta tilinpaatoksesta ja trendianalyysistd ilmenee osittain
samanlaisia tuloksia ja menetelmét myos taydentavat toisiaan. Menetelmét aut-
tavat selvittamaan kustannus- ja taserakenteen kehittymistd tarkastelujakson
aikana. Huomattava ero naiden kahden menetelman valilla ilmenee kuitenkin
siing, etta prosenttilukumuotoinen tilinpaatds sopii hyvin eri yritysten vertailuun
keskenaan kun taas trendianalyysi sopii vain yhden yrityksen tilinpaatdserien
vertailuun. (Niskanen & Niskanen 2004, 102.)

3.4 Aikasarja-analyysi ja toimialavertailu

Analyysin tekemiseen valittujen vertailukohteiden mukaan tilinpaatésanalyysin
voi jakaa aikasarja-analyysiin ja toimialavertailuun. Niita voidaan kayttaa useim-

pien analyysimenetelmien kanssa. Toimialavertailulla tarkoitetaan yrityksen ti-
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linpaatoksen lukujen vertaamista samana vuonna yleensa toisiin samalla alalla
toimiviin yrityksiin. Aikasarja-analyysilla taas tarkoitetaan yhden yrityksen talou-
dellisen tilan kehityksen seuraamista pidempana ajanjaksona, usein esimerkiksi
kolmen vuoden aikana. Analyysityyppeja voidaan myos kayttaa yhdessa eli yri-
tyksen kehitysta voidaan verrata tietylla aikavalilla toisiin saman toimialan yri-

tyksiin tai esim. toimialan keskiarvoon. (Niskanen & Niskanen 2004, 19-20.)

Vertailun pddmaarana on saada selville, kuinka hyvina yksittaisen yrityksen yh-
den vuoden lukuja voidaan pitda (Niskanen & Niskanen 2004, 216). Yrityksen
vertaaminen muihin saman toimialan yrityksiin antaa tietoa yrityksen taloudelli-
sen tilan tasosta ja siitd, mitkd ovat sen talouden osatekijoiden heikkoudet ja
vahvuudet suhteessa muihin yrityksiin. Yksittaisen yrityksen lukujen vertaami-
nen edellisten vuosien lukuihin taas antaa tietoa yrityksen talouden osatekijoi-

den kehityksesta tiettynd ajanjaksona. (Seppanen 2011, 96.)
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4 KIINTEISTOOSAKEYHTIO X:N
TILINPAATOSANALYYSI

4.1 Tilinpaatdsanalyysin lahtokohdat ja tilinpaatoksen oikaisu

Tilinpaatdsanalyysin kohteena olevan kiinteistdosakeyhtion toiminnan tarkoituk-
sena on sen yhtigjarjestyksen mukaan omistaa ja hallita tonttia seka sille raken-
nettuja asuinrakennuksia, joiden huoneistot on annettu vuokralle. Yhtién toimin-
nan tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa, koska yhtion asuinhuoneistojen vuok-
raamisen tavoite on toimitusjohtajan mukaan ollut vuokra-asuntojen jarjestami-
nen emoyhtion oppilaitoksessa toimiville oppilaille. Emoyhtié omistaa yhtién
osakkeista 100 %.

Tilinpaatdsanalyysin tavoitteena on tutkia ja tarkastella kiinteistoyhtion taloudel-
lista tilaa. Analyysin kohteena olevan kiinteistbosakeyhtion ja sen vertailukoh-
teiksi valittujen kiinteistbosakeyhtididen toiminnan tarkoituksena ei ole voiton
tavoittelu vaan jokainen niistd on tarpeellinen konsernin muiden palveluiden
yllapitamista varten. Ne pyrkivét siis nollatulokseen, jotta niille ei tulisi veroseu-
raamuksia. Taman takia opinnaytetyon tilinpaatdsanalyysissa keskitytdan tulok-
sen tarkastelun sijaan muihin talouden osa-alueisiin, kuten kustannus-, omai-

suus- ja rahoitusrakenteen kehityksen tarkasteluun.

Tilinpaatdsanalyysissa tarkastelun kohteena on toimeksiantajan kiinteistoyhtion
vuosien 2011 — 2013 tilinpaatokset. Analyysimenetelmiksi valitaan prosenttilu-
kumuotoinen tilinpaatds ja trendianalyysi. Trendianalyysissa vuoden 2011 tilin-
paatoksen prosentuaalisia eria verrataan vuosien 2012 ja 2013 vastaaviin eriin,
jolloin n&hdaan erien kehitys aikajaksolla. Tallaisesta aikajakson tilikausien ver-
taamisesta toisiinsa voidaan kayttaa myos nimitysta aikasarja-analyysi. Pro-
senttilukumuotoisessa tilinpaatoksessa vertailukohteina kaytetdan seka aikasar-
ja-analyysia (eli yrityksen aiempia vuosia) etté toimialavertailua (eli toisia yrityk-
sid). Prosenttilukumuotoisen tilinpaatoksen toimialavertailu tehdaan kiinteisto-

osakeyhtididen vuoden 2013 tilinpaatdsten pohjalta.
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Tilinpaatdsanalyysi alkaa tilinpaatoksen ja taseen oikaisulla. Oikaisut tehdaan
Yritystutkimus ry:n 2011 vuonna ilmestyneen Yritystutkimuksen tilinpaatésana-
lyysi —oppaan ja sen sivuilla 88 — 91 olevien oikaistujen tuloslaskelma ja tase
mallien mukaisesti. Oppaassa kuvatut oikaisut ovat nykyisin enimmakseen

erien uudelleenryhmittelyd (Niskanen & Niskanen 2004, 84).

Tuloslaskelman erié oikaistaan oppaan mukaisesti nimeamalla uudelleen valitu-
loksia. Korkotuotot ja korkokulut erotetaan toisistaan ja ryhmitelladn uudestaan
omiksi erikseen. Tuloslaskelman kuluerat esitetdan Yritystutkimuksen tilinpaa-
tos -oppaan mukaista oikaistua tuloslaskelmaa tarkemmin, koska niiden tarkas-

telu on tyon tavoitteen kannalta keskeisessa asemassa.

My0s tasetta oikaistaan nimeamalla ja ryhmittelemalla erid uudelleen. Oppaasta
poiketen taseen oman paaoman erat ryhmitellaan siten, etta tutkittavan kiinteis-
toosakeyhtion erityispiirteita ei esitetd. Muita oppaassa esitettyja tilinpaatdksen

oikaisutarpeita ei ole.

4.2 Prosenttilukumuotoinen tilinpaatos

Prosenttilukumuotoisessa tilinpaatoksessa kiinteistoyhtion tuloslaskelma ja tase
muutetaan prosenttilukumuotoon. Prosenttilukumuotoisessa tuloslaskelmassa
erien lukuarvot muutetaan prosenteiksi suhteuttuna ne saman vuoden liikkevaih-
toon ja prosenttilukumuotoisessa taseessa taas suhteutettuna sen lukuarvot
taseen loppusummaan (Niskanen & Niskanen 2004, 87). Prosenttilukumuotoi-
sen tilinpaatoksen avulla tutkitaan kiinteistdosakeyhtion kulujen kehittymista

tuloslaskelmasta ja omaisuus- ja rahoitusrakenteiden kehittymista taseesta.

Opinnaytetydssa prosenttilukumuotoista tuloslaskelmaa ja tasetta verrataan
kahteen vertailukohteeseen. Ensiksi kdytetd&dn saman yrityksen kolmen vuoden
(2011 - 2013) tilinpaatosinformaatiota, josta tutkitaan tilinpaatéserien kehitysta.
Toiseksi verrataan 2013 vuoden tilinpaatdstietoja kahteen muuhun saman alan

yritykseen (luku 4.2).

Prosenttilukumuotoinen tuloslaskelma
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Prosenttilukumuotoisessa tuloslaskelmassa tarkastellaan ennen kaikkea kiin-
teistbosakeyhtid X:n 2011 — 2013 vuosien kulurakenteen kehitysta. Kuluraken-
netta havainnollistaa Taulukko 1. Siitd huomataan yrityksen kulujen koostuvan
henkilostokuluista ja liiketoiminnan muista kuluista. Naistd huomattavasti suu-
rempi kuluerd on aikavalilla ollut liiketoiminnan muut kulut. Sen prosentuaalinen
osuus liikevaihtoon verrattuna on myos kasvanut 2011 — 2013 vuosina 15 pro-
senttilla. Liiketoiminnan muiden kulujen lahemma&ssa tarkastelussa huomataan,
etta niiden kasvuun on vaikuttanut erityisesti toimitilojen korjauskulujen lisaan-
tyminen. Muutosta ei kuitenkaan voi toimitusjohtajan mukaan pitda suurena,

koska korjauskuluissa on luontaisesti vuotuisvaihtelua.

Taulukko 1. Prosenttilukumuotoinen tuloslaskelma, kayttokatteen muodostumi-
nen.

1.1.2013 - 1.1.2012 - 1.1.2011 -
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
LIIKEVAIHTO 100,0 % 100,0 % 100,0 %
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa 100,0 % 100,0 % 100,0 %
Henkilostokulut -2,1% -0,7 % -1,6 %
Kokouspalkkiot -2,1% -0,7 % -1,6 %
Liiketoiminnan muut kulut -30,4 % -20,5% -15,5%
Toimitilakulut -22,5% -16,9 % -13,0%
Hissien huolto -0,9% -0,8% -1,0%
Paloilmoitin huolto -0,5% -0,3% -0,2%
Sahkdénmittaus -0,2% -0,2% -0,1%
Vahinkovakuutukset -2,0% -2,1% -1,6 %
Kiinteistovero -8,4 % -9,0% -6,9 %
Korjaukset -10,2 % -1,6 % 0,0%
Hissien korjaus 0,0% -2,5% -2,7%
Vartiointi- ja turvallisuuskulut -0,4 % -0,5% -0,4 %
Hallintokulut -7,8% -3,5% -2,5%
Taloushallintopalvelut -3,0% -1,6 % -1,4 %
Tilintarkastuspalvelut -3,8 % -1,5% -0,6 %
Viranomaismaksut -0,5% 0,0% 0,0%
Rahaliikenteen kulut -0,4 % -0,4 % -0,2%
Kokous- ja neuvottelukulut -0,2 % 0,0% -0,2 %
KAYTTOKATE 67,6 % 78,9 % 83,0%
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Tarkasteltaessa henkilostd kuluja huomataan sen suhteellisen osuuden pysy-
neen melko muuttumattomona tarkastelujakson aikana. Tasté voidaan paatella,
ettei yrityksessa ole tapahtunut henkildston luku- ja tydmaaran osalta suurem-
pia muutoksia. Toimintakertomuksesta selviaa henkilostokulujen koostuvan ko-

konaan hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetuista kokouspalkkioista.

Yrityksen kayttokateprosentti suhteessa liikkevaihtoon on joka vuosi ollut melko
korkea, 68 — 83 prosenttia. Kayttokatteen huomataan tarkastelujaksolla laske-
neen 15 prosenttia suhteessa liikevaihtoon. KayttOkateprosentin laskuun voi-
daan kuitenkin paatella vaikuttaneen varsinkin liiketoiminnan muihin kuluihin
kuuluvan korjausten eran suuren kasvun. Myos melkein kaikki muut erat ovat
tarkastelujaksolla kasvaneet, mutta niiden kasvu ei ole yhta jyrkkda ja merkityk-

sellista suhteessa liikevaihtoon.

Taulukko 2 havainnollistaa, kuinka tilikauden tulos on muodostunut. Siitd nah-
daan myos liiketuloksen laskeneen 15 prosenttia suhteessa liikevaihtoon tar-
kastelujaksolla, koska suunnitelman mukaisten poistojen prosentuaalinen maa-
ré on tarkastelujaksolla pysynyt melko samoissa lukemissa. Nettotulos suhtees-
sa liikevaihtoon sitd vastoin on tarkastelujaksolla lahelld nollatulosta. Siihen on
vaikuttanut korkokulujen ja muiden rahoituskulujen 13 prosentin pieneneminen
suhteessa liikevaihtoon ja muiden korko- ja rahoitustuottojen seké verojen maa-
ran pysyminen entisissa mittasuhteissaan. Kokonaistulos ja tilikauden tulos yri-
tyksell& ovat saman suuruiset kuin nettotulos, joten tarkastelujaksolla on péaasty

lahelle tavoiteltua nollatulosta.

Taulukko 2. Prosenttilukumuotoinen tuloslaskelma, tilikauden tuloksen muodos-
tuminen.

1.1.2013 - 1.1.2012 - 1.1.2011 -

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
Sunnitelman mukaiset poistot -44,6 % -50,7 % -44,6 %
LIKETULOS 22,9 % 28,2 % 38,4 %
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Muut korko- ja rahoitustuotot 0,0% 0,0% 0,0%
Korkokulut ja muut rahoituskulut -23,0% -30,2% -35,9%
Valittomat verot 0,0 % 0,0 % -0,7%
NETTOTULOS -0,1% -2,0% 1,9%
KOKONAISTULOS -0,1% -2,0% 1,9%
TILIKAUDEN TULOS -0,1% -2,0% 1,9%

Prosenttilukumuotoinen tase

Taulukko 3 havainnollistaa kiinteistbosakeyhtion prosenttilukumuotoisen taseen
vastaavaa-puolta. Tata tarkasteltaessa huomataan, etta aineelliset hytdykkeet
kattavat yli 90 prosenttia yrityksen varallisuudesta. Aineelliset hyédykkeet —erén
osuus taseen loppusummasta on kuitenkin tarkastelujaksolla pienentynyt tasai-
sesti rakennuksista seka koneista ja kalustosta tehtavien poistojen takia. Yhtion
toiseksi merkittavin omaisuusera taas koostuu rahoista ja rahoitusarvopapereis-
ta. Taman eran osuus puolestaan on tarkastelujakson aikana kasvanut yli kuu-
sinkertaiseksi ja vuonna 2013 se on 7 prosenttia taseen loppusummasta. Kas-
vua voidaan selittda silla, ettd yrityksen rahavarojen absoluuttinen arvo on pieni
tarkastelujakson alussa. Rahavarojen kasvu saattaa myos johtua yrityksen val-
mistautumisesta tuleviin menoeriin. Toimintakertomuksista kay kuitenkin ilmi,
ettei kasvu johdu ainakaan seuraaville vuosille budjetoiduista merkittavista me-

noerista.

Taulukko 3. Prosenttilukumuotoinen tase, vastaavaa-puoli.

1.1.2013 - 1.1.2012 - 1.1.2011 -
Vastaavaa 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyodykkeet:
Maa- ja vesialueet 14,3 % 14,0 % 14,2 %
Rakennukset ja rakennelmat 78,1% 79,5% 84,1%
Koneet ja kalusto 0,2% 0,3% 0,4 %
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 92,7 % 93,7 % 98,7 %
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Muut saamiset 0,1% 0,2% 0,2%
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 0,1% 0,2% 0,2%
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VASTAAVAA YHTEENSA

7,2%

100,0 %

6,0 %

100,0 %

30

1,1%

100,0 %

Taulukon 4 prosenttilukumuotoon muutettua vastattavaa-puolta tarkasteltaessa

havaitaan, etta kiinteistdosakeyhtion suurimpia rahoituslahteitd ovat tarkastelu-

jaksolla pitka- ja lyhytaikaiset vieraat paaomat. Naista eristd suurempi on tar-

kastelujaksolla pitkaaikainen vieraspaaoma, joka koostuu kokonaan lainoista

rahoituslaitoksilta. Sen osuus taseen loppusummasta on tarkastelujaksolla las-

kenut 21 prosenttia ja on 2013 vuonna enaa noin puolet taseen loppusummas-

ta.

Taulukko 4. Prosenttilukumuotoinen tase, vastattavaa-puoli.

1.1.2013 - 1.1.2012 - 1.1.2011 -
Vastattavaa 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
OMA PAAOMA
Osakepddoma 0,7 % 0,7% 0,7%
Muu omapaaoma 7,4 % 5,9 % 4,3 %
Kertyneet voittovarat 0,4 % 0,5% 0,4 %
Tilikauden tulos 0,0 % -0,1% 0,2%
Taseen oma padoma yhteen-
sa 8,5% 6,9 % 5,5%
Oikaistu oma padaoma yhteensa 8,5% 6,9 % 5,5%
VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta 52,4 % 51,2 % 73,8 %
Pitkdaikainen vieraspdaoma yhteensa 52,4 % 51,2 % 73,8 %
Korolliset lyhytaikaiset velat 38,6 % 41,4 % 20,0 %
Ostovelat 0,1% 0,1% 0,1%
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 0,5% 0,4 % 0,6 %
Lyhytaikainen vieraspddoma yhteensa 39,2% 41,9 % 20,7 %
Oikaistu vieras padoma yhteensa 91,5% 93,1% 94,5 %
VASTATTAVAA YHTEENSA 100,0 % 100,0 % 100,0 %
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Toiseksi suurinta vastattavaa-puolen rahoituslahdettd, lyhytaikaista vierasta
padaomaa tarkasteltaessa havaitaan sen koostuvan suurimmaksi osaksi korolli-
sista lyhytaikaisista veloista. Painvastoin kuin pitkdaikaisen vieraan pddoman
osuus, tdman eran osuus on tarkastelujaksolla noussut 19 prosenttia ja on
vuonna 2013 39 prosenttia taseen loppusummasta. Tastd huomataan yrityksen
lainojen painopisteen muuttuneen. Tasekirjoista selviaa kiinteistoyhtion saa-
neen lyhytaikaiset velkansa emoyhtiolta. Kokonaisvelkamé&aran pienenemisesta
huomataan, ettd velkoja on saatu tarkastelujaksolla maksettua pois, josta voi
paatella yhtion taloudellisen tilan olevan paranemassa. Kuitenkin lyhytaikaisiin

velkoihin siséltyy yleensa rahoitusriski.

4.3 Prosenttilukumuotoisen tilinpaatdksen toimialavertailu

Prosenttilukumuotoisia tilinpaatoksia kaytetddn myos eri yritysten vertailemi-
seen keskenaan. Sen kautta eri suuruusluokkaa olevat kiinteistdosakeyhtididen
tilinp&atdkset saadaan muutettua keskenaan vertailtaviksi. Koska yhtiot toimivat
samalla toimialalla, kyetd&n prosenttilukumuotoisten tilinpaatdsten avulla vertai-
lemaan esimerkiksi kulurakenteita. Kulurakenteet vaihtelevat yleenséa toimialo-
jen kesken ja saavat siksi todella erilaisia arvoja. (Niskanen & Niskanen 2004,
96.)

Tassa prosenttilukumuotoisten tilinpdatosten vertailussa yritykset edustavat
samaa toimialaa. Tutkittavan tavallisen kiinteistbosakeyhtion (X) 2013 vuoden
tilinpaatosta verrataan yhteen tavalliseen kiinteistbosakeyhtioon (Y) ja yhteen
keskinaiseen kiinteistbosakeyhtioon (Z). Kaikki kolme yritysta ovat liikevaihdol-
taan melko samaa kokoluokkaa. Toimialana niilla on yhti6jarjestystensd mu-
kaan omistaa ja hallita tiettyja omistamiaan tontteja ja silla sijaitsevia rakennuk-
sia. Tavallisten kiinteistbosakeyhtididen toimialaan kuuluu yhtiojarjestysten mu-
kaan taman lisdksi vuokrata naitd omistamiaan rakennuksia, josta ne saavat
vuokratuloa. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessa maarattyyn

toimialaan taas kuuluu, etta osakkeiden omistus tuottaa tiettyihin rakennuksen
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huoneistoihin hallintacikeuden. Taman vastineeksi osakkeenomistajat maksavat

keskinaiselle kiinteistdosakeyhtidlle yhtiovastiketta.
Prosenttilukumuotoisen tuloslaskelman toimialavertailu

Taulukko 5 havainnollistaa kiinteistdosakeyhtididen kulurakenteita ja kayttokat-
teiden muodostumista. Taulukossa tarkasteltavan kiinteistbosakeyhtion (X) lu-
vut on merkitty punaisella vertailun helpottamiseksi. Yhtididen prosenttiluku-
muotoisia tuloslaskelmia tarkasteltaessa ndhdaan, ettéd naiden kulut muodostu-
vat kahdesta péaakuluerasta, henkilostokuluista ja liikketoiminnan muista kuluista.
Kaikissa yrityksissa henkildstokulut ovat liikevaihtoon nahden suhteellisen pieni
kuluerd, jonka prosentuaalinen osuus liikevaihdosta on 1,7 — 2,1 prosenttia. Lii-
ketoiminnan muissa kuluissa on sita vastoin yritysten valilla suuria eroja. Ku-
luer&n osuus on myos paljon suurempi suhteessa liikevaihtoon. Tavallisten kiin-
teistdosakeyhtididen, X:n ja Y:n tuloslaskelmissa kulut ovat olleet 30 ja 59 pro-
senttia. Keskindisen yhtion vastaavat kulut taas ovat olleet 78 prosenttia liike-

vaihdosta.

Taulukko 5. Prosenttilukumuotoisen tuloslaskelman toimialavertailu, kayttokat-
teen muodostuminen.

Tavallinen Tavallinen Keskindinen
Kiinteistooy X, Kiinteistéoy Y, Kiinteistooy Z,
2013 2013 2013
LIKEVAIHTO 100,0 % 100,0 % 100,0 %
Liiketoiminnan muut tuotot yhteen-
sa 100,0 % 100,0 % 100,0 %
Henkilostokulut -2,1% -1,9% -1,7%
Palkat ja palkkiot -2,1% -1,9% -1,7%
Isdnnditsijan palkkiot 0,0 % -0,9 % -1,2 %
Kokouspalkkiot -2,1% -1,0% -0,4%
Liiketoiminnan muut kulut -30,4 % -58,5 % -77,9 %
Toimitilakulut -22,5% -51,8% -65,7 %
Maa-alue vuokrat -1,7%
Kaytto ja huolto -2,8% -8,1%
Kone- ja kalustohuolto ja korjaus -0,9% -5,3%
Paloilmoitin huolto -0,5%
Lammitys -18,3 % -29,8 %
Vesi ja jatevesi -3,8% -3,2%
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Sahko ja kaasu -5,3% 3,1%
Sdahkonmittaus -0,2 %
Jatehuolto -2,6 % -4,7 %
Vahinkovakuutukset -2,0% -1,5% -1,7%
Kiinteistovero -8,4 % -4,4 % -21,5%
Korjaukset -10,2 % -5,9 % -6,2%
Vartiointi- ja turvallisuuskulut -0,4 % -0,1%
Hoitokulujen vahennys 12,6 %
Hallintokulut -7,8% -6,7 % -10,5 %
Isdnndinnin sop.veloitukset -5,3 %
Taloushallintopalvelut -3,0% -1,6 % -2,8%
Tilintarkastuspalvelut -3,8% -1,1% -1,7%
Muut hallintopalvelut -3,4% -0,1%
Viranomaismaksut -0,5 % -0,1%
Rahaliikenteen kulut -0,4 % -0,3% -0,5 %
Kokous- ja neuvottelukulut -0,2% -0,1% -0,1%
KAYTTOKATE 67,6 % 39,6 % 22,1%

Liiketoiminnan muita kuluja lahemmin tarkasteltaessa n&hdaan niiden koostu-
van toimitilakuluista ja hallintokuluista. Naistd hallintokulut ovat yrityksilla suh-
teellisen saman suuruiset, 7 — 11 prosenttia likevaihdosta. Suurimmat erot liike-
toiminnan muihin kuluihin yhtiéiden valilla tulee kuitenkin toimitilakuluista, joiden
suhde liikevaihtoon eroaa niiden kesken 43 prosenttia. Prosenttilukumuotoisista
tilinp&atoksista nékyy vield, etté eroja toimitilakuluihin eri yritysten valille aiheu-
tuu erityisesti lammitys- vesi-, ja sahkokuluista. Kiinteistbosakeyhtit-X:la ei nai-
ta kuluja ole, mutta Y:lla niitd on 27 prosenttia ja Z:lla 36 prosenttia liikevaihdos-
ta. Toimitusjohtajan mukaan kulutusperusteiset kayttokustannukset ovat ylei-

sesti kiinteistdosakeyhtididen merkittavin kuluera.

Koska yhtididen kulurakenne ja kulujen mééra suhteessa liikevaihtoon vaihtelee
paljon, se vaikuttaa myds niiden kayttokateprosenttien vaihteluun. Tavallisen
kiinteistdosakeyhtio-X:n kayttoOkateprosentti on naistd korkein ja 68 prosenttia
suhteessa liikevaihtoon. Toisen tavallisen kiinteistbosakeyhtion vastaava luku
on 28 prosenttia ja keskin&isen kiinteistbosakeyhtion 46 prosenttia pienempi.

Taulukko 6 havainnollistaa yhtididen tulosten muodostumista. Liiketuloksia tar-

kasteltaessa huomataan, etta tavallisten kiinteistdosakeyhtididen kohdalla sen
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erot pysyvat melko samassa suhteessa kuin kayttokatteen. Taméa johtuu siita,
ettd yhtiot ovat tehneet suhteessa liikevaihtoon 2013 vuoden aikana suunnilleen
saman verran poistoja. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion poistot taas ovat noin
kaksinkertaiset tavallisten kiinteistdosakeyhtididen poistoihin verrattuna. Taméan
takia my6s sen liiketulos painuu 58 prosenttia miinukselle suhteessa liikevaih-

toon.

Taulukko 6. Prosenttilukumuotoisen tuloslaskelman toimialavertailu, tuloksen
muodostuminen.

Tavallinen
Kiinteistdoy X,
2013

Tavallinen
Kiinteistooy Y,
2013

Keskindinen
Kiinteistéoy Z,
2013

Sunnitelman mukaiset poistot -44,6 % -38,7% -80,3 %
LIIKETULOS 22,9 % 0,9% -58,1%
Muut korko- ja rahoitustuotot 0,0 % 0,0 % 30,4 %
Korkokulut ja muut rahoituskulut -23,0% -2,1% -0,2%
Vilittomat verot 0,0 % 0,0 % 0,0 %
NETTOTULOS -0,1% -1,2% -28,0 %

Keskinainen Kkiinteistbosakeyhtio kerdd pa&domavastikkeita osakkailtaan 30%
suhteessa liikevaihtoon. Sen avulla nettotulos on voitu saada tavoitteen mu-
kaiseksi. Se jaa kuitenkin 28 prosenttia negatiiviseksi suhteessa liikevaihtoon.
Vuonna 2013 tavalliset kiinteistbosakeyhtiot tekevat likimaarin nollatuloksen.
Nettotulokset ovat nollasta yhteen prosenttiin negatiivisia suhteessa liikevaih-
toon. Tama johtuu siita, etta kiinteistbosakeyhtio-X:l1&a on korko- ja rahoituskulu-
ja 23 prosenttia ja kiinteistbosakeyhtio-Y:lla vain 2 prosenttia suhteessa liike-
vaihtoon. Nettotulos, kokonaistulos ja tilikauden tulos ovat yhti6illa saman suu-

ruiset.
Prosenttilukumuotoisen taseen toimialavertailu

Vertailtaessa tavallisten ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtididen prosenttiluku-

muotoisten taseiden vastaavaa-puolta, jota taulukko 7 havainnolistaa, huoma-
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taan niiden omaisuusrakenteen olevan hyvin samanlainen. Kaikkien yhtididen
omaisuudesta yli 90 prosenttia koostuu aineellisista hyodykkeista. Aineellisiin
hyodykkeisiin kuuluu maa- ja vesi alueet, rakennukset ja rakennelmat seka ko-
neet ja kalusto. Naista eristd rakennukset ja rakennelmat edustavat suurinta

osaa aineellisten hyddykkeiden kokonaismaarasta jokaisen yhtion kohdalla.

Taulukko 7. Prosenttilukumuotoisen taseen toimialavertailu, vastaavaa-puoli.

Tavallinen Tavallinen Keskinainen
Kiinteistooy X Kiinteistooy Y Kiinteistooy Z
Vastaavaa 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2013
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet:
Muut pitkavaikutteiset menot 1,6 %
Aineettomat hyoddykkeet yhteensa 1,6%
Aineelliset hyddykkeet:
Maa- ja vesialueet 14,3 % 53% 4,3 %
Rakennukset ja rakennelmat 78,1 % 86,4 % 92,1%
Koneet ja kalusto 0,2% 2,6 % 0,7%
Aineelliset hy6dykkeet yhteensa 92,7 % 94,3 % 97,0 %
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Muut saamiset 0,1% 1,5% 0,2%
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 0,1% 1,5% 0,2%
Rahat ja arvopaperit 7,2 % 4,2 % 1,2%
VASTAAVAA YHTEENSA 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Kiinteistbosakeyhtio X:n toiseksi merkittdvin omaisuusera, rahat ja rahoitusar-
vopaperit ei ole yhtd merkittdvd kahteen muuhun yhtioon verrattuna. Toisen
tavallisen kiinteistbosakeyhtion vastaavan eran osuus on kolme prosenttia ja
keskinaisen kiinteistbosakeyhtion erd kuusi prosenttia pienempi. Tastd huoma-
taan yhti6 X:ll& olevan rahavaroja normaalitarvetta enemman, joka saattaa joh-
tua yrityksen valmistautumisesta tuleviin menoeriin. Toimintakertomuksesta kui-
tenkin kay ilmi, ettei ainakaan vield seuraavalle vuodelle ole odotettavissa téllai-

sia merkittavia menoeria.
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Taulukko 8. Prosenttilukumuotoisen taseen toimialavertailu, vastattavaa-puoli.

Tavallinen Tavallinen Keskinainen

Kiinteistooy X Kiinteistooy Y Kiinteistooy Z
Vastattavaa 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2013
OMA PAAOMA
Osakepddoma 0,7% 2,3% 2,0%
Muu omapaaoma 7,4 % 87,6 % 100,9 %
Kertyneet voittovarat 0,4 % 4,7 % -0,9 %
Tilikauden tulos 0,0 % -0,2% -2,5%
Taseen oma padoma yhteensa 8,5% 94,4 % 99,5 %
Oikaistu oma padoma yhteensa 8,5% 94,4 % 99,5 %
VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta 52,4 % 0,0% 0,0%
Pitkdaikainen vieraspddaoma yhteensa 52,4 % 0,0 % 0,0%
Korolliset lyhytaikaiset velat 38,6 % 4,7 % 0,0%
Ostovelat 0,1% 0,8% 0,2%
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 0,5% 0,1% 0,3%
Lyhytaikainen vieraspddaoma yhteensa 39,2 % 5,6 % 0,5%
Oikaistu vieras padoma yhteensa 91,5% 5,6 % 0,5%
VASTATTAVAA YHTEENSA 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Taulukossa 8 havainnollistetaan yhtididen prosenttilukuotoisia taseen vastatta-

vaa-puolia. Yhti6iden vastattavaa-puolia vertailtaessa havaitaan, ettd rahoitus-

rakenne yritysten kesken eroaa huomattavasti. Toisen tavallisen kiinteistbosa-

keyhtion ja keskindisen Kkiinteistbosakeyhtion rahoitusrakenne ovat kuitenkin

keskenddn saman tyyppiset. Kiinteistbosakeyhtié X:n merkittavimpia rahoitus-

l&hteita ovat tarkastelujaksolla pitk&- ja lyhytaikaiset vieraat pddomat, kun taas

vertailtavilla yhtidilla naiden erien merkitys taseen loppusummasta on pieni. Y-

ja Z-yhtididen merkittavin rahoituslahde koostuu oman padoman muusta omas-

ta paaomasta.
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4.4 Trendianalyysi

Trendianalyysissa kiinteistoyhtion tilinpaatokset muutetaan prosenttimuotoon.
MydOhaisimpien vuosien (2012 ja 2013) tilinpaatosten lukuarvot muutetaan pro-
senteiksi suhteuttuna ne varhaisimman vuoden arvoihin ja varhaisimman vuo-
den (2011) tilinpaatdserien arvoiksi muutetaan 100 %. N&ain saadaan kuva aika-

jaksolla tapahtuneesta kehityksesta. (Niskanen & Niskanen 2004, 96.)

Trendianalyysin avulla tarkastellaan, mihin suuntaan tilinpaatoserat ovat kehit-
tyneet. Se havainnollistaa muutoksia paremmin kuin absoluuttisten lukuarvojen
tarkastelu ja sopii hyvin taydentamaan prosenttilukumuotoista tilinpaatosta.
Trendianalyysin kaytdssa tulee kuitenkin huomioida, ettd se soveltuu ainoas-

taan yhden yrityksen tilinp&aéatdserien vertailuun.
Tuloslaskelman trendianalyysi

Taulukko 9 havainnollistaa tutkittavan kiinteistdosakeyhtion kulurakenteen kehi-
tysta. Yhtion tuloslaskelman trendianalyysia tutkittaessa huomataan ensin, etta
likevaihto ei ole tarkastelujakson aikana kehittynyt tasaisesti. Vuodesta 2011
vuoteen 2012 liikevaihto on laskenut 16 prosenttia. Ja vuodesta 2012 vuoteen
2013 liikevaihto on taas noussut huomattavasti, mutta jaa kuitenkin vield yhdek-

san prosenttia matalammaksi kuin vuonna 2011.

Taulukko 9. Tuloslaskelman trendianalyysi, kayttokatteen muodostuminen.

1.1.2013 - 1.1.2012 - 1.1.2011 -
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011

LIIKEVAIHTO 90,8 % 83,8% 100,0 %
Liiketoiminnan tuotot yhteensa 90,8 % 83,8% 100,0 %
Henkildstokulut 120,5 % 35,9% 100,0 %
Palkat ja palkkiot
Kokouspalkkiot 120,5 % 359% 100,0 %

Liiketoiminnan muut ku-

lut 178,3 % 110,9 % 100,0 %
Toimitilakulut 157,4 % 109,4 % 100,0 %
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Hissien huolto 80,1 % 65,5 % 100,0 %
Paloilmoitin huolto 194,8 % 100,0 % 100,0 %
Sahkoénmittaus 115,8 % 100,0 % 100,0 %
Vahinkovakuutukset 112,2 % 107,4 % 100,0 %
Kiinteistbvero 110,7 % 110,3 % 100,0 %
Korjaukset 904607,0 % 133920,0 % 100,0 %
Hissien korjaus 0,0 % 77,2 % 100,0 %
Vartiointi- ja turvallisuuskulut 95,4 % 100,0 % 100,0 %
Hallintokulut 287,8 % 119,1% 100,0 %
Taloushallintopalvelut 193,7 % 95,9 % 100,0 %
Tilintarkastuspalvelut 546,8 % 200,0 % 100,0 %
Viranomaismaksut 46 500,0 % 0,0 % 100,0 %
Rahaliikenteen kulut 153,6 % 164,2 % 100,0 %
Kokous- ja neuvottelukulut 75,8 % 0,0% 100,0 %
KAYTTOKATE 74,0 % 79,7 % 100,0 %

38

Kulujen kehitysta tarkasteltaessa huomataan, etta niiden yhteismééara on nous-
sut tarkastelujaksolla selkeéasti. Vuodesta 2011 vuoteen 2012 kulujen yhteis-
maara on kasvanut noin nelja prosenttia ja seuraavana vuonna, vuonna 2013,
kasvua on tullut vield jopa noin 69 prosenttia lisdd. Suurin kasvu on siis tapah-
tunut vuonna 2013. Kulueristd huomattavasti eniten kasvua on tapahtunut liikke-
toiminnan muissa kuluissa. Kuten edelld selostettiin, johtuu kasvu tassa tapauk-

sessa kuitenkin rakennusten korjausten luonnollisesta vuotuisvaihtelusta.

Trendianalyysissa korjauskulujen vuoden 2013 arvo on 904607 %. Se johtuu
tassa tapauksessa siita, ettd lahtdvuoden arvo on lahes 0. Taméan takia eran
todellista kasvua on trendianalyysin perusteella vaikea paatella ja se nayttaa
suhteettoman suurelta. Samoin on viranomaismaksueran kohdalla. Absoluutti-
sia arvoja tutkittaessa huomataan korjauskulujen kasvaneen noin 9 000 euroa
tarkastelujaksolla. Viranomaismaksujen absoluuttinen maara taas oli noussut

noin 450 eurolla, joka tarkastelun kannalta ei ole merkittava.

Rakennusten korjauskulujen kasvu on johtanut siihen, ettéd kayttokate on tarkas-
telujaksolla pienentynyt. Kayttokatteen kehityksesta huomataan kulujen kasva-
neen suhteessa liikevaihdon kehitykseen. Vaikka liikevaihto on tarkastelujaksol-

la laskenut hieman, ei kulujen jyrkka kasvu ole vaikuttanut yhta jyrkasti kaytto-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kaisa Alm



39

katteeseen. Kayttokate on kuitenkin laskenut 2011 vuoteen verrattuna 20 pro-

senttia vuonna 2012 ja kuusi prosenttia lisda vuonna 2013.

Taulukko 10 kuvaa tilikauden tuloksen muodostumista ja sen muutosta tarkas-
telujaksolla trendianalyysin avulla. Kiinteistbosakeyhtion liiketuloksen trendia
tutkittaessa huomataan, ettd tulos on pienentynyt tarkastelujaksolla selvasti.
Liiketulos on pienentynyt vuodesta 2011 vuoteen 2012 39 prosenttia ja vuoteen
2013 mennessa viela seitseman prosenttia. Myds suunnitelman mukaisten pois-
tojen maara on laskenut aikavalilla noin viisi prosenttia vuodessa, joka on aut-

tanut hieman tasaamaan liiketuloksen laskua.

Taulukko 10. Tuloslaskelman trendianalyysi, tilikauden tuloksen muodostumi-
nen.

1.1.2013 - 1.1.2012 - 1.1.2011 -

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
Sunnitelman mukaiset poistot 90,8 % 95,2 % 100,0 %
LIIKETULOS 54,3 % 61,5% 100,0 %
Muut Korko- ja rahoitustuotot 9,0% 5,6% 100,0 %
Korkokulut ja muut rahoituskulut 58,3 % 70,5 % 100,0 %
Valittomat verot 0,0% 0,0 % 100,0 %
NETTOTULOS -3,0% -89,0 % 100,0 %

Nettotuloksen kehitysta tarkasteltaessa huomataan, ettd myos se on vaihdellut
tarkastelujaksolla huomattavasti. Tasta ei kuitenkaan voi paatella paljoa, koska
yritys pyrkii nollatulokseen ja pienikin absoluuttisen arvon vaihtelu vaikuttaa sil-
loin prosentuaalisesti suurelta muutokselta. Nettotuloksen absoluuttiset lukuar-
vojen erot eivat tarkastelujaksolla olekaan suuret, vaikka prosentuaalinen kehi-
tys silta nayttaakin. Yritys on paassyt joka vuosi lahelle tavoitetulostaan.

Nettotuloksen kehitykseen ovat vaikuttaneet muut verot, korko- ja rahoitustuotot
seka korko- ja muut rahoituskulut. Niité tarkasteltaessa huomataan, etta naiden
erien lukuarvot ovat laskeneet tarkastelujaksolla. Prosenttilukuja tarkastellessa
nayttaa, etta verot ja tuotot ovat laskeneen kuluja huomattavasti nopeammin.

Absoluuttisia lukuja tarkasteltaessa huomataan kuitenkin verojen ja korko- ja
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rahoitustuottojen maaran olevan merkityksettoman pieni korko- ja rahoituskului-
hin verrattuna. Tasta voidaan paatella korkokulujen laskun vaikuttaneen nettotu-
loksen kehitykseen eniten. Laskua on tarkastelujaksolla ollut 2012 vuonna 29
prosenttia ja 2013 vuonna vield 13 prosenttia. korkokulujen laskun ansiosta yri-
tys on myds 2012 ja 2013 vuosina paassyt lahelle tavoitetulostaan huolimatta

likevaihdon pienentymisesta ja kulujen kasvusta.
Taseen trendianalyysi

Taulukko 11 havainnollistaa omaisuusrakenteen muutosta trendianalyysin avul-
la. Kiinteistbosakeyhtion taseen vastaavaa-puolen trendianalyysia tutkittaessa
huomataan, ettd ainoastaan rahojen ja rahoitusarvopaperien erd on tarkastelu-
jaksolla kasvanut. 2011 vuoden arvoon verrattuna 2013 vuoden eréan arvo on
kasvanut yli kuusinkertaiseksi. Rahat ja rahoitusarvopaperit ei kuitenkaan ole
vuonna 2013 kovin suuri era suhteessa taseen loppusummaan, kuten prosentti-
lukumuotoisen taseen tarkastelusta kavi ilmi. Sijoitukset pysyvissa vastaavissa
ovat tarkastelujaksolla laskeneet rakennuksista seka koneista ja kalustosta teh-

tavien poistojen takia. Maa- ja vesialueiden arvo on sailynyt muuttumattomana.

Taulukko 11. Taseen trendianalyysi, vastaavaa-puoli.

1.1.- 1.1.- 1.1.-
Vastaavaa 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyodykkeet:
Maa- ja vesialueet 100,0 % 100,0 % 100,0 %
Rakennukset ja rakennelmat 92,2 % 96,0 % 100,0 %
Koneet ja kalusto 56,3 % 75,0 % 100,0 %
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 93,1 % 96,5 % 100,0 %
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Muut saamiset 88,4 % 126,6 % 100,0 %
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 88,4 % 126,6 % 100,0 %
Rahat ja rahoitusarvopaperit 628,6 % 541,5 % 100,0 %
VASTAAVAA YHTEENSA 99,2 % 101,6 % 100,0 %
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Taulukon 12 Taseen vastattavaa-puolen trendianalyysia tarkasteltaessa voi-
daan huomata samoja asioita kuin prosenttilukumuotoisen taseen kohdalla. Pit-
k&aikaisen vieraan paddoman osuus, joka koostuu lainoista rahoituslaitoksilta, on
tarkastelujaksolla pienentynyt noin 30 prosenttia suhteessa vuoden 2011 ar-
voon. Lyhytaikainen vieras paaoma, joka koostuu suurimmaksi osaksi korollisis-
ta lyhytaikaisista veloista, on samassa ajassa lahes kaksinkertaistunut lahtoar-

voonsa verrattuna.

Taulukko 12. Taseen trendianalyysi, vastattavaa-puoli.

1.1.- 1.1.- 1.1.-
Vastattavaa 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
OMA PAAOMA
Osakepddoma 100,0 % 100,0 % 100,0 %
Muu omapaaoma 170,5 % 138,6 % 100,0 %
Kertyneet voittovarat 104,5 % 141,0 % 100,0 %
Tilikauden tulos -3,0% -89,0 % 100,0 %
Taseen oma padoma yh-
teensa 152,6 % 127,7 % 100,0 %
Oikaistu oma padaoma yhteensa 152,6 % 127,7 % 100,0 %
VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta 70,4 % 70,4 % 100,0 %
Pitkdaikainen vieraspdaoma yhteensa 70,4 % 70,4 % 100,0 %
Korolliset lyhytaikaiset velat 191,3 % 210,1 % 100,0 %
Ostovelat 89,8 % 185,3 % 100,0 %
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 80,3 % 63,3 % 100,0 %
Lyhytaikainen vieraspddaoma yhteensa 187,8 % 205,9 % 100,0 %
Oikaistu vieras pddoma yhteensa 96,1 % 100,1 % 100,0 %
VASTATTAVAA YHTEENSA 99,2 % 101,6 % 100,0 %

Oikaistun vieraan padoman arvon pienenemisesta voidaan paatella, ettd koko-
naisuudessaan velkojen maaréa on tarkastelujaksolla laskenut. Tasekirjasta voi-
daan todeta, etta pitkdaikaisia rahoituslaitoslainoja on kuitattu emokonsernilta
saaduilla lyhytaikaisilla lainoilla. Tama jarjestely on konsernin sisdinen rahoitus-

ratkaisu, jonka perustelu ei selvia tasekirjasta.
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5 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytety0 tehtiin toimeksiantona kiinteistdosakeyhtion johdolle. Sen tavoit-
teena oli tutkia kiinteistdosakeyhtion taloudellista tilaa tilinpaatdsanalyysin avul-
la ja tuottaa johdolle hyodyllista tietoa taloudellisesta tilasta paatoksenteon tu-
eksi. Pyrkimyksena oli tarkastella erityisesti yhtion kulu-, omaisuus- ja rahoitus-

rakenteita seka niiden kehitysta.

Tilinpaatosanalyysimenetelmien valintaan vaikutti kiinteistdosakeyhtion voittoa
tavoittelematon luonne ja tilinpaatosanalyysin tarkoitus. Tilinpaatosanalyysime-
netelmiksi valittiin trendianalyysi ja prosenttilukumuotoinen tilinp&éatés, joissa
kiinteistdosakeyhtion taloudellisen tilan kehitysta seurattiin 2011 — 2013 vuosien

ajalta.

Kiinteistbosakeyhtion prosenttilukumuotoista tilinpaatosta verrattin 2013 vuo-
den osalta myds kahteen muuhun saman toimialan ja saman konsernin kiinteis-
t6osakeyhtioon. Toinen vertailtavista yhtidista oli tavallinen ja toinen keskinéi-
nen kiinteistdosakeyhtio. Kaikissa yhtidissa oli samanlainen tavoite tehda nolla-

tulos, mutta sailyttda maksuvalmius ja kassatilanne hyvana.

Yhtion kustannusrakennetta tutkittiin tuloslaskelmasta tehtéavien trendianalyysin
ja prosenttilukumuotoisen tilinpaatoksen avulla. Tilinpaatdésanalyysimenetelmis-
sa tuli esille yhtion korjauskulujen vaihtelun suuri merkitys kustannusrakentee-
seen. Toimitusjohtajan mukaan téllainen vuosittainen vaihtelu on kuitenkin kiin-
teistbnpidossa tavanomaista. Prosenttilukumuotoisen tuloslaskelman toimiala-
vertailussa huomattiin tarkasteltavan yhtion kustannusrakenteen poikkeavan
olennaisesti vertailtavista yhtidista siina, etta tarkasteltavalla yhtiolla ei ole kiin-
teistoyhtidlle tyypillisia lammitys-, sahko6- ja vesikustannuksia. Kustannusraken-

teen analyysissa ei nain ollen 16ytynyt erityisen kriittisia havaintoja.

Omaisuus- ja rahoitusrakenteiden selvittamisen osalta analyysi oli kuitenkin
hyodyllinen. Rakenteita tutkittiin taseesta tehtavien prosenttilukumuotoisen ta-
seen ja trendianalyysin avulla. Omaisuusrakenne yhtidlla oli hyvin tyypillinen
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kiinteistbalalle. Suurin osa sen omaisuudesta oli sijoitettu aineellisiin hyddykkei-
siin, kuten maa- ja vesialueisiin, rakennuksiin ja rakennelmiin seka koneisiin ja
kalustoon. Toimialavertailussa huomattiin, ettd kahden muun kiinteistdosakeyh-

tiobn omaisuusrakenne oli samanlainen.

Omaisuus- ja rahoitusrakenteiden tarkastelussa selvisi myds, ettd suurin osa
tutkittavan kiinteistéosakeyhtion omaisuudesta on rahoitettu vieraalla padomal-
la. Yritys oli tarkastelujaksolla muuttanut pitk&aikaisia velkojaan lyhytaikaisiksi
emoyhtiolta saaduiksi veloiksi. Tama oli yrityksen sisdinen ratkaisu, jota ei tase-
kirjassa selitetty. Kokonaisvelkaméaara oli kuitenkin aikavalilla pienentynyt, josta
huomattiin velkoja saadun lyhennettya. Toimialavertailussa huomattiin kahden
muun yhtidon rahoitusrakenteen eroavan huomattavasti tutkittavasta kiinteist6-
osakeyhtiosta. Niilla rahoituslahteind ei ollut juuri lainkaan velkaa tai vierasta
padaomaa vaan suurin osa yhtion rahoituksesta tuli muusta omasta paédomasta,
jonka lahempi tarkastelu oli rajattu taman tyon ulkopuolelle. Lainojenhoito olikin
tarkasteltavan yhtion taloudellisen tilan suurin haaste tarkastelujakson aikana ja

sen paattymisen jalkeen.
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Liite 1

Kululajikohtainen liikekaava

. LIKEVAIHTO
. Valmiiden ja keskeneraisten tuotteiden varastojen muutos
. Valmistus omaan kaytt66n
. Lilketoiminnan muut tuotot
. Materiaalit ja palvelut
a) Aineet, tarvikkeet ja tavarat
aa) Ostot tilikauden aikana
ab) Varastojen muutos
b) Ulkopuoliset palvelut
6. Henkilostokulut
a) Palkat ja palkkiot
b) Henkilosivukulut
ba) Elékekulut
bb) Muut henkildsivukulut
7. Poistot ja arvonalentumiset
a) Suunnitelman mukaiset poistot
b) Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista
c¢) Vaihtuvien vastaavien poikkeukselliset arvonalentumiset
8. Liiketoiminnan muut kulut
9. LIIKEVOITTO (-TAPPIO)
10. Rahoitustuotot ja -kulut
a) Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksissa
b) Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksissa
¢) Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
d) Muut korko- ja rahoitustuotot
e) Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista
f) Arvonalentumiset vaihtuvien vastaavien rahoitusarvopapereista
g) Korkokulut ja muut rahoituskulut
11. VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA ERIA
12. Satunnaiset erat
a) Satunnaiset tuotot
b) Satunnaiset kulut
13. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
14. Tilinp&atossiirrot
a) Poistoeron muutos
b) Vapaaehtoisten varausten muutos
15. Tuloverot
16. Muut valittémaét verot
17. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)
(KPA 30.12.1997/1339, 1:1:1 8.)
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Sovellettu liikekaava

LIIKEVAIHTO
Vastikkeet
Vuokrat
Kayttokorvaukset
Liikevaihto yhteensa
Muut Kiinteistdn tuotot
Henkilbstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkilésivukulut
Elakekulut
Muut henkilésivukulut
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista
Vaihtuvien vastaavien poikkeukselliset arvonalentumiset
Muut kulut
Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto
Kéaytto ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistbvero
Korjaukset
Muut hoitokulut
Luottotappiot
Muut kiinteiston kulut
LIIKEVOITTO (-TAPPIO)
Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksissa
Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksissa
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Muut korko- ja rahoitustuotot
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista
Arvonalentumiset vaihtuvien vastaavien rahoitusarvopapereista
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Satunnaiset erét
Satunnaiset tuotot
Satunnaiset kulut
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
Tilinp&atossiirrot
Poistoeron muutos
Vapaaehtoisten varausten muutos
Tuloverot
Muut valittdbmat verot
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)
(KILA 1544/1998.)
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Tasekaava

VASTAAVAA
A PYSYVAT VASTAAVAT
| Aineettomat hyddykkeet
1. Kehittamismenot
2. Aineettomat oikeudet
3. Liikearvo
4. Muut pitk&vaikutteiset
menot
5. Ennakkomaksut
Il Aineelliset hyodykkeet
1. Maa- ja vesialueet
2. Rakennukset ja
rakennelmat
3. Koneet ja kalusto
4. Muut aineelliset
hyddykkeet
5. Ennakkomaksut ja
keskeneraiset hankinnat
Il Sijoitukset
1. Osuudet saman konsernin
yrityksissa
2. Saamiset saman
konsernin yrityksilta
3. Osuudet
omistusyhteysyrityksissa
4. Saamiset
omistusyhteysyrityksilta
5. Muut osakkeet ja osuudet
6. Muut saamiset
B VAIHTUVAT VASTAAVAT
| Vaihto-omaisuus
. Aineet ja tarvikkeet
. Keskeneraiset tuotteet
. Valmiit tuotteet/tavarat
. Muu vaihto-omaisuus
. Ennakkomaksut

gabhwNPE

Il Saamiset

. Myyntisaamiset

. Saamiset saman
konsernin yrityksilta
3. Saamiset
omistusyhteysyrityksilta
4. Lainasaamiset
5. Muut saamiset
6. Maksamattomat
osakkeet/osuudet
7. Siirtosaamiset

IIl Rahoitusarvopaperit
1. Osuudet saman konsernin
yrityksissa
2. Muut osakkeet ja osuudet
3. Muut arvopaperit

IV Rahat ja pankkisaamiset
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TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kaisa Alm

Liite 3

VASTATTAVAA
A OMA PAAOMA
| Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma
Il 'Ylikurssirahasto
I1l Arvonkorotusrahasto
IV Kayvan arvon rahasto
V Muut rahastot
1. Vararahasto
2. Yhtiojarjestyksen tai
saantdjen mukaiset rahastot
3. Muut rahastot
V Edellisten tilikausien voitto (tappio)
VI Tilikauden voitto (tappio)
B TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
1. Poistoero
2. Vapaaehtoiset varaukset
C PAKOLLISET VARAUKSET
1. Elakevaraukset
2. Verovaraukset
3. Muut pakolliset varaukset
D VIERAS PAAOMA
. Joukkovelkakirjalainat
. Vaihtovelkakirjalainat
. Lainat rahoituslaitoksilta
. Elékelainat
. Saadut ennakot
. Ostovelat
. Rahoitusvekselit
. Velat saman konsernin
yrityksille
9. Velat
omistusyhteysyrityksille
10. Muut velat
11. Siirtovelat.
(KPA 30.12.1997/1339, 1:6 8.)
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