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1 Johdanto

"Kunta edistaa asukkaidensa hyvinvointia ja alueensa elinvoimaa seka jarjestaa
asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ymparistollisesti kestavalla
tavalla”. Kuntalaki ohjaa kunnan toiminnan suunnitelmallisuutta ja taloudelli-
suutta. Valtuusto hyvaksyy talousarvion ja taloussuunnitelman. Nama tulisi laatia
sen mukaisesti, ettda ne ottavat huomioon kuntastrategian ja luovat kunnalle edel-
lytykset hoitaa sen tehtavia. (Kuntalaki, 1 §,110 § 410/2015.)

Kunnat ovat julkishallinnollisia organisaatioita, jotka toteuttavat julkista politikkaa.
Tama tarkoittaa talouden nakdkulmasta myds sita, ettei voittojen maksimointi ole
kunnan paaasiallinen tehtava. Kunnan toiminnassa korostuvat yhteiskuntavas-
tuu seka julkishallinnon muiden tehtavien toteuttaminen. (Virtanen & Wennberg
2007, 49.)

Verrattuna muihin omaisuuden muotoihin maalla on erityisasemansa. Yhteiskun-
nan toiminnan edellytykset pohjautuvat maapohjiin. Maapohja on pysyvaa ja ra-
jallista. Maankayttéa ja maaomaisuuden vaihdantaa on ohjattu lainsaadantdjen

avulla jo vuosisatojen ajan. (Tepora, Kartio, Koulu ja Lindfors 2010, 3-12.)

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tutkia maaomaisuustaseen kirjaamisme-
nettelyn prosessia. Tarkoituksena on kartoittaa taman hetkinen kirjaamispro-
sessi. Tata Joensuun kaupungin prosessia verrataan toisten kaupunkien proses-
seihin. Vertailun tarkoituksena on selvittaa miten ja milla tavoin Joensuun pro-
sessia voidaan tehostaa. Toisaalta myos Joensuun kaupungin prosessien vah-
vuudet otetaan esiin niita hyodyntaen. Prosessiin tutustumisen lisaksi tassa
tyossa selvitetddn maaomaisuustaseen merkitys kaupunkien kokonaiskirjanpi-
dossa seka pohditaan, mita hankintamenoihin voidaan kirjata seka voidaanko

hankintamenon arvoa laskea tai nostaa.

Lopputuloksena on tarkoitus saada luotua mahdollisimman selkea ja yksinkertai-
nen prosessi, joka saavutetaan prosessiin osallistuvien tyontekijoiden saumatto-

malla yhteistyolla. Jokainen tyontekija tietda omat tehtavansa ja vastuualueensa.



Prosessin toimivuuden lisaksi tarkoituksena on tehda selkeat ohjeet prosessin eri

vaiheisiin.

1.1 Tyon lahtokohdat

Joensuun kaupungin maaomaisuusyksikko esitti toiveen selkeyttaa ja kehittaa
maaomaisuuden kirjaamismenettelyjen prosessia. Opinnaytetydn tavoitteena on
saada lainsdadannon, ohjeistuksien seka kaytanteiden kautta parhaat toiminta-

menetelmat kayttoon.

Opinnaytetyon tarkoituksena on kerata tietoa kuntataloudesta, kirjanpidosta,
maanhankinnasta seka maaomaisuuden taseen kirjausprosessista. Tassa
tydssa kaytetdan vertailevaa tutkimusta. Tarkoituksena on selvittdaa kyselyjen
kautta vertailukaupungeilta heidan maaomaisuustaseprosesseistansa. Vertailu-
kaupungeiksi on valikoitunut joukko miltei samankokoisia kaupunkeja, jotka kayt-
tavat Joensuun kaupungin kanssa samaa maaomaisuuden tietojarjestelmaa.
Naita kaupunkeja ovat Kuopio, Lappeenranta, Oulu ja Jyvaskyla. Tydssa on tar-
koitus vertailla seka Joensuun kaupungin, etta vertailukaupunkien valisia erilaisia
kaytanteita. Kaytanteista pyritdan ldytamaan toimivimmat ratkaisut ja tuomaan ne

Joensuun kaupungin kaytanteisiin.

Opinnaytety6 tehdaan Joensuun kaupungin maaomaisuuden kayttéon. Kehitta-
missuunnitelmaa on mahdollista hydodyntaa myos muissa saman kokoluokan
kaupungeissa. Ohjaajina opinnaytetydssa toimivat Joensuun kaupungin puo-
lesta kaupungingeodeetti Kalle Sivén ja Karelia-ammattikorkeakoulun puolelta lii-

ketalouden opettaja Soile Vinni.

1.2 Tyon tarkoitus ja tavoitteet

Tarkoituksena on tutkia Joensuun kaupungin maaomaisuustaseen kirjauspro-
sessia. Tyossa otetaan huomioon kunnan maanhankinta- ja -luovutustavat seka
toimintamenetelmat kiinteistokauppojen jalkeen. Taman lisaksi maaomaisuuden

kirjaamisesta tulisi saada selville kirjaustekniikat seka vaikutukset kirjallisuuden



ja kaytadnnon pohjalta. Maaomaisuuden kirjaamisen menetelmista on tarkoitus
tehda selked ohjeistus, jossa kasitellaan seka Trimble Locus -jarjestelman Kir-
jaustekniikkaa, etta kirjausten aikataulu. Ohjeistuksen tarkoituksena on selkeyt-

taa kirjausprosessin kulkua.
Opinnaytety0ssa selvitetdan vastaukset alla oleviin kysymyksiin:

1. Mitka ovat kaupunkien maanhankintatavat? Kuinka prosessi
etenee kiinteistokauppojen jalkeen? Pystytdankd prosesseja
tehostamaan?

2. Mitd maaomaisuuden taseeseen voidaan kirjata, miten ja mil-
laisella aikataululla? Mita vaikutuksia tasearvojen muutoksilla
on kirjanpitoon ja myyntivoittoihin?

3. Mika merkitys on maaomaisuuden taseella osana kaupungin ti-

linpaatosta?

Vertailevan tutkimuksen tarkoituksena on 16ytda hyvia uusia kaytanteita seka
huomata jo toimivat kaytanteet. Lopputuotteena on suunnitelma maaomaisuus-

taseen kirjaamisprosessin kehittamisesta seka ohjeistus tasekirjauksista.

Tutkimus tehdaan tapaustutkimuksen nakokulmasta. Tutkimuksessa kaytetaan
teemahaastatteluja, kyselyitd seka benchmarkingia. Maanhankintaan ja tasee-
seen liittyvia pohjatietoja kartoitetaan teemahaastatteluin Joensuun kaupungin
organisaation sisalla. Vertailukaupungeille 1ahetetaan kyselyt, joista on tarkoitus
saada selville, kuinka heidan prosessinsa toimivat. Kyselyn kautta selvitettyja
prosesseja vertaillaan Joensuun kaupungin prosessiin. Prosessiin huomioidaan
omat jo hyvin toimivat menetelmat, seka poimitaan vertailukaupungeilta parem-
min toimivat kaytanteet. Naiden lisaksi kartoitetaan maaomaisuustaseen merki-
tysta suhteessa koko kaupunkiin tekemalla kysely Joensuun kaupungin talous-

paallikdlle, Kuntaliiton kehityspaallikdlle seka vertailukaupungeille.

Lopputuotoksena syntyva ohjeistus tasekirjauksesta liitetaan Joensuun kaupun-
gin maaomaisuuden tydohjeistuksiin. Ohjeistuksessa on tarkoitus yksityiskohtai-

sesti neuvoa kirjaamismenetelmat Trimble Locus -jarjestelman kautta.



1.3 Rajaukset

Maanhankinnan prosessikuvauksessa ei tulla huomioimaan hankittujen maa-alu-
eiden arvojen muodostumista tai neuvotteluja. Kirjanpidon perusasioita kaydaan
lapi kevyesti. Tydssa kiinnitetaan huomiota tasekirjauksiin ja erityisesti pysyvien
vastaavien aineellisiin hyoddykkeisiin. Tuloslaskelmaan tarkempi perehtyminen
jaa taman tyon ulkopuolelle. Maan luovuttamis- ja hankintaprosessi kaydaan
tydssa kevyesti lapi, keskittyen maanluovutuksen- ja hankintojen vaikutuksiin

maaomaisuustaseessa.

1.4 Aiemmat tutkimukset ja opinnaytetyot

Opinnaytetyon aihetta ei ole tutkittu samansisaltdisesti aiemmin. Kuitenkin tyo-
hon liittyvia aiheita on tutkittu muutamissa opinnaytetdissa seka muissa tutkiel-
missa. Tutkielmissa on esimerkiksi tutkittu kuntien taloutta, maapoliittisia ohjelmia

seka tonttien luovuttamista.

Mikael Leskisen tutkimuksessa, "Kunnan tasevarallisuus ja arvoerot, mita tase
kertoo paattjjille” selvitetaan, onko kuntien tasetietojen raportoinnissa ollut kehi-
tettavaa. Tutkimuksessa raportoinnin kehittamiseen on esitetty, etta seka kunta-
laiset etta paattajat saisivat ajankohtaista ja tarvittavaa tietoa kunnan omaisuu-
desta. Ehdotuksena Leskinen esittad muun muassa, etta kunnan tulisi luokitella
omaisuutensa toiminnan kaytossa oleviin seka muussa kaytossa oleviin. Taman
lisaksi toiminnan muussa kaytossa olevien varojen arvot tulisi saannollisin va-

liajoin arvioida. (Leskinen 2013, 3-9.)

Joensuun kaupungin maaomaisuudelle on Heidi Lehikoinen tehnyt vuonna 2011
opinnaytetyon ostajan oikeusturvan toteutumisesta Joensuun kaupungin omako-
titonttien luovutuksesta. Opinnaytetydssa kaydaan lapi omakotitonttien luovutuk-
sen prosessia ja lopputuotoksena on ohjeistus luovutusprosessista. (Lehikoinen
2011, 32.)
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Heli Anttilan opinnaytetyossa on selvitetty Kangasalan kunnan vuosien 2004-
2013 aikana tehtyjen raakamaan kauppojen perusteita. Lopputuloksena saatiin

vertailutietoa mm. raakamaa kauppojen yksikkohinnoista. (Anttila 2014, 44.)

Eri kuntien valisten maapoliittisten ohjelmien vertailua on tutkittu Jukka Koposen
diplomityéssa. Maapoliittinen ohjelma antaa suuntaa, kuinka kunnat ja millaisilla
toimenpiteilla toteuttavat maapolitikkaansa. Tutkimuksen tuloksena selvitettiin
perusteita eri kuntien eroihin ja samankaltaisuuksiin maapolitiikassa. Kunnat ovat
linjanneet hyddyntavansa tydkaluja maapolitikassa samankaltaisesti toiminnan
tukena. Yksimielisyytta |0ytyi erityisesti maahankintakeinoissa, kehittamiskor-
vausmenettelyssa seka rakentamiskehotusmenetelmissa. Eroja tutkimuksessa
I6ytyi maapoliittisen ohjelman |ahtokohdissa, linjauksissa seka kaytettavien tyo-

kalujen kayton laajuudessa. Taman lisaksi kunnat hyddynsivat eri tavoin maapo-

litikan keinoja, joita on tarjolla kunnille. (Koponen 2020, 56-57.)

Tonttien luovutusprosessia, kohdistaen rivi- ja kerrostaloihin, on tutkittu Roosa
Kortelaisen opinnaytetydssa. Tyossa kaytiin l1api tonttien luovutusmenetelmia Es-
poon kaupungissa. Tyon perusteella tunnistettiin tontin luovutusprosessin olen-
naisimmat kehityskohteet. Naitd kohteita olivat Espoon kaupungilla erilaisten
hankkeiden eritteleminen omiin hakumenetelmiin, tontin saajien valintakriteerei-
den selkeyttdminen seka tonttirahastoihin suhtautuminen. (Kortelainen 2020, 28-
29.)

2 Prosessien tarkastelu ja kehittaminen

2.1 Prosessien tarkastelu

Prosessi sisaltaa toisiinsa liittyvia toimintoja ja naihin toimintoihin liittyvia resurs-
seja. Toimintojen ja resurssien kautta saadaan aikaiseksi tarvittavat toiminnan
tulokset. Kuviossa 1 on esitelty prosessin toimenpiteita ja resursseja. Toimittaja

tarjoaa panokset prosessia varten. Syéte eli input on toimittajan tarjoama panos,
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joka voi olla esimerkiksi materiaali tai palvelu. Keskella prosessi etenee vaiheit-
tain tuottaen halutun lopputuleman. Output on palvelu tai tuote, joka on prosessin

kautta valmistunut lopputuote asiakkaan kayttoon. (Laamanen 2001, 19-20.)

Pa\‘\rem
5 | Sydte ] ) Tuote 85
E - R | 4 R - =
3 Input. " o LT <

Kuvio 1. Prosessin toimenpiteita ja resursseja (Laamanen 2001, 20).

Organisaation erilaiset toiminnot voidaan siten kuvata prosesseina. Prosessissa
tapahtumat etenevat osissa kohti tiettya pistettd. Prosessia voidaan mitata esi-

merkiksi aika-, lapaisy- tai kustannusmittareilla. (Kuntaliitto 2008, 41.)

Organisaation muutoksissa avainasioina voidaan pitaa prosesseja, henkilostoa,
teknologiaa ja niiden valista informaation kulkua. Prosessit voivat yleisesti olla
organisaation tapa toimia sen saantojen ja tapojen mukaisesti. Prosessien kautta
voidaan ohjata henkiléstda, johtoa, informaatiota ja teknologiaa saaden organi-

saatiolle lisaarvoa. (Javidroozi, Shah, Amini ja Feldman 2016, 93.)

Prosessit koostuvat ydinprosesseista seka paatoksenteko- ja tukiprosesseista
(Kuntaliitto 2008, 45). Ydinprosessit ovat organisaation keskeisia toimintoja, jotka
liittyvat ulkoisiin asiakkaisiin. Tukiprosessit nimensa mukaan tukevat ydinproses-
seja. Ydinprosesseista poiketen tukiprosessien asiakkaana ovat sisaiset asiak-
kaat. Tukiprosessit voivat siten olla esimerkiksi henkilostohallintoon tai toiminto-
jen kehittamiseen liittyvia. (Suomidigi 2020.) Kuviossa 2 on esimerkki ydin- ja tu-
kiprosesseista. Ydinprosesseja kuviossa ovat markkinointi ja myynti, alihankinta,
palvelutuotanto seka asiakashallinta ja palveluiden kehittaminen. Tukiproses-

seina ovat johtaminen, taloushallinto, tietohallinto, henkilostohallinto ja
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muut tukitoiminnot. (Kiiskinen, Linkoaho & Santala 2002, 29). Maaomaisuuden
hallinta osana kaavoituksen, yhdyskuntasuunnittelun ja-rakentamisen kanssa
muodostavat yhden Joensuun kaupungin ydinprosesseista. Maan luovuttaminen

ja hankinta tukevat tata kokonaisprosessia.

P o G

Markkinointi ja myynti

o iE Sopimuksan
Markkinointi q Myryndi ‘ taadinta

i | p— K |
Alihankinta
Ahh:nhmnan # Alihankkijan toiminta- Mlihankintasopimusten Alihgnkinnan
sUunnitkelu periaatieiden selvitys [aadinta gayranta
| | | |

Palvelutuotanto

e =i i = R i i

Hesurssien hallinia ﬂ " =
Palvelun tobeut "
ja ajanvaraus alvelun ioteutus “ Laskutus “ Raportoint

| i | |
o Asiakashallinta ja palveluiden kehittdminen
Asizkastarpeidan Lisapalveluiden myynti ja : i : Palveluiden
karfoitus q asiakassuhteen kehittaminen # Seuranta ja palaute kehittaminen
Tukitoiminnot
(] |
Kanserni- Talous- Tieto- Henkiltsti- Muut
johto hallinio hallinio hallinto  tukitoiminnot

Kuvio 2. esimerkki ydin- ja tukiprosesseista (Kiiskinen ym. 2002, 29).

Prosessissa tarvitaan ihmisia ja heidan osaamistaan seka valineita sen toteutta-
mista varten. Prosesseja tulisi seurata ja johtaa, jotta sen toiminta olisi tarkoituk-
senmukaista ja resursseja saastavaa. Prosessissa tulisi olla aina vastuunalainen
henkilo. Kaikkien prosessiin osallistuvien tahojen tulisi olla tietoisia prosessin ku-
lusta. Taman lisaksi jokaisella osallistujalla tulisi olla vastuu prosessin kehityside-

oinnin viemisesta eteenpain. (Kuntaliitto 2008, 45.)

Hyvin toimiva prosessi tuottaa haluttua arvoa organisaatiolle. Kehittamalla pro-

sesseja organisaatio voi saada toimintonsa toimimaan sovitulla tavalla, sovitussa

NEEXI—W\I=
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ajassa ja tehokkaasti ilman viiveitd. Hyvan prosessin tunnusmerkkeina voidaan

pitdd nopeutta, selkeytta ja yksinkertaisuutta. (Logistiikan maailma 2021.)

2.2 Prosessien mallintaminen

Jotta ymmarretaan organisaation toiminta sekd sen kehitystarpeet, auttaa pro-
sessin mallintaminen naihin tavoitteisiin. Toiminnan ymmartamisen ensimmainen
askel on mallintaa prosessi ja kasvattaa ymmarrysta rauhassa kohti laajempaa
kokonaisuutta. Yleensa prosessien mallintamisen tarpeet liittyvat organisaation
laatujarjestelmiin, ohjeistamiseen oikeisiin tyotapoihin ja menetelmiin seka tyon-
tekijoiden perehdyttamiseen. Jotta tyd voi olla laadukasta, tarvitsee prosessi mal-
linuksen ja tydohjeet. Kuitenkaan pelkat mallit tai ohjeet eivat pelkastaan sellai-
senaan kehita toimintaa. Kehitystyd voi lahtea liikkeelle vasta, kun prosessin ny-

kytila on selvilla mallinnuksen keinoin. (Hirvonen 2018.)

Kehitystyota tukee nykyisen sekd muuttuvan prosessin selked ja ymmarrettava
kuvausmuoto. Nykyinen prosessi esitetaan sellaisena, kun se kehitystydn alussa
on. Kehitystyon seurauksena prosessin kuvaus nayttaa, kuinka toiminta muuttuu.
Kehitystyon tavoitteena voivat olla vastuiden ja velvollisuuksien selkeyttaminen,
toiminnan tehostaminen, kannattavuuden parantaminen seka tietyn jarjestelman

kehittdminen. Tavoitteet vaikuttavat mallinnustavan valintaan. (Hirvonen 2018.)

Prosessikuvauksia voidaan kuvata erilaisilla tarkkuustasoilla. Prosessin kuvaa-

misen vaiheet etenevat seuraavasti:

Tunnista prosessi ja rajaa se.
Paata kayttotarkoitus ja kuvaustaso.
Paata kuvaustapa.

Kuvaa prosessi.

O b=

Sovita kuvaus kokonaisuuteen. (Suomidigi 2020.)

Prosessien kuvauksesta tulisi selvita tarpeellinen tieto asiasta. Prosessi on mah-
dollista kuvata monelta eri tasolta. Kuvauksen yksityiskohtaisuuden mukaisesti

tasot voidaan jakaa kuviossa 3 esitellylla tavalla. Prosessikartta on organisaation
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ylin taso ja se kuvaa organisaation toimintaa ja sen toimintoja. Toimintamallissa
kuvataan tarkemmin prosesseja seka niiden hierarkiaa. Prosessin kulku tasolla
kuvataan toiminnon tyovaiheet, toiminnot seka vastuut. Viimeisella tasolla tyon
kulussa kuvataan tarkemmin toimintojen vuorovaikutusta seka ohjataan tyon kul-
kua. (Suomidigi 2020.) Tassa tydssa prosessin kuvaustapana kaytetaan proses-

sin kulkua.

Prossessikartta
—
+ Antaa yleisen kuvan organisaation
toiminnasta
« Esittad toiminnot kokonalsuuksittain
% Toimintamalli
g (Or(-C) - kuapossessniorania
% ..[ _ ] ; + Sitoo prosessit yhteen
2 @
T
= Prosessin kulku
o o .
W - 'L = = * Kuvaa toiminnan periaatteat
o I/_‘ 2 * Kuvaa tolminnot ja suorittajat
' =
x e o
} =1
Tyin kulku

* Kuvaa teiminnan tydvaihest
« Mayttaa yksildllisen tyon

Kuvio 3. Prosessien kuvaustasot (Suomidigi 2020.)

Prosessin kulku kannattaa kuvata, kun halutaan ymmartaa prosessin perusasiat.
Prosessin kulun ymmartamisen kautta nakyvat selkeasti vaiheet, joita prosessi
sisaltaa. Kaavio antaa selvan kuvan mita vaiheita prosessissa voidaan tehostaa
ja jopa tarvittaessa poistaa. Selkea prosessikuvaus myos voi parantaa organi-
saation kommunikaatiota, kun prosessi on tehty lapinakyvaksi. (Edrawmax
2021.)
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Prosessikulku tasolla on siten prosessikuvaksen lisaksi kannattava tehda toimin-
totaulukko. Toimintataulukkoon voidaan kirjoittaa prosessin vaiheet, siihen liitty-
vat tehtavat seka vastuut. Taulukossa 1 nakyy esimerkki toimintataulukosta. (Vir-
tanen yms. 2007,126.)

PROSESSIN VAIHE - TEHTAVAT =~ VASTUUT SUORITTEET
2 2. 21 2.1
2.2 2.2 2.2
23 2.3 2.3
3 31 3.1 3.1
3.2 3.2 3.2
3.3 5.3 33
4 4.1 4.1 4.1
42 4.2 4.2
43 43 43

Taulukko 1. Malli toimintataulukosta (Virtanen yms. 2007, 126).

2.3 Prosessien kehittaminen

Organisaatiossa prosessin kehittdminen liittyy organisaation muuhunkin toimin-
taan. Taman vuoksi prosessien kehittdmisen pohjana ovat organisaation visiot,
strategiat ja toimintaperiaatteet. Kehittamisen tavoitteena on tehostaa toimintaa.
Tama voi tarkoittaa prosessin keskittamista seka paallekkaisten tyovaiheiden
poistamista. (Suomidigi 2020.) Prosessien kehittamisen kautta organisaatio kar-
toittaa ja suunnittelee uudestaan keskeiset tehtavansa. Tama voi tarkoittaa jopa

radikaaleja muutoksia prosessiin. (Kiiskinen yms. 2002, 27.)

Prosessien kehittamisessa on tutkimusten mukaan seitseman porrasta: Ensim-
maiseksi tulee ymmartaa tietyn prosessin eri osat. Kun eri osat on ymmarretty,
tulee oppia ymmartamaan prosessin kokonaisuus. Kokonaisuuden hahmottami-

sen jalkeen tulisi tunnistaa tarpeet prosessin muutokselle. Kun muutostarve on
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tunnistettu, tulisi huolella valmistella muutos. Muutos tulee suunnittele tarkoin ja
testata sen toimivuutta. Kun muutos on toimiva, tulee muutos toteuttaa. Viimei-
sena vaiheena prosessia tulisi jatkuvasti arvioida ja mahdollisuuksien mukaan
parantaa. Ensimmaiset kaksi porrasta vastaavat kysymyksiin, miksi muutos on
tarpeen ja miksi prosesseja aloitetaan kehittamaan. (Javidroozi ym. 2016, 94.)
Naita portaita on tarkoitus hyddyntaa tassa kehittamistydssa. Naiden portaiden
kautta saadaan tarpeeksi syvallinen kuva prosessista, sen muutostarpeista, muu-

toksen toteutuksesta seka sen jatkokehittamisesta.

Prosessin kehittamisessa tulisi olla mukana kyseisen prosessin tyota tekevat ih-
miset ja heidan asiantuntemuksensa. Prosessin ensimmaisena askeleena voi-
daankin pitaa yhdessa kehittamista ja kuvaamista. Prosessin yhdessa lapikaymi-
nen auttaa ymmartamaan kokonaisuuden, l0ytamaan kehitettava asiat ja tunnis-

tamaan mahdolliset viiveet siina. (Logistiikan maailma 2021.)

3 Kuntien hallinto ja talous

3.1 Kunnan peruskasite

Suomessa on talla hetkellda 311 kuntaa. Naista reilu 100 kayttavat kaupunki- ni-
mitysta ja loput kunta. Suomessa kunnat ovat keskimaaraisesti melko pienia.
Suomessa on vain yhdeksan kuntaa, joissa asukasmaara ylittda 100 000 ihmista.
Naissa yhdeksassa kunnassa asuu yhteensa suomalaisista noin 2,2 miljoonaa.
Kuntien maarat ja koot ovat kuitenkin suurentuneet kuntaliitoksissa. (Kuntalitto
2019a.)

"Kuntien hallinto perustuu kunnan asukkaiden itsehallintoon” (Suomi.fi 2021).
Nain ollen kunnan asukkailla ja kunnan jarjestamien palveluiden kayttajilla on oi-
keus seka osallistua palveluihin etta vaikuttaa toimintaan kunnassa. Kuntien itse-
hallintoon liittyen valtiolla on oikeus puuttua kunnan toimintaan vain tiettyjen ra-
joitusten mukaisesti. Valtio kuitenkin osallistuu kuntien peruspalveluiden jarjesta-

mista koskeviin paatoksentekoihin. (Suomi.fi 2021.)
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3.2 Hallintorakenne

Kuntien hallintorakennetta ohjaa kuntalaki. Ylinta valtaa kunnassa kayttaa kun-
nanvaltuusto. Kuntalaiset asettavat valtuuston neljan vuoden valein. Kuntalai-
sena pidetaan henkil6a tai yhteis6a, jonka kotikunta kyseinen kunta on, tai joka
hallitsee kunnan alueella kiinteda omaisuutta. Kunnanvaltuusto paattaa kunnan
toimielimista, sekda kunnan toiminnasta ja taloudesta. Kunnanhallitusta johtaa
kaupunginjohtaja, kunnanjohtaja tai pormestari. Kunnanjohtajan vastuulla ovat
kunnan laskentatoimen ja tilinpaatoksen hoitaminen. Hallitus vastaa kunnanval-
tuuston asettamin ehdoin kunnan taloudesta ja hallinnosta. Naiden lisaksi hallitus
hoitaa valtuuston paatésten valmisteluja seka niiden tayteen panot ja laillisuuden.
Hallitus edustaa kuntaa ja valvoo sen etuja, ellei asiasta ole toisin paatetty. Lau-
takunnat toimivat hallituksen alaisena ja vastaavat niille annettujen tehtavien suo-
rittamisesta. Usein paatosten tayteen panot jaavatkin viranhaltijaorganisaatioi-
den vastuulle. Lakisdateisesti kunnalla tulisi olla myos tarkastuslautakunta.

(Saila, Hellén-Toivanen, Pakkanen, Kaariainen ja Urrila 2008, 11-18.)

Kunnan paattamassa hallintosaannodssa tulee selvita hallinnon ja toiminnan jar-
jestamiseen liittyvat asiat, kuten toimielimet ja niiden johtaminen, taloudenhoito
seka hallinnon ja talouden tarkastukset. Taman lisaksi siina tulisi olla maaraykset
paatoksentekoon ja hallintomenettelyihin liittyvista asioista, kuten toimivallan siir-
tamisesta ja toimielinten kokoontumisesta. Hallintosaanndssa tulisi myos selvita
valtuuston toimintaan liittyvia asioita, kuten valtuuston kokousmenettelyt ja val-

tuutettujen valtuustoryhmien tyoskentely. (Kuntalaki § 90, 410/2015.)



18

3.3 Kuntien talous

Muihin yrityksiin verrattuna kunta talousyksikkdna poikkeaa hyvinkin paljon. Sen
tulojen hankkimisen tarkoitus ja omistussuhteet poikkeavat muista yrityksista.
Kunta keraa tuloja toimintansa rahoittamista varten. Nain olleen kunnalla ei ole
omistajuuteen liittyvaa sijoituspaaomaa eika se pyri lisddmaan sijoitetun paa-
oman tuottoa. Kunnan taloudelliset tavoitteet liittyvat kuntalaisten hyvinvointiin

seka kestavaan kehitykseen. (Myllyntaus 2002, 10.)

Julkinen talous kasittaa julkisyhteisot, joita ovat mm. valtio, kunnat ja kuntayhty-
mat. Valtionvarainministerid vastaa julkisesta taloudesta. Ministerio laatii julkisen
talouden suunnitelmat seka kehyspaatdsten valmistelun. Kuntayhtymien ja kun-
tien talous katetaan kuntatalouden kautta. Kunnilla on perustuslain mukaisesti
laaja itsehallinto. Itsehallinto mahdollistaa kunnille verotusoikeuden seké oikeu-
den paattaa varainkaytdsta. Kunnat paattavat itsenaisesti kunnallisveron suuruu-
desta ja kiinteistdverosta valtion antamien ohjeistuksien puitteissa. Valtionosuus-
jarjestelma tasaa kuntien taloudellisia eroa. Taman lisaksi kunnilla on oikeus

saada oma osuutensa yhteisdverojen tuotosta. (Valtiovarainministerié 2021a.)

Kunnilla on lainvelvoittama vastuu kuntalaisten hyvinvoinnista. Kunnan tehtavat
on jaettu kahteen osaan. Naita ovat lainmaaraamat seka itsehallintoon liittyvat
tehtavat. Lakisaateiset tehtavat liittyvat esimerkiksi koulutukseen ja paivakotei-
hin, kulttuuriin seka nuorisoon. Itsehallinnon tehtavat voivat esimerkiksi liittya

elinkeinoelaman tukemiseen. (Averio, Koskinen & Laestera 2019, 58-59.)

Kuntien palveluita rahoitetaan suurelta osin kunnan verotuloilla ja valtionosuuk-
silla. Vaikka kunnilla on itsehallintaocikeus, sita rajoittaa kuitenkin valtionosuuk-
sien sitominen kunnan lainmukaisten palveluiden tuottamiseen. Taman lisaksi
osa tuloista muodostuu toimintatuloista, kuten palveluiden myynnista, kuntien lii-

ketoiminnasta ja vuokratuloista. (Kuntaliitto 2017, 15.)

Kunnalla on oikeus verottaa sen asukkaita seka sen alueella olevia kiinteistgja.
Naiden lisaksi kunta saa osuuden alueellaan toimivien yhteisojen tuloveroista.

Tuloveroprosenttien suuruuden kunnat paattavat itse. Kiinteistoveron suuruutta
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on saannelty tietylle vaihteluvalille. Verojen suuruudet vaikuttavat kunnan talous-
arvioon. Kunnallisveroa kuntalaiset maksavat esimerkiksi palkka- ja elaketuloista.
Yhteison verotuksessa suurin osa tuloista menee valtiolle. Kunnat saavat vero-
tuotosta oman osuutensa jako-osuuksien mukaisesti. Kiinteistovero koskee seka
rakennuksia ettd maapohjia. Kiinteistovero muodostuu veroprosentin mukaisesti

kiinteiston verotusarvosta. (Kuntaliitto 2017, 16-18.)

Kunnat vastaavat kuntalaisten peruspalveluista valtion toimeksiannon mukai-
sesti. Valtio rahoittaa naita palveluita valtionosuusjarjestelmalla. Kun valtio saa-
taa kunnalle palveluita, tulisi valtion myos osoittaa rahoitus kyseiselle asialle.
Kunnat voivat poiketa paljon toisistaan. Tama voi ndkya mm. ikarakenteessa ja
muissa erityisperusteissa esimerkiksi saaristolaisuudessa. Valtionosuudella on

tarkoitus varmistaa tietyt palvelut koko Suomessa. (Averio ym. 2019 27.)

Valtionapu jakaantuu valtionosuuksiin ja valtionavustuksiin. Valtionosuudet ovat
laskennallista tuloa, jonka kunta voi kayttéd haluamallaan tavalla. Valtion avus-

tukset taas ohjataan suoraan tiettyihin kustannuksiin. (Kuntaliitto 2017, 19-22.)

Kunnat voivat peria maksuja asiakkailta palveluiden kaytdsta ja tavaroiden myyn-
nista. Asiakasmaksujen hinnoittelulla ei ole tarkoitus kattaa kaikkia tuotantokus-
tannuksia. Jossain tilanteissa maksut maaraytyvat asiakkaan maksukyvyn mu-
kaisesti. Vaikka kunnan valtuusto tai sen valitsema taho paattaa palveluiden hin-
nastosta, ohjaa lainsaadantd maksujen enimmaismaaraa. (Kuntaliitto 2017, 22-
23))

Kunta ohjaa toimintaansa seka talouttansa taloussuunnitelmansa avulla. Talous-
suunnitelma tulee laatia vahintdan kolmeksi vuodeksi kerrallaan. Suunnitelman
ensimmaisena vuonna kunnan valtuusto hyvaksyy talousarvion, jossa kunnan
toiminnassa otetaan huomioon sen taloudelliset vastuut ja velvoitteet. Talous-
suunnitelma tehdaan vuosittain. Suunnitelman laatimiseen osallistuvat eri toimie-
limet, viranhaltijat seka tyontekijat, joilla on tulosvastuu (Kuntaliitto 2017, 25.27).
Kuviosta 4 selviaa taloussuunnitelman tehtavat ja rakenteet. Seka talousarvion
etta -suunnitelman rakenteen tarkoituksena on palvella talouden suunnittelun eri
tehtavia. Naita tehtavia ovat palvelutoiminnan tavoitteiden asettaminen, resurs-

sien jakaminen ja toiminnan rahoitus. Palvelutoiminnan tavoitteet jaetaan kaytto-
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talous- ja investointiosaan. Toiminnan rahoitus jaetaan tuloslaskelma- ja rahoi-
tusosaan. Resurssit jaetaan kayttdtalous-, investointi-, tulos- ja rahoituslaskel-
maan. Kayttotalous- ja investointiosaa ohjaa kaupunginvaltuusto. Kayttétalous-
osassa esitetdan kunnan oma tuotanto, asiakaspalvelujen ostot ja avustukset

kuntalaisille. Tuloslaskelma- ja rahoitusosuudessa osoitetaan toiminnan rahoi-

tus. (Myllyntaus 2002, 38.)

TALOUSSUUNNITTELUN
TEHTAVAT
[
. — I 1
Palvelutoiminnan Resurssienjako Toiminnan rahoitus

tavoitteiden
asettaminen

Kayttotalousosa l Kayttotalousosa ’ ;Turnslaskelmaosal

Investointiosa , \nvest&nibsa. ; ' r Rah;nusoea i '

Tuloslaskelmaosa I
Rahoitusosa l

SUUNNITELMARAKENNE

Kuvio 4. Taloussuunnitelman tehtavat ja rakenne. (Myllyntaus 2002, 38).

Talousarvio ja -suunnitelma aikataulutetaan kuvion 5 mukaisella aikataululla.
Vuosikello pohjautuu tilinpaatokseen, talousarvioon seka osavuosiraporttien mu-

kaisesti. (Kuntaliitto 2017, 33.) Maaomaisuuden tapahtumat tulisi olla ajan tasalla

osavuosiraporteissa.
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Kuvio 5. Kunnan suunnittelun ja raportoinnin aikataulu (Kuntaliitto 2017, 33).

Valtionvarainministerid seuraa ja arvioi kuntien taloutta niiden tilinpaatosten
kautta. Valtionvarainministerid on kehittanyt arviointia varten talouden suunnitte-
lun ennusteen seka suunnittelumalleja. Kunnat voivat hyédyntaa naitd malleja

talousarvioissaan ja taloussuunnitelmissaan. (Valtionvarainministerio 2021b.)
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4 Kiinteistoomaisuus ja maapolitiikka

4.1 Kiinteisto ja maaomaisuus

Kiinteistd on rekisteriin merkitty joko rakennettu tai rakentamaton maa-alue. Jos
maapohjalla ja rakennuksilla ei ole sama omistaja, voivat rakennukset ja kiinteat
laitteet olla kiinteistoyksikon ulkopuolella. Kiinteistosta voidaan kayttaa myos ni-

miketta kiinteistbomaisuus. (Kasso 2014, 1.)

Kiinteistd voi siten olla esimerkiksi tila tai tontti. Kiinteisto sisaltaa siihen kuuluvan
maa-alueen, mahdolliset osuudet yhteisiin osuuksiin seka erilaiset rasiteoikeu-
det, esimerkiksi tieoikeudet. (Maanmittauslaitos 2021 a.) Yhteinen alue tarkoit-
taa useamman kuin yhden Kiinteiston omistamaa aluetta. Yhteisia alueita voi-
daan maaritella erilaisiin kayttotarkoituksiin, esimerkiksi venevalkamiksi ja soran-

ottopaikoiksi. (Maanmittauslaitos 2021 b.)

Kuntalain mukaisesti kunnat pyrkivat edistdmaan asunto- ja elinkeinopoliittisin
keinoin kuntalaisten hyvinvointia luovuttamalla erilaisia tontteja. Tonttien luovut-
taminen tukee kuntalaisten asumismahdollisuuksia ja yritysten toimintaa. Kaa-
voitus liittyy pitkalti maapolitikkaan. Kuntalaki antaa kunnalle tehtavan yleis- ja
asemakaavoituksesta. Paasaantoisesti kunta kaavoittaa omistuksessaan olevia

maa-alueita. (Matilainen 2012, 11.)

Maapolitiikan hoitaminen on maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti kunnan la-
kisaateinen tehtava. Kunnan maapolitiikka sisaltaa maanhankinnan seka -luovu-
tuksen periaatteet. Maapolitiikalla on tarkoitus edistaa kaavoituksen ja maaomai-
suuden hallinnointia seka yksityisten maaomistajien kanssa rakentamisen liittyvia
toimenpiteita. Maapoliittisessa ohjelmassa selvitetdan mm. kaupungin maapoliit-
tinen strategia, toimintaperiaatteet seka muut maankayttoon liittyvat toimintapoli-
tiikat. (Joensuun kaupunki 2018b, 3.)
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4.2 Maanhankinta

Maan hankkiminen ohjaa kunnan yhdyskuntatekniikan kehittymista. Hankittu
maa lisda sujuvuutta kaavaprosessissa. Kaavoitettavan maan omistajia voidaan
kohdella tasapuolisimmin, kun maa hankitaan ennen kaavaratkaisua. Asemakaa-
van kautta maan arvon korotus voidaan ohjata kaavoitusprosessissa syntyviin
kustannuksiin. (Kuntaliitto 2019 b.)

Maan hankinnassa saadaan hyvia tuloksia, jos kunnalla on hyvat maavarannot,
hankinnat tehdaan ajoissa, hinnoittelu on johdonmukaista, paatoksenteko seuraa
maapolittiisen ohjelman ohjeistuksia seka siina pystytaan hydédyntamaan lakisaa-

teisia maanhankintatapoja. (Kuntaliitto 2019b.)

4.2.1 Vapaaehtoinen ja vaihtokauppa

Kiinteiston omistus voi siirtyd kaupan tai vaihtokaupan myéta (Maakaari § 1,
540/1995). Perinteisessa kiinteiston kaupassa myyja luovuttaa kiinteistdon ja os-

taja maksaa siita rahallista vastiketta (Kiinteisté 2019).

Vaihtokaupassa molemmat kaupan osapuolet luovuttavat kiinteiston (Kiinteistd
2019). Tehdaanpa kauppa perinteisen Kkiinteiston kaupan tai vaihtokaupan

kautta, perustuu vapaaehtoinen kauppa osapuolten yhteisymmarrykseen.

4.2.2 Etuosto-oikeus

Kunta voi kayttaa etuosto-oikeutta oman kuntansa alueella tapahtuvissa kau-
poissa. Sita voidaan hyddyntaa yhteiskuntarakentamisessa tai virkistys- ja suo-
jelutarkoituksessa. (Etuostolaki § 1-6, 608/1977.)
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Etuostolla tarkoitetaan, etta kunta voi ostaa jo myydyn kiinteiston samoilla kaup-
paehdoilla kuin alkuperaisessa sopimuksessa. Kunta ei voi kutenkaan aina kayt-
taa etuosto-oikeutta. Mikali kaupankohteen koko on 5000 m? tai sité pienempi tai
kauppa tapahtuu puolisoiden tai perillisten valilla, ei kaupunki voi hyédyntaa etu-
osto-oikeutta. Lisaksi etuosto-oikeutta ei voi kayttaa, mikali kaupan osapuolena
on valtio tai siihen rinnastettava taho tai kaupankohde on huutokaupattu. Huo-
mioitavaa on, ettei etuosto-oikeutta voi kayttaa tilanteissa, joissa etuosto-oikeu-
den kayttaminen osoittautuu kohtuuttomaksi. (Etuostolaki § 1-6, 608/1977.)

4.2.3 Lunastus

Mikali kunta ei vapaaehtoisen kaupan kautta saa hankittua yhdyskuntarakenta-
mista tai alueen suunniteltua kehittamista varten maa-aluetta, voi kunta lunastaa
maan. Lunastaakseen maa-alueita, tulisi kunnan hakea siihen ymparistoministe-
rin lupa. Kunta voi lunastaa yleisen alueen tai tontin osan, joka on asemakaa-
vassa suunniteltu kunnan laitoksille tai muihin kunnan tarpeisiin. Tahan lunastuk-
seen kunta ei tarvitse erillistd lupaa. (Maankayttd- ja rakennuslaki § 96, §
99,132/1999.)

Lunastuksesta on maksettava maan omistajalle taysi korvaus. Lunastuskorvaus
voi sisaltaa kohteen-, haitan- tai vahingonkorvauksen. Kohteenkorvaus tarkoit-
taa, etta maasta on maksettava kaypa hinta. Haitankorvaus maksetaan, jos maan
omistajalle koituu jaljelle jaavaan omaisuuteen pysyvaisluontoinen haitta. Vahin-
gonkorvaus maksetaan, mikali maan omistajalle tulee tappiota, kustannuksia tai
vahinkoa lunastuksesta. (Laki kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunas-
tuksesta § 29-37, 603/1977.)
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4.2.4 Katualueen ilmaisluovutus

Kunnalla on oikeus saada haltuunsa maanrakennuslain mukaisesti maanomista-
jalta ensimmaisen asemakaavan mukaisen katualueen ilmaisluovutuksella. Kiin-

teisto siirtyy kunnalle kiinteistotoimituksella. (Maankaytto- ja rakennuslaki § 94.)

Kuitenkin kunnan on maksettava korvausta maanomistajalle katualueesta, mikali
luovutettavan alueen pinta-ala on yli 20 % kaava-alueella olevasta maanomista-
jan maasta tai rakennusoikeuden maara on suurempi, jonka saa rakentaa maan-
omistajalle jaavalle maalle kyseiselld asemakaava-alueella. (Maankaytto- ja ra-
kennuslaki § 104, 132/1999.)

4.3 Maan luovutus

Tonttien luovuttamiselle kunta toteuttaa asunto- ja elinkeinopoliittisia tavoitteita.
Tonttien luovuttamisen kautta kunnat voivat ohjata esimerkiksi vaeston kasvua.
Kuntien on myos mahdollista saada yhdyskuntarakentamiseen kaytetyt kustan-

nukset takaisin oikein hoidetulla tontin luovuttamisella. (Kuntaliitto 2021.)

Kunnilla on oikeus maaritella omat tonttien luovutusehtonsa. Ehdoilla on mahdol-
lista ohjata eri tyyppisten tonttien rakentamista. Naita ehtoja voivat esimerkiksi

olla:

- Tontille tulee rakentaa maaratyssa ajassa.

- Rakentajan on noudatettava rakentamisohjeita.

- Tontille on rakennettava tietyn laista tuotantoa.

- Tonttia ei saa luovuttaa rakentamattomana eteenpain.

- Sopimuksen ehtojen rikkomisesta voi seurata sopimussakko.
- Tonttien hinnoittelu. (Kuntaliitto 2021.)
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4.3.1 Tonttien luovutusmuodot

Usein tontteja luovutetaan seka vuokraamalla etta myymalla. Molemmilla luovu-
tusmuodoilla on etunsa ja haittansa niin kunnan kuin tontin saajan kannalta. Ta-
man vuoksi suurin osa kunnista kayttaa molempia muotoja riippuen sen taloudel-

lisesta tilanteesta ja rakennettavasta alueesta. (Kuntaliitto 2021.)

Usein kasvavissa kunnissa tontteja luovutetaan myymalla. Talldin kunta saa ka-
tettua nopeasti kunnallistekniikasta tulleet kustannukset. Tama ei kuitenkaan ole
aina pitkan tahtaimen suunnitelmissa taloudellisesti jarkevaa. Tontin vuokraami-
sen etuja tontin saajille ovat, ettei heidan tarvitse sitoa padomaa maapohjaan
rakennusprojektin alussa. Mikali tontin vuokraa, on usein vuokrasopimuksissa

mainittu ehtoja tontin lunastamisesta myéhemmin. (Kuntaliitto 2021.)

4.3.2 Hinnoittelu

Kunnat voivat hinnoitella tonttinsa hyvinkin eri tavoin. Hinnoitteluun voivat vaikut-
taa pyrkimys kasvattaa kunnan asukaslukua, elinkeinopoliittiset vaikutukset seka
kuntien keskinainen kilpailu. Osa kunnista voi hinnoitella tontit suoraan kustan-
nuspohjaisesti. Kuitenkin yleisimmin hinnoittelu suhtautetaan kunnan alueella

olevien yksityisten valisten kauppojen hintoihin. (Kuntaliitto 2021.)

Omakoti-, yritys- ja liiketontit hinnoitellaan omilla hinnastoillaan. Omakotitonttien
hinnoittelu on usein maaritelty kdypaa hintatasoa hieman alhaisemmaksi. Oma-
kotitontteihin verrattuna liike- ja yritystonttien hinnoittelu pohjautuu usein neuvot-
teluihin. Neuvottelun lopputulokseen voivat vaikuttaa tonttikohtaiset tekijat seka

rakentamisen elinkeinopoliittiset vaikutukset. (Kuntaliitto 2021.)
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5 Kirjanpito ja kirjaaminen

5.1 Kirjanpitovelvollisuus

Kirjanpitovelvollisuus koskee kaikkia, jotka harjoittavat liike- tai ammattitoimintaa.
Muutamia poislukevia ehtoja lukuun ottamatta tulee kirjanpito kirjata kaksinker-
taisena. Siina tulee aina huomioida hyvat kirjanpitotavat. Tilikauden tulee olla 12
kuukautta. (Kirjanpitolaki 1: § 1-4, 1336/1997.)

Kirjanpitoon kirjataan liikketapahtumat. Niitd ovat menot, tulot tai rahoitustapahtu-
mat seka niiden oikaisut ja siirtoerat. Liiketapahtumat tulee kirjata asian mukai-
selle kirjanpitotilille. Kirjanpitovelvollisella tulee olla tililuettelo, jossa selviaa kay-
tettyjen tilien sisalto. Kirjaamisperuste tayttyy, kun organisaatio vastaanottaa tuo-
tantotekijan tai luovuttaa suoritteen. Kirjaamisperuste voi kuitenkin olla lasku- tai
maksuperusteinen. Kirjaukset pitaa pystya selvittamaan seka aika- etta asiajar-
jestyksessa. Naiden lisaksi tositteiden tulee olla yksildityja ja niilla tulee pystya

todentamaan liiketapahtumien kirjausketju. (Kirjanpitolaki 2: § 1-6, 1336/1997)

Tilikauden paatteeksi on tehtava tilinpaatos. Tilinpaatoksen tulee sisaltaa tase,
(tase-erittely), tuloslaskelma, rahoituslaskelma ja edella mainittujen liitetiedot
seka mahdollinen toimintakertomus. Tilinpaatoksen tehtava on antaa organisaa-
tiosta riittava kuva seka sen tuloksesta, etta sen taloudesta. Tilinpaatos tulee laa-
tia neljan kuukauden kuluessa tilinpaatoksesta. (Kirjanpitolaki 3: § 1,2,6.
1336/1997.)
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5.2 Tase

Tase antaa kuvan yrityksen taloudesta tilinpaatospaivana. Se jaetaan kahteen
osaan: vastaavaa ja vastattavaa. Vastaavaa puoli kertoo organisaation varalli-
suuden ja vastattavaa, kuinka se on rahoitettu. (Talousverkko 2014.) Vastaavaa
puoli voidaan jakaa pysyviin ja vaihtuviin sen mukaisesti odotetaanko eran tuot-

tavan tuloja yhtena vai useana tilikautena (Kirjanpitolaki 4: § 3, 1336/1997).

Kirjanpitoasetuksessa taseelle on maaritelty kaava, kuinka se tulisi esittaa tilin-
paatoksessa. Kaavassa on maaritelty jaot eri tase-erille. Liitteessa 1. on taseen
pitka kaava. (Kirjanpitoasetus 1: 6.) Kirjanpitolain mukaisesti taseen erat jaetaan
kayttotarkoituksen mukaisesti pysyviin ja vaihtuviin vastaaviin. Kiinteistot ja ra-
kennukset voidaan mieltda pysyvien vastaavien eriin. Hankitut hyodykkeet tulisi

kohdistaa olennaisuuden periaatetta hyddyntaen oikeisiin eriin. (Suulamo 2011.)

5.3 Kunnan tase

Kunnan on laadittava tase ja siihen liittyvat liitetiedot kuntalain seka sovelletusti
kirjanpitolain mukaisesti. Taseen on kuvattava tilinpaatospaivana taloudellista ti-
lannetta ja siind on esitettava edellisen tilikauden vertailutieto. (Kuntaliitto 2016a,
4.)

Kunnan taseessa pysyvat vastaavat, eli erat, joiden on tarkoitus tuottaa tuloa
useampana tilikautena, jaetaan taseessa kolmeen paaryhmaan. Naita ryhmia
ovat: aineettomat hyddykkeet, aineelliset hyodykkeet ja sijoitukset. Aineettomat
hyoddykkeet eritellaan aineettomiin oikeuksiin, muihin pitkaaikaisiin menoihin ja
ennakkomaksuihin. Aineelliset hyodykkeet jaetaan maa- ja vesialueisiin, raken-

nuksiin, kiinteisiin rakenteisiin ja laitteisiin, koneisiin ja kalustoon, muihin aineelli-
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siin hyodykkeisiin seka ennakkomaksuihin ja keskeneraisiin hankintoihin. Sijoi-
tukset jaetaan seuraavasti: osakkeet ja osuudet, joukkovelkakirjalainasaamiset,

muut lainasaamiset ja muut saamiset. (Kuntaliitto 2016a, 7-13.)

Maa- ja vesialue ryhmaan kuuluvat maa- ja metsaalueet, rakennetut ja rakenta-
mattomat tontit seka koski- ja vesitilat. Kunnan maa-alueet voidaan jakaa palve-
lutuotannossa kaytettavaan omaisuuteen tai muihin pitkaaikaisiin sijoituksiin rin-
nastettavaan omaisuuteen. Palvelutuotannossa kaytettyihin maa-alueisiin sisal-
tyy rakennetut tontit, vuokratontit, katualueet seka puistot ja virkistysalueet. Mui-
hin pitkaaikaisiin sijoituksiin rinnastettavat maa-alueet sisaltavat esimerkiksi myy-
tavaksi tarkoitetut tontit. (Kuntaliitto 2016a, 10.)

5.4 Kirjanpito kunnassa

Kuntalaki maarittelee, ettd valtuuston on hyvaksyttava seuraavalle vuodelle ta-
lousarvio, jossa otetaan huomioon kunnan talouden vastuut ja velvoitteet. Arvion
ja suunnitelman tulee toteuttaa kuntastrategiaa. Niissa hyvaksytaan kunnan toi-
minnan ja talouden tavoitteet. (Kuntalaki § 110, 410/2015.)

Kunnan kirjanpitoa saatelee kuntalaki, kirjanpitolaki, kirjanpitoasetus seka kirjan-
pitolautakunnan kuntajaoston antamat yleisohjeet seka muut ohjeistukset. Kun-
nalla tilikausi on kalenterivuosi. Tilinpaatoksessa tulisi olla tase, tuloslaskelma,
rahoituslaskelma ja niiden liitteet, toimintakertomus seka talousarvion toteutta-
misvertailu. (Kuntalaki § 112, §113, 410/2015.)

5.5 Hankintameno ja arvon muutos

Kirjanpitolain mukaisesti pysyvien vastaavien hankintahintaan voidaan aktivoida
hankinnat tai valmistamismenot, jotka aiheutuvat hyodykkeen valittomista me-

noista. Naista on kuitenkin tehtava selvitys laskelmien avulla (Kirjanpitolaki § 5
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1336/1997). Maa- ja vesialueisiin voidaan kirjata tonttien hankintahinnat, mahdol-

liset varainsiirtoverot seka lainhuudatuskustannukset (Suulamo 2011).

Kayttotarkoituksesta rippumatta maa-alueiden hankintameno kasi-
tellaén investointimenona ja kirjataan taseessa pysyviin vastaaviin.
Myytavaksi tarkoitetun tontin hankintameno voidaan siirtaa vaihtuviin
vastaaviin, kun kayttotarkoitus on maaratty. Pysyvista vastaavista
tonttimaa-alue siirretdan vaihtuviin vastaaviin hankintamenon tasee-
seen merkittya osaa vastaavasta maarasta ja mahdollinen, maa-alu-
eeseen tehty arvonkorotus peruutetaan. (Kuntaliitto 2016a, 10.)

Mikali hankinta, joka koskee kiinteistdinvestointia, sisaltaa vahennyksen tai pa-
lautuksen tarkistusmenettelya, edellyttda se 10 vuoden arvonlisaveron seuran-
taa. Kyseista vahennysta tai palautusta tarkistetaan, mikali naihin kohdistuva kiin-
teiston kayttd kasvaa tai laskee. Kun kiinteisto myydaan, on siitd annettava osta-
jalle selvitys. Selvityksessa tulee kayda selvaksi alkuperaisen investoinnin ku-
vaus, valmistusajankohta, vahennys- tai palautuskelpoisen veron maara seka
myyjan suorittamat tarjoukset. Tdéman vuoksi onkin hyva merkita kirjanpidossa
pysyvien vastaavien kiinteiston mahdollinen vahennys- tai palautuskasittely.
(Kuntaliitto 2016b, 10.)

Pysyviin vastaaviin kuuluvien maa- ja vesialueiden arvoa voidaan korottaa tie-
tyissa tapauksissa. Korotus voidaan tehda, jos tilinpaatéspaivana arvioidaan to-
dennakdisen luovutushinnan olevan suurempi kuin alkuperainen hankintameno.
Huomioitavaa on, etta arvonnousun on oltava olennainen ja pysyva. Jos organi-
saatio paatyy arvonkorotukseen, tulisi korotuksessa noudattaa erityista varovai-
suutta. Taman lisaksi tulisi korotusperiaatteita kayttaa johdonmukaisesti. (Tuomi-
Sorjonen 2013, 87.) Koska maa- ja vesialueista ei tehda tilinpaatdksessa poistoja

voidaan niihin kohdistuvat kulut tehda myo6s arvonalennuksin (Suulamo 2011).

Arvon korotus kasvattaa organisaation omaa paaomaa. Korotus voidaan tehda
vain, mikali arvot ovat pysyvasti nousseet. Talloin korotus kirjataan taseessa ar-
vonkorotusrahastoon. Korotus voidaan tehda vain olennaisen ja pysyvan arvon-
nousun kautta. Tarkkaa rajaa ei olennaiselle nousulle ole maaritelty, mutta sen
tulisi kuitenkin olla vahintaan 10 %. Arvio arvosta tulisi aina perustua asiantunti-

jalausuntoihin. On kuitenkin suositeltavaa tehda korotus enimmaismaaraa pie-
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nempana, silla korotuksiin liittyy monia velvollisuuksia. Téaman vuoksi arvonkoro-
tusta kannattaa tehda maltillisesti ja pyytaa siihen ulkopuolisen asiantuntijan to-
diste. (YPL Palvelu Oy, 2021.)

Mikael Leskisen tutkimuksessa ” Kunnan tasevarallisuus ja arvoerot, Mita tase
kertoo paattajille” kaydaan lapi esimerkkina Pelkosenniemen kunnan tasetta. Tut-
kimuksen yhteenvedossa kunnan omaisuuserien arvot perustuvat virkamiesten
keraamiin tietoihin. Johtopaatdksena tutkimuksessa on, etta tasearvot eivat vas-
taa erien kdypaa arvoa. Nain ollen tase ei anna taysin oikeaa kuvaa kunnan
taloudellisesta tilanteesta. Leskisen kehittamissuosituksena on perustaa riippu-
maton komitea, jonka tehtavana olisi vahvistaa vuosittain arvonmaaritykset. (Les-
kinen 2012, 8-9.)

Maa-alueiden, jotka kuuluvat pysyviin vastaaviin, luovutusvoitto tai -tappio laske-
taan hyddykkeen hankintamenon kautta. Hyddykkeen luovutustuloista vahenne-
taan poistamaton hankintameno. Luovutusvoitoista ja- tappioista voidaan tehda
normaalisi selvitys pysyvien vastaavien kirjanpidon kautta. Pysyvien vastaavien
luovutusvoitot, jotka ovat olennaisia, merkitdan muiksi tuotoiksi. Sita vastoin luo-

vutustappiot merkitdan muihin toimintakuluihin. (Kuntaliitto 2016b, 28.)

5.6 Metsan arvojen huomioiminen kirjanpidossa

Tavanomaisesti metsakiinteistot ovat tasekaavassa pysyvien vastaavien aineel-
lisissa hyodykkeissa maa- ja metsaalueissa. Puuston katsotaan vakiintuneesti
olevan osa kiinteistda. Taman vuoksi hankintamenoa ei normaalisti jaeta maa-
pohjan ja puuston kesken. Kuitenkaan hankintamenon jakamiselle ei ole ole-
massa kirjanpidollista estetta. Talloin hankintamenon kohdistumisesta on oltava

luotettava ja totuudenmukainen selvitys. (Kila 2019.)

Puusto voidaan esittaa taseen vaihto-omaisuudessa, mikali se tayttaa maaritel-
man ” vaihto-omaisuutta ovat sellaisinaan tai jalostettuina luovutettaviksi tai kulu-

tettaviksi tarkoitetut hyodykkeet”. Talloin kirjanpitovelvollisen toiminta tulee olla
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tilikausittain tunnusomaista aktiivista puukauppaa. Tassa tilanteessa vaihtomai-
suuden hankintameno selvitetaan vaihto-omaisuuden yleisilla soveltuvuuksilla.
(Kila 2019.)

Puunmyyntitulot voidaan esittaa liikevaihdossa, mikali paatoimialana on metsa-
talous. Muutoin ne esitetaan liiketoiminnan muissa tuotoissa. Mikali metsakiin-
teisto on kirjattu pysyviin vastaaviin ja sen arvo alentuu, tulee tuotoista vahentaa
ne kulut, joista ei enaa kerry niita vastaavaa tuottoa. Kuitenkin metsakiinteisto
kirjataan taseeseen vain hankintamenon osasta, jonka tuottavan tuloa vastaisena
tilikautena. Hankintamenosta ei talloin tehda saannénmukaista poistoa, koska se
on maa-alueen lailla kulumatonta omaisuutta. Nain ollen metsakiinteistd tulee

merkita taseeseen koko hankintamenon maarasta. (Kila 2019.)

Hyvan kirjanpitotavan mukaisena pidetdan sellaista toimintaa, missa puuston
myyntituotto merkitédan liikevaihtoon kokonaisuudessaan kohdistamatta hankin-
tamenoon kiinteiston mukaista myyntiosuutta. Tama tilanne huomioidaan, kun
kyseessa on kiinteiston vahainen hankintameno eika puustoa myyda kaikkea yh-
della kerralla. (Kila 2019.)

Metsakiinteiston tasearvoa voidaan pienentaa, kun kiinteistosta myydaan puus-
toa. Tassa tilanteessa taseessa merkitty hankintameno vahentyy myydyn puus-
ton osuudella. Oikaisu tehdaan tassa tilanteessa vain siihen osuuteen Kiinteiston
hankintamenoa, joka sisaltaa myydyn puuston. Mikali puusto myydaan samana
tilikautena tai myohemmin huomattavassa maarin, on kirjanpitovelvollisen arvioi-

tava, onko kiinteiston tulontuottamiskyky alentunut hankimenossa. (Kila 2019.)

Tornator Oyj:n tilinpaatoksessa kasvavat puustot kasitellaan biologisina hyddyk-
keina. Taseeseen nama hyodykkeet kirjataan markkina-arvoon. Maaperassa
kiinteasti olevat biologiset hyodykkeet kirjataan taseeseen erillaan maa-alueesta.
Hankittaessa biologisia hyodykkeita ne arvostetaan hankintahintaan, joka on sa-

malla niiden kaypa arvo. (Tornator Oyj 2021, 22.)
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6 Kehittamistyon lahestymistapa ja tiedonhankinnan mene-

telmat

6.1 Lahestymistapa

Ennen kehittamistydon menetelmien valintaa, tulisi valita kehittamistyodlle [ahesty-
mistapa. Lahestymistapa auttaa suunnittelemaan ty6ta paremmin seka kohdista-
maan tutkimus paremmin kehittamiskohteeseen. Se liittyy kiinteasti kehittamis-
tydn tavoitteisiin. Lahestymistavan valinta riippuu suuresti tyon tarkoituksesta ja
tehtavasta. Kuitenkin samassa tydssa voidaan kayttaa eri lahestymistapojen piir-
teita limittain. (Ojasala, Moilanen & Ritalahti 2018, 36.)

Tiettyyn aiheeseen liittyvan tiedon kerdaminen, sen analysointi ja tulkitseminen
on tutkimusten lahtokohtainen tarkoitus. Tutkimuksissa voidaan kayttaa mene-
telmina laadullista, maarallista ja naiden yhdistettya tapaa. Menetelman valinta
riippuu siita, millaista tietoa tutkimuskysymysten analysointiin tarvitaan. (Williams
2007.)

Maarallisissa tutkimuksissa kaytetaan tarkkuuksia ja numeroita. Laadullisessa
tutkimuksessa sen sijaan keskitytaan tutkittavan kokemuksiin ja nakemyksiin.
Tutkimusotteen valintaan vaikuttavaa siten tutkittavan asian sisalto. Maarallinen
ote voi esimerkiksi olla hyva tutkimuksessa, jossa tiettyyn tiedettyyn aiheeseen
keskitytaan tai tutkimuksen kysymyksien vastaamisen pohtiminen voi vaikuttaa
tulokseen. Laadullinen tutkimusote on sopiva valinta, kun tutkittavan asian pohti-
minen ja sen ymmartaminen perusteellisesti on tutkimuksen tavoitteena. Yhdis-
tetyn tutkimusotteen kautta tutkijan on mahdollista kerata kahden tyyppista tietoa.
(Rutberg & Bouikidis 2018, 209-211.)

Tutkimuksessani kaytetaan laadullista tutkimustapaa. Laadullinen tutkimus so-
veltuu tahan tyohan parhaiten, silla tarkoituksena on kartoittaa aiemmin selvitta-
mattoman prosessin kulkua ja vaiheita eri nakokulmista. Koska tarkoituksena on
selvittaa eri kaupunkien toimintoja kyseiseen prosessiin liittyen, kyselyt ovat avoi-
mia. Avoimet kysymykset mahdollistavat paremmin eri kaupunkien erilaiset pro-

sessivaiheet seka tehtavat. Tutkimuksessa kaytetaan myds hieman maarallista
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tutkimusmenetelmaa, jonka kautta on tarkoitus saada vertailukaupungeilta ver-
tailutietoa maaomaisuuden maarasta ja sen suhteesta koko kaupungin tasee-

seen.

6.2 Tapaustutkimus

Tapaustutkimuksessa tutkitaan yksittaista tapahtumaa. Tapaustutkimuksessa et-
sitdan vastaukset kysymysiin: miten ja miksi. Kyseisessa lahestymistavassa on-
kin tarkoitus lisata ymmarrysta tutkittavasta kehittamiskohteesta. Tapaustutki-
muksessa tutkitaan usein erilaisia prosesseja. Tarkoituksena on kuvailla tarkasti
ja totuudenmukaisesti tutkittavaa ilmiota, jotta siitd saadaan muodostettua koko-
naisuus. Tapaustutkimuksessa voi kayttda monenlaista tutkimusmenetelmaa.
Siihen soveltuva niin laadullinen kuin maarallinen tutkimusmenetelma seka nii-

den yhdistelma. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006.)

Lopputuotoksena tapaustutkimuksessa tehdaan kehittamisehdotuksia tutkitusta
aiheesta. Aihe voi olla tuote, palvelu, toiminta tai prosessi. Tarpeeksi rajallinen
tutkimuskohde antaa mahdollisuuden perehtya aiheeseen mahdollisimman sy-
vallisesti. Tapaustutkimuksessa huomioidaan juuri sen tietyn aiheen yksilolliset
piirteet. (Ojasalo ym. 2018, 52-53.)

Kun halutaan ymmartaa tietty aihe syvallisesti ja mahdollisesti parantaa kohdetta
kehitysehdotusten kautta soveltuu tapaustutkimus kaytettavaksi tutkimuksessa.
Lahestymistapa soveltuu nimenomaan aiheeseen, jossa tutkittava kohde voidaan
rajata tarpeeksi tarkaksi. Tapaustutkimuksen vaiheet esitetdaan kuviossa 6. En-
simmaisessa vaiheessa selvitetaan alustava kehittamistehtava. Taman jalkeen
tehtavaan tulee perehtya seka kaytannossa etta teoriassa. Kun tehtavaan on tar-
peeksi perehdytty, voidaan tehtavaa tasmentaa. Tehtavasta kerataan tietoa niin
empiirisesti kuin menetelmien kautta. Aineistokeruu vaiheessa voi palautua edel-
liseen vaiheeseen ja vahvistaa kehittymistehtavaan perehtymista. Lopputuotok-

sena syntyy kehittdmisehdotus- tai malli. (Ojasalo ym. 2018, 53-54.)
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Kuvio 6. Tapaustutkimuksen tavanomaiset vaiheet (Ojasalo ym. 2018, 54.)

Tapaustutkimuksessa voidaan kayttdd monenlaisia menetelmia. Menetelmia
kayttamalld on tarkoitus saada laaja ja monipuolinen kuva tutkittavasta koh-
teesta. Tapaustutkimus usein litetaan kuitenkin laadulliseen tutkimukseen. Usein
tutkimuksen aineistoa kerataan havainnoimalla ja analysoimalla, seka kaytetaan
erilaisia haastatteluja. Menetelmiksi sopivat myés mm. benchmarking ja aivoriihi-

tydskentely. (Ojasalo ym. 2018, 55.)

Tassa tutkimuksessa kaytetaan lahestymistapana tapaustutkimusta, silla tarkoi-
tus on perehtya tiettyyn melko rajattuun maaomaisuustaseeseen liittyvaan pro-
sessiin. Tutkimuksen tarkoituksena on nimenomaan selvittaa, miten ja miksi asiat
prosessin sisalla tehdaan. Toimintatutkimusta hydodynnetaan sen verran, etta tut-
kimuksessa pohditaan hieman, miten asiat tulisi tehda. Paapaino tutkimuksessa
on kuitenkin prossin vaiheiden selvittamisessa, seka niista saatujen tietojen

kautta prosessin kehittamisessa.
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6.3 Kysely

Kyselyjen avulla voidaan kerata laaja tutkimusaineisto. Kyselyn taustalla tulee
tutkijalla olla tarpeeksi pohjatietoa tutkittavasta asiasta, jotta kysely toisi vastauk-
set oikeisiin asioihin. Laajalle joukolle voidaan asettaa monipuolisesti kysymyk-
sia. Kysely menetelmana on yleensa melko helppo ja nopea tehda. Usein kyselyt
tuottavat maarallisessa muodossa olevia vastauksia. Kuitenkin kysely voi tuottaa
myos laadullista aineistoa mm. avoimien kysymyksien kautta. Toisaalta kyselyn
heikkous voi olla, etta tutkimusaineisto ei ole kovin syvallista. Kyselyn kautta
saatuun tutkimusaineistoon vaikuttavat myds kyselyyn osallistujien tietdmys asi-
asta seka kysymysten vastausvaihtoehtojen onnistuminen. (Ojasalo ym. 2018
121, 134).

Kysely voidaan toteuttaa verkko- tai postikyselyna. Tama tapa on usein nopea ja
vaivaton, mutta vastausprosentti voi olla huono, jos vastaajajoukko on laaja. Jos
kyselyyn valikoidaan erityisryhma, joka kokee aiheen mielenkiintoisena tai tar-
keana, voi vastausprosentti olla talldin parempi. Toinen kyselyn toteutustapa on
kontrolloitu kysely. Talldin tutkija voi toimittaa henkildkohtaisesti vastaaijille kyse-
lyn ja informoida kyselyn tarkoituksesta. Tutkija voi myds lahettaa postitse kyse-
lyn ja kayda hakemassa sen sovittuna aikana. Talloin tutkija pystyy saman tien
tarvittaessa tarkistamaan ja tdydentamaan kyselya. (Hirsjarvi, Remes ja Saja-
vaara 2007, 191-192.)

Kyselyssa esitetyt kysymykset voivat kerata tietoa esimerkiksi arvoista, tosiasi-
oista, asenteista ja tiedoista. Naiden lisaksi kyselyssa voidaan pyytaa toiminta-
tavoille perusteluja. Kyselyssa usein kartoitetaan vastaajien taustoja taustakysy-
myksilla. (Hirsjarvi ym. 2007, 191.)

Kyselyn laadinta kannattaa tehda tarkoin, silla tama voi vaikuttaa kyselyn onnis-
tumiseen. Kyselyn laadinnassa tulisi miettia, millaisia kysymyksia siina kannattaa
kayttaa, seka sen muuta selvyytta. Avoimissa kysymyksissa tutkija esittaa kysy-

myksen, mutta jattaa vastauksen avoimeksi. Monivalintakysymyksessa vastaaja
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valitsee tutkijan jo valmiiksi antamin vaihtoehdoin. Asteikkoihin perustuviin kysy-
myksiin vastaaja vastaa miten paljon on samaa tai eri mieltd kysymyksen kanssa,
esimerkiksi Likertin asteikko. (Hirsijarvi ym. 2007, 193-196.)

Kyselyn tulokset tulisi kasitella erilaisten analyysien ja menetelmien kautta. Maa-
rallisen aineiston kasittelyssa menetelmia voivat olla keskiluvut, hajontaluvut, ja
vektorianalyysit. Laadullisen kyselyn tuloksia analysoidaan ja luokitellaan seka

kytketaan olemassa oleviin teorioihin. (Ojasalo ym. 2018, 110, 134.)

Kysely on taman tutkimuksen paaasiallinen tiedonhankintatapa. Kyselyn kautta
on tarkoitus kartoittaa vertailukaupunkien prossien etenemista seka kuntaliiton ja
oman organisaation nakemysta maaomaisuuteen liittyvista kirjanpidollisista asi-
oista. Kysely on verrattain helppo tapa saada vastauksia tarvittaviin kysymyksiin.
Koska tutkimus lahetetdan suppealle vertailuryhmalle, avoimien kysymyksien

kautta paasee paremmin ymmartamaan vertailuprosesseja.

6.4 Haastattelu

Haastattelua usein kaytetdan laadullisessa tutkimuksessa paamenetelmana.
Haastattelussa tutkija on suorassa vuorovaikutuksessa haastateltavan kanssa.
Haastattelun etuna on sen joustavuus, seka vastausten mahdollinen monipuoli-

nen tulkinta. Haastattelu usein valitaan, koska:

- lhminen koetaan subjektina, jolla on tutkimuksessa merkitysta aktiivisena
osana.

- Tutkimuskohde on verrattain tuntematonta aluetta, ei voi suoraan johtaa
vastauksia aiheesta, vaan voi tulla yllattavia asioita julki.

- Keskustelu johtaa laajempaan kokonaisuuteen, jossa voidaan tulkita myos
iimeita ja eleita.

- Haastattelussa voidaan saada monitahoisia vastauksia.

- Haastattelussa voidaan syventaa ja selventaa vastauksia.

- Joissakin tilanteissa haastatteluissa voidaan tutkia arkoja ja vaikeita ai-

heita.
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Haastattelun haasteena on, etta se vie usein paljon aikaa. Taman vuoksi haas-
tattelut tulee suunnitella huolellisesti. Taman lisaksi haastattelutilanne, tai tutki-
jan ja haastateltavan vuorovaikutussuhde voi vaikuttaa haastattelun tuloksiin.
(Hirsijarvi ym. 2007, 199-202.)

Haastattelut ovat keskusteluja, joissa haastattelija ohjaa keskustelua kohti tutki-
mustavoitteita. Tarkoituksena on saada luotettavaa ja patevaa tutkimusaineistoa.
Haastattelut voidaan jakaa kolmeen lajiin: strukturoituun haastatteluun, teema-
haastatteluun ja avoimeen haastatteluun. Strukturoidussa haastattelussa kes-
kustelussa kaytettavat kysymykset seka niiden jarjestys ovat tarkoin maariteltyja.
Teemahaastattelussa ovat keskustelun teemat mietitty etukateen, mutta kysy-
myksilla ei ole tarkkoja muotoja eika jarjestysta. Avointa haastattelua voidaan
kutsua esimerkiksi vapaaksi- tai syvahaastatteluksi. Siina selvitellaan mm. haas-
tateltavan ajatuksia ja mielipiteita. Avoin haastattelu vaatii seka aikaa etta taitoja,
silla se vaatii usein monia haastattelukertoja seka niihin valmistautumista. (Hirsi-
jarvi ym. 2007, 202-205.)

Haastattelu on mahdollista tehda yksil6-, pari- tai ryhmatoteutuksessa. Tutkijan
on pohdittava, mika toteutustavoista antaa parhaan mahdollisen lopputuloksen.
Ryhmahaastattelun etuina ovat tehokas tiedonkeruu, silla samalla haastatellaan
useampi henkil6 kerralla. Taman lisaksi ryhmatilanteessa voi olla vapautuneempi
ilmapiiri. Ryhmakontrollilla voi kuitenkin olla myds negatiivinen vaikutus. (Hirsi-
jarvi ym. 2007, 205-206.)

Kyselyn lisaksi tutkimuksessa kartoitetaan tietoa haastattelujen avulla. Haastat-
telut kohdistuvat organisaation sisaiseen tiedonkeruuseen. Taman opinnaytetyon
tutkimustapana haastatteluissa kaytetaan teemahaastattelua, silla se antaa mah-
dollisuuden syvallisempaan tietamykseen haastateltavan nakokulmista ja koke-

muksista.
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6.5 Benchmarking

Bencmarkingin tavoitteena on jatkuvasti analysoida ja mitata prosesseja, tuotteita
ja palveluita. Ajatuksena on verrata parhaisiin, oppia heilta ja ottaa opittu kayttoon
omassa toiminnassa. Benchmarkingissa on huomattava omat heikkoudet ja
myonnettava, etta joku toinen voi asian hoitaa paremmin (Niva & Tuominen 2005,
5.). Vertailuanalyysi voi tuoda yritykselle kilpailuetua, selkiyttaa toimintoja seka
lisata kehittamishalukkuutta. (Ojasalo ym. 2018, 186).

Bencmarking-tyyppeja on strateginen benchmarking, Tuote-benchmarking, Pro-
sessi-benchmarking ja osaamisen benchmarking. Strategisessa bencmarkin-
gissa vertaillaan strategioita niin toimialan sisalla, kuin ulkopuolisilla aloilla.
Tuote-benchmarkingissa etsitdan esimerkiksi uusia teknisia ratkaisuja. Prosessi-
benchmakgissa tutkitaan jotain tiettya prosessia tarkemmin. Ottamalla huomioon
laajemman prosessin, voidaan saada parempia tuloksia aikaan. Prosessit voivat
kuitenkin olla hyvinkin laajoja, jonka vuoksi prosessista on I6ydettava tarkeimmat
kehitettavat kohteet. Osaamisen benchmarkingissa prosessien sisalla oleva
osaaminen, kuten ammattitaito otetaan huomioon. (Niva & Tuominen 2005, 12-
15.)

Prosessi-benchmarkingissa organisaatio keskittyy nimenomaan tiettyyn proses-
siin. Tunnistamalla parhaat kaytanteet ja vertaamalla niita organisaation todelli-
suudessa kayttamiin prosessikaytanteisiin, organisaatio voi tehostaa osajarjes-
telman kautta prosessin kokonaistehokkuutta. Prosessien vertailuanalyysin
kautta tunnistetaan tydomenetelmat, joita mahdollisesti voidaan parantaa matki-
malla muita. Erilaisten apuohjelmien kayttd prosessissa voi tosin olla ongelmal-

lista niiden erityispiireteiden vuoksi. (IBNET 2021.)

Benchmarking prosessi etenee maarittelemalla tarkeaksi koetun kohteen, jota or-
ganisaatio haluaa kehittaa. Taman jalkeen tulisi tunnistaa ne yritykset, jotka ovat
selvasti parempia tai vertailukelpoisia valitussa kohteessa. Kun organisaatio on
tunnistanut vertailukohteen, tulisi organisaation oma sisainen prosessi kayda lapi

ja oppia siita, kuinka se toimii. Oman organisaation prosessin oppimisen jalkeen
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tulisi tutkia vertailuorganisaation prosessin tekemista. Tata oppimista voidaan
tehda tutustumiskaynneilla tai muilla tiedonhankintatavoilla. Saadut tiedot analy-
soidaan kriittisesti ja luovasti. (Ojasalo ym. 2018, 186.) Organisaation tulisi aset-
taa tavoitteet prosessin kehittamiselle ja pohtia millaisella aikataululla niita voi-
daan vieda eteenpain. Kun suunnitelma toteutuksesta on selva, hyvaksi havaitut
asiat sovelletaan oman organisaation kayttoon (Ojasalo ym. 2018, 186.) Kaytan-
toon ottamisen jalkeen toimenpiteet tulisi vakiinnuttaa ja kehittda edelleen. (Tuo-
minen 2016, 6-9).

Tutkimuksessa kyselyn kautta saatuja tietoja vertaillaan oman organisaation pro-
sessiin. Tarkoituksena on matkia muiden hyvat kaytanteet ja huomata oman or-
ganisaation vahvuudet prosessissa. Taman vuoksi prosessi- bencmarking sopii

taman tutkimuksen tiedonhankintavalineeksi.

7 Kehittamistyon toteutus

7.1 Joensuun kaupunki ja kaupungin maaomaisuus

Joensuu on itasuomalainen yliopistokaupunki, minka vahvuutena on sen koulu-
tuskeskus. Joensuu on myds vahva kasvukeskus maakunnallisella tasolla. (Ant-
tonen 2011, 103.) Joensuu on perustettu vuonna 1848. Sen kokonaispinta-ala on
2751 km?, josta maapinta-alaa on 2382 km?, jossa asui alkuvuodesta 2019
76 551 asukasta. Joensuu on 12. suurin kaupunki Suomessa., jolla on Venajan

kanssa yhteista rajaa 30 kilometria. (Joensuu 2019a.)

Joensuun kaupungin hallintosadannon mukaisesti kaupunkirakennelautakunta
vastaa mm. maa- ja vesialueiden hallinnasta seka maapolittiisten paatosten val-
mistelusta ja toteuttamisesta. Lautakunta ratkaisee kiintean omaisuuden myyn-
neista ja ostoista seka rakentamattomien tonttien myynnista talousarvion ja kau-

punginvaltuuston ohjeistuksen mukaisesti. (Joensuu kaupunki 2021a.)
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Kaupungin maaomaisuuden arvo taseessa oli 31.12.2020 yhteensa noin 70 mil-
joonaa euroa. Vuonna 2017 maa-alueiden arvot jakaantuivat seuraavasti: tontit
32 miljoona euroa, yleiset alueet 18 miljoona euroa, maa- ja metsaalueet 15 mil-
joonaa euroa, vesialueet 669000 euroa ja muut 37000 euroa. (Joensuun kau-
punki 2018a.) Taulukossa 2 nakyy Joensuun kaupungin maa-alueiden omistus
31.12.2019. Kaupunki omistaa 5 % kaupungin maa-alasta, joka on noin suuruu-
deltaan noin 118 km?, loput maa-alueista omistavat yksityiset henkil6t ja yritykset.

(Joensuun kaupunki 2020a.)

Maa-alueen omistus 31.12.2019

% km?
kaupunki 5 118
muut 95 2264

Taulukko 2. Joensuun kaupungin maa-alueen omistus 31.12.2019. (Joensuun
kaupunki 2020a.)

7.2 Maan luovuttaminen

Joensuun kaupungin tonttien luovuttamisen ja muiden maaomaisuuden hallin-
nointiin liittyvien perusteiden maaritteleminen on tehty Joensuun kaupungin Maa-
poliittisessa ohjelmassa 2018-2021. Joensuun kaupunki luovuttaa valtaosan ton-
teista ja maa-alueista vuokraamalla. Kuitenkin kuntalaisten on mahdollista ostaa

tietyin periaattein maa-alueita. (Joensuun kaupunki 2018a, 3-12.)

Maapoliittinen ohjelma antaa ohjeita siita, mita tontteja kuntalaisten on mahdol-
lista lunastaa ostamalla ja mita vuokraamalla. Asuntotontit voidaan seka myyda
etta vuokrata, minka tontin hakija paattaa paasaantoisesti itse. Liiketontteja kau-
punki vain paaasiallisesti luovuttaa myymalla ja yritystontteja paasaantoisesti
vain vuokraamalla. Rakentamattomien tonttien lisaksi kaupunki voi myyda raken-
netun vuokratontin, mikali vuokrasopimuksessa ei muuta mainita, alue ei ole ra-
kennuskiellossa, asemakaava muuttaa aluetta oleellisesti tai tontti ei ole asema-

kaavan mukaisessa kayttotarkoituksessa. Vuokratonttien myynnissa kaupunki
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kuitenkin haluaa varmistaa, ettei se mahdollista maakeinottelua. (Joensuun kau-
punki 2018a, 12.) Taukokossa 3 nakyvat Joensuun kaupungin vuokraamalla luo-

vutettujen tonttien maarat vuosina 2018 ja 2019. (Joensuun kaupunki 2020a).

Vuokralle annetut alueet

2018 2019

vuokratul tontit ja alueet 31.12. 6418 6 424
omakotitontit, kpl 4 869 4 861
vuokraukset vuosittain 233 177
omakotitontit, kpl 74 57

Taulukko 3. Joensuun kaupungin vuokralle annetut alueet (Joensuun kaupunki
2020a).

7.3 Maan hankinta

Joensuun kaupunki laatii vuosittain maankaytontoteutusohjelman, jonka tarkoi-
tuksena on sovittaa yhteen ja ennakoida maankaytdn toteuttamista, palveluverk-
koja, kunnallistekniikkaa, investointeja ja vaestomuutoksia. Maankaytontoteutus-
ohjelma antaa suuntaa tulevaisuuden maanhankintatarpeille. Raakamaata han-
kitaan mahdollisia uusia asuinalueita varten (Joensuun kaupunki 2021b). Taulu-
kossa 4 nakyvat vuosina 2014-2017 hankittujen maa-alueiden pinta-alat, niihin

kaytetyt rahat ja niiden hankintatavat. (Joensuu 2018a, 10.)
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Maan hankinta v. 2014 - 2017

1000000
900000
800000
700000
600000
500000
400000
300000
200000 I I
100000 ¥ —m = o
v. 2014 v. 2015 v. 2016 v. 2017
W raakamaa, hankittu m2 534179 378147 434859 149747
raakamaa, kdytetty € 862 720 € 899 853 € 723170 € 564 212 €
® maanvaihdot, kdytetty € 291162 € 42 862 € 107 380 € 341939 €
® lunastukset, kiytetty € 88011€ 15684 € 9045€ 6423 €
B muut, kaytetty € 3200€ 83000 €

Taulukko 4. Joensuun kaupungin maanhankinta vuosina 2014-2017 (Joensuu
2018a, 10.)

Joensuun kaupunki hankkii maata ensisijaisesti vapaaehtoisilla kaupoilla. Kau-
pungin on myos mahdollista tehda vaihtokauppoja tai kayttaa etuosto-oikeutta
naissa hankinnoissa. Kaupungin kehityksen kannalta tarkeita alueita on myoés

mahdollista lunastaa. (Joensuu 2019c.)

7.4 Hinnoittelu

Tonttien luovutusperusteiden lisaksi Joensuun kaupunki on maaritellyt tonteille
asemakaavan mukaisesti hinnoittelun. Omakotitonttien hinnoittelusta on paatetty
kaupunkirakennelautakunnassa 20.11.2018 §:ssa 244. Kuvassa 1 esitetaan,
kuinka omakotitonttien aluevyohykkeet muodostuvat. Aluevyohykkeet muodosta-
vat keskimaaraisen aluehinnan. Myyntihinnassa voidaan huomioida esimerkiksi
tontin ominaisuudet ja palveluiden laheisyys, joka voi vaikuttaa aluehintaan.
(Kaupunkirakennelautakunta 2018 § 244.)
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Joensuun kaupungin omakotitonttien myyntihinnat (€/m?)
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NN NN W N W
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Kuva 1. Joensuun kaupungin omakotitonttihinnoittelu (Kaupunkirakennelauta-
kunta 2018 § 244).

Asuntotonttien lisaksi Joensuun kaupunki on tehnyt hinnoittelut kaupungin yritys-
tonteille seka kerros-, rivi- ja pientalotonteille. Naista hinnoitteluista on paatetty
kaupunkirakennelautakunnassa 15.1.2019 § 6 ja 21.5.2019 § 85. Liiketonttien
hinta maaraytyy ulkopuolisen arvioijan lausuntoon, jolloin hinnoittelu vastaa kun-
talain edellyttamaa tonttien markkinaehtoista arvoa. Yritystonttien hinnoittelun
aluehinnat nakyvat kuvassa 2. Rivi- ja kerrostalotontien hinnoittelu pohjautuu
myos aluejakoihin (kuva 3). Omakotitonteista poiketen hinnat pohjautuvat raken-
nusoikeuteen eika pinta-alaan. Kerros- ja rivitalotonttien hinnoitteluvyohykkeen
maaritelma on alueen yksikkohinnan keskiarvo. Vyohykkeen sisalla hinnoitte-
lussa voidaan siten noudattaa sen yla- ja alarajoja, riippuen esimerkiksi tonttien
ominaispiirteista ja palvelujen laheisyydesta. (Kaupunkirakennelautakunta 2019a
§ 6; Kaupunkirakennelautakunta 2019b § 85).
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JOENSUUN KAUPUNGINM YRITYSTONTTIEN HINNOITTELU
1.2.2019 ALKAEN
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Kuva 2. Joensuun kaupungin yritystonttien aluehinnoittelu (kaupunkirakennelau-
takunta 2019a § 6.)

Joensuwun kaupungin kerros-, rivi- ja pientalotonttien hinnoittelu 2019

(AK} Rivi-/ (AR)
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Kuva 3. Joensuun kaupungin kerro-, rivi- ja pientalotonttien hinnoittelu (Kaupun-
kirakennelautakunta 2019b § 85).



46

7.5 Kehittamistyon lahtotilanne

Aloitin tutustumisen kehittamistyon aiheeseen kirjallisuuden kautta. Tietoa mi-
nulla oli kaytannon kautta prosessin alkuvaiheista. Prosessin lahtotilanteeseen
tutustuin tarkemmin teemahaastattelujen avulla. Haastattelujen lisdksi paasin
itse tutustumaan maaomaisuushallinta- jarjestelemaan ja opettelemaan sen kayt-

toa.

Lahtotilanteessa taseprosessista ja sen etenemisesta ohjeistuksia asiaan ei ollut
tehty eika asiaan ollut perehtynyt kuin muutama henkild. Taman vuoksi Joensuun

kaupungin maaomaisuus koki tarkeaksi tehda ohjeistukset kirjaamista varten.

Joensuun kaupunki on tehnyt aiemminkin muiden vertailukaupunkien kanssa yh-
teistydta maaomaisuus-jarjestelmaan liittyvissa asioissa. Kuitenkaan aiemmin ei

olla kartoitettu toisten kaupunkien menetelmia prosessiin liittyen.

7.6 Joensuun kaupungin tase ja arvojen muodostuminen

Joensuun kaupungin 2020 tilinpaatoksessa maaomaisuuden arvo oli
700 212 344,19 euroa. Tdma on kokonaistaseesta noin 10,7 %. Tase pitaa sisal-

Iaan kaupungin, rahastot seka vesiliikelaitoksen. (Eskelinen 2021.)

Joensuun kaupungin maaomaisuuteen ei ole arvonkorotuksia kohdistettu. Arvon-
korotuksiin tulee suhtautua erityisella varovaisuudella, jonka vuoksi niiden teke-
misesta on pidattaydytty. Hankintamenoon kulujen aktivointi voidaan tehda, mi-
kali se on kirjanpitosaannosten mukaa sallittua. Kuitenkin tonttia myytaessa tulee
ottaa huomioon kaikki ne menot, joita taseeseen on aktivoitu, jotta kulut eivat jaa
kunnan kustannuksiksi. (Eskelinen 2021.) Koska aktivointi aiheuttaa 10 vuoden
seurannan, ei taseeseen kannata aktivoida kuluja, ellei ne ole oleellisia. Purka-
mismenot voivat olla poikkeus, silla ne nostavat kohteen arvoa. Naihin aktivoin-

teihin kuitenkin tarvitaan selvitys asiasta. (Utriainen 2021).
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Koska tasearvojen korotuksilla on olemassa tiukat saannot, on myyntivoitto
maanmyynnissa parempi ratkaisu. Myyntivoitto kirjautuu tulokseen eika se ai-
heuta kuluriskia, kuten arvonkorotukset voivat aiheuttaa arvonkorotuksen purka-

misen pakollisuuden vuoksi. (Eskelinen 2021.)

Joensuun kaupungilla puustot kasitellaan taseessa osana maa-aluetta. Mikali
tunnusomaista olisi tilikausittainen aktiivinen puukauppa, voisi puuston kasitella
erillisena vaihto-omaisuutena. Kunnan toiminnassa ei kuitenkaan katsota olevan
naita tunnusomaisia piirteita. (Eskelinen 2021.) Metsan myyntituotot kirjataan
liketoiminnan myyntituottoihin. Kirjausajankohta maaraytyy mittaustodistuksen

paivamaaran mukaisesti. (Joensuu 2021d.)

7.7 Maaomaisuustaseen kirjausjarjestelma

Joensuun kaupungin maaomaisuus taseen kirjaamisessa kaytetaan Trimble Lo-
cus-ohjelmaa. Trimble Locus maaomaisuussovelluksella voidaan perustaa, ylla-
pitda ja muutoinkin hyédyntaa kunnan kiintean omaisuuden tietoa. Kyseisella so-
velluksella myds voidaan laskea omaisuudelle nykyarvot tai hallita muutoin omai-
suuden arvoja. Sovelluksen kautta saadaan tietoon tarvittavat kirjanpitoon liittyvat
raportit. (Trimble Locus 2021.)

Ohjelmistossa kasitelladn maaomaisuusyksikoita, joita voivat olla kokonaiset kiin-
teistot tai nilden maaraalat. Alueyksikot ovat osa maaomaisuusyksikkoa. Maa-
omaisuusyksikko voi olla jaettuna useampaan alueyksikkdon. Maaomaisuusyk-
sikot eivat nay kartalla, vaan ne nakyvat alueyksikoiden kautta. Kiintean omai-
suuden muutokset tehdaan toimenpiteena rekisteriin. Naita toimenpiteita voivat
olla mm. saannot, luovutukset, vaihdot, lunastukset, alueyksikoiden jakamiset ja
yhdistymiset seka arvon korotukset. Tehtava toimenpide kohdennetaan yhdelle
maaomaisuusyksikolle ja kyseisen maaomaisuusyksikon sisaltavalle yhdelle tai

useammalle aleyksikolle. (Trimble Locus 2021.)
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Kirjaaminen jarjestelmaan riippuu pitkalti siita, millainen kirjaus jarjestelmaan on
aikomus tehda. Osto- ja myyntikaupat kasitellaan jarjestelmassa hieman eri ta-
valla. Taman lisaksi kirjaukseen vaikuttaa, onko kyseessa maaraalan vai koko

kiinteistoa koskeva kauppa. (Siponen, 2021.)

Ostokaupoissa ostettava maa-ala ei viela nday kaupungin rekisterissa. Taman
vuoksi joudutaan luomaan rekisteriin uusi maaomaisuusyksikkd. Se jaetaanko
maaomaisuusyksikkd alueyksikkoihin, riippuu kaupan sisallosta. Myyntikau-
poissa maa-alue on jo maaomaisuusreksiterissa. Yksikdiden muodostumiseen
vaikuttavat myydaanko koko kiinteistd vai vain maaraala. Mikali myydaan, maa-
raala tulee maaomaisuusyksikko jakaa alueyksikkoihin. Trimble Locus- jarjestel-
man kautta on mahdollista my06s kartalla hallinnoida kaupungin maaomaisuutta.
(Siponen 2021.) Kuvassa 4 esitetdan Trimble Locus- jarjestelman jako alue- ja

maaomaisuusyksikoihin.

Alueyksikkd on osa maaomaisuusyksikkoa
Alueyksikkd Aktiivinen/passiivinen
Perustiedot
Arvotiedot |
Kiin- o
e 853-1-1-1-0-1 Maénka\/tto Maanvuokrat... |
Sopimus
Toimenpiteet
tai Hallinta-alueet
Halytystapahtumat
3979 853.1-1-1-M001-1 Osapuolet
ala )
Julkaisu
_ @& Trimble

Kuva 4. Trimbe Locus- jarjestelman jako alue- ja maaomaisuusyksikkdén (Trim-
ble Locus 2016.)
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7.8 Kokonaiskirjanpidon hoitaminen

Joensuun kaupunki on ulkoistanut taloudenhoitoa osittain Meidan IT ja Talous
Oy:lle. Tietyn osan taloudellisista asioista hoidetaan kaupungin sisalla. Kaupun-
gin sisalla hoidettavat asia yleensa vaativat substanssiosaamista, jonka vuoksi

ne tehdaan yhteistydssa Meidan IT ja Talous Oy:n kanssa.

Meidan IT ja Talous Oy aloitti toimintansa 1.1.2019, kun Saimaan Talous ja tieto
Oy, Pohjois-Karjalan Tietotekniikkakeskus Oy ja Siun Talous Oy yhdistyivat. Tut-
tavallisemmin Meita on luotettu IT:n ja taloushallinnon kumppani. Omistaja-asi-
akkaita ovat esimerkiksi kunnat, kuntatoimijat ja sairaanhoitopiirit.
Meita on monipuolinen ja luotettava organisaatio, joka toimii yhteistyolla ja vah-
valla asiantuntemuksella. Meitalla on tarjolla talouspalveluita, esimerkiksi kirjan-

pito--, laskutus- ja myyntireskontra ja maksuliikennepalveluita. (Meita 2021.)

7.9 Joensuun kaupungin prosessin nykytilanne

Selvitin teemahaastatteluin (kysymykset liitteessa 2) taseprosessin etenemisen
vaiheita kiinteistosihteeri Marita Viljakaiselta ja maanvuokrasihteeri Tuula Sipo-
selta. Taman lisaksi haastattelin kaupunkiympariston talouspaallikko Paula Utri-

aista maaomaisuus taseeseen liittyvista asioista (kysymykset liitteessa 3).

Prosessin alkuvaiheisiin ei tassa tyossa tarkemmin keskityta, mutta ne kuitenkin
vaikuttavat prosessin, jonka takia aiemmat vaiheet kaydaan kevyesti lapi. Kuvi-

ossa 7 selviavat taman hetken prosessin vaiheet.
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Maakaupat Kirjaus Kirjauksen vienti

: Kauppakirjan kokonais
-mahdolliset i
arkistoini ja kierto Luodaan tarvittavat kirjanapitoon

neuvottelut jo o yksikét, kirjataan e
kayty,paatokset - Tarvittaville arvot, timan jalkeen - toimitetaan

tehty, laskutetaan tai osapuolille kartan paivitys. kauppakirjasta kopio
maksetaan tiedotetaan asiasta meidan It ja Talous
kauppasumma Oy:lle

Kuvio 7. Joensuun kaupungin maaomaisuus taseprosessin vaiheet

Ensimmaisena vaiheena, ennen taman prosessin keskeisempia vaiheita on os-
tettavasta tai myytavasta maa-alueesta tehtava joko viranhaltijan tai toimielimen
paatos. Ostokaupoissa hinnat ovat neuvoteltu jo aiemmin. Myyntikauppojen hin-
nat pohjautuvat hyvin pitkalti toimielinten paattamien hintojen mukaisesti. Kaava-
alueen ulkopuolella olevat alueet seka yleiset alueet tuovat poikkeuksia asiaan.
Jotta kauppakirja voidaan allekirjoittaa, on paatésten saatava lainvoima, jossa
kestaa 14+7 paivaa. Talla valilla ostajan tai myyjan kanssa sovitaan kaupanteko-
aika seka tapa. Kauppakirjat on mahdollista allekirjoittaa joko sahkdisesti tai pa-
perisena. Taman jalkeen hoidetaan kauppaan liittyva laskutus. Kun kauppakirja
on allekirjoitettu, tiedotetaan tarvittavia osapuolia kauppakirjasta. Tiedottamisen
jalkeen kauppakirja viedaan arkistointiin. Arkistoinnissa kaytetaan paaasiallisesti
sahkoista arkistointitapaa. Arkistoinnin jalkeen otetaan kauppakirja kirjauskasit-

telyyn.

Kirjaamisen Trimble Locus maaomaisuus jarjestelmaan huolehtivat kiinteistosih-
teeri ja maanvuokrasihteeri. Jarjestelmaan maa-aluekaupan kirjaaminen aloite-
taan luomalla jarjestelmaan tarvittavat yksikot. Yksikoiden luomisen hoitavat joko
kiinteistosihteeri tai maanvuokrasihteeri. Tarkkaa jakoa talle tydvaiheelle ei viela
talla hetkella ole ollut. (Siponen 2021.)
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Kiinteistosihteeri tekee tarvittavat kirjaukset jarjestelmaan toimenpiteiden kautta.
Tiedot pohjautuvat kauppakirjan ehtoihin ja hintoihin (Viljakainen 2021). Kuvassa
5 nakyvat tiedot, joita toimenpiteeseen kirjataan. Maaomaisuusyksikdlle lisataan
sen toimenpiteen laatu (osto/myynti), jonka kautta arvoa ollaan muuttamassa.
Koska maaomaisuusyksikkd voi jakaantua useaan alueyksikkdon, tulee oikea
alueyksikko kohdistaa kyseiseen arvon kirjaukseen. Maaomaisuusyksikdlle lisa-
taan arvot, niiden jakautuminen seka tyyppi. Taman lisdksi kauppakirjasta merki-
taan arvon muutokseen osapuoli, kenen kanssa kaupunki on kyseisen kaupan
tehnyt. (Trimble Locus 2016.)

Arvoja muutetaan toimenpiteilla

Toimenpide o
Lisataan
maaomaisuusyksikolle

t .
| Maaomaisuus-

Eyksikk(’j Toimenpiteen laatu
E 853.1-1-1 Kohdistus alueyksikdille
* Arvotiedot
Aleyksiid | Arvojen jakautuminen

I ]

Alueyksikko Arvotyypit

853-1-1-1-0-1
853-1-1-1-0-2 Osapuolet

T . = [Tl

Kuva 5. Arvojen kirjaaminen maaomaisuusjarjestelmaan (Trimble Locus 2016).

Kun toimenpiteen kautta on tehty tarvittavat kirjaukset, tulee tarkistaa kirjausten
oikeellisuus maaomaisuus raporttien kautta. Mikali raportit tasmaavat maaomai-
suus kirjanpitoon, tulee kokonaiskirjanpitoa varten toimittaa maaomaisuuskirjan-
pidosta tieto eteenpain. Kokonaiskirjanpitoa varten toimitetaan Meidan IT- ja Ta-
lous Oy:lle kopio kauppakirjasta, johon on lisatty myydyn/ostetun kohteen tarvit-
tavat tiedot, esimerkiksi hankintahinta tai myyntivoitto. (Viljakainen 2020.) Maa-
omaisuus raporttien vertailu maaomaisuuskirjanpidon lisaksi tulisi tietyin valiajoin
tasmayttda maaomaisuuden osakirjanpito ja kokonaiskirjanpidon kanssa. (Utriai-
nen 2021)
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Jotta maaomaisuusrekisteri paivittyisi myos kartalle, on maanvuokrasihteerin ka-
siteltava kartta kauppakirjan mukaisesti. Myyntikaupoissa kartalta poistetaan
kaupungin omistuksesta poistunut kiinteistod tai maaraala. Ostokaupoissa sen si-
jaan kartalle piirretdan uusi alue, joka tulee kaupungin omistukseen. Taman li-
saksi rekisteriin on muutettava kiinteistolle sopiva olomuoto, joita voivat olla kau-

pungin omistus tai ulkopuolisen omistus. (Siponen 2021.)

Tarkemmin prosessin tyOvaiheet, tehtavat seka vastuualueet nakyvat taulukosta
5. Tassa vaiheessa prosessissa jatamme huomioimatta prosessin alkuvaiheet ja
keskitymme Trimbe Locus-jarjestelman kautta tehtaviin prosessin vaiheisiin seka

kirjauksen viemiseen kokonaiskirjanpitoon.

Prosessin vaihe Tehtavat Vastuut

1. Jarjestelman valmis- | Tarvittavien yksik6iden luo- | Kiinteistdsihteeri/ Maanvuokra-

telu kirjaukseen minen sihteeri
2. Kirjaus Arvon kirjaus Kiinteistosihteeri
3. Kartalle merkitsemi- Kartan paivitys . .
P ¥ Maanvuokrasihteeri
nen
4. Kokonaiskirjanpito Kauppakirjan kopion toimit- Kiinteistdsihteeri

taminen

Taulukko 5. Toimintotaulukko kirjausprosessin vaiheisiin.

Talla hetkella tarkkaa aikataulua prosessilla ei ole ollut. Maaomaisuus tapahtu-
mien kirjaukset on pyritty tekemaan talousarvio aikataulun mukaisesti. Talloin tu-
lisi olla kirjaukset ajan tasalla osavuosiraportteihin nahden. Pysyvien vastaavien
osakirjanpito on viety kokonaiskirjanpitoon kolmen kuukauden valein. (Utriainen
2021).
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7.10 Tutkimuksen toteutus: taseprosessin kehittamisen malli

Tassa tutkimuksessa on tarkoitus selvittda melko rajattua prosessia ja siihen liit-
tyvia menetelmia. Tarkoituksena on selvittdad miten ja mitd maaomaisuustasee-
seen kirjataan. Koska nimenomaisesti tutkimuksen kautta haetaan selvyytta ja
lisataan ymmarrysta kirjausmenetelmista ja prosessin vaiheista, soveltuu lahes-

tymistavaksi parhaiten tapaustutkimusta.

Tutkimuksessa edettiin alla olevien Javidroozi ym. mainitsemien portaiden mu-

kaisesti.

Projektin eri osien ymmartaminen

Taman hetkisen prosessin kokonaisuuden ymmartaminen
Prosessin muutoksen tunnistaminen

Muutoksen valmistelu

Suunnittelu ja kokeilu

Muutoksen toteuttaminen

N ok wbd =

Jatkuva arviointi ja parantaminen
(Javidroozi ym. 2016, 94.)

Aluksi oli tarkoitus perehtya projektin eri vaiheisiin seka kokonaisuuden ymmar-
tamiseen. Kokonaisuutta kartoitin oman organisaation sisalla teemahaastatteluin
seka kyselyn kautta. Kun kokonaisuus oli paremmin selvilla, lahetin vertailukau-
pungeille kyselyn, jonka tarkoituksena oli kartoittaa, onko Joensuun kaupungin
prosessia tarpeen kehittaa. Mikali kehittamistarvetta oli, tunnistin asiat, joita olisi
syyta kehittaa. Muutosta valmistelin ehdottamalla kehitysehdotuksia seka kokei-
lemalla niiden toimivuutta. Organisaatiossa koettiin tarvetta muutoksille, ne to-
teutettiin yhdessa prosessiin osallistuvien muiden tahojen yhteystyona. Jatkossa
tarkoitus on pitaa ylla jatkuvaa arviointi ja mahdollisesti prosessia parannetaan

edelleen. Nama kaksi viimeisa vaihetta jaavat taman tyon ulkopuolelle.
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Tutkimuksen kautta haettiin toimivampia menetelmia ja nostettiin jo toimivat me-
netelmat esille. Koska tutkimuksen kautta oli tarkoitus ymmartaa eri kaupunkien

prosesseja, oli laadullinen tutkimus sopivin vaihtoehto.

Menetelminad tutkimuksessa kaytettiin kyselyja sekda benchmarkkausta. Tutki-
muksen kohteena oli kaupunkien maaomaisuustaseprosessit. Kyselyyn osallis-
tuneet kaupungit ovat kooltaan melko samankokoisia Joensuun kaupungin
kanssa ja ne kayttavat samaa maaomaisuusohjelmaa. Kysely lahetettiin sahko-
postin kautta Lappeenrannalle, Jyvaskylalle, Kuopiolle ja Oululle. Kaupunkira-
kennepalveluiden talouspaallikko testasi vertailukaupungeille lahetettavan kyse-

lyn (liite 4) tontti-insindorin seka metsatalousinsindorin lisaksi.

Jotta tutkimus antaisi vertailevaa tietoa, tulee oman organisaation prosessiin pe-
rehtya huolella. Oman organisaation tiedot kerattiin prosessissa mukana olleilta
tahoilta teemahaastatteluin. Taman lisdksi kokonaiskuvaa kartoitettiin kaupunki-
rakennepalveluiden talouspaallikkda haastattelemalla (liite 3) seka talousyksikon

talouspaallikolle Iahetetylla kyselylla (liite 5).

Tutkimustulokset kerattiin yhteen ja analysoitiin ne tekemalla benchmarkkausta.
Prosessin menetelmien vertailun lisdksi oli tarkoitus vertailla kokonaistilannetta,
kuinka suuri merkitys maaomaisuudella on kaupunkien lopullisessa taseessa
seka kuinka kiinteistoja tulisi arvottaa. Kuntaliiton kehityspaallikdlle lahetetyn ky-
selyn mydta (liite 6) vertailtiin Joensuun kaupungin ja muiden vertailukaupunkien

tuloksia kuntaliiton nakemyksiin asiasta.

Tutkimuksen lopputuotoksena syntyi selkea taseprosessimalli, jossa otettiin huo-
mioon muiden kaupunkien seka oman organisaation vahvuudet. Mallin lisaksi
tutkimuksen kautta oli mahdollista saada selkea kuva tasekirjauksista seka ta-

seeseen Kirjattavien arvojen sisallosta.
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8 Tulokset

Kyselyt suoritettiin syyskuun 2021 aikana. Vertailukaupungeista kyselyyn vastasi
4 kaupunkia: Jyvaskyla, Oulu, Kuopio ja Lappeenranta. Taman lisaksi lahetin
kuntaliiton kehityspaallikké Marja Ylitalolle seka Joensuun kaupungin talouspaal-
likkoé Tiina Eskeliselle erilliset kyselyt, joihin sain vastaukset syys-lokakuun vaih-

teessa.

Kyselyilla selvitettiin kaupunkien perustietoa maaomaisuuteen liittyen seka sy-
ventavilla kysymyksilla kirjausten arvojen sisallosta. Lisaksi lahetin kuntaliitolle
samat syventavat kysymykset, jotta saisin lisatietoa naista kuntaliiton nakdkul-

masta.

8.1 Kyselyn vertailutietojen kartoitus

Vertailukaupunkien kyselyissa (liite 4) ensimmaiset nelja kysymysta kerasivat
pohjatietoa naiden kaupunkien maaomaisuudesta. Nailla kysymyksilla oli tarkoi-
tus selventaa maaomaisuuden merkitysta kaupunkien kokonaistaseessa, seka
antaa vertailutietoa Joensuun kaupungin maaomaisuuteen. Taulukossa 6 on ke-
ratty kyselyn pohjalta vertailutietoa eri kaupunkien maaomaisuuden pinta-alasta,
sen tasearvosta seka suhteesta koko taseeseen. Taman lisaksi taulukossa na-
kyvat vertailukaupunkien vastaukset metsatalouden pinta-alasta seka maakaup-

pojen keskimaarainen lukumaara.
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Maaomaisuuden pinta- %-0suus Metsatalous | Ostot vuodessa Myynnit

Kaupunki ala (ha) tase-arvo (€) taseessa (ha) (kpl) vuodessa (kpl)
Jyvaskyla 13178 143 760 388,00 14,8 3526 30 200
Kuopio 16746 113 206 395,22 10,5 12000 30 40-50|
Lappeenranta 7370 58 877 094,00 1500 66 140
Oulu 34800 213 000 000,00 8,5 18 000 40-50 80-100
Joensuu 11800 70212 344,19 10,7 9800 30 30-40
Taulukko 6. Tutkimuksen vertailukaupunkien ja Joensuun kaupungin kyselysta

saatua vertailutietoa.

Maaomaisuuden pinta-ala vaikuttaa maaomaisuuden tasearvoon seka kokonais-
kauppojen maaraan vuodessa. Kauppojen maarat voivat kuitenkin vaihdella riip-
puen vuodesta. Maaomaisuuden maara kokonaistaseesta on vertailukaupun-
geilla ja Joensuun kaupungilla keskiarvollisesti noin 11 %. Tama on melko iso
osa kokonaistaseesta ja vaikuttaa siten kaupunkien kokonaistilanteeseen. Kaa-
viossa 1. nakyvat selkeasti eri kaupunkien tasearvojen vertailut suhteessa maa-
omaisuuden pinta-alaan. Esimerkiksi Jyvaskyla on pinta-alaltaan suuri kaupunki,
joka myods nakyy pysyvien vastaavien maaomaisuuden tasearvossa. Osto- ja
myyntikaupat antavat suuntaa siita, kuinka useasti kaupungit tekevat kirjauksia
maaomaisuusrekisteriin. Kauppojen maara vuodessa antaa viitetta, kuinka suju-
vaa ja rutinoitunutta kirjausprosessit ovat eri kaupungeilla. Metsien osuus maa-
omaisuuden pinta-alasta puolestaan antaa kuvaa, millainen merkitys metsalla on

kokonaisuuteen.
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Tasearvot suhteessa pinta-alaan
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Kaavio 1. Kaupunkien tasearvot suhteessa pinta-alaan.

8.2 Kyselyn prosessien kartoittaminen

Kyselyn toisessa osiossa (liite 4) perehdyttiin kunkin vertailukaupungin maaomai-
suustasekirjaus prosessiin, aikatauluihin, hankintahintoihin, arvonmuutoksiin
seka puuston kirjauksiin. Jotta prosessien vaiheet saataisiin kunnolla kartoitettua,

kysymykset olivat avoimessa muodossa.

Prosessien vaiheet on avattu seuraavissa luvuissa seka kirjallisesti etta kuviolli-
sesti. Kuvioissa vastaukset ovat yksinkertaistettuna. Muista kysymyksista on

tehty vertailutaulukko analysoinnin selkeyttamiseksi

8.2.1 Lappeenrannan prosessi

Lappeenrannassa maaomaisuuteen liittyvat kaupat tehdaan seka sahkoisesti
etta paperisena. Kauppakirjat tulevat maanmittauslaitoksen kautta tiedoksi kau-

pan kasittelijoille, joita ovat kiinteistorekisterinhoitaja tai toimitusinsindori.
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Kiinteistorekisterinhoitaja paasaantoisesti hoitaa maaomaisuuden kirjaukset
seka kartan paivitykset. Toimitusinsindori toimii sijaisena. Alkuperainen paperi-
nen kauppakirja toimitetaan kasittelijalle ja sitd kautta kaupungin arkistoon. Ta-
man lisaksi kauppakirjat tallennetaan seka asianhallintaohjelmaan etta Meidan IT
ja Talous Oy:n hakemistoon z-levylle pdf-muodossa. Meita tekee maaomaisuu-
teen liittyvat kirjaukset kokonaiskirjanpitoon kauppakirjan perusteella. Samalla
kirjaukset tasmaytetdan maaomaisuusrekisterin kanssa. Kuviossa 8. esitetdan

Lappeenrannan prosessin vaiheet seka vastuuhenkilot.

Kauppakirjan

arkistoini Meitalle

tiedottamine : Z-

(MML/oma arkisto) Trimblen kirjaus ja

MML:n kautta tieto
kaupoista

levylle kauppakirjan
kopio

paivitys

Prosessin vaiheet Vastuu
1. Kauppakirjan kasittely Kiinteistorekisterinhoitaja/toimitusinsinéori
2. Kirjaus Kiinteistorekisterinhoitaja/toimitusinsinéori

3. Kokonaiskirjanpidon tdsmaytys  Kiinteistérekisterinhoitaja/toimitusinsindori

Kuvio 8. Lappeenrannan maaomaisuus taseprosessin vaiheet ja vastuuhenkil6t

8.2.2 Kuopion prosessi

Kuopiossa kaupan teon jalkeen kaupanvahvistaja skannaa allekirjoitetun kaup-
pakirjan toimistosihteerille, joka jakaa kauppakirjan tiedoksi jakelulistan mukai-
sesti. Taman lisaksi toimistosihteeri arkistoi kauppakirjan asianhallintajarjestel-

maan.
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Kiinteistdasiamies tai maankayttdinsinoori kirjaavat Trimble Locukseen kaupan
tiedot. Maankayttoinsinoori hoitaa omakotitonttien ja kiinteistdasiamies muihin
kiinteistoihin liittyvat asiat. Maanomistuskarttaan lainhuutotiedot tulevat hieman
viiveelld Maanmittauslaitoksen rajapinnasta Facta kuntarekisteriin maanantaisin,
jolloin Factan paluusanomat luetaan. Paalusanomien myota paivittyvat seka lain-
huutotiedot ettd kaupanvahvistajan ilmoitusten perusteella toteutuneiden kaup-
pojen siirto ostajasta omistajaksi. Tassa vaiheessa maaomaisuuskartta paivittyy.
Mikali kyseessa on maaraalakauppa, jossa kaupunki on osallisena, tehdaan
maaomaisuuskartalle Trimble Locukseen paivitys kauppakirjan alueen mukai-
sesti, silla tama ei paivity paluusanomien kautta. Maaomaisuuskartta on ajan ta-
salla, kun lainhuudot on haettu ja ratkaistu. Kuukausittain myyntikohteista toimi-
tetaan tiedot kirjanpitajalle, joka sisallyttaa tiedot johdon raportteihin. Vuoden-
vaihteessa maaomaisuuskirjanpito lukitaan ja viedaan Trimble Locuksesta ra-
portti kirjanpitoon. Kuviossa 9 esitetdan Kuopion prosessin vaiheet seka vastuu-
henkilot.

Facta
kuntarekisteri/

Trimblesta
raportti

Tietojen
toimittaminen

Kauppakirjan

Trimbleen Trimblen

kartan
paivittaminen

arkistointi,
kierto

ENS kirjanipitoon 1

krt/kk

kijrapitoon
1krt/v

Prosessin vaiheet Vastuu

1. Kauppakirjan kasittely Toimistosihteeri

2. Kirjaus Kiinteistdasiamies, maankayttoinsindori
3. Kartan paivittaminen Kiinteistdasiamies, maankayttdinsindori

4.Tietojen toimittaminen kirjanpitoon Kiinteistdasiamies, maankayttoinsinoori
5. Raportointi kirjanpitoon Kiinteistdasiamies, maankayttdinsindori

Kuvio 9. Kuopion maaomaisuus taseprosessin vaiheet ja vastuuhenkilot
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8.2.3 Jyvaskylan prosessi

Jyvaskylassa maankayttosihteeri hoitaa Trimble Locuksen kartan paivittamisen
ja kirjauksen seka arkistoi alkuperaisen kauppakirjan ja lahettaa siitéa kopion ta-

loushallinnon puolelle.

Jyvaskyla kayttaa kirjanpidossa SAP-jarjestelmaa, joka on erillinen jarjestelma
Trimble Locuksesta. Kirjaus siten tehdaan molempiin jarjestelmiin. Kaupanteon
yhteydessa kirjataan myynnit ns. selvittelytilille ja puretaan sieltd manuaalisesti
1-2 kertaa kuukaudessa investointiosan myyntituloihin ja kayttétalouden myynti-
voittoihin/- tappioihin. Maaomaisuuteen kohdistuvat ostot kirjataan investointi-
menoksi ostolaskujarjestelman kautta. Tilinpaatoksessa saldot siirretaan tasee-
seen SAP:n purkuajona kerran vuodessa. Summat tasmaytetdan maaomaisuus-
rekisterin ja kirjanpidon valilla. Kuviossa 10 esitetaan Jyvaskylan prosessin vai-

heet seka vastuuhenkil6t.
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Manuaalinen
purkaminen

Kauppakirjan
kierto, arkistointi,

Kirjaus Trimbleen
ja SAP-

SAP:n purku

ilmoitus kerran vuodessa

taloushallintoon

jarjestelmaan,
kartan paivitys

selvittelytililta 1-
2 krt/kk

Prosessin vaiheet Vastuu

1. Kauppakirjan kasittely Maankayttosihteeri
2. Kirjaus, kartan paivitys Maankayttosihteeri
3. Tasmaytys 1-2 krt/kk ~ Maankayttosihteeri
4.Tasmaytys 1krt/v Maankayttosihteeri

Kuvio 10. Jyvaskylan maaomaisuus taseprosessin vaiheet ja vastuuhenkilot

8.2.4 Oulun prosessi

Oulussa omakotitonttien kaupat tehdaan paasaantoisesti sahkdisesti. Muut kiin-
teistOkaupat sita vastoin tehdaan viela paperilla. Paperiset kauppakirjat kiinteis-
toassistentti arkistoi Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden ar-
kistoon. Sahkoiset kauppakirjat arkistoidaan sekd Maanmittauslaitoksen arkis-

toon etta Oulun kaupungin arkistoon.

Paikkatietokasittelijalle tulee tieto maakaupoista maanmittauslaitokselta. Kiin-
teistoassistentti tiedottaa niista kaupoista, joissa ei tarvita kaupanvahvistajaa. Ta-
man lisaksi kiinteistoassistentti ilmoittaa vuokrattujen tonttien kaupoista maan-
vuokrarekisteria hoitavalle kiinteistoassistentille. Paikkatietokasittelija tekee
Trimble Locus jarjestelman tarvittavat kirjaukset ja kartan paivitykset. Kiinteisto-
assistentti 1ahettaa laskun asiakkaalle, lasku kirjautuu myynnin selvittelytilille.
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Kauppakirjan allekirjoituspaiva maarittelee, milloin kauppa kirjataan maaomai-
suuteen ja kirjanpitoon. Hankintojen maksumaaraykset lahetaan maksuliikentee-
seen ja tilididdan maksuliikenteessa maksun yhteydessa paakirjalle maaomai-
suuden tilille. Ostolaskujen kautta tapahtuvat maan hankinnat kirjautuvat osto-
reskontrassa paakirjalle maaomaisuuden tilille ja naista laskuista kiinteistoassis-
tentti 1ahettaa tiedon paikkatietokasittelijalle muutaman kerran kuukaudessa.
Paikkatietokasittelija kirjaa tiedot maaomaisuuteen oikeille kustannuspaikoille ja
alueyksikadille, seka lahettdd maaomaisuudesta raportin tasemuutoksista kuu-
kausittain. Raportissa on eritelty myyntihinnat ja hankintahinnat. Raportin perus-
telle kiinteistdassistentti kirjaa manuaalisesti muistiolla vahennykset paakirjaan
maaomaisuuden tilille seka myyntivoitto/-tappiot tilille. Kiinteistdassistentti tas-
mayttaa kuukausittain raportit paakirjaan. Kuviossa 11 esitetadan Oulun prosessin

vaiheet seka vastuuhenkilot.

Kauppakirjan arkistointi ja

Kauppojen Ostoreskontrasta tieto -> kirjaus

(Trimble) oikeille

Raportti myynneista.
mahdollinen tiedottaminen MML:n
kautta tieto kaupasta

maksumaaraykset/ostolaskut
tilididaan maksuliikenteessa

Manuaalinenlle kirjaus ja tdsmaytys

kustannuspaikoille/alueyksikéille 1krt/kk

Prosessin vaiheet Vastuu

1. Kauppakirjan kasittely Kiinteistoassistentti/Paikkatietokasittelija
2. Kauppojen maksumaaraykset/ostolas-

kut Kiinteistoassistentti/Paikkatietokasittelija
3. Ostoreskontra Kiinteistoassistentti/Paikkatietokasittelija
4. Raportointi/tasmaytys Kiinteistdassistentti

Kuvio 11. Oulun maaomaisuus taseprosessin vaiheet ja vastuuhenkil6t
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8.3 Kyselyn syventavat vastaukset

Kyselyssa (liite 4) kysyttiin vertailukaupungeilta heidan toimintaansa ja mietteita
koskien prosessin aikataulua, tasearvojen muutoksia, hankintahintoihin sisaltyvia
eria seka puuston kasittelysta kirjanpidosta. Koska vastaukset olivat naihin kysy-
myksiin lyhyita ja hyvin samankaltaisia, nakyvat naiden kysymysten vastaukset

taulukossa 7.

Kaupunki Aikataulu Arvon muutokset Hankintahinta Metsan kirjaus
Jyvaiskyl Mahd.pian kirjaus. Mikali myyntihinta Pima, ja tonttien Korvataan
Tasmaytys 1-2 krt /kk | alittanut tasearvon tasaustyot kirjattu tdysimaardisena
O Mahd.plz.arT klrjf'aus. 1 I%sn.rakentamlsty(.)t el e EEETiE S.lsalt\./y
krt/kk kirjanpitoon kirjattu korotuksin hankintahintaan
[ e Ma.h.d.plzlm kirjaus. kok. Ei oIe.tehty Ve RS §|saItYy
kirjanpitoon 1 krt/kk maaomaisuuteen hankintahintaan
oulu I.Vl.ahd..plan kirjaus. Alkomaan.t(.ehty, ei BT S D S.lsalty./y
Kirjanpitoon 1 krt/kk nykyisin hankintahintaan
Joensuu Kirjaus 1 kk:den sisdan, Ei ole tehty Pima, merkittavat Sisaltyy
kok. kirjanpito 1 krt/3kk| maaomaisuuteen arvonnousut hankintahintaan

Taulukko 7. Kyselyn syventavien kysymysten vastaukset.

Tutkimuksessa selvisi, etta kirjausten aikataulu on hyvin samankaltainen kaikissa
kaupungeissa. Kirjaukset tehdaan mahdollisimman pikaisesti Trimble Locus-jar-
jestelmaan. Kokonaiskirjanpitoon viennit ovat hieman vaihdelleet toisistaan. Ar-
von muutoksia, littyen maaomaisuuteen ei ole mikaan kaupungeista suuremmin
tehnyt. Kuopiossa hieman poiketaan muista tutkimuksen kaupungeista, silla
maa-alueen esirakentamistyot voidaan kirjata arvon muutoksiin. Hankintahintoi-
hin ei paasaantoisesti ole aktivoitu muita, kuin maapohjan arvo ja puusto. Jois-
sakin tilanteissa pilaantuneista maista johtuvat kustannukset on aktivoitu hankin-
tahintaan, mikali nama vaikuttavat merkittavasti maapohjan arvonnousuun. Met-
san kirjauksissa tutkimukseen osallistuneet kaupungit toimivat hyvin samankal-
taisesti: puusto kuuluu osana hankintahintaan eika sita kasitella maapohjasta eril-

lisena erana.

Kuntaliiton kehityspaallikdn kyselysta (liite 6) selvisi kuntaliiton ndkemys, kuinka

kuntien tulisi kasitella arvonmuutoksia, puustoa ja hankintamenoja. Taman lisaksi
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kyselyssa kartoitettiin kuntaliiton mielipidetta, onko kokonaisuuden kannalta ta-
searvojen korotus vai myyntivoitto parempi vaihtoehto. Ylitalon mukaan arvon-
muutoksia kannattaa tasearvoihin tehda. Arvonalennus tilanteessa muutokset tu-
lisikin tehda. Puuston kasittelyssa tulisi noudattaa samoja linjoja, kuin mita ylem-
pana luvussa 5.6 kirjanpitolautakunta on antanut ohjeistusta. Hankintamenoihin
tulisi laskea nimellishankintahinnan lisaksi erottamis-, lainhuudatus- ja muut va-
littomat kustannukset, jotka aiheutuvat kunnalle alueen kayttoon saamiseksi,
vaikka tama ei kuitenkaan ole pakollista. Kokonaisuuden kannalta luovutusvoitto

on tulosvaikutteinen, mita arvonkorotus ei ole. (Ylitalo 2021.)

8.4 Ohjeistus Trimble Locuksen kayttoon kirjauksissa

Perehtyessa Trimble Locus-maaomaisuusjarjestelmaan selvisi, etta kirjauksien
teosta puuttuvat selkeat ohjeistukset. Ohjeiden tekeminen oli myds taman tyon
toimeksiantajan toive. Taman vuoksi, tein selkeat ohjeet kirjausvaiheisiin. Oh-
jeistus on organisaation sisaiseen kayttoon, jonka vuoksi se ei ole julkinen asia-

kirja.

Ohjeistuksessa kaydaan lapi, kuinka Trimble Locus -ohjelmasta etsitaan kirjauk-
sen kohteena oleva kiinteistd, mita kaikkea tulisi huomioida ennen kirjausta seka
mita kaikkea tietoja kirjaukseen tarvitaan. Jokaisesta vaiheesta on otettu jarjes-
telmasta kuvankaappaus, jolloin ohjeistus on selkea ja yksinkertainen. Ohje on
testattu maanvuokrasihteerin seka maankayttésinhteerien kanssa. Ohjeen mukai-
sesti teimme Trimble Locus -jarjestelmaan kirjauksen maakaupoista. Testauksen
myo6ta lisdsin muutamaan kohtaan selventavia valivaiheita. Ohjeistuksesta puut-
tuvat tassa vaiheessa kartan paivittamisen vaiheet, mutta ohjetta tullaan viela jat-

kossa kehittamaan.
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9 Johtopaatokset ja pohdinta

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittda vastaukset kysymyksiin Joensuun kau-
pungin maanhankintatavoista, maaomaisuuskirjausprosessista ja sen tehokkuu-
desta ja aikataulusta, maaomaisuuden tasearvojen muutoksista, hankintamenon
aktivoinnista seka se millainen merkitys kokonaisuudessaan maaomaisuudella

on kaupunkien kirjanpidossa.

Maanhankintatapoina Joensuun kaupunki kayttda useampia menetelmia. Lahto-
kohtaisesti maakaupat pyritdan tekemaan vapaaehtoisilla kaupoilla. Mikali tassa
ei onnistuta, voi kaupunki kayttaa etuosto-oikeutta, lunastusta tai katualueen il-
maislunastusta. Kokonaiskirjanpidossa Joensuun ja vertailukaupunkien maa-
omaisuuden osuus oli keskiarvolla 11 %. Joka on melko merkittava osuus koko-

naisuutta ajatellen.

Tutkimuksessa minulle selvisi, kuinka maaomaisuustaseprosessi etenee omassa
organisaatiossa seka muissa vertailukaupungeissa, jotka kayttavat samaa maa-
omaisuus- jarjestelmaa, ja jotka ovat melko samankokoisia Joensuun kaupungin
kanssa. Taman lisaksi sain selville, kuinka tasearvon muutoksiin, puuston kirjauk-

siin taseessa seka hankintamenojen aktivointiin tulisi suhtautua.

Tutkimalla muiden kaupunkien prosesseja I0ysin hyvia kaytanteita esimerkiksi
selkeasti tyonjaosta seka aikataulutuksesta, joista Joensuun kaupunki voi ottaa
mallia. Samalla huomasin jo toimivia asioita, joita voidaan jatkossakin hoitaa en-
tiseen tapaan. Naita ovat esimerkiksi kauppakirjojen arkistointi ja niista tiedotta-
minen. Taman lisaksi osa jo taman hetken kaytanteista ovat melko toimivia, mutta
pienta hienosaatoa niihin tarvitaan. Tallainen hienosaato tarvitaan maaomaisuus-

jarjestelman tietojen siirtamiseen kokonaiskirjanpitoon.

Prossien vertailussa selvisi, etta osa kaupungeista kayttaa maaomaisuusjarjes-
telman lisaksi muita ohjelmia, joita Joensuun kaupunki ei kayta. Kuitenkin nai-

denkin kaupunkien prosessin vaiheet antoivat kuvaa ja vertailutietoa asiasta.
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Kehittamistydssa tutustuin maaomaisuustaseprosessiin Joensuun kaupungilla
teemahaastatteluin, kyselyilla seka opettelemalla itse kaytannon tyota. Vertailu-
tietoa sain tekemalla kyselyn vertailukaupungeille ja kuntaliitolle. Tutkimusten
kautta seka havainnoimalla itse huomasin omassa organisaatiossa toimivat kay-
tanteet seka kaytanteita muilta kaupungeilta, joita Joensuun kaupungin kannat-
taa tietylla mittakaavalla ottaa omaan kayttoonsa. Vertailukaupunkien prosessit
olivat osittain hyvin samankaltaisia kuin Joensuun kaupungilla. My6s poikkeuksia

tutkimuksen kautta 0ytyi.

Taman lisaksi tutkimus antoi tietoa, kuinka muut kaupungit hoitavat asiat, seka
selvyytta Kuntaliitolta miksi asiat tehdaan tietylla tavalla. Tama tieto antaa pohjaa
sille, kuinka asiat tulisi hoitaa. Prosessin aikataulun selventdminen seka tdiden
selkea jakaminen tulivat tutkimuksessa mielestani selkeasti esille. Taman lisaksi
Joensuun kaupunki voisi ottaa mallia maaomaisuustaseen viemisesta kokonais-
kirjanpitoon. Sahkoinen tiedottaminen Lappeenrannan tapaan antaisi uuden ta-

van siirtaa tietoa Meidan IT ja Talous Oy:lle.

Suurin osa kaupungeista toimi pitkalti samalla tavoin arvon muutosten, puuston
seka hankintamenon aktivoinnin osalta. Kuntaliiton mukaisesti arvon muutoksia
voisi tehda siten enemman kuin kyselyn kaupungit seka oma organisaatio on teh-
nyt. Kuntaliiton mukaisesti myds hankintamenoihin tulisi mahdollisesti aktivoida
enemman alueen kayttoon otosta liittyvat menot. Arvon muutoksissa ja hankinta-
menojen aktivoinnissa kuitenkin tulee kayttaa harkintaa ja varovaisuutta. Nama

vaativat tarkkaa selvitysta seka jalkiseurantaa.

9.1 Kehitysehdotukset

Maaomaisuustaseprosessia voidaan kehittaa huomioimalla tarkemmin eri vaihei-
den tyotehtavat ja vastuiden jaot. Jotta maaomaisuuskartta voidaan pitaa parem-
min ajan tasaisena olisi prosessissa otettava huomioon kartan paivittaminen en-
nen Kirjausta. Tama samalla auttaa kirjauksen tekemista, kun jarjestelmaan on jo
luotu valmiiksi tarvittavat maaomaisuusyksikot ja alueyksikot. Lisaksi kartan pai-
vityksessa on aiemmin ollut hieman paallekkaisyytta, silla sen paivittamista on

tehnyt muutama henkilo ilman selkeampia tyonjakoja. Kirjausvaiheesta on tehty
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oman organisaation kayttdoon ohjeet, jotka tulevat tulevaisuudessa helpottamaan

kirjaustyota.

Aikataulussa Joensuun kaupunki voi ottaa mallia muilta kaupungeilta, vaikka ta-
man hetken aikataulu on ollut toimiva ja osavuosikatsauksien mukainen. Tehos-
tamalla prosessia selkeilla tyonjaoilla ja tydjarjestykselld, olisi mahdollista pitaa
maaomaisuuskartta sekd maaomaisuuden taloudellinen tieto paremmin ajan ta-

salla.

Osakirjanpidon vieminen paakirjanpitoon voisi jatkossa toimia sahkdisena. Lap-
peenranta toimittaa Meidan IT ja Talous Oy:lle tiedot osakirjanpidosta z-levylle.
Joensuun kaupungin taloustiimi onkin kehitellyt Lappeenrannan tapaa vastaavan
toiminnan Teamsin kautta. Teamsiin toimitetaan jaljenndés kauppakirjasta seka
pysyvien vastaavien hankinta- tai luovutuslomake, joihin taydennetaan tarvittavat
tiedot. Itse prosessin vaiheisiin ei suuria muutoksia ole tarvetta tehda, ainoas-
taan selkeyttaa ja tehostaa eri vaiheissa tehtavia tyétehtavia ja poistaa mahdolli-
sia paallekkaisia tyotehtavia. Kuviossa 12 ja taulukossa 8 selviavat prosessin vai-

heet ja toimintataulukko kehittamistydn alussa.

Maakaupat

-mahdolliset
neuvottelut jo

kayty,paatokset
tehty, laskutetaan tai
maksetaan
kauppasumma

Kauppakirjan
arkistoini ja kierto
- Tarvittaville

osapuolille
tiedotetaan asiasta

Kirjaus
Luodaan tarvittavat
yksikot, kirjataan
arvot, taman jalkeen
kartan paivitys.

Kirjauksen vienti
kokonais
kirjanapitoon

- toimitetaan

kauppakirjasta kopio

meidan It ja Talous
Oy:lle

Kuvio 12. Joensuun kaupungin maaomaisuus taseprosessin vaiheet kehitystyon

alussa
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Prosessin vaihe

Tehtavat

Vastuut

1. Jarjestelman valmis-
telu kirjaukseen

Tarvittavien yksikoiden luo-
minen

Kiinteistosihteeri/ Maanvuokra-
sihteeri

2. Kirjaus

Arvon kirjaus

Kiinteistosihteeri

3. Kartalle merkitsemi-
nen

Kartan paivitys

Maanvuokrasihteeri

4. Kokonaiskirjanpito

Kauppakirjan kopion toimit-
taminen

Kiinteistosihteeri

Taulukko 8. Toimintotaulukko kirjausprosessin vaiheisiin kehitystyon alussa.

Jotta maaomaisuuskartta saadaan nopeammin ajan tasalle, tulee paivitys tehda

kartalle ennen arvojen kirjausta. Selkea tyonjako poistaa paallekkaisyydet pro-

sessissa. Kirjaukset saadaan vietya kokonaiskirjanpitoon nopeammin ja tehok-

kaammin, kun tiedottamisessa kaytetaan nykyaikaisia valineita, tassa tilanteessa

hyddynnetaan teams-ohjelmaa. Nain ollen paperiset kauppaan liittyvat dokumen-

tit, voidaan pikkuhiljaa poistaa kaytosta. Kehittamistyon ehdotuksena prosessin

kehittamiseen syntyi kuviossa 13 ja taulukossa 9 nakyvat prosessin vaiheet ja

vastuut. Maakaupat ja kauppakirjan arkistointi vaiheet sailyvat ennallaan. Ennen

maaomaisuus jarjestelmaan kirjaamista valmistellaan tarvittavat yksikot Trimble

Locus-ohjelmaan ja samalla paivitetaan jo kartta. Taman jalkeen vasta kirjataan

arvot ja toimitetaan tiedot kokonaiskirjanpitoon.




Maakaupat

-mahdolliset
neuvottelut jo

kayty,paatokset tehty,
laskutetaan tai
maksetaan
kauppasumma

- Tarvittaville
osapuolille
tiedotetaan asiasta

Kauppakirjan
arkistoini ja kierto

Tarvittavien
yksikoiden luominen
seka kartan paivtys

Arvot kirjataan
maaomaisuusyksikolle
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Kirjauksen vienti
kokonais kirjanpitoon

toimitetaan teamsiin
tieto kaupasta

Kuvio 13. Kehitysehdotus Joensuun kaupungin prosessin vaiheisiin.

Prosessin vaihe

Tehtavat

Vastuut

1. Jarjestelméan valmis-
telu kirjaukseen, kar-
tan paivitys

Tarvittavien yksikéiden luo-
minen seka kartan paivitys

Maanvuokrasihteeri

2. Kirjaus

Arvon kirjaus

Maankayttosihteeri

3. Kokonaiskirjanpito

Lomakkeen ja liitteiden toi-
mittaminen teamsin kautta.

Maankayttosihteeri

Taulukko 9. Kehitysehdotus toimintataulukosta Joensuun kaupungin prosessiin.
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9.2 Yhteenveto ja pohdinta

Taman tutkimuksen aihetta ei ole aiemmin samansisaltdisesti tutkittu. Aiemmat
opinnaytety6t ja tutkimukset koskevat kunnan taloutta tai maaomaisuuteen liitty-
via asioita. Kuitenkin aiemmista tdista sai hieman pohjaa talle opinnaytetyodlle.
Useissa toissa kasiteltiin prosesseja ja niiden kehittamista. Nama antoivat tieto-
pohjaa ja suuntaa tassa tyossa. Taman lisaksi tutustuminen maapolitiikkaan ja
tonttien luovuttamiseen seka naiden prosessien kehittdmiseen, antoi itselle hy-

vaa mallia tahan tyohon.

Koska aihetta ei ollut aiemmin tutkittu, toi se omia haasteita teoriapohjan kartoi-
tuksessa. Kokonaisuudessaan kirjallisuutta 16ytyi melko hyvin, mutta tiettyihin ai-
healueisiin tietopohja on suppeampi. Kuntataloutta kasitelldaan eniten kuntaliiton
seka valtionvaraministerion julkaisuissa, naihin ei tdman vuoksi saanut kaytettya
kovinkaan monipuolisesti lahteitd. Taman myodta myds ulkomaiset lahteet eivat
tahan aihealueeseen sopineet. Mielestani kuitenkin naista julkaisuista saa hyvan
ja oikean kuvan kuntien tilanteesta ja taloudesta. Kuitenkin tydssa aihealueita oli

laajemmin, jota kautta sain hydédynnettya myds monipuolisemmin lahteita.

Opinnaytetyon alussa asetin tutkimuskysymykset, joihin tydn kautta sain vastauk-
set. Toisaalta osaan kysymyksiin ei taysin selkeata vastausta ole olemassa. Kir-
janpidolliset ohjeet antavat suuntaa, kuinka asiat tulisi tehda. Nama ohjeet eivat
kuitenkaan pakota toimimaan tietylla tavalla. Tallainen tilanne on esimerkiksi han-
kintamenojen aktivoinnin kanssa. Se kuinka muut kunnat toimivat antoi suunnan,

kuinka asia kannattaisi hoitaa.

Vertailuissa olleiden kaupunkien prosessit tietyilta osilta ovat hyvin samankaltai-
sia kuin Joensuun kaupungilla. Erilaiset kirjanpitojarjestelmat seka muut mahdol-
liset ohjelmat muokkaavat kaupunkien prosessien etenemista. Samankaltai-
suutta oli kauppakirjojen kasittelyssa, vaikka arkistointitavat poikkesivatkin toisis-
taan. Trimble Locus-jarjestelmaan kirjaukset tehdaan samankaltaisesti. Kartan

paivityksissa oli hieman eroavaisuuksia johtuen eri jarjestelmien kaytosta. Koko-
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naiskirjanpitoon vienti poikkesi Joensuun kaupungin mallista hyvinkin paljon. Ta-
han vaikuttavat eri kokonaiskirjanpitotavat ja -jarjestelmat. Lappeenranta kayttaa
Meidan IT ja Talous Oy:n palveluita, jonka vuoksi heidan vaiheensa on lahimpana
Joensuun kaupungin mallia. Selkeytta kaikissa prosesseissa olivat selkeat tyon-

jaot.

Maaomaisuusohjelmaan kirjausten tekemista ohjaa hyvin pitkalti Trimble Locus
jarjestelma. Jarjestelma ohjaa automaattisesti tekemaan peruskirjaukset ja lisaa-
maan tapahtumaan kauppakirjasta vaadittavat tiedot. Taman tyon kautta saimme
kuitenkin kehitettyd omalle organisaatiolle ohjeet, jotka helpottavat jatkossa kir-
jausten tekemista. Ohjetta tullaan jatkossa paivittamaan tarpeen mukaisesti.
Silla aiheesta ei ole tehty tutkimusta aiemmin, oli vertailua sen vuoksi hankala
tehda. Tutkimuksen olisi voinut suorittaa syvallisemmalla haastattelulla, mikali

maailmantilanne olisi sallinut haastattelut seka vierailut vertailukaupungeissa.

Tarkeimpana taman tyon kannalta koen, ettd oma tietdmys ja osaaminen on ke-
hittynyt valtavasti. Uuteen tydtehtavaan perehtyminen on onnistunut mielestani
taman tyon kautta hyvin. Olen saanut lisdtietoa muilta kaupungeilta, seka
olemme yhdessa taloustiimin kanssa pystyneet kehittdmaan prosessia nykypai-
vaisempaan suuntaan. Jatkossa kokonaiskirjanpitoon vietdvan lomakkeen paivi-
tysta tullaan kehittdmaan lisaa, jotta lomake helpottaisi myds kokonaiskirjanpi-

toon vievan tahon tyota.

Taman tyon sivutuotteena syntyi organisaation omaan kayttoon ohjeistus maa-
omaisuuden kirjauksista. Ohjeistusta tullaan jatkossa tekemaan myds kartan pai-

vityksen osalta, jotta siitakin saataisiin selkeat ja yksinkertaiset ohjeet.

9.3 Menetelmien arviointi ja tulosten luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuutta voidaan arvioida esimerkiksi kolmella eri nakokul-
malla. Erityisen metodin luotettavuuden arvioinnissa, pohditaan, missa olosuh-

teissa tietty metodi on johdonmukainen ja luotettava. Ajallisen luotettavuuden ar-
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vioinnissa tarkoitetaan, kuinka tutkimukset tulokset ovat pysyvia eri aikoina. Nai-
den lisaksi tulisi arvioida tulosten johdonmukaisuutta. Tutkimuksen tuloksiin vai-
kuttavat tutkimukseen osallistujien nakemykset, jotka voivat vaikuttaa vastauk-
siin. Taman vuoksi tutkimustuloksia tulisi tulkita kriittisesti. (Saaranen-Kauppinen,
ym. 2006.)

Laadullisissa tutkimuksissa luotettavuutta enemman painotetaan tutkimuksen
patevyytta. Patevyys saavutetaan tekemalla tutkimus perusteellisesti seka tulkit-
semalla ja paattelemalla oikein tulokset. Tutkimuksen tulokset voivat siten olla
virheellisia, mikali esimerkiksi tutkija ndkee asioiden suhteet eri tavalla tai kysyy

vaaria kysymyksia (Saaranen-Kauppinen, ym. 2006.)

Tutkimuksessa kaytettiin [ahestymistapana tapaustutkimusta, silla tarkoituksena
oli kehittda melko rajattua prosessia ja avata prosessia omalle organisaatiolle.
Tutkimuskohteeni ollessa melko rajattu, antoi se mahdollisuuden perehtya aihee-
seen syvallisemmin. Koska kehittamistyon tarkoituksena on antaa kehittamisidea

prosessin kulusta, on tapaustutkimus hyva lahestymistavan valinta tahan.

Tahan tutkimukseen valikoitui paaasialliseksi tutkimusotteeksi laadullinen tutki-
mus. Taman lisaksi kyselyjen perustietojen kartoitukseen kaytettiin maarallista

otetta. Yhdistelemalla otteita saa kyselyjen kautta kattavavamman tietopohjan.

Pandemiatilanne johti siihen, etta kyselyt olivat paaasiallisena menetelmana tut-
kimuksessa. Alun perin oli tarkoitus kayda paikan paalla haastattelemassa ver-
tailukaupungeissa ja samalla havainnoida heidan kaytanteitaan. Valitettavasti
pandemia maailmalla ja Suomessa johti siihen, ettei tama ollut mahdollista.
Haastattelujen kautta olisin mahdollisesti voinut saada selkeammat ja syvallisem-
mat vastaukset tutkimuskysymyksiin. Kuitenkin kyselyjen kautta sain vastaukset

halutuista asioista.

Vertailukaupungeilta oli jo aiemmin kyselty kiinnostusta osallistua tutkimukseen.
Tata kautta sainkin kyselyyn osallistuvien henkildiden yhteystiedot. Huomasin,
etta nopein ja tehokkain tapa oli lahettaa kyselyt sahkopostitse. Nain sain nope-
asti reagoitua, mikali kyselysta tuli selventavia kysymyksia, tai sain pyydettya tay-

dennysta vastauksiin. Kyselyt olivat avoimia, joka toi haastetta kyselyn vastaus-
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ten analysointiin. Maarallinen kysely olisi siten voinut antaa selkeammat vastauk-
set, joiden analysointi olisi voinut olla helpompaa. Avoimet kysymykset kuitenkin

mahdollistivat tarkemman kuvauksen kaupunkien prosesseista.

Koska tarkoitus oli perehtya kehittdmistyon aiheeseen syvallisemmin, valikoin
teemahaastattelun kaytdén oman organisaation sisalla. Teemahaastattelun kei-
noin selvisi selkedasti ja tehokkaasti aiheisiin liittyvat asiat. Taman lisaksi haas-
tattelut olivat jouhevia: Teemoittain paasimme hyvin eteenpain haastateltavan
kanssa ja sain hyvin laajaa tietoa, kuinka asia toimivat omassa organisaatiossa.
Mikali haastattelussa olisi kaytetty muodollisempaa otetta, olisi mahdollisesti vas-

tauksista jaanyt puuttumaan haastateltavan nakokulma.

Kyselyista saamia tietoja vertailin toisiinsa. Kaytin tutkimuksessa prosessi benc-
markingia, silla se keskittyy tiettyyn prosessiin. Bencmarking muutoinkin soveltuu
siten tahan tutkimukseen hyvin, silla tarkoituksena olikin tunnistaa parhaat kay-
tanteet ja hyddyntaa niitda omassa prosessissa. Harmillisesti tutustumiskaynnit
muihin kaupunkeihin jaivat tekematta, jonka vuoksi viela syvallisempi aiheen tut-
kiminen ei onnistunut. Tulosten vertailu osittain oli haasteellista, silla osalla ver-
tailukaupungeista on kaytdssa erilaiset jarjestelmat, joiden vertailu hankaloittaa

prosessivaiheen ymmarrysta.

Tyoskentelen itse tutkimuksen toimeksiantajalla Joensuun kaupungilla maaomai-
suudessa. Sitd kautta olen paassyt aiemmin hieman perehtymaan aiheeseen.
Kuitenkin tahan tyohon liittyvat tehtavat olivat minulle uusia tata tutkimusta aloit-
taessa. Maaomaisuuden kirjaukset olivat siirtymassa pikkuhiljaa minun tyotehta-
viini, joten suuri mielenkiinto aiheeseen oli olemassa. Koska minulla ei ollut aiem-
paa kokemusta juuri tasta aiheesta, olin mielestani avoin ja objektiivinen asialle.
Mita enemman asiaan perehdyin, sita varmemmaksi omat mietteet asiasta tuli-
vat. Tutkimuksessa kaytin varovaisuutta seka huolellisuutta. Oman haasteensa

toivat avoimien kysymysten analysointi ja vastausten oikein ymmartaminen.

9.4 Jatkotutkimukset



74

Mielestani tassa tutkimuksessa jai syvallisemmin tutkimatta puuston ja sen ar-
vojen vaikutus kirjauksiin ja maaomaisuuteen. Esimerkiksi Tornator Oyj kasitte-
lee puustonsa taseessa biologisen hyddykkeena. Olisiko tdma siten mahdollista
myos kunnalla? Puuston tasearvojen kasittelyyn vaikuttavat onko puukauppaa

tunnuksenomaista ja saanndllista.

Taseen hankintamenon aktivoinnista seka tasearvojen muutoksista voisi myds
tehda jatkokartoitusta, millaiset vaikutukset hankintamenon aktivointi aiheuttaa ja
mita kaikkea seurausta muutokset aiheuttavat. Erilaista ndakdkulmaa voisi saada

esimerkiksi haastattelemassa tilintarkastuksen nakokulmasta asiaa.
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Ennakkomaksut ja PAKOLLISET VARAUKSET
keskeneradiset hankinnat _0,00 0,00 _0.00 0,00 Elikevaraukset 0,00 0,00
Sijoitukset Verovaraukset 0,00 0,00
Osuudet saman konsernin Muut pakolliset varaukset _ 000 0,00 _0,00 o000
yrﬂyk.msé ) 0,00 0,00 VIERAS PAAOMA '
yS::;:lisiitaumn kansernin e 000 Pitkaaikainen
Osuudet omistusyhteys- Paaomalainat 0,00 0,00
yrityksissd 0,00 0,00 Joukkovelkakirjalainat 0,00 0,00
Saamiset omistusyhteys- Vaihtovelkakirjalainat 0,00 0,00
yrityksilta 0,00 0,00 Lainat rahoituslaitoksilta 0,00 0,00
Muut csakkeet ja osuudet 0,00 0,00 ElSkelainat 0,00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00 000 Saadut ennakot 0,00 0,00
VAIHTUVAT VASTAAVAT Ostovelat 0,00 0,00
Vaihto-omaisuus Rahoitusvekselit 0.00.. 0,00
Aineet ja tarvikkeet 0,00 0,00 Velat saman konsernin
Keskenerdiset tuotteet 0,00 0,00 yrityksille 0,00 0,00
Valmiit tuotteet/Tavarat 0,00 0,00 Velat omistusyhteysyrityksille 0,00 0,00
Muu vaihto-omaisuus 0,00 0,00 Laskennalliset veravelat 0,00 0,00
Ennakkomaksut _Do0 000 _0.00 000 Muut velat 0,00 0,00
Saamiset Siirtovelat 000 0,00 _000 000
Pitkdaikaiset Lyhytaikainen
Myyntisaamiset 0,00 0,00 Padomalainat 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin Joukkovelkakirjalainat 0,00 0,00
vr‘wk_iilté 0,00 0,00 Vaihtovelkakirjalainat 0,00 0,00
:::Rl:i;laom\slusyhteys- 0,00 0,00 Lainat |:ahu| tuslaitoksilta 0,00 0,00
Lainasaamiset 0,00 0,00 Eldkalainat 8.0 o0
Laskennalliset verosaamiset 0,00 0,00 Seadut okt ofu Aoe
Muut saamiset 0,00 0,00 Sovelst ke 40
Rahoitusvekselit 0,00 0,00
Siirtosaamiset 0,00 000 0,00 0,00 5
T . Velat saman konsernin
Lyhytaikaiset yrityksille 0,00 0,00
Myyntisaamiset 0,00 0,00 Velat omistusyhteysyrityksille 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin Laskennalliset verovelat 0,00 0,00
yrityksilta 0,00 0,00
Saamiset omistusyhteys- Muut velat 0,00 0,00
yrityksilts 0,00 0,00 Siirtovelat 0,00 0,00 0,00 0,00
Lainasaamiset 0,00 0,00 Vastattavaa yhteensd 0,00 0,00
Laskennalliset verosaamiset 0,00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00
Siirtosaamiset _ 0,00 0,00 _ 0,00 000

Raheitusarvopaperit
Osuudet saman konsernin

yrityksissd 0,00 0,00

Muut osakkeet [a osuudet 0,00 0,00

Muut arvopaperit _ 0,00 0,00 _000 0,00
Rahat ja pankkisaamiset _ 0,00 _ 000

Vastaavaa yhteensé ,00 0,00
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Liite 2. Teemahaastattelun kysymykset

Teemahaastattelut: kiinteistosihteeri Marita Viljakainen ja maanvuokrasihteeri

Tuula Siponen.

- Taseprosessin eteneminen?
¢ Kirjausten tekeminen ja kartan paivitys Trimble Locus-jarjestelmaan.

- Prosessin aikataulu

- Kokonaiskirjanpitoon vienti

- Kehittamisajatuksia



Liite 3. Teemahaastattelu kysymykset Talouspaallikkd Paula Utriainen

- Taseprosessin eteneminen?
o mita vaiheita

- Prosessin aikataulu
o Kirjaukset, tasmaytys

- Metsan arvot

- Tasearvon muutokset

- Hankintamenon aktivointi

81



82

Liite 4. Kysely vertailukaupungeille

1. Kuinka suuri on kaupunkinne maaomaisuuden pinta-ala (ha) ja maa-
omaisuuden tasearvo (milj. €)?

2. Mika on pysyvien vastaavien maa- ja vesialueilla osuudella suhteessa
koko kaupungin taseeseen (%)?

Kuinka suuri osa maaomaisuudesta on metsatalouskaytossa (ha)?
4. Mika on keskimaarainen maakauppojen maara vuodessa (osto/myynti)
(kpl)?
PROSESSIN ETENEMINEN

1. Kuinka maaomaisuus taseen kirjausprosessi etenee Trimblen kautta
kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen?

- Kuinka kauppakirja kasitelldaan (kaupasta tiedottaminen, arkistointi)?

- Kuinka vastuut on jaettu (kartan paivitys, kirjaus jne.)?

- Mitka ovat kirjauksen vaiheet? Jos teilld on prosessi-/tyon kuvaus, toivon
saavani sen Teilta.

- Tehdaanko kirjaukset heti vai jollakin sovitulla aikataululla?

o Miten pysytte sovitussa aikataulussa?

o Onko teillda osavuosittaisia maaraaikoja, jolloin maaomaisuustase
oltava ajan tasalla?

- Maaomaisuustapahtumien vienti osakirjanpidosta paakirjanpitoon (auto-
maattisiirto/manuaalisiirto, sykli)?

2. Oletteko tehneet arvonkorjauksia tasearvoihin, jos olette, missa tapauk-
sissa?

3. Mitka kaikki menot aktivoitte kiinteiston hankintahintaan (lainhuudatus-
kustannukset jne.)?

4. Kuinka kasittelette puuston arvon kiinteistéhankintojen yhteydessa?
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Liite 5. Kysely Talouspaallikko Tiina Eskeliselle

1.

Millainen merkitys Joensuussa on pysyvien vastaavien maa- ja vesialueilla
suhteessa kokonaistaseeseen? (%)

Onko Joensuussa tasearvoihin tehty arvonkorjauksia, jos on, missa ta-
pauksissa? Kannattaako niita tehda?

Puuston arvon on talla hetkella kiinteasti osa kiinteistoa. Kannattaisiko
puuston arvo ottaa huomioon ottaa erillisena?

. Kannattaako mielestasi kiinteistdjen hankintahintoihin aktivoida menoja

(esimerkiksi lainhuudatuskustannukset)?

Olisiko tasearvon korotus vai myyntivoitto parempi kokonaisuuden kan-
nalta?
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Liite 6. Kysely kehityspaallikkd Marja-Liisa Ylitalolle

1. Kannattaako maaomaisuuden tasearvoihin tehda arvonmuutoksia,
jos kannattaa, missa tapauksissa?

2. Puuston arvo on talla hetkella kiintedasti osa kiinteistoa. Kannattaako
puuston arvo ottaa huomioon erillisena?

3. Kannattaako kiinteistojen hankintahintoihin aktivoida enemman menoja
(esim. lainhuuto- ja lohkomiskulut)?

4. Kunnan nakdkulmasta, onko tasearvojen korotus vai myyntivoitto pa-
rempi kokonaisuuden kannalta?
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