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Sivut

Tédmin tyon toimeksiantajana on isdnndintiyritys Reim Group Oy:n Himeen-
linnan yksikkd. Tyon tarkoituksena on selvittdd, mitd kaikkea sisiltyy taloyh-
tididen raportointiin ja miten raportointia voitaisiin kehittdd isdnnditsijan toi-
mesta. Ty0ssi késitellddn kolmea raportointi lajia eli talous-, kulutus- ja kun-
toraportointia.

Tyon teoriaosuudessa kisitellddn, miten raportointi tapahtuu yleisesti taloyh-
tidissd, sekd mitd raportointi siséltdd. Lahteind tyossd on kdytetty kirjallista
materiaalia, lakiasetuksia sekd Internet ldhteitd. Raportoinnin nykytilasta on
hankittu tietoa tekemélld kysely taloyhtion hallitusten puheenjohtajille seka
haastattelemalla isdnnditsijdd. Kysely tehtiin postikyselylld 14 taloyhtion hal-
litusten puheenjohtajalle ja isdnnditsijdn haastattelussa kdytettiin teemahaas-
tattelua.

Puheenjohtajille suunnatun kyselyn tuloksina saatiin selville ettd puheenjohta-
jat olivat suurelta osin tyytyvéisid raportoinnin nykytilaan. Vaikka kyselyn tu-
lokset olivat suurelta osin hyvid, esiin nousi muutamia asioita missé toivottiin
kehittdmistd. Isdnnoditsijdn haastattelun yhteydessd kyselyssd nousseet kehi-
tysehdotukset kdytiin ldpi ja isdnnditsijd kertoi oman mielipiteensé niihin.

Johtopédtoksend voidaan todeta ettd taloyhtididen raportoinnin nykytilaan ol-
laan tyytyvéisid. Mutta ilmenneistd kehitysehdotuksista nousi erityisesti esiin
se, ettd yhd useampi haluaa olla paremmin perilld taloyhtién menoista ja ndin
ollen haluavat raportteja yhd useammin. Ty0std on hy6tyd isdnnditsijdyrityk-
selle, silld tehdyn kyselyn perusteella yritys tietdd mistd heidén asiakkaat ovat
kiinnostuneita, ja mitd asioita halutaan kisitella.
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Taloyhtion raportoinnin kehittdminen

1

1.1

JOHDANTO

Témi opinndytetyd késittelee taloyhtion raportointia, sen nykytilaa sekd ke-
hittdmistd. Tyon 1dhtokohtana on se, ettd raporttien tuottamaa informaatiota ei
aina valttimétti osata hyodyntéa tarpeeksi. Lisdksi raportit saattavat olla usein
sekavia tai vaikealukuisia, joten alaan perehtymiton henkilo ei osaa tulkita
niitd oikein. TyOn toimeksiantajana toimii isdnndintiyritys Reim Group Oy
Ltd:n Himeenlinnan yksikko, jonka raportointimenetelmét toimivat esimerk-
kina.

Asunto-osakeyhtiossd asuminen on melko yleistdi Suomessa silld asunto-
osakeyhtiditd on noin 80 000, ja niissd sijaitsee noin 800 000 kotitaloutta.
Naissd kotitalouksissa asuu yhteensd noin 2 000 000 suomalaista. Suomen
asuntokannassa on yleistd myos kotitalouksien korjaustarpeen lisdéntyminen.
Korjaustarvetta lisdd sekd véeston ettd rakennuksien ikdintyminen. Suomen
asuntokantaa rakennettiin paljon 1960- ja 70-luvulla, ja niiden peruskorjaus-
ikd sijoittuu 2010- ja 2020-luvuille. (Isdnndintiliitto n.d.)

Vuonna 2009 asunto-osakeyhtididen korjaukset muodostivat noin 1,05 mil-
jardin euron kulut. Korjaukset nousivat noin 8 prosenttia edellisestd vuodesta.
Peruskorjaukset vihenivdt 20 prosenttia mutta vuosikorjaukset nousivat 24
prosenttia. Peruskorjauksella tarkoitetaan suurta korjaustoimenpidettd, jolla
uusitaan tai korjataan rakennuksen rakenteita ja jirjestelmid. Tyypillisimpid
peruskorjauskohteita ovat ulkoseinit ja parvekkeet sekéd putkistot. Vuosikor-
jaukset puolestaan tarkoittavat peruskorjauksia pienempid toimenpiteitd, ku-
ten maalaamista. Vuosikorjauksilla pyritddn yllédpitdméddn asunnon peruskun-
toa. Kolmannes asunto-osakeyhtididen korjauskustannuksista kohdistui ra-
kennusten ulkopuolisiin rakenteisiin kuten ikkunoihin, kattorakenteisiin, ul-
koseiniin sekd ulko-ovien ja parvekkeiden korjauksiin. Neljdnnes korjauskus-
tannuksista sijoittui LVI- jdrjestelmien kunnostamiseen. Korjauskustannuksis-
ta 10 prosenttia kului sisdrakenteiden korjaamiseen. Loput jéljelle jaéneet kus-
tannukset sisélsivit pohjarakenteiden, sihkojirjestelmien, huoneistojen ja ul-
koalueiden korjaukset. (Kiinteistoklubi Oy 2010.)

Opinndytetyon tutkimusongelmat ja tavoitteet

Opinndytetyon tarkoituksena on keskittyd taloyhtion raportointiin ja sen kehit-
tamiseen. Tyon ldhtokohtina kéytetddn kirjallista materiaalia sekd lakiasetuk-
sia. Tyon kehittdmisosion perustana ovat isdnnditsijén haastattelu seki taloyh-
tion hallitusten puheenjohtajille suunnattu kysely.

Tyo6n tavoitteena on selvittdd, mitd taloyhtion raportointi sisdltdd ja, miten se
on toteutettu. Kyselylld taloyhtididen hallitusten puheenjohtajille pyritddn sel-
vittdméén, millainen taloyhtididen raportoinnin nykytila on. Haastattelemalla
isdannoitsijad tutkitaan, pystyyko isdnnditsijd vastaamaan taloyhtididen tarpei-
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siin raportoinnin suhteen. Liséksi tutkitaan, ilmeneekd raportoinnissa mahdol-
lisia kehittdmisalueita.

Tyossi kisitellddn ensimmaiseksi yleisté teoriaa taloyhtion raporteista. Rapor-
toinnit ovat jaoteltu kolmeen luokkaan, talous-, kulutus- ja kuntoraportointiin.
Jokaista raportointiluokkaa kasitellddn erikseen. Lisdksi tydssd keskitytddn
hieman taloyhtion pitkdn ajan suunnitteluun. Seuraavissa osioissa keskitytdin
kyselyn seké haastattelun tuloksiin.

1.2 Toimeksiantaja Reim Group Oy Ltd Hdmeenlinna

Reim Group Oy Ltd on Suomessa sekd Vendjélld toimiva isdnndinti- ja kiin-
teistonvalityskonserni. Vuonna 1988 perustetulla Reim Group Oy Ltd:11d on
noin 1500 eri isdnndintikohdetta rivitaloista kauppakeskuksiin. Reim Groupin
isdnndintipalvelujen litkevaihto oli vuonna 2006 noin 6,7 miljoonaa euroa.
Yrityksen toiminnan l&htokohtina on tarjota ammattimaisia, nykyaikaisia ja
korkeatasoisia asiantuntijapalveluita. (Reim Group Oy Ltd 2010.)

Yritys toimii Suomessa 17 eri paikkakunnalla, joista yksi toimipaikka sijaitsee
Hameenlinnassa. Himeenlinnan Reim on perustettu vuonna 1966, jolloin se
on toiminut isdnndintitoimistona Kanta-Himeen talokeskuksen nimelld. Ha-
meenlinnassa Reim isdnndintiyritys tarjoaa isdnndinti-, kirjanpito- ja vastike-
valvontapalveluita. (Reim Group Oy Ltd 2010.)

Héameenlinnan Reimin isdnndintiin kuuluvat asuinkiinteistot, liikekiinteistot,
kauppakeskukset, lomakiinteistot, paikoitustalot, teollisuuskiinteistot, erikois-
kiinteistot sekd uudisrakennuskohteet. Asuinkiinteistdjen suurin asiakaskunta
koostuu asunto-osakeyhtidistd ja omistusasunnoista. Asiakassopimukset raita-
161ddén jokaiselle taloyhtidlle sopiviksi. Sopimukset siséltdvit taloudelliset,
hallinnolliset ja tekniset isdnnoitsijén tehtdvat. Himeenlinnan Reimistd 16ytyy
isannodintipalveluiden lisdksi my0s kiinteistopitojéirjestelmé palveluita, toimi-
tilajohtamisen palveluita sekd vuokrasopimusten hoitopalvelu. Kiinteistopito-
jérjestelmdt sisdltdvit muodostamisen, konsultoinnin sekd toiminnan ja te-
hokkuuden analyysin. Toimitilajohtamiseen kuuluvat liike- ja erikoiskiinteis-
tot. (Reim Group Oy Ltd 2010.)
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2 TALOYHTION RAPORTOINTI

Raportointi tarkoittaa yleensd tiedon antamista tapahtumista tai parhaillaan
tapahtuvista toiminnoista. Niiden tarkoituksena on antaa tarpeellinen infor-
maatio péatosten tekijoille eli yrityksen johdolle, taloyhtidsséd raportteja tar-
vitsee siis hallitus. Koska taloyhtion raportointi eroaa tavallisen yrityksen ra-
portoinnista, tulee siind keskittyd eri asioihin kuin tavallisessa yrityksessa.
(Jyrkki6 & Riistama 2006, 276.)

Raportteja kdytetddn erityisesti suunnittelussa. Niiden avulla ndhdédan kehitys-
suunnat ja se, miten asiat ovat viime vuosina kehittyneet ja, miten ne tulevai-
suudessa kehittyvit. Koska raportteja laaditaan pddtoksentekijoitd varten, nii-
den tekemisessd ja tuottamisessa tdytyy ottaa huomioon kiyttdjien tarpeet.
Tarkeimpid tekijoitd raporttien tuottamisessa ovat raporttien sisiltd, ymmar-
rettdvyys sekd oikea ajoitus. Raporttien siséllon tulee vastata vastaanottajan
tarpeita, ja niiden tulee olla niin selkeitd etti asiasta vdhdn tunteva ymmartaa
niitd myos. (Jyrkkio & Riistama 2006, 277.)

Téassd luvussa kasitelldén erilaisia taloyhtion raportteja ja raportointia seki
yleisid kéytint6jd. Ensimmdiisend késitelldén talousraportteja, toisessa osiossa
keskitytddn kulutusraportteihin ja kolmannessa osiossa késitellddn kuntora-
portointia.

2.1 Talousraportit

Jokainen joka harjoittaa litke- tai ammattitoimintaa on kirjanpitovelvollinen.
Osakeyhtiot ovat aina kirjanpitovelvollisia, joten kaikki kiinteistdosakeyhtiot
ja asunto-osakeyhtiot ovat tdten kirjanpitovelvollisia, vaikka eivit harjoita-
kaan varsinaista liiketoimintaa. (Kangasluoma 2008, 365.)

Jokaiselta tilikaudelta on laadittava tilinpdétds. Sen tarkoituksena on antaa
realistinen kuva taloyhtion toiminnasta. Tilinpdédtoksestd selvidd taloyhtion
toiminta sekd sen taloudellinen asema. Tilinpdatds koostuu neljdstid osasta.
Niama osat ovat tuloslaskelma, tase, liitetiedot sekéd toimintakertomus. Tulos-
laskelman sekd taseen kaavat ovat médritelty kirjanpitoasetuksessa. Liitetieto-
jen ja toimintakertomuksen maéritelmit 16ytyvét puolestaan kirjanpitoasetuk-
sen lisdksi asunto-osakeyhti6laista ja osakeyhtiolaista. Tilinpdatostd tehtiessi
tarkein asia on se, ettd se antaa riittdvén ja oikeanlaisen kuvan. Hyvé mittari
riittdvadn ja oikeaan kuvaan on se, ettd ulkopuolinen henkil6 pystyy lukemaan
ja ymmartdmain tilinpddtoksen. (Kangasluoma 2008, 367.)

Tilinpaatoksen laadinnasta vastaavat hallitus sekd isdnnoéitsiji. Molempien
tehtdviin kuuluu péivétd ja allekirjoittaa tilinpdétds. Tilinpdatds késitelldan
hallituksessa, ja sen kisittelystd laitetaan merkintd hallituksen pdytikirjaan.
Taloyhtion hallituksen tulee huolehtia, ettd kirjanpito ja varainhoidon valvon-
ta on kunnolla jdrjestetty. Isdnnoitsijan tehtdvina puolestaan on huolehtia sii-
td, ettd kirjanpito on lain mukaan tehty ja varainhoito on jdrjestetty huolella.
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Tilinpaatoksen asiakirjat voivat olla tilinpadtoksessd missé jirjestyksessd ta-
hansa, silld kirjanpitolaissa jirjestysti ei ole miaritty. Yleinen jirjestys kui-
tenkin on, ettd ensimmaisend tulee tuloslaskelma ja sen jilkeen tase seka liite-
tiedot. Tilinpdédtokseen kuuluvat myos allekirjoitukset seki tilintarkastajien
tekemit merkinnét tilinpdétokseen. (Suulamo 2010, 16.)

Seuraavassa kuviossa on esitetty, miten taloyhtion hallituksen ja isdnnditsijén
toimet ja raportointi liittyvét toisiinsa. Kun taloyhtidssd suoritetaan tilintar-
kastusta, sen suorittaa ammattitilintarkastaja tai toiminnantarkastaja. Alle 30
huoneiston taloyhtidisséd ei ole ammattitilintarkastajapakkoa, joten silloin asi-
an voi suorittaa toiminnantarkastaja. Y1i 30 huoneiston taloyhtidissa tilintar-
kastuksen hoitaa virallinen tilintarkastaja, joka on joko hyviksytty HTM- tai
KHT-tilintarkastaja. Joissakin tilanteissa tilintarkastajan liséksi halutaan myos
toiminnantarkastaja, joten molempien yhtdaikainen kéyttd on mahdollista.
Toiminnantarkastajana voi toimia esimerkiksi joku talon asukkaista.

Tilinpditos tulee antaa tarkastettavaksi tarpeeksi ajoissa ennen yhtiokokousta.
Tilintarkastuksessa ja toiminnantarkastuksessa raportoidaan yhtiokokoukselle
ja hallitukselle talousraportit. Raporttien pohjalta yhtidkokous ja hallitus te-
kevit paatoksensd, ja raportit antavat tietoja taloyhtion taloudellisesta tilan-
teesta padtoksid varten. Yhtiokokouksen ja hallitusten pddtosten myGtéd isan-
noitsija suorittaa tarvittavia toimenpiteitd taloyhtiotd varten.

Yhtiokokous ﬂ ilintarkastus \

(kun oltava ammattitilintar-

kastaja)
e raportointi  hallituk-
| selle ja yhtiokokouk-
selle
Hallitus e tilintarkastuskerto-
mus
K e neuvot iséinnéitsijéillej
¥ T0|m|nnantarkastus \
Isannaitsija (ei ammattitilintarkastajapak-

koa tai toiminnantarkastaja
halutaan sen lisdksi)
e raportointi hallituksel-
le ja yhtiokokoukselle
e tarkastuskertomus
e havainnot isdnnditsi-

K jalle j

Kuvio 1  Talousraportoinnin vaiheet (Grass ym. 2010, 37.)
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Taloyhtion talousraportointi etenee ensin tilintarkastukseen, jonka suorittaa
joko ammattitilintarkastaja tai toiminnantarkastaja. Néiden toimenpiteiden
jilkeen taloyhtion yhtiokokous ja hallitus tekevdt paatoksid talousraporttien
pohjalta, jotka heille on toimitettu. Yhtiokokouksen ja hallituksen paétokset
menevét lopulta isdnnditsijdlle, joka suorittaa taloyhtion haluamat toimenpi-
teet.

2.1.1 Lyhyen ja pitkdn ajan rahoitussuunnittelu

Lyhyen ajan rahoitussuunnittelun eli maksuvalmiusbudjetin avulla huolehdi-
taan taloyhtion talousarviojakson rahavirtojen yhteensovittamisesta. Talous-
arviojakso on yleensd kalenterivuoden pituinen. Lyhyen ajan rahoitussuunni-
telmaa laadittaessa tarkeimpid asioita ovat lyhytvaikutteiset menot seké niiden
sitoma padoma. Maksuvalmiusbudjetissa on myds mukana pitkévaikutteiset
investoinnit mutta niille on yleensd suunniteltu rahoitus erikseen. Viimeiseksi
budjetoidaan lyhytaikaisten lainojen otto ja takaisinmaksu, johon taloyhtiot
kayttavit usein luotollista shekkitilid. Luotollista shekkitilid tulisi kdyttdd ni-
menomaan maksuvalmiuden siilyttdmistd varten. (Kangasluoma 2008, 359.)

Kun rahoitussuunnitelmaa laaditaan pitkille aikavilille, tietojen luotettavuus
huononee sitd mukaa mitd pidemmaélle mennéén, joten suunnitelman tekemi-
nen on vaikeampaa. Pitkén ajan rahoitussuunnittelussa kiytetddn hyvaksi ly-
hyen ajan budjettia, jonka avulla pyritddn selvittdvddn pitkdvaikutteiset tois-
tuvat kustannukset. Lisdksi muiden kustannusten kehitysarvioiden ohella pyri-
tddn arvioimaan vuokra- tai vastiketulojen kehitys. (Kangasluoma 2008, 359.)

Taloyhtidissé ei yleensd suunnitella taloutta kovinkaan pitkélle. Usein talous-
arviot laaditaan jo meneillidn olevan vuoden aikana, ndin ollen talouden
suunnittelussa ei ole ajateltu pitkdntdhtdimen ajatuksella. Taloyhtididen pit-
kantdhtdimen korjaussuunnitelmien tueksi pitdisi laatia taloudellinen suunni-
telma. Pitkéntdhtdimen taloussuunnittelulla tarkoitetaan taloushallinnollisen ja
teknisen toiminnan yhteensovittamista taloudellisesti. Jos suunnitelma teh-
dadn, siitd on paljon hyotyd taloyhtion osakkaille esimerkiksi suuremmissa
remonteissa. Suunnitelman avulla pystytdin selvittiméddn hyvin, miten ja mil-
loin ja kuinka paljon tarvitaan pddomaa remonttia varten. Tdmi puolestaan
auttaa osakkaita ennakoimaan, jos tulee maksujen korotuksia tai ylimdéraisia
vastikkeita. Talloin my0s kenellekddn ei tule yllatyksend remontin rahoitta-
minen. (Grass ym. 2010, 163.)

Vastikkeet ovat keskeinen ja tirked osa taloyhtion toiminnassa. Vastikkeita on
kahdenlaisia sekd hoitovastikkeita ettd rahoitusvastikkeita. Hoitovastikkeen
tarkoituksena on kattaa taloyhtion normaaleja hoitomenoja, ja lisdksi kiinteis-
ton ylldpitoon liittyvien korjausten rahoittamiseen. Rahoitusvastiketta kiyte-
tddn puolestaan suurten korjausten rahoittamiseen. Tétd vastiketta kdytetdin
siis lyhennyttdmaién taloyhtion velkaa. Talouden suunnittelusta on siis se hyo-
ty, ettd se auttaa miettimdéin vastikkeiden oikean ja riittdvén tason. (Grass ym.
2010, 163.)




Taloyhtion raportoinnin kehittdminen

2.1.2 Tuloslaskelma

Kirjanpitolain 3 luvun 1 §:n 2 kohdassa mééritelldén, ettd tilikaudesta on teh-
tava tuloksen muodostumista kuvaava vidhennyslaskuasetelman mukainen tu-
loslaskelma. Tuloslaskelmasta tulee selvitd, miten ja mistd tilikauden tulot
ovat muodostuneet. Taloyhtion toimintaa kuvaava tuloslaskelma laaditaan kir-
janpitoasetuksen mukaan kiinteiston tuloslaskelmakaavaa kéyttden. Kirjanpi-
toasetuksessa annetut kaavat ovat vihimmaisvaatimuksia, joten kirjanpitovel-
vollinen voi esittdd asioita paljon laajemmin ja yksityiskohtaisemmin, jos ko-
kee sen tarpeelliseksi. Pitdd kuitenkin huomata, ettd laaja tuloslaskelma saat-
taa olla vaikealukuinen, joten on suositeltavaa ettd tuloslaskelma laaditaan
kaavan mukaan. Kuitenkin, jos tuloslaskelmaan haluaa lisdd informaatiota
laajan tuloslaskelman voi liittdd esimerkiksi tilinpadtoksen liitteeksi. Kiinteis-
ton tuloslaskelmakaava 16ytyy tdmédn tyon liitteistd. (Manner & Suulamo
2010, 91.)

Taloyhtion tuloslaskelma poikkeaa hieman tavallisen yrityksen tuloslaskel-
masta, joten tuloslaskelman kohtia on hyvé tutkia hieman paremmin. Tulos-
laskelman ensimmaéiseen ryhmiidn kuuluvat kiinteiston tuotot. Kiinteiston
tuottoja ovat vastikkeet, vuokrat, kiyttokorvaukset sekd muut kiinteiston tuo-
tot. Vastikkeella tarkoitetaan yhtion osakkailtaan perimii tuloa, jonka tarkoi-
tuksena on kattaa yhtion menoja. Menoja voivat olla esimerkiksi kiinteiston
ylldpidosta ja hoidosta aiheutuneita kustannuksia. Vastikkeita voi olla erilaisia
ja erinimisid, kuten hoito- ja pddomavastikkeet. Hoitovastikkeen tarkoitukse-
na on kattaa nimenomaan yhtion hoitoon menevia kuluja. Jos hoitovastikkeita
on monenlaisia, on suositus ettd ne merkitddn tuloslaskelmaan omina alaeri-
nddn. Ndin varmistetaan, ettd tuloslaskelma pysyy selkednd ja helposti ym-
mirrettdvind. Vuokrakohtaan kuuluvat vuokrasopimusten mukaan saadut
vuokratulot. Kayttokorvauksiin puolestaan kohdistetaan tulot saunojen, pesu-
tuvan, mankelin ja uima-altaan kdytostd. Muut kiinteiston tuotot kohtaan tule-
vat nimensd mukaan muut tuotot, jotka eivit ole sopineet edelld mainittuihin
kohtiin. Tdmaénlaisia tuottoja voisivat olla muun muassa pysyvistd vastaavista
saadut myyntivoitot. (Suulamo 2010, 80.)

Kiinteiston hoitokuluihin kuuluvat monenlaiset kirjaukset. Niitd kirjauksia
ovat henkilostokulut, hallinto, kdyttd ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous,
lammitys, vesi ja jitevesi, sdhko ja kaasu, jdtehuolto, vahinkovakuutukset,
vuokrat, kiinteistovero, korjaukset sekd muut hoitokulut. Henkildstokuluihin
kuuluvat palkkiot ja palkat. Myos elidkkeet ja sosiaaliturvamaksut kuuluvat
henkildstokuluihin. Kirjanpitolautakunnan paatdksen 1307/1994 myotd henki-
16stokulut ovat mahdollista kirjata myos toiminnoittain. Tdma tarkoittaa sita,
ettd esimerkiksi korjaustoimenpiteistd aiheutuneet palkat voidaan kirjata kor-
jauskulu kohtaan. Henkildstokulujen kirjaamista toiminnoittain ei kuitenkaan
suositella, koska se saattaa vaikeuttaa tuloslaskelman vertailukelposuutta.
Hallinto nimekkeen kohdalle kirjataan kulut isdnndinnistd, kirjapidosta, tilin-
tarkastuksesta sekd muista mahdollisista hallintoon liittyvistd kuluista. Kiin-
teiston kaikki huoltotoimenpiteistd aiheutuneet kulut kirjataan kéyttoon ja
huoltoon. Kuluja voi muodostua hissien huollosta, ilmastoinnin huollosta tai
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2.1.3 Tase

sdahkdjarjestelmien huollosta. Nurmikoiden ja istutusten kunnossapito seka
talvella jalkakdytdvien kunnossapito kuuluvat ulkoalueiden hoitoon. Tdhén
kohtaan kirjataan siitd aiheutuneita kuluja. Siivoukseen kirjataan kiinteiston
sisélld tehdyt siivoustoimenpiteistd aiheutuneet kustannukset. (Suulamo 2010,
81.)

Lammityksestd, vedestd ja sdhkostd aiheutuneet kustannukset kirjataan omiin
kohtiinsa. Lammityksen kulut muodostuvat kaukoldmmdsti ja polttoaineista,
veden kustannukset muodostuvat vesilaitoksen laskuttamasta vedestd ja sdh-
kokustannuksiin kuuluu ostettu sdhkodenergia. Kaikki jitteiden késittelyyn liit-
tyvit maksut kohdistetaan jatehuolto-nimekkeen kohdalle. Kiinteistolle otetut
vakuutukset ja niistd aiheutuneet vakuutusmaksu kirjataan myds omaan koh-
taansa. Kiinteistovero-kohtaan kirjataan ainoastaan kiinteistdvero, tihédn koh-
taan ei kirjata muita veroja. Kiinteiston vuosi- sekd peruskorjauksista aiheutu-
neet kustannukset kirjataan korjauskohtaan. Kun kaikki korjausmenot kirja-
taan yhteen kohtaan, tuloslaskelmaa on helppo verrata. Muihin hoitokuluihin
tulevat luonnollisesti kulut joita ei voinut kohdistaa edelld mainittuihin koh-
tiin. (Suulamo 2010, 83.)

Tuloslaskelman kohtaan kuusi eli rahoitustuottoihin ja -kuluihin kirjataan
osinkotuotot, korkotuotot, muut rahoitustuotot, korkokulut ja muut rahoitus-
kulut. Osinkotuottoja voi saada esimerkiksi puhelinyhtididen osakkeista, ja
korkotuottoja vastikkeiden maksuviiveistd. Muiden rahoitustuottojen merkit-
tavin tuotto muodostuu padomavastikkeista. Pddomavastikkeita keratddn lai-
nojen paddoman takaisinmaksuun. Kohta kahdeksan eli satunnaiset erdt muo-
dostuvat satunnaisista tuotoista ja satunnaisista kuluista. Satunnaisiin tuottoi-
hin kirjataan tuotot jotka ovat poikkeavia ja kertaluonteisia. Satunnaisiin ku-
luin puolestaan kirjataan kulut jotka ovat poikkeavia ja kertaluonteisia. (Suu-
lamo 2010, 86.)

Kirjanpitoasetuksen 1 luvun 6 §:n mukaan tase on laadittava siind mainittua
kaavaa noudattaen. Kuitenkin jos kyseessd on pieni kirjanpitovelvollinen,
voidaan kayttdd kirjanpitoasetuksen 1 luvun 7 §:n mukaista lyhennettyi taset-
ta. Pieniksi kirjanpitovelvollisiksi luokitellaan, jos enintddn yksi seuraavista
rajoista ylittyy: litkevaihto 7 300 000€, taseen loppusumma 3 650 000€ ja
palveluksessa keskimddrin 50 henkil6d. Nididen ehtojen mukaan taloyhtiot
voisivat kdyttdd lyhennetyn taseen kaavaa. Lyhennetyn taseen kéytto kiinteis-
toyhtioissé ei ole kuitenkaan suositeltavaa silld sen erityisluonteen vuoksi siitd
el valttdmatta selvid oikeat ja riittdvit tiedot. (Manner & Suulamo 2010, 97.)

Tasekaava on kaikille kirjanpitovelvollisille samanmallinen. Kirjanpitoase-
tuksen 1 luvun 11 §:n 1 momentin mukaan taseen alaryhmiin sisdltyvissé eris-
sd on kdytettdvd toimintaa kuvaavia nimikkeitd. Kiinteistoalalla kdytetdin
esimerkiksi vuokrasaamiset ja vastikesaamiset nimisid erid. Kirjanpitoasetuk-
sessa sdddetddn myds siitd, ettd jos yksittdisen nimen kohdalle ei tule lukua




Taloyhtion raportoinnin kehittdminen

taltd eikd edelliselta tilikaudelta, se tulee jittdd kokonaan pois taseesta. Taseen
kaava l0ytyy tyon liitteet kohdasta. (Manner & Suulamo 2010, 97.)

Tase muodostuu vastaavaa ja vastattavaa ryhmistd. Vastaavaa muodostuu
puolestaan pysyvistd ja vaihtuvista vastaavista. Pysyvit vastaavat tarkoittavat
niitd erid jotka ovat tarkoitettu tuottamaan tuloa useampana tilikautena. Vaih-
tuvat vastaavat ovat puolestaan niité erid jotka ovat tarkoitettu tuottamaan tu-
loa vain yhtend tilikautena. Vastattavaa muodostuu omasta pddomasta, tilin-
paatossiirtojen kertymistd, pakollisista varauksista ja vieraasta pddomasta jo-
hon kuuluu seké pitkdaikainen ettd lyhytaikainen vieraspddoma. Koska taseen
kaava on yleinen kaikille kirjanpitovelvollisille, kaikille kohdille ei vélttimét-
td 10ydy lukua ja taseesta kdytetddn ndin vain tiettyjd kohtia. (Manner & Suu-
lamo 2010, 100-101.)

Taseen pysyvissd vastaavissa aineettomia oikeuksia ovat esimerkiksi atk-
ohjelmat sekd ostetut kéyttdoikeudet autopaikkoihin. Muihin pitkdvaikuttei-
siin menoihin voidaan kirjata muun muassa vuokrahuoneiston perusparan-
nusmenoja. Tdménlaisista kirjauksista voidaan kayttdd taseessa alaotsikoita
selkeyttdmdin kokonaisuutta. Aineellisiin hyddykkeisiin kuuluvat maa- ja ve-
sialueet siséltévit esimerkiksi louhinta ja maansiirtomenoja. Kaikki taloyhtion
koneet ja laitteet, hissit ja keskusantennit kuuluvat joko kohtaan koneet ja ka-
lusto tai rakennukset. Muihin aineellisiin hyddykkeisiin puolestaan siséiltyy
asfaltointi ja salaojat, my0s talojen véliset vesijohdot kuuluvat niihin. Vaih-
tuvissa vastaavissa erdt muodostuvat ldhinnd erilaisista saamisista. Nami
saamiset ovat esimerkiksi vesimaksusaamiset, vuokrasaamiset ja vastikesaa-
miset. My0Os ndissd erissd on hyvi kéyttidi alaotsikointia, jotta saamiset pysty-
tadn tarkentamaan tiettyihin kohtiin tarkasti. Pitkdaikaisiksi saamisiksi kutsu-
taan saamisia jotka erddntyvit yli vuoden kuluttua. Muita saamisia kutsutaan
lyhytaikaisiksi saamisiksi. Rahoitusarvopapereihin siséltyvét arvopaperit jotka
yhtion on tarkoitus myydé ldhitulevaisuudessa, ja ne eivit ole olleet yhtion
hallussa pitkdén. Asunto-osakeyhtidilld tdménlaisia asioita ei yleensa ole, jo-
ten ne eivit esiinny asunto-osakeyhtion taseessa. Rahat ja pankkisaamisiin
asunto-osakeyhtion kohdalla kuuluvat pankkitileilld olevat rahat. (Manner &
Suulamo 2010, 100-101.)

Asunto-osakeyhtion taseen vastattava oma pddoma voidaan jakaa sidottuun ja
vapaaseen piddomaan. Sidottuun omaan pddomaan kuluvat osakepdéoma, ra-
kennusrahasto sekd kirjanpitolain mukainen arvonkorotusrahasto. Edellisten
tilikausien voitto on vapaata omaa piddomaa. Osakepddomaan kirjataan osake-
paddomasta tulleet suoritukset. Taseen omaan pddomaan siséltyy paljon erilai-
sia rahastoja. Jo olemassa olevien rahastojen liséksi voi yhtiokokous perustaa
rahastoja. Rahastoja perustetaan esimerkiksi peruskorjausta varten. Vieras
pddoma voidaan jakaa pitkdaikaiseen ja lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
Vieraaseen padomaan kuuluvat lainat pankeilta kirjataan kohtaan lainat rahoi-
tuslaitoksilta. Ja esimerkiksi saatuihin ennakoihin kirjataan ennakkoon makse-
tut vastikkeet. (Suulamo 2010, 109.)
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2.1.4 Toimintakertomus ja liitetiedot

Uusi asunto-osakeyhtiolaki edellyttid, ettd toimintakertomus tulee aina laatia.
Toimintakertomuksen tarkoituksena on tdydentéd tilinpdétostietoja. Kirjanpi-
tolaki méérittdd toimintakertomuksen laadintaa koskevia sdddoksid jotka kos-
kevat toimintakertomuksen laadintaa, siséltod ja muotoa. Osakeyhtidlaista ja
asunto-osakeyhtidlaista 16ytyvét erityissddnnokset jotka liittyvéit nimenomaan
kiinteistoyhtion toimintakertomuksen laadintaan. Lakien minimi vaatimukset
toimintakertomuksesta eivét kuitenkaan aina ole riittivid, jotta toimintakerto-
muksesta saadaan riittdva ja oikeanlainen kuva. (Manner & Suulamo 2010,
142-144.)

Toimintakertomukseen tulisi sisdltyd ainakin seuraavat asiat. Ensimmaéiseksi
toimintakertomuksessa tulisi olla kiinteiston perustiedot, hallituksen jdsenet ja
kokousten lukuméérd seki jasenten vaihtuminen. Seuraavaksi olisi hyvé ker-
toa tietoja isdnnditsijén toimesta, tilintarkastajista seka tietoja taloudesta. Ta-
loustilanteesta kannattaa esitelld rahoitustilanne ja maksuvalmius, lisdksi kan-
nattaa késitelld lainojen hoitoa. Limmon, veden ja sdhkon kulutus sekd niiden
seuranta kuuluu myo6s tdhdn. Vastikerahoituslaskelmia ja talousarviovertailuja
tulisi myos kasitelld. Lisédksi olisi hyvd mainita muista merkittavistd tapahtu-
mista tilikauden aikana. (Manner & Suulamo 2010, 142.)

Perustietoja toimintakertomukseen ovat rakennuksen rakentamisvuosi, pinta-
ala seki tilavuus, rakennusmateriaali, merkittdvat peruskorjaukset seké niiden
ajankohta, my6s huoneistojen lukumiérd on syytd mainita. Hallinnosta tulisi
kertoa esimerkiksi yhtiokokoukset ja hallituksen kokoonpano sekid siind ta-
pahtuneet mahdolliset muutokset. Myo0s isdnnoitsijéstd, tilintarkastajasta,
huoltoyhtiostd sekd siivoojasta on syytd mainita. Jos yhtiokokous on tehnyt
merkittdvid padtoksid, tulisi nekin mainita. Vesi, sdhké ja 1ampé muodostavat
suurimman osan yhtién menoista, joten niiden seuraaminen on tdrkedd. Toi-
mintakertomuksessa tulisi mainita kulutustiedot my0ds kolmelta edelliseltd ti-
likaudelta, jotta kulutusta voitaisiin vertailla. Lampd esitetddan muodossa
kwh/m?/vrk, sdhkd muodossa kwh/m’ ja vesi muodossa litraa/henkild/vrk.
Omistajavaihdokset tulee myos merkitd toimintakertomukseen sekd tehdyt ja
mahdollisesti tulevat korjaukset. Toimintakertomukseen tulee laatia hankelas-
kelma mikali jokin hanke on rahoitettu ottamalla lainaa josta osakkaat voivat
maksaa osuutensa. Mikili hanke ajoittuu monelle vuodelle, on siitd syyté teh-
dd myos silloin hankelaskelma. (Suulamo 2010, 68.)

Kirjanpitolain 3 luvun 2§:n mukaan tilinpdatoksen tulee antaa oikea ja riittdva
kuva kirjanpitovelvollisen taloudellisesta toiminnasta ja asemasta. Koska
yleensi pelkét tuloslaskelma ja tase eivit anna riittavid tietoja, kiytetdén liite-
tietoja tdydentdmain niitd. Liitetietojen tarkoituksena on siis antaa lisdinfor-
maatiota taloudellisista toimista ja tukea tuloslaskelmaa seké tasetta. Kirjanpi-
tolaissa sekd kirjanpitoasetuksessa liitetiedot on jaettu erilaisiin kokonaisuuk-
siin. Néitd kokonaisuuksia ovat esimerkiksi tilinpddtoksen laatimista koskevat
liitetiedot, tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot, taseen vastaavia sekd vastatta-
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via koskevat liitetiedot sekd tuloveroja koskevat liitetiedot. (Manner & Suu-
lamo 2010, 104.)

2.2 Kulutusraportit

Taloyhtion keskeisid kuluerid ovat vesi, sdhko ja lampd. Néistd kolmesta ku-
lutuksen kohteesta teetetddn paljon raportteja ja erilaisia taulukoita. Veden,
sdahkon ja ldammon seuraaminen on oleellista vastiketta médrittdessd. Kulutus-
ten seuraaminen on nykyéédn helppoa ja vaivatonta, koska usea seuranta on-
nistuu Internetin vilitykselld. Lisdksi raporttien tuottaminen on nykyéén vai-
vattomampaa kuin ennen, joten kulutuksiin on ruvettu keskittymain nykyéaan
yhd enemmén. My6s ympdriston hyvinvointiin keskittymisen lisdéntyminen
on ndkynyt siind, ettd ihmiset ovat ruvenneet miettiméddn kulutuksiaan enem-
mén. (Kangasluoma 2008, 361.)

2.2.1 Vedenkulutus

Taloyhtion ldmpimin kdyttéveden ldmmityskustannukset ovat noin kolman-
nes rakennuksen vuosittaisesta lammitysenergian kulutuksesta. Veden kulu-
tukseen vaikuttavat usein kaytettivdt varusteet ja asukkaiden kulutustottu-
mukset. Kerrostalon asukas kayttdd keskiméérin vuorokaudessa 155 litraa vet-
td. Jos vesikalusteet ovat rikkindisié ja vuotavat, se saattaa aiheuttaa kymme-
nien prosenttien lisdkustannukset. Esimerkiksi WC-istuimen jatkuva pieni
vuoto voi aiheuttaa vuodessa noin 7000 euron lisdkustannuksen. Sen takia
onkin tirkedd tehdd tarvittavia korjauksia ja seurata veden kulutusta, jotta
mahdolliset vuodot selvidvét. Seuraamalla vedenkulutus raportteja voidaan
havaita dkkindisid ja ylldttdvid vedenkulutuksen nousuja, tdlloin voidaan olet-
taa ettd jossakin jokin vuotaa. (Taloyhtio.net 2009.)

Keskiméérin suomalainen asukas kdyttdd vettd siis 155 litraa vuorokaudessa.
Tédmi madrd muodostuu peseytymisestd johon kuluu suurin osa vedenkéaytosti
eli 60 litraa, WC:n kidyttoon kuluu 40 litraa, keittion kdyttdminen kuluttaa 35
litraa ja pyykin pesu loput 20 litraa. Vaikuttamalla asukkaiden kéyttotottu-
muksiin voidaan vaikuttaa myos veden kulutukseen. Nimittdin kun suihkussa
kuluu keskimédrin 60 litraa vettd, kylpyamme kuluttaa vettd viisi kertaa
enemmaén. Suosimalla siis suihkussa kdyntid kylpemisen sijaan, saadaan huo-
mattavia sdéstdja vedenkulutuksessa. Kayttdtottumuksiin vaikuttaminen on-
nistuu usein helposti, kun asuntoihin lisdtddn asuntokohtainen vesimittari.
Mittarin asettaminen on todistetusti vdhentéinyt asukkaiden veden kulutusta
15-20 prosenttia. Kéyttdtottumusten lisdksi vedenkulutusta voidaan vihentda
myo0s hyvilld ja kunnollisilla vesikalusteilla. Kun vesikalusteita hankkii, kan-
nattaa satsata parhaimpaan laatuun. Vaikka se olisikin kallein, se tulee ennen
pitkddn halvemmaksi, koska se sddstdd vedenkulutuksessa. Nykyaikana vesi-
kalusteet ovat kehittyneet sen verran hyviksi, ettd ne auttavat sddstdmain vetti
paljonkin. On esimerkiksi olemassa WC-istuimia jotka kuluttavat mahdolli-
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simman vahin vettd, ja kdyttdjd saa itse madrittdd kdyttddko suurta vai pientd
huuhtelua. (Motiva Oy 2010.)

Kiinteistolehdessa julkaistun raportin mukaan huoneistokohtainen vedenkulu-
tuksen mittaaminen on yleistynyt viime vuosina. Mittareiden kdyton tekee
helpoksi sen, ettd niiden lukeminen onnistuu nykyéén jo Internetinkin kautta.
Mittareiden kdyton suurimpana yleistymisen syynd pidetdédn sitd, ettd monet
asukkaat kokevat sen oikeudenmukaiseksi. Lisdksi mittareiden kdyton myota
my0s vedenkulutus usein pienenee ja ndin sddstetddn vettd sekd energiaa,
koska ldmminta vettd ei kulu niin paljon kuin ennen. Néiden seikkojen lisdksi
nykyéén kiinnitetddn paljon huomiota ympéristdon ja sen hyvinvointiin. Kos-
ka mittarin kdyttd vdhentdd vedenkulutusta, on se hyviksi myds luonnolle.
(Kiinteistolehti 2007.)

Huoneistokohtainen vedenkulutuksen laskutus poikkeaa kuitenkin perinteises-
td laskutuksesta. Laskutus ei tapahdu niin kuin esimerkiksi sihkon kohdalla,
ettd huoneistoja laskutetaan huoneistokohtaisesti. Vesilaitokset eivit laskuta
huoneistokohtaisten mittareiden kulutuksen mukaan, vaan kiinteiston paémit-
tarin mukaan. Yleinen kdytinto kiinteistdissd on se, ettd taloyhtid perii osak-
kailta vesimaksuennakkoa ja asiassa suoritetaan tasauslaskutus pari kertaa
vuodessa. Asiantuntijat pitdvdt tdtd yhtend syynd sithen, miksi mittareiden
kayttd on yleistynyt niin hitaasti. Toisena syyné pidetddn sité, ettd kiinteisto-
jen putkistot on rakennettu niin, etti mittareiden asentaminen niihin vaatisi
suurempaa ja kalliimpaa remonttia. Nykyddn onkin usein kdytintOna, ettd
putkiremonttien yhteydessd asennetaan huoneistokohtaiset vesimittarit. Ja
koska Suomen kiinteistdjen putkistot ovat siind idssd, ettd niitd on aika perus-
korjata, tulevat huoneistokohtaiset mittarit yleistyméan varmasti tulevina vuo-
sina. (Kiinteistolehti 2007.)

Seuraava kuva esittdd asukaskohtaisen vedenkulutuksen asuinkerrostaloissa
rakentamisvuoden mukaisesti.

Veden kuluius {I/hldfrk)
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Kuvio 2  Asukaskohtainen vedenkulutus rakentamisvuoden mukaisesti (Taloyhtio.net
2009.)

Kuviossa kuvan kéyrit osoittavat sen kulutustason jonka alapuolelle kussakin
ikdluokassa sijoittuu kuvan oikeassa reunassa oleva prosentuaalinen madrd
sen ikdluokan kiinteistdistd. Esimerkiksi 1996 rakennetuista kiinteistoistd 97
prosenttia jdad alle 225 litran kulutustason, eli vain 3 prosentilla vettd kuluu
enemman kuin 225 litraa. Jos tarkastellaan kuvaa tarkemmin, ndhdédin ettd
vedenkulutuksen kayrit ovat laskeneet, kun on siirrytty uudempaa rakennuk-
seen. 1930-luvulla vedenkulutus oli korkeimmillaan noin 270 litraa per henki-
16 vuorokaudessa. 1996 rakennetuissa kiinteistdissd se oli korkeimmillaan
noin 225 litraa per henkilé vuorokaudessa. Vuoden 1996 jilkeen rakennetuis-
sa rakennuksissa vedenkulutus on pienentynyt entisestdén. Vedenkulutuksen
vihentymiseen ovat vaikuttaneet parempi rakennustekniikka ja paremmat ve-
sikalustot jotka sdastdvit vettd. Lisdksi kulutukseen ovat vaikuttaneet myds
ihmisten kiyttotottumukset, asukkaat ovat yhd enemmin valveutuneimpia
kayttamastdan vedestd. Toisaalta yleistyneet kodinkoneet ja ihmisten eldimén-
tapa ovat vaikuttaneet siihen, ettd vaikka toiset saattavatkin kuluttaa vdhem-
mén vettd, toiset kuluttavat heidian edestdin. Joten sen takia vedenkulutukses-
sa el ndytd tapahtuneen aivan merkittdvid muutoksia.

2.2.2  Sahkonkulutus

Kiinteiston sdhkon kulutus muodostuu monenlaisista sdhkdlaitteista. Néité lai-
teita ovat esimerkiksi yleisten tilojen- ja piha-alueiden valaistus, pumput ja
puhaltimet, saunat ja pesulat, hissit seké erilaiset kylmaétilojen ja kuivaushuo-
neiden laitteet. Kiinteiston sdhkonkulutus siis vaihtelee, sen mukaan mink-
lainen varustetaso kiinteistossd on. On kuitenkin tirkedd muistaa, ettd jirke-
villd ja hyvédkuntoisilla laitevalinnoilla, sekd viisaalla kidytolld saadaan vdhen-
nettyd sdhkon kulutusta. Sdhkon kulutusta seurattaessa on hyvi keskittyé esi-
merkiksi seuraavanlaisiin asioithin. Miten ilmastoinnit toimivat ja minkélaiset
niiden kdyttoajat ovat. Téaytyy tarkkailla etteivit ilmastoinnit ole turhaan paal-
14, ja ndin kuluta sdhk6a turhaan. Lisdksi on syytd keskittyd valaistuksen ha-
mirdkytkinten toimintaan seki energia lamppujen kdyttdmiseen. Lamppuja ei
kannata polttaa péivisin turhaan, eika silloin kun niitd ei tarvita. Myods kylma-
laitteiden toiminta sekd niiden asetukset tulisi pitdd kunnossa, néin sddstetdan
taas sahkokustannuksissa. (Taloyhtio.net 2009.)

Kotitalouksien kolme suurinta sdhkdnkulutus ryhmid ovat valaistus, kylmé-
laitteet sekd kodin elektroniikka. Valaistuksen osuus kotitalouksien sdhkonku-
lutuksesta oli vuonna 2006 tehdyn tutkimuksen mukaan 20 prosenttia. Valais-
tuksen osuus sdhkonkulutuksessa oli pysynyt viimeisind kymmeneni vuotena
suurin piirtein samalla tasolla. Kylmaélaitteiden kulutusosuus on sen sijaan
pienentynyt viimevuosina merkittavésti, silli samassa tutkimuksessa vuonna
2006 selvisi ettd kylmailaitteiden osuus oli 13 prosenttia. Kylmaélaitteiden
osuus on aikaisemmin ollut 30 prosentin luokkaa. Tdméa vahentyminen selit-
tyy sillé, ettd laitteista on tehty yhd energiatehokkaampia, joten laitteet eivét
kuluta sdahkod yhtd paljon kuin aikaisemmin. Kodin viihde-elektroniikan
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energiankulutus on sen sijaan kasvanut huomattavasti. Vuonna 2006 se oli 13
prosentin luokkaa, eli sama kuin kylmailaitteilla. Tietotekniikan osuus viihde-
elektroniikan kulutuksessa on noin 4 prosenttia. Senkin osuus on kasvanut
viime vuosina merkittdvasti. On mielenkiintoista huomata, ettd ruoanlaittoon
kéaytettavd sdhkonkulutus on vdhentynyt, silld nykydén ihmiset syovét paljon
ulkona ja kotona syddddn usein helposti ja nopeasti valmistettavia ruokia.
(Motiva Oy 2010.)

Alla oleva kuva esittdd kiinteistosdhkon ominaiskulutuksen jakaumaa asuin-
kerrostaloissa rakentamisvuoden perusteella.
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Kuvio 3  Sdhkon kulutus kiinteiston rakentamisvuoden mukaan (Taloyhtio.net 2009.)

Kuvan kéyrit tarkoittavat sitd kulutustasoa jonka alapuolelle kussakin ikdluo-
kassa sijoittuu kuvan oikeassa reunassa nikyvé prosentuaalinen mééra kysei-
sen ikdluokan kiinteistdistd. Esimerkiksi 1996 rakennetuista kiinteistoistd 97
prosenttia jai alle 7,5 kWh kulutuksen, eli vain 3 prosentilla kuluu sdhkoa
vuodessa enemmaén. Kun kuvaa tarkastellaan paremmin, voidaan huomata et-
ta sahkonkulutus on kasvanut selvdsti vuosi vuodelta. Varsinkin 1940-luvun
ja 1960-luvun jilkeen voidaan huomata merkittdvid nousuja sdhkonkulutuk-
sessa. Sdhkonkulutuksen kasvua selittdd se, ettd kodinkoneet ja muut laitteet
yleistyivit kotitalouksissa. Mutta viime vuosilta voidaan havaita se, ettd kulu-
tuksen taso on tasaantunut. Tama tasaantuminen johtuu siitd, ettd laitteet ovat
kehittyneet eivitkd ne ndin ollen kuluta endd niin paljon sd@hkoéd kuin aikai-
semmin, vaikka laitemddrit ovat kasvaneet. Lisdksi nykyddn melkein jokai-
sessa kotitaloudessa on vakiintunut sama varustelutaso, joten laiteméaarét eivét
endd lisddnny.

2.2.3  Lammonkulutus

Kerrostalon suurin yksittdinen kustannus on lammitysenergia. Limmitysener-
gian kdyttd jakaantuu keskimédrin tasan kolmeen asiaan, ndmaé asiat ovat il-
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manvaihto, kiyttoveden ldmmitys sekd rakennuksen johtumishdvidt. Johtu-
mishdviolla tarkoitetaan rakennuksen vaipan ldpi siirtyvdd lampoa. Johtumis-
hdviot vaihtelevat sen mukaan minkilaisia rakenneratkaisuja on kiytetty,
esimerkiksi eristyksesséd ja rakennuksen tiiveydessd. Johtumishdvid aiheutuu
sisd- ja ulkoldmpdtilan eroista. Jotta johtumishdvid olisi mahdollisimman va-
hiistd, tulisi huoneldmpétilaa pitédé sopivalla 1ampétilalla eiké liian [Ampimal-
1a. Kun huoneen ldmpdtilaa lasketaan yhdelld asteella, se tarkoittaa noin vii-
den prosentin vidhennystd ldmmityskustannuksissa. Ilmanvaihdon ldmmi-
tysenergian kulutukseen vaikuttavat ilmamadrit sekd ilmanvaihtojirjestelmét.
Jos on mahdollisuutena kiyttdd ldmmontalteenottojirjestelméd, se kannattaa
silld sitd kayttdmalld voi sddstdd puolet ilmanvaihdon ldmmonkulutuksesta
verrattuna siithen, jos kayttdisi tavallista poistoilmanvaihtojirjestelmad. Kéyt-
tovedenldmmitykseen vaikuttavat sen sijaan kdytetyn veden mééra eli tarvit-
seeko vettd lammittidd paljon sekd se, ettd miten hyvin putkisto on eristetty.
(Taloyhtio.net 2009.)

Kerrostaloissa 1dmpdétilaerot huoneistojen vililld ovat melkein vidistimatto-
mid. Kylmimmaén ja ldmpimimmén asunnon ero ei saisi olla kuitenkaan yli
kolmea astetta. Suomen terveys- ja rakennusviranomaisten suositusten mu-
kaan asunnossa ei saisi olla limmityskaudella yli 24 astetta lammintd. Lidm-
mityskaudella tarkoitetaan ldmpimén vuodenajan ulkopuolista jaksoa. Viltta-
vind alarajana asuinhuoneistojen ldmpotilana pidetddn Suomessa 18 astetta.
Hyvin hoidetussa kiinteistossd lammonkulutusta seurataan kuukausitasolla.
Mutta pelkkd seuraaminen ei pelkdstddn riitd, vaan kulutusraportit tulisi tuoda
hallituksen késiteltdviksi ja raportista ilmeneviin poikkeamiin tulisi reagoida.
(Kiinteistolehti 2006.)

Alla oleva kuva esittdd lammitysenergian kulutusta asuinkerrostaloissa raken-
tamisvuoden perusteella.
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Kuvio4  Lammitysenergian kulutus kiinteiston rakentamisvuoden mukaan (Taloyhtio.net
2009)
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Kuvan kiyrédt tarkoittavat sitd kulutustasoa, jonka alapuolelle kussakin ika-
luokassa sijoittuu kuvan oikeassa reunassa nakyvé prosentuaalinen maaré ky-
seisen ikdluokan kiinteistoistd. Esimerkiksi 1996 rakennetuista kiinteistoista
97 prosenttia jaa alle 65 kWh kulutuksen, eli vain 3 prosentilla kiinteistoista
kuluu lammitysenergiaa vuodessa enemmain. Kun tarkastellaan kuvaa tar-
kemmin, huomataan ettd ldmmitysenergia on kasvanut 1930- luvulta asti.
Suurimpana syyné ldmmitysenergian kasvuun voidaan pitdd sitd, ettd ihmiset
kayttaviat nykyddn enemmin ldmmintd vettd esimerkiksi suihkussa kdymi-
seen. Toisaalta kuviosta voidaan péételld, ettd ldmmitysenergian kulutus on
viimevuosina tasaantunut ja jopa vdhentynyt. Syy tdhdn l&mmitysenergian
vihentymiseen on se, ettd kiinteistot ovat nykyddn paremmin eristetty ja néin
ollen pitévit paremmin lampod sisdllddn, kuin aikaisempina vuosina rakenne-
tut kiinteistot. Nykyéédn keskitytddn muutenkin tarkemmin ldmmitysenergian
kéyttoon kuin aikaisemmin ja ollaan valveutuneimpia, joten kulutuksen kans-
sa ollaan tarkkana.

2.3 Kuntoraportit

Vuonna 2010 voimaan tullut uusi asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa taloyhtion
hallitusta esittimédn kirjallisen selvityksen kiinteiston kunnossapitoa koske-
vista asioista yhtiokokoukselle. Kirjallisen selvityksen tulee késittdd seuraavat
viiden vuoden kunnossapitosuunnitelmat. Tdméan viiden vuoden suunnitelman
tueksi voidaan laatia pidemmén aikavilin korjausohjelma, joka muodostuu
kuntoarvion teettdmisestd. Kuntoarvioilla selvitetdéin kiinteistdjen yleistd kun-
toa ja korjaustarpeita. Kuntoarvioinnissa tarkastellaan kiinteiston rakennus-
osia, tiloja, taloteknisid jarjestelmid sekd ulkoalueita yleispiirteisesti, ja selvi-
tetddn ndin mahdolliset korjaustarpeet. Ndistd tarkastuksista ja selvityksistd
luodaan kokonaisvaltainen kuntoraportti, jota tarkastelemalla esimerkiksi ta-
loyhtion hallitus voi pdattdd tulevista korjauksista. Raportoinnista saadaan li-
siksi selville, mitkd korjaukset ovat ajankohtaisimpia. Perinteisten rakentei-
den arvioinnin lisdksi kuntoarviointiin kuuluu myos sisdolosuhteiden seké
energiankulutuksen tarkastelu. Jos kuntoarvioinnissa ilmenee joitain seikkoja
jotka tarvitsevat lisdtutkimuksia, saatetaan suorittaa lisdkuntotutkimuksia tiet-
tyihin osiin kiinteistdissd. Tyypillinen kuntoarvioraportti on malliltaan sellai-
nen, ettd ensimmaiseksi tehddén yhteenveto kiinteiston kunnosta seki kiireel-
lisistd korjaustarpeista. Seuraavaksi kartoitetaan rakennuksen ldhtotiedot, ja
kolmantena tulevat kuntoarvion tulokset ja siitd seuranneet mahdolliset lisa-
tutkimukset ja jatkotoimenpiteet. Arvioissa ldhimmét vuodet on suunniteltu
tarkemmin kuin pidemmaélld olevat, joten kuntoarviot tulisi teettdd uudestaan
viiden vuoden vilein. (Rakennustietosdatio 2003.)

2.3.1 Kuntoraportin ldhtdtiedot

Kuntoarvioinnin liht6tiedot koostuvat aina pddosin samanlaisista tiedoista.
Perusléhtdtietoja ovat kiinteiston tai rakennuksen perustiedot, korjaushistoria
sekd asukaskysely. Minimildhtaineistona kuntoarvioinnille pidetdin seuraa-
vanlaisia tietoja. Tarvitaan perustietoja joissa on esitetty rakennuksen lahto-
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tiedot. Lisdksi tarvitaan erilaisia asiakirjoja joita ovat esimerkiksi kiinteiston
kulutusraportteja lammon, sdhkon ja veden osalta seké arkkitehti-, rakenne- ja
LVIS-piirrustuksia. Ndiden liséksi olisi hyvai tietdd rakennuksen korjaushisto-
ria ja raportti mistd ilmenee tehdyt korjaukset. (Rakennustietosdatio 2003.)

Rakennuksen perustietoja ovat muun muassa rakennustyyppi, rakennusvuosi,
kerrokset, huoneistot, asukasmairét, parvekkeet, saunat, hissit ja autopaikat.
Korjaushistoriasta selvidd esimerkiksi koska on tehty hissin peruskorjaus, jul-
kisivun kunnostusty0 tai antennijdrjestelmin uusiminen. Asukaskyselyn te-
keminen ei ole aina valttimatontd kuntoarvioinnin kannalta, mutta sen teke-
misestd ei ole haittaakaan. Asukkaat voivat antaa tarkeéda ja kdytdnnollista tie-
toa rakennuksen kunnosta. (Rakennustietosaatio 2003.)

2.3.2 Kuntoraportin tulokset seki jatkotoimenpiteet

Kuntoarvioinnin tulokset voidaan jakaa seuraavanlaisiin kategorioihin: alue-
rakenteiden ja rakennustekniikan kuntoarvio, tilojen rakennustekninen kunto-
arvio, LVI-jarjestelmien kuntoarvio, sdhko- ja tietojérjestelmien kuntoarvio
sekd energiatalouden arviointi. Kuntoarvioon kirjataan kohteiden nykyinen ti-
lanne seké niihin suositellut toimenpiteet tietyn ajanjakson aikana. Alueraken-
teiden ja rakennustekniikan kuntoarvio-osio sisdltdd esimerkiksi viherraken-
teiden ja pééllysrakenteiden tarkastelua, eli missd kunnossa nurmi ja piha-alue
ovat. Tarkastelukohteina ovat my0ds perustukset sekd rakennusrunko. Térkeé
osa rakennustekniikan kuntoarviossa ovat myos julkisivu, ikkunat, parvekkeet
sekd ovet. Tilojen rakennusteknisessd osiossa perehdytddn rakennuksen pe-
ruskuntoon eli missd kunnossa ovat huoneistot, saunat ja pesutilat, sisddn-
kdynnit ja porrashuoneet. LVI-jdrjestelmien kuntoarvioon kuuluu lampdjér-
jestelmien kokonaisvaltainen arvio sekd vesi- ja viemirijirjestelmien tutkimi-
nen. Sdhko- ja tietojirjestelmien kuntoarviointi puolestaan sisiltdd muun mu-
assa pihavalaisimien sekd sdhkotolppien tarkastuksen. Viimeinen osio eli
energiatalouden osio késittelee kiinteiston sdhkon-, lammon- sekd vedenkulu-
tusta, ja asioita jotka vaikuttavat nithin. (Rakennustietosdatié 2003.)

Tehtyjen arviointien perusteella voidaan selvittdd mahdolliset jatkotoimenpi-
teet kiinteistolle. Jatkotoimenpiteind voi olla esimerkiksi piha-alueiden pohja-
tutkimus, parvekkeiden kuntotutkimus sekd hissien kuntoarvio. Kuntoarvion
pohjalta voidaan my0s laatia tekninen PTS-ehdotus eli pitkén tdhtdyksen kor-
jaussuunnitelma. PTS-ehdotuksessa on ryhmitelty kunnossapidot ja tarvittavat
korjaukset sekéd toimenpiteet kalenterivuosittain tdrkeysjdrjestyksessd. PTS-
ehdotuksen tarkistaa ja hyviksyy taloyhtion hallitus. Pitkén tdhtdyksen korja-
ussuunnitelman lisdksi voidaan luoda pitkdn tdhtdyksen rahoitussuunnitelma,
jonka tarkoituksena on tukea korjaussuunnitelmaa niin etti tarvittava rahoitus
korjauksille 10ytyy. (Rakennustietosdétio 2003.)

PTS-ehdotuksen ja kuntoarvion avulla voidaan alkaa valmistautumaan tule-
maan remonttiin. Valmistautuminen kannattaa tehdd hyvissé ajoin, koska re-
monttiin liittyy monta asiaa mitké pitdd hoitaa. Hoidettavia asioita ovat esi-
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merkiksi korjaushankkeen rahoitus, korjaussuunnitelman teettdiminen suunnit-
telijalla sekd mahdolliset viranomaisluvat tulee hankkia ajoissa. Myos taloyh-
tion hallituksen kokoukset ja pdédtokset vaativat oman aikansa, joten niihinkin
kannattaa kiinnittdd huomiota. Kuntoarviot ulottuvat yleensd noin kymmenen
vuoden péddhin. (Taloyhtio.net 2009.)
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3  RAPORTOINNIN NYKYTILA

Pyrin selvittimdin taloyhtididen raportoinnin nykytilaa tekemaélld kyselyn ta-
loyhtididen hallitusten puheenjohtajille sekd haastattelemalla toimeksiantajani
Reim Group Oy:n isdnnditsijdd. Tutkimalla sekd puheenjohtajien mielipiteitad
sekd mitd isdnnoitsijd ajattelee, saadaan mielestdni raportoinnin nykytilasta
hyvé katsaus. Puheenjohtajien mahdollisista kehitysehdotuksista voidaan ke-
hittda raportointia parempaan suuntaan ja tehda raporteista hyddyllisempia.

3.1 Hallitusten puheenjohtajille suunnattu kysely

Kysely tehtiin valikoitujen taloyhtididen hallitusten puheenjohtajille. Puheen-
johtajat valittiin yhden isdnnditsijdn isdnndimistd taloyhtioistd. Kyselyyn osal-
listuneet taloyhtiGt ovat niin sanotusti normaaleja keskimdirdisid suomalaisia
taloyhti6itid. Taloyhtididen koko vaihtelee aivan pienestd suureen, ja vastaaji-
na on sekd miehii ettd naisia. Kysely ldhetettiin kirjeitse 14 puheenjohtajalle
joista 7 vastasi. Kyselyn vastausprosentti on siis 50 prosenttia, joten sitd ei voi
pitdd tdysin luotettavana mutta se on suuntaa antava.

Kysely suunnattiin kolmeen osa-alueeseen jotka ovat talousraportointi, kulu-
tusraportointi sekd kuntoraportointi. Talousraportoinnista kyseltiin keskeisia
asioita, miten raportointia hoidetaan sekd, miten puheenjohtajat toivoisivat
kehitettdvian raportointia. Kulutusraportoinnista kyseltiin, miten hyvin pu-
heenjohtajat ovat perilld kulutuksesta, miten kulutusraportointi toimii seka,
miten sitd voisi kehittdd. Kuntoraportoinnista puolestaan kyseltiin sitd, miten
kiinteistdjen katselmukset suoritetaan ja, kuinka lyhyen seké pitkdn tdhtdimen
kuntoraportointia voisi kehittdd. Kyselyssd kysyttiin myds, minkélaisen ar-
vosanan puheenjohtaja antaisi isdnnoitsijayritykselle raportoinnin hoitamises-
ta. Sekd sitd miten hyvin hallituksen ja isdnnditsijdn yhteistyo sujuu.

Seuraavissa kolmessa taulukossa on esitetty, miten kyselyn taustamuuttujat eli
taloyhtioiden koko, 1kd sekd vastaajien ikd on jakautunut kyselyssd. Taloyhti-
oiden koko jakautui moneen luokkaan. Kyselyssd oli mukana seki pienid ta-
loyhtigitd ettd suuria, joten kyselyn otos oli hyvin jakautunut. Seuraavassa
taulukossa on esitetty kuinka monta prosenttia vastanneista oli kutakin luok-
kaa kohden.
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%-luku Taloyhtididen koko
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Kuvio 5  Kyselyyn osallistuneiden taloyhtididen kokojakauma

Taulukosta voi ndhdd, ettd taloyhtididen koko jakautui melko tasaisesti eri
luokkiin. Vajaa 30 prosenttia vastanneista taloyhtidistd oli kooltaan korkein-
taan 20 asunnon taloyhtiditd. Vajaa 30 prosenttia vastanneista oli myos kor-
keintaan 40 asunnon taloyhti6itd sekd korkeintaan 60 asunnon taloyhtidita.
Mukaan kyselyyn mahtui myds isoja 100 asunnon taloyhtiditd, niitd oli vajaa
15 vastanneista.

Alla olevasta taulukosta voi ndhdd miten taloyhtididen ikd on jakautunut ky-
selyyn vastanneiden kesken. Taloyhtididen ikéd on jaettu kuviossa viiteen eri
luokkaan.
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Kuvio 6  Kyselyyn osallistuneiden taloyhtididen ikdjakauma

Suurin osa kyselyyn osallistuneista taloyhtidistd eli 55 prosenttia oli idltddn
31-40-vuotiaita. Seuraavaksi suurin osuus oli 41-50-vuotiaat taloyhtiot, joita
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oli vajaa 30 prosenttia vastanneista. Pienin osuus kyselyyn vastanneista talo-
yhtidistd eli noin 10 prosenttia oli idltddn 11-20-vuotiaita. Kyselyn otos on
my®0s tdssd ollut tasainen, mukaan on mahtunut niin vanhempaa kuin nuorem-
paakin taloyhti6ta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty kyselyyn osallistuneiden hallitusten pu-
heenjohtajien ikdjakauma. Taulukossa on esitetty prosenttikuluina vastaajien
idn jakautuminen.
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Kuvio 7  Kyselyyn osallistuneiden puheenjohtajien ikdjakauma

Kyselyyn vastanneista taloyhtididen hallitusten puheenjohtajista enemmistd
oli idltdén yli 70-vuotiaita eli noin 55 prosenttia. 61—70-vuotiaita oli reilu 10
prosenttia. Nuorimmat vastanneista olivat yli 50 vuotta, joten kyselyyn osal-
listuneiden taloyhtididen hallitusten puheenjohtajina ei toiminut kovinkaan
nuoria henkil6itd. Vastaajien joukossa oli sekd miehid ettd naisia.

3.1.1 Talousraportointi

Talousraportoinnista kysyin, mité asioita puheenjohtajat pitdvéit keskeisini ta-
lousraportoinnissa. Talousraportoinnin suhteen kaikilla kyselyyn vastanneilla
oli suurin piirtein sama ndkemys asioista. Talousraportoinnissa keskeisind
asioina pidettiin selkeyttd, riittivaa laajuutta, vertailua edelliseen vuoteen sekéa
sitéd, ettd talousraportit annetaan riittdvin usein. Selkeyttd pidettiin oleellisena
sen takia, ettd kaikki ymmartdavit mistd on kysymys. Eli osakkailla tulee tunne
ettd he ymmartiavat asiat. Keskeisend pidettiin my0s siis riittdvdad laajuutta.
Erityisesti riittdvdd laajuutta toivottiin toimintakertomuksesta. Yksi tdrkeim-
mistd asioista oli tunnuslukujen ja tietojen vertailu edellisiin vuosiin, jotta
ndhdddn asioiden kehitys. Muun muassa vastikerahoituslaskelmaa pidettiin
tarkednd asiana. Keskeistd oli my®ds siis se, ettd talousraportoinnin tietoja an-
netaan riittdvin usein. Myos tulevaisuuteen katsastaminen on térkedd talouden
kannalta.
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Seuraava kysymys kaésitteli sitd, miten talousraportointia hoidetaan tilld het-
kellé taloyhtiosséd. Kaikki kyselyyn vastanneet olivat sitd mielti, ettd talousra-
portointia hoidetaan tilld hetkelld ihan hyvin ja jotkut totesivat, ettd suunta on
parempi kuin joskus aikaisemmin. Isdnnditsijé yritys hoitaa talousraportoinnin
ja tuloksia kasitellddn hallituksessa ja yhtiokokouksissa.

Talousraportointia késittelevd kolmas kysymys kuului, miten toivotte kehitet-
tavéin talousraportointia. Suurin osa vastanneista oli sitd mieltd, ettd talousra-
portointia ei tarvitse kehittdd. Heidédn mielestddn talousraportointi nykyisessa
muodossaan on tarpeeksi riittdvda ja hyvdi. Mutta esiin nousi muutama asia
joihin toivottiin kehittdmistid. Toivottiin, ettd asioita selitettdisiin tarkemmin
eli olisi tarkempia termiselvityksid. Kaikki eivét aina ymmartineet mistd pu-
huttiin ja mika asia tarkoittaa mitdkin. Tarkemman selvityksen liséksi toivot-
tiin myos yksinkertaistamista. Talousraportointiin toivottiin siis lisdé selkeyt-
td, ja ulkoasuun paneutumista. Kehittimisehdotukseksi nousi myos talouslu-
kujen vertaaminen muihin vastaaviin taloyhtidihin, niin saataisiin realistinen
kuva siitd mihin oma taloyhti6 sijoittuu talouden mukaan. Raportoinnin toi-
vottiin tapahtuvan useammin ja ilman, etti siti tarvitsisi erikseen pyytda. Jos
talousraportoinnissa ilmenee huomattavia poikkeamia, toivottiin ettd isdnndit-
sijd ottaa yhteyttd hallitukseen. Kustannusten hillitsemisestéd toivottiin myds
informointia jotta menoja voitaisiin pienentda.

3.1.2 Kulutusraportointi

Kulutusraportoinnista kysyttiin, kuinka hyvin hallitus on tietoinen taloyhtion
kulutuksesta. Suurin osa vastanneita oli mielestdédn riittdvén tietoinen kulutuk-
sesta. Vastauksissa sanottiin muun muassa, ettd kulutukset ovat hyvin kes-
kiarvoina selvilld. Lisdksi sanottiin muun muassa, ettd puheenjohtaja on riit-
tavisti tietoinen kulutuksesta isanndintiyhtion sdhkdisen kulutusseurannan an-
siosta. Vastauksissa mainittiin myds, ettd hallitus on tietoinen kulutuksista ja
niiden kehityksestd seuraamalla edellisid kulutuslukemia.

Seuraava kysymys késitteli sitd, miten taloyhtidissid raportoidaan erilaisista
kulutuksiin liittyvistd asioista. Kyselyn vastauksena oli, ettd kulutusraportoin-
tia késitellddn yhtidkokouksissa. Joillakin vastanneista kulutusta kisitellddn
kerran vuodessa, ja toisilla vastanneista puolivuosittain. Kulutuksesta rapor-
toiminen siis vaihtelee taloyhtidissa.

Kolmannessa kysymyksessi kysyttiin, miten kulutusraportointia pitéisi kehit-
tdd hallituksen ndkokulmasta. Kehitystd kulutusraportoinnissa toivottiin sii-
hen, ettd kulutusraportteja tulisi useammin kuin kerran vuodessa, véhintdin-
kin puolivuosittain. Lisdksi toivottiin, ettd kulutusta seuraamalla pystyttdisiin
edistimién jotenkin jarkevad kulutusta. Kehitystd kulutusraportointiin voisi
tuoda myos 1sdnnoitsijan ja hallituksen véliselld riittavilla tiedotuksella. Esiin
nousi myos ehdotus jossa toivottiin kulutuksen tarkkailua jopa huoneistokoh-
taisestl.
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3.1.3 Kuntoraportointi

Kuntoraportoinnissa tuli timén kyselyn eridvdisimmat mielipiteet ja ajatukset.
Ensimmadisend kysyttiin, miten usein ja kuka suorittaa kiinteistdjen katsel-
mukset. Jotkut vastasivat, ettd kiinteistojen katselmuksia ei tehdd liian usein
vain ainoastaan silloin kun jokin remontti on tulossa. Joissakin taloyhtidissa
katselmuksia tehdddn 3-4 vuoden vilein ja joissakin kerran vuodessa. Taloyh-
tididen katselmukset hoitavat usein hallituksen puheenjohtaja seki isdnnoitsi-
jd yhdessé, vaativimmissa tapauksissa mukaan otetaan asiantuntijat. Asukkaat
ovat myo0s itse valppaita ja tarkkailevat usein ympdaristdddn, ja ilmoittavat
isannditsijille tarvittavista toimenpiteisté.

Seuraavissa kysymyksissd kysyttiin, miten puheenjohtajat kehittdisivét lyhy-
en- ja pitkdn tdhtdimen kuntokartoituksen tekoa. Puheenjohtajille ei ollut ko-
vinkaan paljoa kehitysideoita lyhyen ja pitkdn tdhtdimen raportointiin.
Useimmat sanoivat, ettei heille ole mitdén kehitysajatuksia asiaan ja useam-
man mielestd asiat ovat nykyiselldén hyvin hoidettu. Esiin nousi ainoastaan
se, ettd turhat ja kalliit kartoitukset toivottiin luonnollisesti jéatettdvin pois.

Kyselyn lopussa tiedustelun taloyhtididen hallitusten puheenjohtajilta, minkéa-
laisen arvosana he antaisivat isdnnditsijdyritykselle taloyhtion raportoinnin
hoitamisesta sekd, miten hyvin hallituksen ja isdnnditsijdyrityksen yhteistyo
sujuu.

siuky Arvosana isannditiyritykselle taloyhtion
20 - raportoinnin hoitamisesta
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Kuvio 8  Arvosana isdnnditsijayritykselle raportoinnista

YIld olevasta taulukosta voi ndhdd, ettd kaikki olivat hyvin tyytyviisid
isannoitsijdyrityksen toimintaa. Noin 70 % vastanneista antoi arvosanaksi
kahdeksan ja loput vastanneet arvioivat toiminnan olevan yhdeksikon
luokkaa. Isédnnditsijayritys voi siis olla varsin tyytyviinen kyselyn tulokseen,
silld paljon parantamisen varaa ei ndyti olevan.
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Kyselyssd haluttiin myos selvittdd, kuinka hyvin taloyhtididen hallitusten ja
isdnnoitsijayrityksen yhteistyd sujuu puheenjohtajien mielestd. Seuraavassa
taulukossa on esitetty prosenttien mukaan kuinka arvosanat jakautuivat vas-
taajien keskuudessa.

ooluka Arvosana hallituksen ja isanndintiyrityksen
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Kuvio 9  Arvosana hallituksen ja isdnnditsijayrityksen yhteistyosti

Hallituksen ja isdnnoitsijayrityksen yhteistyon sujuvuus sai kyselyssd myos
hyviét tulokset. Suurin osa vastanneista eli vajaa 60 prosenttia antoi ar-
vosanaksi yhdeksén. Noin 30 prosenttia vastanneista antoi arvosanaksi kym-
menen ja loput arvioivat yhteistyon olevan kahdeksikon luokkaa.

3.2 Isénnditsijan haastattelu

Tein haastattelun Reim Group Oy:n isdnnditsijélle, joka tydskentelee Ha-
meenlinnan toimipisteessd. Kyselyyn osallistuneet taloyhtiot kuuluvat haasta-
tellun isdnnoitsijdn toimintapiiriin. Haastattelu suoritettiin teemahaastattelu-
muotona ja haastattelulla pyrittiin selvittimaédn, mitd kaikkea erilaiset rapor-
toinnit sisdltdvdt isdnnditsijin ndkokulmasta sekd, miten isdnnditsijd vastaa
kehitysehdotuksiin jotka nousivat kyselyssa esiin.

Isdnnditsijd seuraa talousraportoinnissa kaikkia tapahtumia tilitasoilla ja ha-
nen tehtdviin kuuluu seurata, mikd on ollut rahankulutus tehtyyn budjettiin
nihden. Tilitasoilta isdnnoitsijd katsoo, paljonko on esimerkiksi mennyt varo-
ja hoitokuluihin ja ldmmityskuluihin. Niitd asioita tarkastelemalla katsotaan
onko nithin mennyt enemmaén varoja kuin on kuviteltu. Isdnnditsijd menee ti-
lejd tarkkaan ldvitse ja, jos hin huomaa ettd johonkin asiaan on mennyt paljon
enemmén varoja kuin on budjetoitu, hinen tulee selvittdd minne varat ovat
menneet. Yleensd timénkaltaisiin poikkeamiin 10ytyy hyvé selitys. Padsddn-
tond on ettd, jos rahaa on tullut taloyhtidlle enemmain kuin on ajateltu, on se
tietysti aina parempi. (Salminen, haastattelu 6.9.2011.)

Taloyhtidissd tehddén talousarviot, jotka kisitelldsin ensin hallituksessa ja sen
jélkeen yhtiokokouksessa. Talousarviossa suunnitellaan, kuinka paljon taloyh-
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tid tulee kiyttiméan rahaa ja, mitkd ovat rahankdytonkohteet seuraavalla tili-
kaudella. Mahdollisia rahankéytonkohteita ovat esimerkiksi mahdolliset vas-
tikkeiden nousut, liséksi seurataan paljonko jatteenkuljetus, huolto, sdhko ja
isdnndinti tulevat maksamaan seuraavalla tilikaudella. Isdnnoitsijén tulee siis
seurata tarkkaan paljonko kyseisten asioiden hinnat tulevat olemaan. (Salmi-
nen, haastattelu 6.9.2011.)

Normaalissa arkity0sséd isdnnoitsijdlle tulee laskuja pédivittdin jotka tulee tar-
kastaa. Ne laskut mitkd ovat oikein, pdétyvit kirjanpitoon. Ne laskut jotka ei-
vét ndytd olevan oikein, tulee isénnditsijdn tarkistaa. Isdnnoitsijd kertoi ettd
hinelle saattaa tulla lasku, joka ei ole ollenkaan hinen isdnndimien taloyhti-
oiden lasku. Némai virheelliset laskut tulee oikaista, jotta lopputulos on oikea.
(Salminen, haastattelu 6.9.2011.)

Liammon-, sdhkon- ja vedenkulutuksen kulutuslukemat tulevat isénnditsijélle
kuukausittain paperilapuilla. Isdnngitsija syottdd nama luvut tietokoneelle jar-
jestelmédn, ja sitd kautta niistd saadaan tulostettua kulutusraportteja. Isdnnoit-
sijd padsee tutkimaan kulutusmairid mittaritasolla, jos hinelld on siihen tar-
vetta. Néistd tulosteista mité jarjestelma tuottaa pystytddn esimerkiksi katso-
maan, mikéd on ollut kulutus edelliseen vuoteen verrattuna ja, paljonko vetta
on kulunut per asukas vuorokaudessa sekd, mikd on muutosprosentti edelli-
seen vuoteen verrattuna. Isé@nnditsijd vie ndma kulutusraportit hallitukselle
nédhtdville. (Salminen, haastattelu 6.9.2011.)

Kulutusta tulee seurata tarkasti kuukausittain silld, jos esimerkiksi vedenkulu-
tus yhtdkkid nousee saattaa jossain silloin olla putkivuoto. T&lldin tulee rea-
goida nopeasti, jotta ongelma saadaan selvitettyd. Myos sahkonkulutuksessa
saattaa ilmetd poikkeamia. Sdhkoa saattaa mennd esimerkiksi kokoajan paljon
enemmaén kuin viime vuonna. (Salminen, haastattelu 6.9.2011.)

Taloyhtididen kunnossapito on suurelta osin huoltomiehen tehtdvissi. Jos ky-
seessd on jokin sellainen tyd mité huoltomies ei pysty tekeméén, tilaa hin sil-
loin paikalle jonkun tekemdin tyon. Isompia kuntoasioita seurataan niin, etti
hallitus tekee 5 vuoden suunnitelman, jossa maéiritellddn mitd asioita korja-
taan tulevina vuosina. Jos hallitus on esimerkiksi pdattanyt, ettd ikkunat uusi-
taan vuonna 2013. Sitten kun tulee vuosi 2013, katsotaan ovatko ikkunat siina
kunnossa, ettid ne pitdisi uusia. Jos ikkunat ovat vield kunnossa ja ei nihdi
tarvetta uusia niitd, siirretddn ikkunoiden uusiminen johonkin toiseen vuoteen.
Jos ikkunat pédtetdén uusia, silloin taloyhtio pyytda tarjouksia urakoiden teki-
joiltd. Ensin taloyhtié pééttdd mistd pyydetddn tarjouksia, ja kun tarjoukset
saadaan, taloyhtio paittdd kuka valitaan tekemédn kyseisen tyon. (Salminen,
haastattelu 6.9.2011.)

Talousraportoinnissa kehitysehdotuksina oli muun muassa vertaamista muihin
vastaaviin taloyhtidihin seki esiin nousi myds toive, ettd talousraportteja toi-
mitettaisiin useammin. Isdnnditsijdn mielestd vertaaminen muihin taloyhtidi-
hin on hieman hankalaa, silld ei ole olemassa vastaavia taloyhtigitd vaan jo-
kainen on oma tahonsa. Isédnnditsijd vie hallituksen kokouksiin talousraportin,
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jos kokouksia ei ole kovin usein tdlloin isdnnditsijd vie talousraportin puheen-
johtajalle, jotta puheenjohtaja nikee missd mennddn. Isdnnditsijin mielestd on
myds hallituksen tehtdva olla ajan tasalla tapahtumista. Tosin tdssd kéytén-
ndsséd on poikkeamia, kaikki isdnnditsijét eivét toimi samalla tavalla. Isdnndit-
sijin mielestd talousraportit voidaan toimittaa useammin. Mutta, jos kaikki
rupeavat haluamaan talousraportteja esimerkiksi kuukauden vélein, se tuottaa

talloin lisdtyotd ja siitd pitdd ruveta laskuttamaan. (Salminen, haastattelu
6.9.2011.)

Kulutusraportoinnissa toivottiin myos raportteja useammin sekd vinkkejd mi-
ten edistid jarkevaa kulutusta. Isdnnoitsijan mielestd kulutusraportoinnissa on
sama juttu kuin talousraportoinnissa eli raportteja kylld saa, jos niitd vain pyy-
tdd. Mutta jos raportteja haluaa useammin se tietdd taas lisdlaskutusta. Jarke-
vad kulutusta voidaan edistdd energiansdistotiedotteilla, mutta ndissi asioissa
hallituksen tiytyy olla yhteydessd isdnnditsijdé, silld isdnnditsija toimii halli-
tuksen ohjeiden mukaan. (Salminen, haastattelu 6.9.2011.)

Koska kuntoraportointiin ei kyselyssi tullut juurikaan kehitysehdotuksia, niis-
td en voinut isdnnditsijdltd kyselld. Isdnnoitsija totesi tdhdn, ettd kyseessd on
suuriltaosin maallikoita, jotka eivit tiedd kuntoasioihin liittyvistd asioista
normaalia enempéd, joten sithen on vaikea keksid mitddn kehitettdvaa. (Sal-
minen, haastattelu 6.9.2011.)
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4 JOHTOPAATOKSET

Isdnnditsijdyritysten tehtdviin kuuluu muun muassa raportoiminen taloyhtioil-
le. Raportoinnin osa-alueita ovat talous-, kulutus- ja kuntoraportointi. Isdn-
nditsijdyritykset raportoivat taloyhtidille, mitd talouden kohdalla on tapahtu-
nut. Talousraportoinnissa seurataan, minkélaiset taloyhtion menot ovat olleet
ja paljonko taloyhtio on saanut tuloja. Niitd tdytyy pyrkid pitdmiin tasapai-
nossa, jotta taloyhtion talous pysyy kunnossa. Kulutusraportoinnissa isdnndit-
sijayritys tuottaa taloyhtidlle kulutuksesta kertovia raportteja. Ndméa raportit
kasittelevit veden-, sdhkon- sekd ldmmonkulutuksia. Kulutusraportteja tulee
seurata tarkasti silld, jos kulutuksessa ilmenee huomattavia poikkeamia tar-
koittaa se yleensd aina, etti jossain on joku vialla. Kuntoraportoinnissa talo-
yhtid pyritddn pitiméaén mahdollisimman hyvidssd kunnossa. Tekemaéllad kun-
tosuunnitelmia pystytddn pitdmiin rakennus mahdollisimman hyvissd kun-
nossa eikd ylléttiavid korjaustarpeita ilmene.

Tamaén tyon tarkoituksena oli selvittdd, miten taloyhtididen raportointi tapah-
tuu ja miten sitd voitaisiin kehittdd. Tyon teoriaosuudessa on selvitetty rapor-
tointia yleisesti. Teoriaosuuteen on kerétty tietoa, minkilaista raportointi on
yleisesti Suomessa ja mitd lakiasetukset sanovat raportoinnista. Empiirisessa
osiossa raportoinnin nykytilaa tutkittiin tekemadlld taloyhtididen hallitusten
puheenjohtajille kysely sekd haastattelemalla isdnnditsijaa.

Kyselysti ilmeni, ettd puheenjohtajat ovat suurelta osin tyytyviisid raportoin-
nin nykytilaan. Mutta esiin nousi muutamia kehitysehdotuksia. Talousrapor-
toinnista toivottiin muun muassa, ettd raportit saataisiin sddnnoéllisin véliajoin
pyytdmaittd seka sitd, ettd taloustilannetta verrattaisiin muihin vastaaviin talo-
yhtiéihin. Kulutusraportoinnista puolestaan toivottiin esimerkiksi, ettd raportit
saataisiin useammin sekd toivottiin sitd miten edistdd jiarkevdd kulutusta.
Naistd kehitysehdotuksista kidy mielestdni ilmi, ettd yhad useampi seuraa ja ha-
luaa seurata kulutuksia tarkemmin, niin rahan kuin 1ldmmon-, veden- ja séh-
konkulutuksia. Nami kehitysehdotukset ja mielipiteet olivat isdnnditsijan
mielestd hyvid ja varteenotettavia. Mutta koska isdnnoitsijad toimii niin kuin
taloyhtion hallitus haluaa, tulisi hallituksen itse ilmaista mitd he haluavat.

Tyd6std on hyotya isdnnditsijayritykselle silld tehdyn kyselyn perusteella yritys
tietdd, mistd heidin asiakkaat ovat kiinnostuneita ja, mitd asioita halutaan ké-
sitelld. Tyo toimii myds hyviné tietoldhteend niille jotka ovat kiinnostuneita
taloyhtididen raportoinnista, koska tydssd on kéyty ldpi perusasiat taloyhtion
raportoinnista.
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KIINTEISTON HALLINNAN TULOSLASKELMA KAAVA

1.

Kiinteiston tuotot

a) Vastikkeet

b) Vuokrat

c) Kayttokorvaukset

d) Muut kiinteiston tuotot

Luottotappiot ja muut oikaisuerét

. Kiinteiston hoitokulut

a) Henkilostokulut

b) Hallinto

c) Kéytto ja huolto

d) Ulkoalueiden hoito
e) Siivous

f) Limmitys

g) Vesi ja jitevesi

h) Sahko ja kaasu

1) Jatehuolto

j) Vahinkovakuutukset
k) Vuokrat

1) Kiinteistovero

m) Korjaukset

n) Muut hoitokulut

0) Oman kéyton arvonlisdvero

KAYTTOKATE/HOITOKATE

Poistot ja arvonalentumiset

a) Rakennuksista ja rakennelmista

b) Koneista ja kalustosta

c¢) Muista pitkdvaikutteisista menoista

Rahoitustuotot ja -kulut
a) Osinkotuotot

b) Korkotuotot

¢) Muut rahoitustuotot
d) Korkokulut

€) Muut rahoituskulut

VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIERIA
Satunnaiset erat

a) Satunnaiset tuotot
b) Satunnaiset kulut

Liite 1/1
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9. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
10. Tilinpaatossiirrot
a) Poistoeron muutos
b) Vapaaehtoisten varausten muutos

11. Valittdomat verot

12. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)/YLIJAAMA (ALIJAAMA)
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TASEEN KAAVA

Vastaavaa

A

Pysyvit vastaavat
I Aineettomat hyodykkeet
1. Kehittdmismenot
2. Aineettomat oikeudet
3. Liikearvo
4. Muut pitkédvaikutteiset menot
5. Ennakkomaksut

IT Aineelliset hyodykkeet

SNk v

Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyodykkeet

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

IIT Sijoitukset

[S—

AN

Osuudet saman konsernin yrityksissa
Saamiset saman konsernin yrityksiltd
Osuudet omistusyhteysyrityksissi
Saamiset omistusyhteysyrityksiltd
Muut osakkeet ja osuudet

Muut saamiset

Vaihtuvat vastaavat
I Vaihto-omaisuus

Nk W=

Aineet ja tarvikkeet
Keskeneriiset tuotteet
Valmiit tuotteet/tavarat
Muu vaihto-omaisuus
Ennakkomaksut

II Saamiset

p—

NNk WD

Myyntisaamiset

Saamiset saman konsernin yrityksiltd
Saamiset omistusyhteysyrityksiltd
Lainasaamiset

Muut saamiset

Maksamattomat osakkeet/osuudet
Siirtosaamiset

IIT Rahoitusarvopaperit

1.
2.

Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet

Liite 2/1
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Vastattavaa

A

3. Muut arvopaperit

IV Rahat ja pankkisaamiset

Oma péddoma
I Osakepéddoma
II Ylikurssirahasto
III Arvonkorotusrahasto
IV Kéyvin arvon rahasto
V Muut rahastot

1. Vararahasto

Liite 2/2

2. Yhtigjarjestyksen tai sdéntdjen mukaiset rahastot

3. Muut rahastot
VI Edellisten tilikausien voitto (tappio)
VII Tilikauden voitto (tappio)

Tilinpaatossiirtojen kertymé
1. Poistoero
2. Vapaaehtoiset varaukset

Pakolliset varaukset
1. Eldkevaraukset
2. Verovaraukset
3. Muut pakolliset varaukset

Vieras pddoma
Joukkovelkakirjalainat
Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Eldkelainat
Saadut ennakot
Ostovelat
Rahoitusvekselit
Velat saman konsernin yrityksille
Velat omistusyhteysyrityksille
. Muut velat
. Siirtovelat
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KYSELYN SAATE

Hei!

Olen Marjo Jokinen ja opiskelen Himeen ammattikorkeakoulussa liiketaloutta. Teen opinndytetyota
taloyhtion raportoinnista toimeksiantajalleni Reim Group Oy:lle.

Tutkin lopputydssini miten taloyhtion raportointi toimii ja miten isdnnditsijayritys pystyy vastaa-
maan taloyhtion tarpeisiin. Pyydén teitd ystavéllisesti vastaamaan kyselyyn jotta saan mahdolli-
simman kattavat tulokset. Lisdksi pyydén palauttamaan tiytetyn kyselylomakkeen oheisessa palau-
tuskuoressa 17.5. mennessa.

Mikili asiassa ilmenee jotain kysyttavia, voitte ottaa yhteyttd allekirjoittaneeseen tai isdnnditsijé
Marita Salmiseen.

Marjo Jokinen puh.
Marita Salminen puh.

Ystavillisin terveisin

Marjo Jokinen
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PUHEENJOHTAIJILLE SUUNNATTU KYSELY

Pohjatiedot
Taloyhtion koko?

Taloyhtion ika?
Vastaajan iké ja sukupuoli?

Talousraportointi
Mita asioita piditte keskeisind talousraportoinnissa?

Miten talousraportointia hoidetaan tilld hetkelld taloyhtidssédnne?

Miten toivotte kehitettdvén talousraportointia?

Kulutusraportointi
Kuinka hyvin taloyhtionne hallitus on tietoinen erilaisista kulutuksiin liittyvistd asioista?
(I&mmitys, vesi ja sdhko)
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Miten taloyhtidssidnne raportoidaan erilaisista kulutukseen liittyvisté asioista? (lammitys,
vesi ja sdhko)

Hallituksen nidkokulmasta, miten kulutusraportointia pitéisi kehittaa?

Kuntoraportointi
Miten usein ja kuka suorittaa kiinteistdjen katselmukset?

Miten kehittiisitte lyhyen tdhtdimen kuntokartoituksen tekoa?

Miten kehittéisitte pitkén tdhtdimen kuntokartoituksen tekoa?

Minkilaisen arvosanan antaisitte isdnnditsijayritykselle taloyhtion raportoinnin hoitamises-
ta?
(kouluarvosanoilla 4-10)

Miten hyvin hallituksen ja isdnndintiyrityksen yhteisty6 sujuu?
(kouluarvosanoilla 4-10)

Kiitos vastauksistanne!
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TEEMAHAASTATTELURUNKO
- Talousraportointi
- Kulutusraportointi

- Kuntoraportointi

- Kehitysehdotukset




