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The thesis has been commissioned by Isanndintipalvelu Heikki Lahti Oy from Northern Ostroboth-
nia in Finland. The company offers comprehensive real estate management services to housing
companies. The purpose of the thesis was to prepare instructions corresponding to the needs of
the client company for the Visma Fivaldi system used by them. The instructions include the steps
for setting up a housing company and its use in the system a property management system.
Visma Fivaldi includes both property management and financial management systems.

The thesis was implemented as a project-based work. The thesis consists of a theory part and
development tasks. The development task was to create operating instructions for the company’s
new software. The structure and content of the guide were based on the customer's wishes

and needs. The operating instructions are in a pdf format. The main purpose of this thesis was to
facilitate the receiving of new housing cooperative customer by creating appropriate and up-to-
date guide for the employees of the company.

The theoretical part deals with the main features of the housing company and its administration.
The focus is on the housing company's finance and real estate management. The task of the the-
oretical part was to support the development task and author’s professional skills. The last part of
thesis deals with the guide and its contents and structure. The theoretical background of the the-
sis is based on mainly literature of the industry and Limited Liability Housing Companies Act and
Accounting Act. The use of these sources in the theory of this bachelor’s thesis is comprehen-
sive. The content and information of the guide were based on training organized by Visma for the
client company and observation while working for the client company. Needs and wishes of the
client company had also significant effect to the guide.

The result of the thesis was comprehensive and clear instructions for the use of employees. The
guidelines serve all current and future employees of the company. It is recommended to update
the guide in the future as Visma Fivaldi will make many upgrades to its software in the coming
years. In addition, it is recommended to update the company's own changes in operating models
to the guide.
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1 JOHDANTO

Isanndintiyrityksen paivittdisten tyotehtavien sujuvuuden kannalta on olennaista, etté yrityksen kay-
t0ssa olevia jarjestelmia osataan kayttad. Hyvalla osaamisella jarjestelmasta saadaan kaikki sen
tarjoama hyoty ja ennen kaikkea tydtehtavien hoitaminen on seké tehokasta ettéd nopeaa. Opin-
naytetyo tehdaan toiminnallisena opinnaytetyona yhteistyona toimeksiantajayrityksen kanssa. Toi-

meksiantajana toimii Isdnndintipalvelu Heikki Lahti Oy.

Toiminnallisella opinnaytetydlla tarkoitetaan opinnaytetyota, joka tavoittelee kaytannon toiminnan
ohjeistamista, opastamista tai jonkin toiminnan jarjestamista. Olennaista toiminnalliselle opinnay-
tetydlle on sen toteuttaminen niin, etta tyossa yhdistyvat kaytannon toteutus seka sen raportointi.
(Vilkka & Airaksinen 2003, 9.)

Toiminnallisessa osuudessa kasitellaan toimeksiantajayrityksen uuden ohjelmiston kayttoa. Toi-
minnallinen osuus sisaltaa ohjeita, joissa perehdytaan taloyhtion perustamiseen kiinteistohallinnan
seka taloushallinnon jarjestelmaan. Naiden lisaksi manuaali pitaa sisallaan kattavat ohjeet jarjes-

telman perustoimintoihin, joiden kanssa isanndintitoimiston arjessa ollaan tekemisissa jatkuvasti.

Uuden asunto-osakeyhtion vastaanottaminen isanndintiin on usein iso ja aikaa vievaa prosessi.
Selkeat ohjeet ja toimintamallit tuovat tehokkuutta uuden taloyhtién haltuunottoon. Uuden taloyh-
tién vastaanottaminen isanndintiin vaatii paljon perehtymisté taloyhtion asioihin. Sen lisaksi taloyh-
ti6 joudutaan myGs perustamaan jarjestelméan hyvin kattavin tiedoin. Siityman tulee tapahtua
mahdollisimman joustavasti, jotta taloyhtion asiat kuten vastikeperinta jatkuu katkeamatta. (Furuh-
jelm & Sallmén 2014, 117 - 119.)

Opinnaytetydn tarkoituksena on tehda toimeksiantajan toiveiden mukainen manuaali yrityksen ny-
kyisten seka tulevien tyontekijoiden kayttoon. Jokaisesta aihealueesta laaditaan oma ohjeensa,
jonka alussa avataan kasiteltdvaa aihetta seka sita, mika on sen tarkoitus jarjestelmassa. Ohjeet
laaditaan Wordilla, jonka jalkeen ne ladataan pdf-muotoiseksi. Valmiit ohjeet tallennetaan toimek-
siantajayrityksen yhteiselle levyasemalle. Ohjeet ovat kaikkien yrityksen tydntekijdiden saatavilla.

Ohjeita voidaan tarvittaessa myds paivittaa ja pitaa ajantasaisina.



Opinnaytetyd sisaltaa toiminnallisen osuuden lisaksi toiminnallista osuutta tukevan teoreettisen
osuuden. Teoriaosuudessa kaydaan lapi asunto-osakeyhtion isanndinnin yleisia periaatteita,
asunto-osakeyhtion tulojen ja menojen syntymista, lainaosuuslaskentaa seka isanndinnin vaihta-
miseen ja valintaan vaikuttavia tekijoita. Lisaksi opinnaytetydssa tarkastellaan isanndinnin tulevai-

suutta seka asiakaskokemuksen tarkeyteen.

Teoriaosuuden paaasiallisina I&hteina toimii Kiinteistdalan Kustannus Oy:n julkaisema kirjallisuus
taloyhtididen taloushallinnosta, kiinteistohallinnasta seka isanndinnista. Kiinteistéalan Kustannus
Oy on Suomen Kiinteistdliiton omistama kustannusyhtio. Kiinteistoalan Kustannus Oy tuottaa ajan-
tasaista seka asiantuntevaa kirjallisuutta niin isanndintitoimistojen kuin oppilaitoksien kayttoon.
Teoreettisena tietoperustana on kaytetty myos lakeja, asetuksia seka tuoreimpia alan tutkimuksia.
Toiminnallisen osuuden tietoperustana kaytetaan ohjelmiston koulutuksia, kirjallisuutta ja havain-
nointia. Oleellisena tiedonlahteena toimii myds tyontekijoiden havaitsemat ongelmakohdat ja haas-

teet uuden ohjelmiston kaytossa.

Opinnaytetydn lopputuloksena syntyi kaytanndénlaheinen ja helppolukuinen manuaali koko yrityk-
sen henkilosto kayttoon. Manuaalin tavoitteena on helpottaa ja sujuvoittaa toimeksiantajayrityksen
tydntekijoita toimimaan uuden ohjelmiston parissa. Tyontekijoiden hyva jarjestelmaosaaminen te-

hostaa jokapaivaista tyoskentelya seka viimekadessa yrityksen toimintaa.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Asunto-osakeyhti6 on yleinen omistusasumisen muoto Suomessa. Puhekielessé asunto-osakeyh-
tiosta kaytetdan usein nimitysta taloyhtio. Asunto-osakeyhtion toimintaa ohjaa asunto-osakeyhtio-
laki. Lakia voidaan pitaa hyvin tarkeana, koska se ohjaa monen suomalaisen asumista. Kauppare-
kisterin mukaan Suomessa oli 1.7.2020 yhteensa 89 400 asunto-osakeyhtiotd. Vuonna 2010 luku
oli 81 900. (Kaupparekisteri 2020.) Kymmenen vuoden aikana Suomeen on syntynyt siis 7 500
uutta asunto-osakeyhtio. Taman tiedon perusteella asunto-osakeyhtiot ei ole vahenemaan pain

tulevaisuudessakaan.

Yli puolet suomalaisista asuu asunto-osakeyhtion omistamassa rakennuksessa, joko omistaen
asunto-osakkeen itse tai asuen vuokralla jonkun toisen omistamassa osakehuoneistossa. Asunto-
osakeyhtio voi olla yksi kerrostalo tai useammasta kerrostalosta muodostuva kokonaisuus. Asunto-
osakeyhtio voi olla myds rivi-, pari-, erillis- tai omakotitalo. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 15.) Asunto-
osakeyhtio on osakeyhtio, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahin-
taan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlaske-
tusta lattia-pintalasta yli puolet on yhtiojarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 1:2§). Tunnusmaisinta on, etta osak-
keen omistajalla on omistamiensa osakkeiden perusteella oikeus hallita asunto-osakeyhtion omis-
tamassa rakennuksessa olevaa huoneistoa tai muuta tilaa. Osakkeenomistajan halutessa myyda
asuinhuoneiston, kaupan kohteena ovat kaytannossa sen huoneiston yhtidjarjestyksen mukaiset
osakkeet, eli ne osakkeet, jotka antavat oikeuden hallita huoneistoa. (Sillanpaa & Vahtera 2011,
15.)

21  Yhtidjarjestys

Kaikilla asunto-osakeyhti6illd on asunto-osakeyhtiélain mukaan oltava yhti6jarjestys (Asunto-osa-
keyhtidlaki 1599/2009 1:13§). Yhtidjarjestysta kuulee usein sanottavan taloyhtion sisaiseksi laiksi.
Yhti6jarjestys on erinomainen, kun halutaan kattavasti tietoa tietysta asunto-osakeyhtiosta, esimer-
kiksi asunnon ostoa harkitessa. Yhtiojarjestyksesta iimenee yhtion perustiedot ja sen omaisuus.
Lisaksi yhtiojarjestyksessa selviaa, mitka osakkeet antavat oikeuden hallita mitakin huoneistoa tai

rakennuksen tilaa. Yhtidjarjestyksesta kay myds ilmi yhtiGvastikkeen maaraamisen perusteet seka



kuka maaraa vastikkeen suuruuden ja maksutavan. Lisaksi yhtiojarjestyksessa iimenee jokaisen
yhtidn omistaman huoneiston tai tilan pinta-ala, sijainti, huoneiston huoneiden lukumaara seka
kayttotarkoitus. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 1:13 §.) Yhtion perustamisvaiheessa yhtiojarjes-
tys rekisterdidaan kaupparekisteriin. Yhtiojarjestysta voidaan muuttaa joko kokonaan tai osittain,
muutoksesta paatetaan yhtiokokouksessa ja muutoksesta ilmoitetaan kaupparekisteriin. (Kauppa-
rekisteri 2020.)

2.2 Asunto-osakeyhtion hallinto

Asunto-osakeyhtion perusrakenne muistuttaa monilta osin tavallista osakeyhti6ta. Keskeisin ero on
kuitenkin se, ettd asunto-osakeynhtio on voittoa tavoittelematon ja tarkoituksena on vain osakkeen-
omistajien asumistarpeen tyydyttaminen. Kuitenkin asunto-osakeyhtion hallinto on jarjestetty hyvin
samaan tapaan kuin osakeyhtion. Asunto-osakeyhtion ylimpana paatoksentekoelimena on yhtio-
kokous ja toimeenpanevana elimena hallitus ja isannditsija. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 16.) Isan-
nditsijan valitsee hallitus, jos yhtidjarjestys tai yhtibkokous niin paattaa. (Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009 7:1 §.)

Yhtiokokous on siis asunto-osakeyhtion ylin paattava elin. Yleistoimivalta kuuluu yhtiokokoukselle,
joka muodostuu osakkeenomistajista. Yhtiokokous kokoontuu varsinaiseen yhtiokokoukseen taval-
lisimmin kerran vuodessa. Yhtiojarjestyksessa voidaan kuitenkin maarata yhtiolle kaksi varsinaista
yhtiokokousta, jotka pideta@n esimerkiksi kevaisin ja syksyisin. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 110.)
Asunto-osakeyhtiolain mukaan varsinainen yhtiokokous taytyy pitaa viimeistaan kuuden kuukau-
den kuluessa tilikauden paattymisesta (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 6:3 §). Yhtidkokous paat-
taa asioista, jotka kuuluvat sille yhtiojarjestyksen ja asunto-osakeyhtiolain nojalla. Lisaksi yhtioko-
kous paattaa asiat, jotka eivat kuulu hallituksen tai isannditsijan toimivaltaan. (Sillanpaa & Vahtera
2011, 114.)

Varsinaisen yhtiokokouksen lisaksi voidaan pitaa ylimaaraisia yhtiokokouksia tarpeen niin vaa-
tiessa. Ylimaarainen yhtiokokous on pidettava, jos yhtiojarjestyksessa niin maarataan. Tallainen
tilanne voi tulla eteen, jos esimerkiksi hallituksella ei ole yhtidjarjestyksen mukaan toimivaltaa paéat-
taa jostakin asiasta, kuten korjauksista, vaikka kyseessa ei olisikaan epatavallinen tai laajakantoi-
nen korjaus. Asian ollessa yhtiokokouksen paatettavissa ylimaarainen yhtiokokous on kutsuttava

koolle paattdmaan kyseisesta asiasta. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 118.)



Asunto-osakeyhtidlain 1:7 § mukaan asunto-osakeyhtiélléd on oltava hallitus. Hallituksen valitsee
yhtidkokous. Hallituksen jasenen toimikausi paattyy seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paat-
tyessd, jossa valitaan hallituksen jasenet seuraavaksi toimikaudeksi. Hallitus huolehtii yhtion hal-
linnosta seka kiinteiston ja rakennuksen hoidon asianmukaisesta jarjestamisesta seka isanndinti-
palvelun valinnasta. Hallitus vastaa my0s siita, etta kirjanpito ja varainhoito on jarjestetty asianmu-

kaisesti.

2.3 Kiinteistoyhtion keskinaisyys

Kiinteistda tai rakennusta voidaan hallita eri yhtiomuodoissa (Kirjanpitolautakunnan yleisohje
1.2.2017, 5). Yhtiomuodot jaetaan asunto-osakeyhtioihin, keskinaisiin kiinteistdosakeyhtioihin seka

niin kutsuttuun tavalliseen kiinteistdosakeyhtiodn (Laaka 2020).

Keskinaisia kiinteistoyhti6ita ovat asunto-osakeyhtio ja keskindinen kiinteistdosakeyhtio. Taloyhtid
rekisterdidaan asunto-osakeynhtioksi kuin yli puolet yhtion lattiapinta-alasta on asuinkaytossa. Kes-
kinaiseksi kiinteistdosakeyhtioksi yhtio rekisterdidaan silloin, kun yli puolet yhtion lattiapinta-alasta
on muita kuin asuinhuoneistoja eli esimerkiksi likehuoneistoja. Myos keskindiset kiinteistoosake-
yhtiét noudattavat asunto-osakeyhtidlakia. (Heinonen 2017, 22-23.) Asunto-osakeyhtidissa kuten
keskindisessa kiinteistdosakeyhtiossakin, osakkaat ovat velvollisia maksamaan yhtidlle yhtion me-

nojen kattamiseksi yhtiovastiketta yhtiojarjestyksessa maarattyjen perusteiden mukaan.

Oman kiinteistdyhtioryhmansa perustavat tavalliset kiinteistdosakeyhtiot, joissa osakkeiden omis-
tukseen ei liity oikeuta hallita mitaan tiettya huoneistoa, vaan osakkeilla hallitaan suhteellinen osuus
kiinteistosta. Tavallisia kiinteistdosakeyhtiota voivat olla esimerkiksi vuokrataloyhtiét tai tavalliset
kiinteistot. Naissa yhtiomuodoissa osakkaat eivat maksa vastikkeita, vaan kiinteistoyhtion tulot
muodostuvat saaduista vuokratuotoista. Kiinteistdosakeyhtion osakkailla on yleensa oikeus yhtion
jakamaan osinkoon. (Suulamo 2016, 18.) Tavallisiin kiinteistdosakeyhtidihin sovelletaan osakeyh-

tiolakia.
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3 ASUNTO-OSAKEYHTION ISANNOINTI

3.1 Isdnnoinnin tehtavat

Taloyhtiéssa isanndinnilld on monia rooleja. Isannditsija on yhtién toimielin, edunvalvoja, operatii-
vinen johtaja, asioiden valmistelija, paatoksen toteuttaja ja ennen kaikkea asiantuntija. (Furuhjelm
& Sallmén 2014, 16). Asunto-osakeyhtidlain mukainen isanndinti on taloyhtion jokapaivaisesta toi-

minnasta huolehtimista. Asunto-osakeyhtiolaki maaritteleekin isannaitsijan tehtavat seuraavasti:

Isannditsija huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista
hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Isannaitsija vastaa siita,
etta yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty. Isan-
nditsijan on annettava hallitukselle ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen
tehtavien hoitamiseksi. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 7:17 §.)

Nain ollen isannditsijan rooli taloyhtiossa ja sen hoitamisessa on keskeinen. Isannditsijalla on mer-
kittava rooli taloyhtion johtamisessa ja talouden hoitamisessa. Kaytannossa asunto-osakeyhtio-
laissa on maaritelty kolme suurempaa isannoinnin tehtavaaluetta. Ne ovat taloyhtion paivittaisesta
hallinnosta huolehtiminen, rakennuksen ja kiinteiston yllapito seka talousasioiden asianmukaisesta
jarjestamisesta huolehtiminen. Lisaksi asunto-osakeyhtidlaissa on maaritelty isanndinnin erityis-

tehtavaksi isannaitsijatodistuksen antaminen sita pyydettaessa.

Isannditsijan tyosta vain pieni osa on nakyvaa taloyhtiolle. Taloyhtion hallitus voi nahda isanndinnin
tydsta pienen siivun, mutta vield vahemman isanndinnin tyd nakyy osakkaille, jotka eivat ole talo-
yhtion hallituksessa. (Isanndintiliitto 2019.) Isdnnaitsija tekee paljon taustatyéta, jotta taloyhtion asi-
akkaat saavat nauttia hyvin toimivista palveluista ja viihtyisasta ymparistosta. Isannoinnin tehtavat
koostuvat pitkalti palveluiden hankinnasta, asiakaspalvelusta, pitkan tahtaimen suunnittelusta ja
lakien- ja hallinnollisten asioiden osaamisesta. Isannditsijan paivittaista toimintaa tukee kiinteisto-
sihteerit, taloushallinnon asiantuntijat, kirjanpitajat seka monet muut osaavat ammattilaiset (Isan-
nointiliitto 2020). Nykyaan ajatellaankin, ettd isanndinti tuotetaan koko isanndintiyrityksen tiimi-
tyona, vaikka asiakkaille hallinnollinen isannaitsija nakyykin isanndintiyrityksen kayntikorttina (Ka-
nerva 2020).
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Kiinteiston ja rakennuksen yllapidosta huolehtiminen

Isanndinti vastaa kiinteiston ja rakennuksen yllapidosta ja hoitamisesta. Tavoitteellisessa kiinteis-
ton ja rakennuksen yllapidossa keskeisinta on pitkajanteinen strateginen suunnittelu. Tata varten
taloyhtiossa tulee yhdessa miettia tarpeita ja tavoitteita asumisviihtyvyyteen, omistuksen arvoon
seka niihin kohdistuviin investointeihin liittyen. Isanndinti johtaa taloyhtioita naiden tavoitteiden mu-

kaisesti. (Isanndintiliitto 2020.)

Isannoitsija laatii korjaustarveselvityksen vahintaén viidelle vuodelle asunto-osakelain mukaisesti.
Korjaustarveselvitys voi olla my0s hallituksen laatima kasitys rakennuksen kunnosta. Parhaimmil-
laan korjaustarveselvitys pohjautuu teetettyyn peruskuntoarvioon. Asunto-osakeyhtiolaki sanoo

korjaustarveselvityksesta seuraavaa:

Yhtiokokouksessa on esitettava hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion
rakennusten ja kiinteistojen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden ai-
kana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttdmiseen, yhtidvastikkeeseen tai
muihin osakehuoneiston kaytdstd aiheutuviin kustannuksiin. (Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009 6:3 §.)

Korjaustarveselvitys on siis selvitys tulevista huolloista ja korjauksista yhtion omaisuuden arvon
sailyttdmiseksi (Karhula 2018). Korjaustarveselvitys esitetaan jokaisessa yhtiokokouksessa ja se

on myds osa isannditsijatodistusta.

Taloyhti6t tarvitsevat paljon erilaisia palveluita. Palveluita tarvitaan esimerkiksi korjausrakentami-
seen, kiinteistohuoltoon, siivoukseen, talotekniikkaan, rahoitukseen, vakuuttamiseen ja valvontaan
littyen. Isannditsijan velvollisuus on huolehtia, etta asiat tulevat tehdyksi asian mukaisesti. Isan-
nditsijan ei tarvitse tehda kaikkea asiantuntemusta vaativia tehtavia. Isannditsija voi kayttaa apu-
naan ulkopuolisia palveluntarjoajia. Isénnditsija huolehtii esimerkiksi korjaushankkeessa siita, etta

hanketta johtamaan Ioydetaan oikea ja asianmukainen henkild. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 75.)

Paivittainen hallinto

Paivittaiseen hallintoon sisaltyvia tehtavia ei ole laissa yksityiskohtaisesti maaritelty, vaan ne maéa-
raytyvat pitkalti taloyhtiokohtaisesti seka alalla muodostuneen kaytanndn mukaisesti. Isanngintiin
kuuluviin tehtaviin vaikuttaa pitkalti taloyhtion kanssa tehty sopimus ja taloyhtion hallituksen osal-

listumisen laajuus. (Kiinteistolenti 2020.)
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Paasaantoisesti isanndinti hoitaa hallituksen kokousten ja yhtiokokousten jarjestamisen. Isanndinti
huolehtii kokouksissa tehtyjen paatdsten toteuttamisesta seka tiedottamisesta osakkaille. Isan-
nointi laatii talousarvion seuraavalle tilikaudelle, jonka pohjalta isanndinti ja hallitus johtavat taloyh-
tiota. Isannaitsija vastaa siita, etta tehdyt paatokset ovat lainmukaisia. (Isanndintiliitto 2020.) Isan-
ndinti vastaa isanndintitodistukseen liittyvan rekisterin yllapidosta, jotta isanndintitodistuksen tiedot
ovat ajantasaiset. Isannoitsija huolehtii my0s osakeluettelon yllapidosta seka yhtiojarjestyksen

muutosten rekisterdinnista (Furuhjelm & Sallmén 2014, 18).

Taloyhtion taloudenhoito

Isannoitsija vastaa yhtion varojen luetettavasta hoidosta seka kirjanpidon jarjestamisesta kirjanpi-
tolain ja asetusten vaatimuksien mukaisesti. Isannoitsijan tulee siten huolehtia muun muassa va-
kuutusten voimassaolosta ja niiden kattavuudesta. Isannaitsijan tehtava on huolehtia kassaliiken-
teesta ja sen valvonnan jarjestamisestd, kirjanpidosta, panttikirjojen hankinnasta ja veroilmoitusten
tekemisesta (Furuhjelm & Sallmén 2014, 18). Naista asioista isannditsija huolehtii yhdessa tukior-
ganisaationsa kanssa, eli esimerkiksi kirjanpitajien ja kiinteistosihteerien kanssa. Vaikka isannoit-
sija tekee harvemmin varsinaisia kirjanpidollisia t6ita, kuuluu hanen ammattitaitoonsa taloyhtion
toiminnan hahmottaminen taloudellisena kokonaisuutenaan. Isannditsijan tulee pystya suunnitte-
lemaan taloyhtion taloudellista toimintaa seka opastamaan tilinpaatoksen laadinnassa. Isannditsi-
jan tulee hallita erilaisten taloyhtion laskelmien laadinnan periaatteet kuten lainaosuus-, hankera-
hoitus- ja vastikelaskelmat, vaikka isénnditsija ei itse niita kaytanndssa tekisikaan. (Heinonen 2017,
20.)

3.2 Toimiala ja isann6innin tulevaisuus

Suomessa isannaintiyrityksia on 800 — 1000 jotka tydllistavat noin 5000 ammattilaista, heista noin
puolet ovat isannaitsijoita. Isanndintialan ammattilaiset vaikuttavat noin 2,7 miljoonan suomalaisen
asukkaan kerros- ja rivitaloelamaan. Alan yritykset ovat suhteellisen pienia, jotka tyollistavat tyypil-
lisesti noin 3-5 henkilda. Isannditsijoiden lisaksi yrityksissa toimii muun muassa kiinteistosihtee-
reita, teknisia asiantuntijoita ja kirjanpitajia. Paasaantoisesti isanndintia hoitaa kattava ammattilais-
ten tiimi. Isdnndinnin ammattilaisista 55 prosenttia on naisia (Isdnndinnin ammattilaiset 2020-tutki-

mus). Toimialaan kuuluu asuin- ja muiden rakennusten seka Kiinteistdjen isanndinti, isanndintiin
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sisaltyvat palvelut muun muassa vastikeperinta seka kirjanpito sopimus- tai palkkioperusteella. Ta-
han ei kuitenkaan kuulu kirjanpito muun kuin isénnditsijantoimiston toimesta eika kiinteistdjen huol-
topalvelut. (Tilastokeskus 2020.)

Isanndintiala on suuressa murrosvaiheessa. Tulevina vuosina elakkeelle jaa suuri maara kokeneita
isannoitsijoita. Isannointiliiton arvion mukaan jopa puolet nykyisista isannoitsijoista siirtyy elak-
keelle seuraavan kymmenen vuoden aikana. Elakkeelle siirtyvien isannéinnin ammattilaisten mu-
kana alalta poistuu paljon osaamista seka hiljaista ja tarkeaa tietoa. Isanndintialalle tarvitaan tule-
vaisuudessa lisaa osaajia. Haasteita aiheuttaa kuitenkin se, etta isannaitsijan pitaa tietaa ja osata
paljon asioita seka olla kykenevainen ja halukas tyoskentelemaan yhdessa erilaisten ihmisten
kanssa. Isannaitsija on ennen kaikkea moniosaaja. Uutta osattavaa kuten sahkaiset lukitusjarjes-
telmat, sahkoautot, energiahallinta seka erilaiset aurinkosahkoratkaisut tulee tasaista tahtia digita-
lisaation lisdantyessa. (Pihlajaniemi 2020.) Uusia erilaisia teknisia ratkaisuja tulee jatkuvasti eika
kaikkea saatavilla olevaa tietoa voi tietaa, joten hyva tiedonhakutaito on isannditsijalle elintarkeaa.

Ammattitaitoiset konsultit ja verkostot ovat isanndintijdille hyva apu tiedon hankkimiseen.

Alan kehittyessa nopeasti my0s asiakastarpeet erilaistuvat. Isannoinnissa pitaa ottaa huomioon
paljon erilaisia palvelutarpeita. Vaesto ikaantyy ja kotona asutaan entista idkkaampina. Jatkuvasti
lisdéntyva digitaalisuus lisaa asiakkaiden odotuksia palveluista, mutta samaan aikaan vanhemmat
ikapolvet voivat kaivata perinteisen asiakaspalvelun toimintamalleja. Samaan aikaan rakennukset
ikaantyvat ja etenkin 1970 — 80 -lukujen rakennukset tulevat peruskorjaustarpeeseen. Erilaiset kor-
jaustarpeet vaatii isannaitsijoilta jalleen asiantuntijuutta ja ammattitaitoa. Vaestoaan menettavilla
asuinalueilla joudutaan taas miettimaan, miten remontit rahoitetaan. Naissa asioissa taitavalla ja

suunnitelmallisella isanndinnillé on iso roolinsa (Viljamaa 2020).

Isannointialan murrosvaihde antaa kuitenkin isanndintiyrityksille loistavia mahdollisuuksia luoda
uutta liiketoimintaa ja tehostaa omia palvelujaan. Ajankohtaisin kysymys onkin, milta tulevaisuuden
isdnndinti nayttaa ja miten sita johdetaan. Vuoden 2020 koronaepidemia toi isanndintialalle suuren
digiloikan. Etayhteyksina pidettavat taloyhtion kokoukset ovat tulleet jaadakseen. (Viljamaa 2020.)

Isanndintiliitto toivoo, ettd alan digitalisoituminen houkuttelee alalle lisaa uusia nuoria osaajia.

14



4 TALOYHTION TALOUS

Tassa luvussa kasitellaan asunto-osakeyhtion kirjanpidon perusteita, taloyhtion rahan lahteita ja
varojen kayttokohteita. Lopuksi kaydaan lapi taloyhtididen taloushallintoon olennaisena osana kuu-

luva lainaosuuslaskenta ja laskelmat.

Taloyhtion toiminnan periaatteet eroavat monessa suhteessa liiketoimintaa harjoittavan yrityksen
periaatteista. Eroavaisuudet on hyva ymmartaa tarkastellessa asunto-osakeyhtion talouden muo-
dostumista. Liiketoimintaa harjoittavasta yrityksesta poiketen asunto-osakeyhtion tarkoitus ei ole
tavoitella voittoa. Asunto-osakeyhtion tarkoitus on tuottaa asumispalveluita, kattaa omat menonsa
ja huolehtia osakkaiden yhtioon sijoittaman padoman arvon sailymisesta. Asunto-osakeyhtio siis
huolehtii omistamansa kiinteiston yllapidosta ja osakkaiden asumistarpeista. Taloyhtion yllapitami-
sesta syntyy menoja, joiden kattamiseksi asunto-osakeyhtion on kerattava riittavasti tuloja. Asunto-
osakeyhtion ei siis ole edes tarkoitus tuottaa voittoa, tavoitella kasvua tai jakaa osinkoja, kuten

liketoimintaa harjoittava yrityksen. (Heinonen 2017, 18.)

Vastuu asunto-osakeyhtion taloudenhoidosta on taloyhtion hallituksella ja isannditsijalla. Kuvio 1

selventaa vastuun ja tehtavien jakautumista isannaitsijan ja hallituksen valilla:

Hllws  flsawsitsiz
Huolehtii yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja  Huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta
rakennusten pidon ja muun toiminnan asian-  seka hoitaa yhtion paivittaista hallintoa halli-
mukaisesta jarjestamisesta tuksen antamien ohjeiden ja maaraysten mu-

kaisesti

Vastaa yhtion kirjanpidon ja varainhoidon val- ~ Vastaa yhtion kirjanpidon lainmukaisuudesta
vonnan asianmukaisesta jarjestamisesta ja varainhoidon jarjestamisesta luotettavalla
tavalla

Edustaa yhtiota ja kirjoittaa sen toiminimen Edustaa yhtiota ja kirjoittaa sen toiminimen,
lahtokohtaisesti tehtaviensa puitteissa

Valvoo is@nnoitsijan toimintaa ja tehtavien Valvoo tukiorganisaationsa toimintaa ja tehta-
suorittamista vien suorittamista

Kuvio 1. Vastuujakotaulukko (Heinonen 2017, 19).
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Hallituksen tehtdvana on huolehtia kokonaisvaltaisesti yhtion hallinnosta, kiinteiston hoidosta seka
kirjanpidon, varainhoidon ja muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta (Asunto-osakeyhtio-
laki 1599/2009 7:28§). Hallituksella on toiminnan jarjestamis- ja valvontavastuu. Kaytannossa talo-
yhtion hallitus huolehtii toiminnan jarjestamisesta tavallisimmin ostamalla ammattimaista isanndin-
tipalvelua. Isannditsija huolehtii puolestaan yhdessa tukiorganisaationsa kanssa varainhoidon ja
kirjanpidon luotettavasta jarjestamisesta kirjanpitolain- ja asetuksien mukaisesti. (Furuhjelm &
Sallmén 2014, 16-17.)

41  Asunto-osakeyhtion kirjanpito

Taloyhti6t ovat kirjanpitovelvollisia aivan kuten muutkin osakeyhtiot. Kirjanpidon keskeinen tehtava
on antaa tietoa taloyhtion taloudellisesta tilanteesta, joka perustuu tilikauden lopulla tehtavaan ti-
linpaatokseen. Tilikausi on tavallisesti 12 kuukautta. Tilikauden pituus voi olla lyhyempi tai pidempi
esimerkiksi toimintaa lopettaessa, aloittaessa tai tilinpaatoksen ajankohdan muuttuessa. (Suulamo
2016, 22-25.) Tilikautta ei ole sidottu kalenterivuoteen vaan tilikausi voi ajoittua mille ajalle tahansa.
Kuitenkin paasaantoisesti tilikausi nahdaan ajoittuvan kalenterivuoteen. Lyhyesti voisi kuvailla, etta
kirjanpito sisaltaa tilinavauksen, tilitapahtumien tilidinnin seka kirjaamisen ja tarvittavat tasmaytyk-
set. (Kiinteistolehti 2020.)

Taloyhtion kirjanpitoa saatelevat muun muassa asunto-osakeyhtiélaki, kirjanpitolaki ja siihen liitty-
vat asetukset seka verolaki, tilintarkastuslaki ja asunto-osakeyhtion yhtiojarjestys. Hyvan kirjanpi-
totavan noudattaminen koskee my0s taloyhtidita. Laissa ei ole tasmallisesti maaritelty hyvaa kir-
janpitotapaa. (Suulamo 2016, 24.) Hyva kirjanpitotapa koostuu yleisesti alalle muodostuneista kay-
tannaista ja hyvaksytyista periaatteista. Asunto-osakeyhtidissa hyvan kirjanpitotavan ohjenuorana
toimii kirjanpitolautakunnan eli KILAn yleisohje asunto-osakeyhtididen seka muiden keskindisten
kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta (1.2.2017). Yleisohje
antaa neuvoja esimerkiksi rahastointimenettelyn, korjaushankkeiden ja lainaosuuksien kirjanpito-
kasittelysta. Suositut mallit taloyhtion erilaisille tilinpaatoslaskelmille 10ytyy yleisohjeen liitteina.
(Heinonen 2017, 21-22.)
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Taloyhtiét ovat velvoitettuja pitaméaan kahdenkertaista kirjanpitoa (Kirjanpitolaki 1336/1997 1:2§).
Kahdenkertainen kirjanpito tarkoittaa kirjanpitotapaa, jossa kaikista taloudellisista tapahtumista kir-
jataan rahan lahde eli tulot ja rahan kayttokohde eli menot (Suulamo 2016, 23). Taloyhtion rahan

kayttoa ja rahan lahteita tarkastellaan tarkemmin myohemmissa kappaleissa.

Taloyhtion kirjanpidon jarjestaytymista havainnollistaa seuraava kuvio 2:

Tositteet — — Paakirja
| Péiva- |
kirja
—>
Osakirjanpidot «— Tasekirja

Kuvio 2. Kirjanpidon havainnekuva (Heinonen 2017, 25).

Kirjanpitolain mukaan jokaisen kirjanpitoon tehdyn kirjauksen tulee perustua paivattyyn ja jarjestel-
mallisesti numeroituun tai muulla tavalla yksiloityyn tositteeseen. Tosite todentaa liiketapahtuman.
(Kirjanpitolaki 1336/1997 2:5§.) Tositteista iimenevien menoja tulee olla asianmukaisesti hyvaksyt-
tyja. Kaytannossa hyvaksymisen tekee isannditsija tai hyvaksymisohjeen mukainen hyvaksyja. Hy-
vaksyminen tapahtuu useimmiten isannditsijatoimistolla kaytossa olevalla ostolaskujen kierratys-
jarjestelmalla. Tositteita ovat erilaiset laskut kuten esimerkiksi sahko-, korjaus-, vero- ja vakuutus-
laskut. (Heinonen 2017, 26.)

Osakirjanpidossa seurataan kirjanpidon tapahtumia yksityiskohtaisesti ja ajantasaisesti. Osakirjan-
pitoja taloyhtidssa muun muassa:

= vastikekirjanpito

= lainakirjanpito (lainaosuuslaskenta)

= ostokirjanpito (ostoreskontra)

Vastikereskontran eli huoneistokohtaisen hoitovastikereskontran avulla seurataan osakkailta ja
asukkailta saapuvia maksuja. Vastikereskontrasta nahdaan, ettd asukkaat maksavat vastikkeet,
kayttokorvaukset seka muut mahdolliset maksut ajantasaisesti ja oikean suuruisena. Reaaliaikai-

suus on tarkeaa, jotta mahdollisestaan nopea reagointi vastikkeiden maksun laiminlyonnissa. Vas-
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tikereskontrassa kaytetaan viitenumeroita, joiden avulla maksut kohdistuvat automaattisesti oike-
aan huoneistoon. Tama helpottaa ja yksinkertaistaa vastikevalvontaa. Kaikki osakirjanpidot ja var-

sinaisen kirjanpidon tiedot tdsmaytetaan saanndllisesti. (Heinonen 2017, 26-27.)

Paakirjanpito, eli varsinainen kirjanpito on jarjestettava niin, etta kirjauksia ja tapahtumia voidaan
tarkastella aika- ja asiajarjestyksessa. Kirjaukset tehdaan erilaisille kirjanpitotileille. Aikajarjestys-
vaatimus toteutuu, kun tapahtumat kirjataan tositenumeron mukaisessa jarjestyksessa. Aikajarjes-
tyksessa esitettya kirjanpitokirjaa kutsutaan paivakirjaksi. Paakirjaksi taas kutsutaan asiajarjestyk-
sessa olevaa kirjanpitokirjaa, jossa kirjaukset ovat jarjestettyina tileittain. Paakirjassa kirjaukset ja
tapahtumat ovat ryhmitelty tiliotsikoiden alle, jossa nakyvat kaikki kyseiselle tilille kirjatut tapahtu-
mat sen tilikauden aikana. Paakirjasta on sujuvaa tarkastella esimerkiksi tilikauden aikana kirjattuja
sahkomenoja tai vaikkapa kiinteistohuollon menoja. Taloyhtididen kirjanpidossa yleisesti kaytossa
olevia tileja ovat esimerkiksi 1000 — tasetilit, 1700 — saamiset, 2400 - lainat, 3000 tulotilit, 5000 —
menotilit ja 6400 - korjausmenot. (Heinonen 2017, 27-28.) Kirjanpito-ohjelmat sisaltavat yleensa
valmiin taloyhtidille soveltuvan tilikartan. Tililuettelo on selkaranka kirjanpidolle, jonka ymparille kir-
janpito laaditaan. (Suulamo 2016, 37-38.)

Tilikaudella tehdaan juoksevaa kirjanpitoa, joka paattyy tilinpaatoksen laatimiseen. (Heinonen
2017, 28.) Tilinpaatos johdetaan paakirjan tilien saldoista. Tilinpaatds tehdaan aina suoriteperus-
teisesti. Suoriteperusteisuus tarkoittaa sité, ettd meno kirjataan siihen ajankohtaan, johon se todel-
lisuudessa kuuluu, vaikka maksu olisikin tapahtunut vasta myohemmin. Mikali tilikauden aikana on
tehty kirjauksia maksu- tai laskuperusteisesti, on ne muutettava ennen tilinpaatoksen laatimista.
Merkitykseltdan vahaisia kirjauksia ei tarvitse oikaista. Vahaiseksi tapahtumaksi voidaan katsoa
muun muassa pienet jasenmaksut tai postimaksut. (Suulamo 2016, 39.) Tilinpaatokseen laaditaan
tuloslaskelma, tase, toimintakertomus seka liitetiedot. Asunto-osakeyhtion tilinpaatos on julkinen

asiakirja, joka sisaltaa seuraavat tiedot:

toimintakertomus erillislaskelmineen (vastikelaskelmat, talousarviovertailut)

tase

e tuloslaskelma

o tilinpaatoksen liitetiedot

o |uettelo kirjanpitokirjoista (paakirjan, paivakirja, vastikereskontra)

o taloyhtion johdon allekirjoitukset seka tilintarkastusmerkinta
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Julkisen osan lisaksi tilinpaatokseen kuuluu tase-erittelyt, jossa eritellaan tarkemmin taseen tilien
sisaltd. Erittelylla on tarkoitus varmentaa kirjanpidon oikeellisuus seka helpottaa tilinpaatoksen tar-
kastusta. Tase-erittelyt eivat ole julkisia, eika niita jaeta taloyhtion osakkaille muun tilinpaatosai-

neiston mukana. (Heinonen 2017, 28-29.)

Kirjanpitoaineisto on sailytettava vahintaan 10 vuotta tilikauden paattymisen jalkeen. Tilikauden
tositteet, liiketapahtumia koskeva kirjeenvaihto seka muu kirjanpitoaineisto on sailytettava vahin-
taan kuusi vuotta sen vuoden lopusta, jolloin tilikausi on paattynyt. (Kirjanpitolaki 1336/1997 3:108.)
Isannditsijan vaihtuessa varmistetaan, etta uusi isannoitsija saa haltuunsa taloyhtion laissa saily-
tettdvaksi maaratyn materiaalin. Siirtyvasta kirjanpitoaineistosta on hyva laatia luettelo, jonka edel-
linen ja uusi isénndintitoimisto tai taloyhtién hallitus allekirjoittaa. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 108-

109.) Isénndintipalvelun vaihtumista ja materiaalien luovutusta kaydaan lapi tarkemmin luvussa 5.

4.2 Menot eli rahan kaytto

Asunto-osakeyhtidssa menot jakautuvat lyhyt- ja pitkévaikutteisiin menoihin. Menojen ollessa ly-
hytaikaisia, ne vaikuttavat taloyhtion toiminnassa vain kyseisen tilikauden aikana. (Heinonen 2017,
79.) Lyhytvaikutteiset menot eli juoksevat kulut ovat taloyhtion hoitomenoja. Lyhytvaikutteisia kuluja
ovat esimerkiksi isanndintipalvelut, energiamaksut, huoltoyhtiopalvelut, vesi-, jate- ja hallintokulut
seka vakuutukset ja tavanomaiset kayton ja huollon menot. Lyhytvaikutteiset menot voidaan jakaa
sopimus- ja kulutusperusteisiin. Sopimuksiin perustuvia kiinteitd maksuja ovat yleensa kiinteisto-
huolto, ulkoalueiden hoito, vakuutukset, isannGinti ja kiinteistovero. Kulutusperusteisia menoja ovat
vesi, lampo ja sahko. Kulutusperusteiset menot vievat taloyhtion lyhytvaikutteista menoista usein
suurimman siivun. (Kotitalolehti 2019.) Taloyhtiéiden menoihin voi kuulua myés henkildstdkuluja.
Henkilostokuluja ovat esimerkiksi taloyhtion hallituksen jasenille maksettavat kokouspalkkiot. Palk-
kioista maksetaan elake-, ty6ttomyys- tapaturma- ja ryhmahenkivakuutusmaksut. (Merit Aktiva
2020.)

Pitkavaikutteisia menoja ovat menot, jotka nimensa mukaisesti vaikuttavat useamman kuin yhden
vuoden. Toisin sanoen pitkavaikutteiset menot jakautuvat useammalle eri tilikaudelle. Pitkavaikut-
teiset menot ovat taloyhtidlle usein merkittavia erillisrahoitettavia korjaushankkeita, kuten esimer-

kiksi putki- tai julkisivuremontit (Heinonen 2017, 81).
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Tilastokeskuksen laatimasta taloustilastosta selviaa, etta kerrostaloyhtididen suurimmat menot
ovat korjaukset ja lammitys. Menojen jakautumista voi tarkastella kuviosta 3. Korjausmenojen suu-
ruutta selittdd osaltaan se, etta suurin osan suomen rakennuskannasta on rakennettu 60-80 -lu-
vuilla. Rakennuskanta on peruskorjausiassa. (Pokka 2016.) Tilastoista voidaan nahda kuitenkin
vain keskimaaraiset menot, kulurakenne vaihtelee kuitenkin jonkin verran taloyhtiokohtaisesti. Esi-
merkiksi uudiskohteissa korjaustarvetta harvemmin esiintyy. Uudiskohteet ovat myds usein ener-
giatehokkaampia vanhoihin rakennuksiin verrattuna. Uudiskohteet noudattavat tarkkoja rakennus-

méaarayksia myds energiatehokkuuden osalta. (YIT 2021.)

Kerrostaloyhtioiden kulujen rakenne 2019

Vuokrat Henkildsto
Kiinteistovero

Vesi 0

Muut

Korjaukset

Lammitys

Pavelu ja huolto

Kuvio 3. Taloyhtién menojen jakautuminen (Tilastokeskus 2020).

4.3 Tulot eli rahan lahde

Varat lyhyt- ja pitkavaikutteisten menojen kattamiseen kerataan taloyhtiolta, toisin sanoen osak-
kailta ja asukkailta. Taloyhtion tuloja eli rahan lahteita ovat osakkailta ja taloyhtion asukkailta, eli
vuokralaisilta kuukausittain kerattavat maksut, esimerkiksi hoito- ja paaomavastikkeet, kayttokor-
vaukset (Suulamo 2016, 29). Rahan lahteitd ovat my0s luotonantajilta saatu vieras pagoma eli

taloyhtiolainat. Hoitovastiketta peritaan paivittaisten, eli lyhytaikaisten menojen kattamiseen, kun
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taas paaomavastiketta peritaan lainan lyhentamis- ja lainanhoitokulujen maksamiseen. Vastikeval-
vonta eli kuukausittainen vastikemaksujen seuranta on olennainen osa taloyhtion taloushallintoa.
Vastikevalvonnalla, seka tarvittaessa maksumuistutuksilla ja tarvittavilla perintatoimilla varmiste-

taan taloyhtion tasainen tulovirta (Sarkola 2020).

Hoitovastikkeen maaraytymisperuste on asetettu taloyhtion yhtiojarjestykseen. Maaraytymisperus-
teena kaytetdan usein huoneiston pinta-alan mukaan maaraytyvaa maksua. Vuosittain pidetta-
vassa taloyhtion yhtidkokouksessa paatetaan hoito- ja padomavastikkeen seka kayttokorvausmak-
sujen suuruudesta. Useimmissa taloyhtidissa vastiketuloja taydentaa taloyhtion hallinnassa ole-
vista tiloista saadut vuokratulot esimerkiksi liketilat. Kayttokorvausmaksut ovat myos olennainen
osa taloyhtion tulovirtaa. Kayttokorvausmaksut ovat taloyhtion asukkailta perittavia vesi-, sauna- ja
autopaikkamaksuja. (Heinonen 2017, 79-80.) Muita kayttokorvausmaksuja voivat olla esimerkiksi
laajakaistamaksut ja pyykkitupamaksut. Taloyhtion juoksevat hoitomenot taytyy pystya kattamaan
taloyhtion osakkailta kuukausittain perittavilla vastikkeilla. Taloyhtion hoitotalous ollessa selkeasti
alijg@mainen liian pienena perittyjen vastikkeiden tai yllattavien menojen vuoksi, yhtiokokous voi
paattaa juoksevien hoitomenojen kattamiseksi otettavasta hoitolainasta. Hoitolainalla talous saa-
daan tasapainotettua ilman, etta varoja taytyisi kerata osakkailta esimerkiksi ylimaaraisina hoito-

vastikkeina. Hoitolainan kustannukset keratdan hoitovastikkeen yhteydessa. (Heinonen 2017, 80.)

Taloyhtiot eivat tavoittele voittoa, joten niilla ei ole liiketoimintaa harjoittavien yritysten tapaan mah-
dollisuutta rahoittaa pitkavaikutteisia hankkeitaan voitollisesta toiminnasta syntyvalla tulorahoituk-
sella. Siispa taloyhtidssa pitkavaikutteiset hankkeet rahoitetaan useimmiten osakkailta kerattavilla
varoilla. Pitkavaikutteisten hankkeiden rahoitus voidaan rahoittaa osakkailta kerattavilla osuuksilla
tai yhti6lainalla, joka on yleisin rahoituksen muoto, kun puhutaan suuremmista ja merkityksellisista
taloyhtion remonteista. Kaytannossa varojen keradminen voi tapahtua alla luetuilla tavoilla. (Hei-
nonen 2017, 81.)

Ennakkosaastaminen

Taloyhtién on mahdollista varautua tuleviin korjauksiin kerd@malla etukateen niin kutsuttua korjaus-
vastiketta. Nailla varoilla katetaan tulevien hankkeiden menoja. Pienempien hankkeiden rahoitus
on mahdollista perustua kokonaan ennakkosaastamiseen, kun suuremmissa hankkeissa ennak-

kosaastaminen kattaa vain osan kokonaisrahoituksesta. (Heinonen 2017, 81.)
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Hankeosuussuoritukset

Yhtiokokouspaatoksessa voidaan antaa osakkaille mahdollisuus maksaa oma osuutensa hankkee-
seen kohdistuvasta kustannuksesta ennen hankkeen aloitusta tai sen alkuvaiheessa. Tata osaa
hankemenosta yhtio ei rahoita lainalla, eli vieraalla padomalla, vaan osakas maksaa hankeosuu-
tensa pois jo ennen lainan nostamista. Hankeosuussuoritus perustuu hankeosuuslaskelmaan.
Hankeosuuden suoritettuaan osakas vapautuu lainaan kohdistuvasta pagomavastikkeen maksa-

misesta. (Heinonen 2017, 81.)

Yhti6lainan nostaminen

Osakkaat, jotka eivat ole maksa taloyhtion hankkeeseen kuluvaa osuuttaan kerralla, rahoittavat
oman osuutensa taloyhtion nostamalla yhtiolainalla. Tassa tapauksessa osakkaat maksavat kuu-
kausittain paaomavastiketta, jolla katetaan lainanlyhennykset, lainanhoitomenot seka korkokulut.
Paaomavastikkeen maksamisesta osakas voi vapautua maksamalla pois lainaosuutensa taloyh-
tion pitkaaikaisista lainoista. Osakkeitaan rasittavan lainaosuuden maksumahdollisuus on taloyh-
tiokohtaisesti joko milloin vain, tai maksumahdollisuus annetaan vain maksuohjelman mukaisina
lainanlyhennys- ja koronmaksupaivina. Suoritus tehdaan suoritushetkelle laaditun lainaosuuslas-

kelman perusteella. (Heinonen 2017, 82.)

Hoitovastikerahoitus
Erilaisia rahoituslahteita voidaan taydentaa mahdollisilla hoitoylijgamilla, jotka ovat edellisena tili-
kausina kertyneita ylijaamia. Lisaksi on mahdollista kerata ylimaaraisia hoitovastikkeita tai tilapai-

sesti korottaa hoitovastiketta. (Heinonen 2017, 82.)

Taloyhtion omaisuuden myynti
Harvinaisempia rahoituslahteita ovat taloyhtion omaisuuden myyminen, esimerkiksi lohkotun tontin

osan myynti, jolla saadaan pienennettya osakkaiden maksusuorituksia.
Saadut avustukset
Valtio tai kunta voi myontaa avustuksia esimerkiksi taloyhtion energiatehokkuuden parantaviin kor-

jaushankkeisiin.

Taloyhtion korjauksien ja remonttien rahoituksissa kaytetaan yleensa ylla olevien tapojen yhdistel-

mi&. Yleistynyt rahoitusmalli suurissa peruskorjaushankkeissa hanke rahoitetaan kokonaisuudes-
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saan rakennusaikaisella lainalla. Hankkeen valmistumisen yhteydessa osakkaille tarjotaan mah-
dollisuutta maksaa omaa huoneistoaan rasittava lainan osuus. Vaihtoehtoisesti osakkaat voivat

jaada maksamaan paaomavastiketta lainahoitomenojen kattamiseksi. (Heinonen 2012, 47-48.)

Loppujen lopuksi yhtiokokous paattaa pitkavaikutteisten hankkeiden toteuttamisesta ja niiden ra-
hoituksesta. (Heinonen 2017, 80-81.) Hankeosuuslaskelmalla varmistetaan, ettd maksutavasta
riippumatta jokaisen osakkaan rahoitusosuus on samansuuruinen ja hankemenon osuus maaray-

tynyt yhtiojarjestyksesta iimenevan maaraytymisperusteen mukaisesti.

4.4 Lainaosuuslaskenta ja laskelmat

Lainaosuuslaskelmien laatiminen ja lainaosuuksien maarittdminen on olennainen osa taloyhtididen
taloudenhallintaa. Asunto-osakeyhtion 7 luvun 27 §:ssé todetaan, ettd isannaitsijatodistuksen yh-
teydessa taytyy esittaa selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri
osakkeenomistajiin. Kuitenkaan tarkempia muotovaatimuksia lainaosuuslaskennan suorittami-
sesta tai sisallosta ei ole maaritelty. Laissa ei ole esimerkiksi maaritelty, taytyyko laskennassa huo-
mioida muutakin kuin ainoastaan lainan saldo ja sen jakaminen velallisten osakkaiden kesken.
Usein on kyseessa merkittavat rahasummat osakkaan nakokulmasta, jonka vuoksi tarkempien oh-
jeiden puute on harmillista. Asunto-osakeyhtion lainaosuuslaskennassa kaytetaankin laskentamal-
leja, jotka ovat muodostuneet alalla toimivien ammattilaisten, kuten isannditsijoiden, kirjanpitajien
ja tilintarkastajien yhteistyona. (Etelanmaa 2018, 145.) Kirjanpitolautakunta on yleisohjeessaan
(1.2.2017) my0s ottanut kantaa lainaosuuslaskentaan ja osakkaan maksettavaan tulevan laina-

osuuden maarittamiseen.

Taloyhti6lla voi olla pitkaaikaista lainaa, jonka lainanlyhennyksista, koroista ja lainanhoitomenoista
vastaavat joko kaikki osakkaat tai vain tietyt huoneistot. Pitkaaikaisella lainalla tarkoitetaan tassa
yhteydessa yleensa taloyhtion omalta pankilta ottamaa lainaa vastuidensa, esimerkiksi korjauksien
kattamiseen. Lainaosuutta ei siis voi olla ilman taloyhtion lainaa. Taloyhtion muista lyhytaikaisissa
veloissa olevista ennakkomaksuista, ostoveloista tai muista veloista ei voida laskea lainaosuutta.
(Etelanmaa 2018, 146).
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Yhtiojarjestyksen ja yhtiokokouksen tekeman paatoksen mukaan osakkaalla on oikeus maksaa
pois huoneistoonsa kohdistuva lainaosuus. Lainaosuuden omaavilta osakkailta peritddn padoma-
vastiketta. Lainaosuuden kokonaisuudessaan pois maksaessaan osakas luonnollisesti vapautuu
pagomavastikkeen maksamisesta. Lainaosuus maaritetdan ainoastaan lainoista, jotka kohdistuvat
eritavoin ei osakkeenomistajiin. (Etelanmaa 2018, 146.) Yhtidlla voi olla my6s hoitolainaa, mutta
siita osakkailla ei ole oikeutta suorittaa lainaosuuttaan, vaan hoitolainan lyhennykset ja kulut kate-
taan hoitovastikkeella. (Tomperi 2019, luku 4 Lainaosuuslaskelmat — ja suoritukset.) Tassa kappa-

leessa kaydaan lapi pitkaaikaisiin menoihin kohdistuvien lainojen lainaosuuslaskentaa.

Lainaosuuslaskelmalla tarkoitetaan laskelmaa, jolla maaritellaan osakkaalle kuuluva osuus yhtion-
lainasta. Laskelma on laadittava aina, kun osakas haluaa maksaa oman lainaosuutensa pois. Lai-
naosuuslaskelma laaditaan myds tilinpaatoksen liitteeksi. Osakkaan maksaessa pois huoneistoaan
rasittavan lainaosuuden, vapautuu han lainaan kohdistuvan padgomavastikkeen maksamisesta. Ta-
loyhtidlla ollessa useampi kuin yksi laina, lainaosuuslaskelma laaditaan jokaisesta lainasta erik-

seen. (Tomperi 2019, luku 4.)

Lainaosuussuoritus perustuu lainaosuushetkelle laadittuun lainaosuuslaskelmaan. Kirjanpitolauta-
kunnan mukaan on suositeltavaa lisata lainaosuuslaskelma suorituksen todentavan tositteen liit-
teeksi. Laskelmalla on oltava nahtavilla lainaosuuden laskentaperusteet, joiden perusteella on paa-
dytty osakkaan maksettavaksi tulevaan maaraan. Lainaosuuslaskelmalla tulee nakya lainan jaljella
oleva lainapaaoman lisaksi seuraavat asiat:

= paaomavastiketulot ts. vastiketuotot

= lainan korot, muut rahoituskulut ja lainanhoitomenot

= toteutuneet lainanlyhennykset

= mahdolliset lainaosuussuoritukset

= mahdollinen edellisen vuoden padomavastikkeen yli- tai alijaama

Lainaosuuslaskenta on suositeltavaa pitdd omana osakirjanpitonaan, jotta lainaosuuslaskelmat ja
suorituksien oikeellisuus pystytaan varmistamaan. (Suulamo 2016, 344-345.) Osakkaan halutessa
maksaa pois huoneistoaan rasittava lainaosuus, on selvitettava osakkaan osuus yhtion pitkaaikai-
seen lainaan tai lainoihin seka tarkastettava osakkaan padomavastikkeen maksutilanne. (Etelan-
maa 2018, 147).

24



Useimmiten kirjanpitoa hoitavalla isannointi- tai tilitoimistolla on kaytossa taloushallinnon ohjel-
misto, jossa taloyhtion pitkaaikaisia lainoja pidetaan ajan tasalla omana osakirjanpitonaan ja jonka
avulla velallisten lainaosuuksia pystytaan luotettavasti tarkastelemaan. Lainaosuudet on mahdol-
lista laskea myOs suoraan taloyhtion taseen lainasaldoista, kun tiedetaan velallisten yksikoiden
maarat. Osuus taloyhtion pitkaaikaisista lainoista lasketaan velallisten osakkeiden tai velallisten
asuinnelididen maaran perusteella. Laskentatapa vaihtelee naiden valilla lainoittain, eika tahan ole
yhté patevaa mallia. Osuus pitkaaikaisista lainoista lasketaan kayttden samaa laskentaperustetta
kuin kaytetaan osakkailta perittavaan kyseiseen lainaan kohdistuvien lainahoitokulujen paaoma-
vastikkeen maarityksessa. Osakas, jonka hallitsemaan huoneistoon kohdistuu lainaosuutta, on
maksanut lainaan kohdistuvaa paaomavastiketta, jolla katetaan lainaan kohdistuvat lainanhoito-
menot, lyhennykset ja korot. Osakkaan maksaessa lainaosuutensa pois, samalla tarkistetaan, onko
osakas maksanut ennen lainaosuuden poismaksua kyseiseen lainaan kohdistuvaa paaomavasti-
ketta liilan vahan tai liian paljon. Liikkaa maksettu pddomavastike palautetaan osakkaalle, ja liian
vahan maksettu padomavastikeosuus peritadn osakkaalta lainaosuuden poismaksun yhteydessa.
(Etelanmaa 2018, 146 — 147.)

Kirjanpitolautakunta maarittelee lainaosuuslaskennan yleisohjeessaan seuraavasti:

Lainaosuuslaskelmaan siséllytetaan jaljelld olevan lainapdaoman lisaksi kuluvalle tilikau-
delle kuuluvat, maksuhetkelle suoriteperusteisesti jaksotetut lainaan liittyvat paaomavasti-
ketulot, vastikkeella katettavat menot ja toteutuneet lainanlyhennykset seka vastikkeeseen
littyvat edellisten tilikausien vastikelaskelmiin perustuvat mahdolliset ali- tai ylijgamat.

Kirjanpitolautakunnan maaritys lainaosuuslaskelman sisallosta on kattava jo sellaisenaan. Osak-
kaisen suorittamat lainaosuudet on kaytettava viipymatta yhtiolainojen lyhentamiseen. On sopi-
muskohtaista, periikd pankki ylimaaraisista lainanlyhennyksista kuluja. Tama on syyta aina tarkis-

taa, kun otetaan osakkailta vastaan lainaosuussuorituksia. (Etelanmaa 2018, 149.)
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Huoneistokohtaisen lainaosuuslaskelman periaatteita ja sisaltoa havainnollistaa kuvio 4, joka on

laadittu kuvitteellisesti velalliselle huoneistolle A1.

LAINAOSUUSLASKELMA A1 30.11.2020

TILIKAUDEN TUOTOT 1.1 - 30.11.2020

Paaomavastikkeet 14000,00
Lainaosuussuoritukset 0,00
Muut tuotot 0,00 14000,00

TILIKAUDEN KULUT 1.1 - 30.11.2020

Korkokulut -3000,00

Muut rahoituskulut

Lainanlyhennykset  (30.6) -10000,00 -13000,00
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA TILIKAUDELTA 1000,00
EDELLISELTA TILIKAUDELTA SIIRTYVA
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA -2500,00
LAINAPAAOMA 30.11.2020 200000,00
LAINARASITUS YHTEENSA 202500,00
LAINASTA VASTAAVAT YKSIKOT (os/m2) 1000 m2
LAINARASITUS PER VELALLINEN YKSIKKO 202,50

HUONEISTON A1 LAINAOSUUS
100m2 X 202,5 20250,00

Kuvio 4. Lainaosuuslaskelman esimerkki (Heinonen 2017, 148).

Taulukon pohjana on kirjanpitolautakunnan laatima laskelma, joka [dytyy asunto-osakeyhtiita kos-
kevasta KILA:n yleisohjeen liitteistd numerolla 7. Lainaosuuslaskelman téytyy olla selked, ja josta
on helposti nahtavilla lainaosuuden laskentaperusteet. Laskelmaan sisallytetdan kaikki kyseiseen
lainaan kohdistuvat tulot ja menot kuluvan tilikauden ajalta laskelman laatimispaivaan asti. Laina-
ohjelman mukainen normaalilyhennys sisallytetaan aina lainaosuuslaskelmaan, jos se ajoittuu las-
kelman laatimispaivalle. Saadut lainaosuussuoritukset lyhennetaan viipymatta pankille ylimaarai-

sina lainanlyhennyksina, jotta valtytaan ylimaaraisilta korkorasituksilta (Tomperi 2019, luku 4).
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Lainaosuudesta saatu suoritus on yhtidlle tuloa tai pagomasijoitusta yhtiokokouksen paatoksesta
tai yhtiéjarjestyksen maaraysesta riippuen. Tulona kasiteltava lainaosuussuoritus esitetdan tulos-
laskelmassa muiden rahoitustuottojen alapuolella. Paédomana esitettava lainaosuussuoritus merki-
taan sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon. Yhtiokokous voi tehda paatoksen erien kirjaami-
sesta rakennus- tai lainanlyhennysrahastoon. Rahastoidessaan lainaosuussuorituksia, on suosi-
teltavaa esittaa ne talldinkin omana alaeranaan lainaosuussuoritusten kohdalla, seka rahastoon

siito omana alaeranaan, eli rahastoidut osuudet. (Tomperi 2019, luku 4.)
Lainaosuuslaskelmia tehdaan seka tilikauden aikana etta tilinpaatosta laatiessa. Tilinpaatokseen

tulevan lainaosuuslaskelman muodostamisperusteet ovat samat kuin huoneistokohtaisella

lainalaskelmalla. (Heinonen 2017, 145.)
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5 |SANNOINTIPALVELUN VAIHTUMINEN

5.1 Isanndintipalvelun vaihtamiseen vaikuttavat tekijat

Isanndintipalvelua vaihtaessa taloyhtion tulee ensimmaéisena selvittda, miksi olemme ylipaataan
vaihtamassa isanndintia. Vaihdoin syyt on oltava selvilla. Ovatko syyt asioiden hoitamatta jattami-
nen, huono palvelu tai jokin muu olennainen ongelma. Ongelmat ovat suotavaa tuoda nykyisen
isannaintiyrityksen tietoisuuteen. Isanndintiyrityksen vaihtaminen on taloyhtidlle iso prosessi, joten
ensin kannattaa tuoda ongelmakohdat esille ja yrittaa 6ytaa niihin ratkaisua yhdessa. (Furuhjelm
& Sallmén 2014, 28.) Jos ongelmia ei tuoda isannditsijayrityksen tietoisuuteen, ei isannditsijayritys
tieda mista on kysymys. Silloin on vaikea lahtea pureutumaan epakohtiin ja parantamaan niita.
Isanndintipalvelun vaihtaminen tulee kyseeseen silloin kun yhteistyota ei kehityskeskusteluista
huolimatta saada toimimaan molempia osapuolia miellyttavalla tavalla. On luonnollisesti olen-
naista, etta taloyhtion hoitaminen kiinteistonhoidosta taloudenhallintaan on oltava luotettavissa ka-
sissa. Yhteistyon taytyy olla sujuvaa. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 26.) Pakottavia syita isannditsijan
vaihtumiselle voi olla esimerkiksi isannéitsijan elakdityminen tai isannditsijayrityksen konkurssi (Ko-
titalolehti 2015).

Isanndinti ei aina suju niin kuin on toivottu. Tyytymattomyytta voi kokea taloyhtio kuten myaos isan-
naintiyritys. Kommunikointi on erityisen tarkeaa ja ongelmakohtien esille tuomista ei voi likaa pai-
nottaa. Haasteita yhteistyélle voi tuoda esimerkiksi se, etta taloyhtion hallitus ei ymmarra omaa ja
isanndinnin roolia. Taloyhtidssa tyytymattomyytta voi aiheuttaa se, etta hallitus kokee isannditsijan
tehneen paatoksia, joihin hanella ei hallituksen tai yksittaisen osakkaan mielesta ole paatosvaltaa
ja joista on aiheutunut kuluja taloyhtiolle. Taloyhtio voi myds kokea, etta isannaitsijalla ei ole aikaa
heidan asioidensa hoitamiseen, jos isannditsija ei ole helposti tavoitettavissa. (Furuhjelm & Sallmén
2014, 73-74.)

Pitkan asiakkuuden aikana tulee hyvin mahdollisesti vastaan nédkemyseroja tai muita haastavia
tilanteita. Sopimusvaiheessa tarkeaa sopia toimintamallit toiminnan raiteilleen saattamiseen mah-
dollisissa ongelmatilanteissa. Yhteistyon ja isanndintipalvelun kehittamisesta voi esimerkiksi pitaa
kerran vuodessa yhteistyopalaverin, jossa kaydaan lapi mihin ollaan tyytyvéisia, mahdolliset rekla-

maatiot seka tarvitseeko isdnndintipalvelun sopimusta muuttaa tai laajentaa. (Furuhjelm & Sallmén
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2014, 74.) Tama ei valttdmatta vaadi omaa kokoustaan, vaan aiheen voi tuoda esille myds esimer-
kiksi hallituksen kokouksen loppuun tai yhtiokokouksessa. Tama tuo myds isannditsijayrityksen ja

asiakastaloyhtion taas lahemmaksi ja nakyvammaksi toisilleen.

Ammattitaitoisesta isannoitsijasta huolimatta hallituksen tehtavana on tukea isannaitsijaa yhtion
asioiden hoitamisessa. Tama toteutuu parhaiten silloin kun tiedonkulku hallituksen ja isannaitsijan
valilla kulkee avoimesti ja luottamuksellisesti. [Iman yhteistyéta hallituksen vastaaminen taloyhtion
asioiden hoitamisesta yhdessa isannditsijan kanssa on luonnollisesti haastavaa (Furuhjelm &
Sallmén 2014, 23).

5.2 Asiakaskokemus

Taloyhtion hallituksesta ja osakkaista yli 70 prosenttia on sita mielta, etta isannoitsijan tarkein omi-
naisuus on asioiden loppuun saattaminen. Tama selviaa isannaintiliiton ja kiinteistoliiton tekemasta
Isanndinnin laatu 2020 — tutkimuksesta. Tutkimukseen on vastannut yli 6000 taloyhtion hallituksen
jasenta, puheenjohtajaa ja osakasta syyskuussa 2020. Seuraavaksi tarkeimpind ominaisuuksina
pidettiin isannaitsijan talousosaamista seka viestintaa ja tiedottamista. Isanndintiyrityksen tarkeim-
miksi tekijoiksi ilmeni luotettavuus ja henkildston asiantuntemus, asiakirjojen laatu ja palveluhenki-
syys. Tyytyvaisempia taloyhtiot olivat isannditsijoiden kokoustoimintaan seka luotettavuuteen.
(Kiinteistdliitto 2020.)

Isanndinnissa ei voida likaa alleviivata asiakaskokemuksen tarkeytta, laadukkaan asiakaskoke-
muksen antaminen kantaa pitkalle seka luo kestavia asiakassuhteita. Asiakaskokemusta pidetaan
jatkuvasti yha tarkeampana alasta riippumatta. Asiakaskokemus on nousemassa yritysten tarkeim-
maéksi kilpailutekijaksi, koskien myds iséanndintialaa. Asiakaspalvelu voi olla asiakkaalle jopa itse
palvelua ja hintaa tarkedmpaa. Huonot kokemukset jaetaan herkasti sosiaalisessa mediassa ja silla
on suuri negatiivinen vaikutus koko yrityksen toimintaan. (Pennanen 2020). Vastaavasti hyvat ko-

kemukset voivat lisata kysyntaa.

Isanndintiyrityksiin on todella paljon tyytyvaisia asiakkaita, mutta my6s todella tyytyméattomia asi-
akkaita. Vaihteluvali on suuri. Suuri vaihteluvali tyytyvaisten ja tyytymattdmien asiakkaiden valilla
kertoo siita, ettd huonoa isanndintid ei kannata sietaa, koska tutkimuksien mukaan hyvaakin isan-

néintia on tarjolla (Isanndinnin laatu 2020- tutkimus). Asiakkaat eivat usein tunnista isanndinnin

29



roolia taloyhtiossa. Asukkaiden on vaikea tunnistaa isannoinnin tuottamaa arvoa sen nakymatto-
myyden vuoksi. Tasta ilmidsta kertoo se, etté Isdnndinnin laatu 2020 — tutkimuksen mukaan tyyty-
vaisimpia isanndintiyrityksiin ovat Iahimpana isannaitsijaa toimivat henkilot, esimerkiksi hallituksen
puheenjohtaja. Hallituksen puheenjohtaja nakee ja tietdd mita isannditsijayritys tekee, kun taas
osakkaan kasitys tyosta voi olla lahes olematonta. (Tuomas Viljamaa 2020). Tavallisesti taloyhtion
osakas nakee isannoitsijaa kerran vuodessa, mikali osallistuu yhtiokokoukseen. Moni taloyhtion
osakas ei valttamatta ole edes kiinnostunut taloyhtionsa kehittdmisesté tai yllapidosta, vaikka ky-
seessa on eldman suurimpien investoinnin arvon sailyttdminen. (Sasi, 2020). Isanndintia ei nahda
silloin kun asiat toimivat ja taloyhtion asiat ovat kunnossa. Isannéintia nahdaan yleisimmin silloin

kun jotain toimenpiteita vaativaa tapahtuu tai on jo tapahtunut.

Asiakastyytyvaisyytta kannattaa mitata saanndllisesti taloyhtioasiakkaiden keskuudessa. Mittauk-
silla pystytaan tunnistamaan kehityskohdat ja ennen kaikkea kehittdmaan omaa toimintaa ja toi-
mintamalleja. Omat kehityskohdat ja onnistumiset on syyta tiedostaa. Jos ei ole suoraa tietoa asi-
akkailta, miten on onnistuttu tai miten palvelu toimii, on vaikeaa tunnistaa omia kehityskohtiaan.
Silloin on vaikeampaa tehostaa yrityksen toimintaa ja palvelua asiakkaita paremmin palvelevaksi.
Asiakkaille on usein epaselvaa, mité isannditsija ja isannditsijayritys tekee. (Viljamaa 2020.) Asu-
kas- ja asiakaskyselyt ovat hyva mahdollisuus tuoda isdnnditsijayrityksen toimintaa nakyvammaksi

ja lahemmaksi asukkaita.

5.3 Isanndintipalvelun valinta

Isannointiyrityksen valinta on tarkeimpia taloyhtion hallituksen paatoksia. Isanndintipalvelun valin-
taan vaikuttavat taloyhtion laatimat tavoitteet isannointipalvelulle. Ennen isanndintiyrityksen hank-
kimista on tarkeaa miettia mita taloyhtiéssa tarvitaan. Tarpeisiin vaikuttavat taloyhtion ika, koko ja
kunto. Valitulla isanndintiyrityksella on oltava tarpeeksi resursseja taloyhtion hoitamiseen. Lisaksi
valintaan voi vaikuttaa se, tarvitseeko taloyhtio lahitulevaisuudessa esimerkiksi erityisosaamista
isojen korjaushankkeiden aikana. Silloin isanndintipalvelun tarjoama tekninen asiantuntemus on
hyva etu. Vastaavasti jos taloyhtiolla on useita lainoja, taloushallinnon osaaminen voi olla yksi rat-
kaisevista tekijoista. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 27-29.)

Isanndintipalvelua valitessa hallituksen kannattaa pohtia sita, mita odotuksia heilla on isanndinti-

palvelua kohtaan, ja mita he ovat valmiita isannéintipalvelusta maksamaan. Ei ole kannattavaa
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ajatella hintaa ainoana valintaan vaikuttavana tekijana. Sen sijaan kannattaa miettia mité palve-
lusta ollaan valmiita maksamaan ja mita kyseisella rahasummalla saadaan. Isannditsijayrityksen
valinnasta paattaa taloyhtion hallitus. Paatos tehdaan hallituksen kokouksessa, jossa on ollut Iasna
paatosvaltainen maara hallituksen jasenia ja enemmisto kannattaa valintaa. (Furuhjelm & Sallmén
2014, 25.)

Ammattitaitoisista isannditsijayrityksista saa tietoa esimerkiksi isanndinnin auktorisointi ISA ry:sta.
ISA ry kehittaa ja yllapitda isanndinnin auktorisointijarjestelmaa, auktorisoi isannditsijoita ja isan-
nointiyrityksia seka valvoo niiden toimintaa. ISA-tunnus auttaa taloyhtidita tunnistamaan hyvaan ja
laadukkaaseen palveluun sitoutuneet isanndintiyritykset seka yksittaiset isannaitsijat. ISA-tunnuk-
sen omaavat isannointiryitykset ovat sitoutuneet jo auktorisointia hakiessaan toimintansa laatuun
ja asiakaslahtbisyyteen. ISA-tunnus myo6nnetaan vain laatukriteerit tayttaville isanndintiyrityksille.
ISA-tunnuksen sailyttdakseen isanndintiyritys auditoidaan joka kolmas vuosi, auditointi antaa yri-
tykselle arvokasta tietoa toimintansa laadusta ja tarjoaa mahdollisuuksia toimintaprosessiensa ke-
hittamiseen. Isannaitsijayrityksen lisaksi henkildauktorisointia voi hakea yksittainen isannditsija, pa-
tevyyteen vaaditaan muun muassa tyokokemusta paatoimisesta isanndinnista, alan koulutus seka

taloyhtion hankkeiden johtamisesta. (Isdnndinnin Auktorisointi ISA ry 2020.)

Myos kaikki isannéintiliiton jasenyritykset ovat sitoutuneet hyvan isanndintitavan noudattamiseen
isannadinnin eettisten ohjeiden tukemana. Jos isanndintilittoon kuuluva jasenyritys on menetellyt
isannoinnin eettisten ohjeiden vastaisesti, voidaan jasenyrityksesta tehda kantelu. Kantelun voi
tehda taloyhtion hallitus tai tilintarkastaja. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 26.) Isdnndinnin eettisiin
ohjeisiin ovat sitoutuneet Isdnndinnin Auktorisointi ISA ry ja Suomen isanndintiliitto. Yrityksellé on
tastd merkkinad ISA-tunnus tai Isanndintiliiton jasenyritys -tunnus. Isanndinnin eettiset ohjeet ovat

seuraavanlaiset.

Isannointiyritys
o toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti
e kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeasti
o toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttaa kumppaniverkostoa tilaajan eduksi
e toimii tasapuolisesti

e edistad avoimuutta ja suhtautuu viestintaan myonteisesti
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e noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen, eika kayta vaarin saa-
miaan tietoja

e huolehti parhaansa mukaan siita, etta tilaaja tuntee isanndinnin eettiset ohjeet

e ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien mukaisia toimeksiantoja

o tiedostaa vansuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa

¢ tuntee toimialansa lainsaadannon ja normit

¢ huolehtii ammattitaitonsa yll&pitamisesta ja kehittamisesta

o yllapitaa ja kehittaa isdnndinnin arvostusta

e kunnioittaa isanndintialan toimijoita ja kilpailee rehellisesti

e sjtoutuu harmaan talouden torjuntaan

o edistad tehokasta energian ja materiaalien kayttoa

Isanndinnin eettiset ohjeet koskevat kaikkia isanndintiyrityksen tydntekijoita. On isanndintiyrityksen
tehtéva huolehtia siita, etta koko yrityksen henkildkunta tuntee eettiset ohjeet ja ovat sitoutuneet

toteuttamaan niita. (Isannoinnin Auktorisointi ISA ry 2020.)

5.4 Isannoitavan kohteen vastaanotto

Yleensa isanndintipalvelun vaihtamisen taustalla on taloyhtién halu parantaa palvelun laatua. Se
miten vaihto hoidetaan, on ensimmainen merkki palvelun tasosta. (Kotitalolehti 2015). Isannéin-
tiyrityksen vaihtamisen yhteydessa esiin tulevia ongelmia ovat usein asiakirjojen puutteet ja luovut-
tamisen hitaus. Siirto sujuu parhaiten, kun vanha ja uusi isannéintitoimisto tekevat yhteisty6ta. Kui-
tenkin uuden isannaintiyrityksen perehdyttaminen unohdetaan yleensa kokonaan. Tilannetta varit-
taa se, etta vaihdokseen liittyy vanhan ja uuden isanngintiyritysten valinen kilpailuasema. Tavalli-
sesti isannointitehtavat siirtyvat suoraan uudelle isannointiyritykselle iiman ajallista katkosta. Uusi
ja vanha isannditsijayritys hoitavat materiaalin, tietojen, avainten ja kaiken muun kaytannén asioi-
den luovutuksen ja vaihdon keskenaan. Kaytannon jarjestelyistad kannattaa sopia edellisen isan-
noitsijan kanssa hyvissa ajoin ennen vaihtoa. Vanhan isannointiyrityksen tulisi myotavaikuttaa sii-
hen, ettd uusi isanndintiyritys pystyy aloittamaan uuden taloyhtion asioiden hoitamisen mahdolli-
simman sujuvasti ja joutuisasti. Tarpeeton viivytys asiakirjojen luovuttamisessa tai muu harmintuot-

taminen eivat kuulu ammattimaiseen iséanndintiin. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 119.)
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Uuden taloyhtion hallinnollisten asioiden haltuun ottaminen on aina isannaitsijayritykselle iso tyo
(Kotitalolehti 2015). Hyvan alun varmistaakseen isanndintiyrityksella on hyva olla toimintamallit uu-
den taloyhtion kayttoonottoon, jotka ovat selkedsti tiedossa jokaisella yrityksen tyontekijalla. On
hyva myos nimittda uuden taloyhtion vastaanottamiseen tarvittaviin tehtaviin tietyt tyontekijat, nain
varmistetaan se, etta kaikki vaiheet tulee hoidetuksi. Jokainen tyontekija tietaa oman roolinsa ja

vastuualueensa. Nain ei paase syntymaan tietokatkoksia siita, etta onko jokin asia jo hoidettu.

Ennakointi on yksi tarkedssa asemassa oleva asia taloyhtion vastaanottamisessa. Kun vaihdos on
tehty, ja uusi isanndintitoimisto on tutustunut uuteen taloyhtioon, on hyva tiedottaa taloyhtion asuk-
kaille isanndintipalvelun vaihtumisesta, siita koituvista muutoksista ja mahdollisista toimenpiteista.
Isanndintiyrityksen on hyva pitaa tilannepalaveri uuden asiakastaloyhtion kanssa. Kokouksessa
voidaan kayda esimerkiksi lapi taloyhtion taloustilanne, mahdolliset tulevat hankkeet ja toimenpi-
teet taloyhtion kunnossapitoon. Kokouksessa hallitus tutustuttaa uuden isannditsijan taloyhtion toi-
mintatapoihin ja asukkaisiin. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 117-118). Tassakin tarkeinta on alusta

alkaen avoin kommunikointi ja yhteisty0, siten asioita on helppo paattaa yhdessa.

5.5 Hallintomateriaalin luovutus

Isannaintiyrityksen vaihtumiseen liittyy tiedon ja asiantuntemuksen haviamisen riski. Pitkaan toimi-
neelle taloyhtidlle on vuosin saatossa keraantynyt suuri maara hallintomateriaalia. Isanndintipalve-
lun vaihtuessa on syyta kiinnittaa erityista huomioita tarkeiden asiakirjojen siirtymiseen ja sailytta-
miseen. Suurien tietomaarien vaihtaessa paikkaa, liittyy siihen aina asiakirjojen haviamisen riski.
Materiaalien katoaminen ei ole ollenkaan tavatonta. Materiaalien luovutus tapahtuu mappitasolla,
eika ole realistista edellyttad, etta jokaista asiakirjaa kaytaisiin lapi, vaan oletus on se, etta hallin-
tomapit sisaltavat kaikki ne asiakirjat, joita niiden kuuluukin sisaltda. (Furuhjelm & Sallmén 2014,
108-109.) Kuittauslistan laatiminen on hyva tapa varmistua siita, etta kaikki tarpeellinen on saapu-
nut perille. Kuittauslistalla voi olla kohdat kaikille tarvittaville materiaaleille ja taloyhtion vastaanot-
tamisesta koituville toimenpiteille. Kohdat raksitaan sita mukaa, kun hommat on saatu tehdyksi tai
kyseiset asiakirjat on saapuneet. (Kotitalolehti 2020.) Tama selkiyttaa asiakirjojen siirron seurantaa
vanhalta isdnndintitoimistolta uudelle isannditsijalle. Materiaalien siirtymisesté tekee haasteellista

se, etta hallintoaineistoa on seka paperisina asiakirjoina seka sahkoisessa muodossa.
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Vanhan isannaintiyrityksen pitaa luovuttaa taloyhtion materiaalit kohtuullisessa ajassa uudelle isan-
néintitoimistolle, ellei tarkemmasta aikataulusta ole sopimuksessa sovittu. Luovutusajan kohtuulli-
suus riippuu pitkalti siita, mihin ajankohtaan tilikautta vaihdos tapahtuu. Jos vaihdostilanteessa ei
laadita tilinpaatosta, vaan kyseessa on lahinna materiaalien siirto, kohtuullisena luovutusaikana
voidaan pitaa noin 1-3 viikkoa. Jos vanha isannéintitoimisto tekee tilinpaatoksen ja toimintakerto-
muksen edelliselta kaudelta, on asiakirjojen siirrolle luonnollisesti varattava pidempi aika. TallGinkin
taytyy luovuttaa aineistot, jotka ei ole tarpeen tilinpaatoksen laadinnassa. Naita ovat esimerkiksi
taloyhtion perustiedot, edellisten tilikausien aineistot ja taloyhtion remonttirekisterit. Tilinpaatos ja
toimintakertomus tulisi hyvan isannointitavan mukaisesti laatia 1-4 kuukauden kuluessa. Nelja kuu-
kautta on ehdoton takaraja asiakirjojen luovuttamiselle. Jos on kyse valitilinpaatoksesta, asiakirjoja
voidaan pitda 1-2 kuukautta. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 108-109).

Isanndintiyrityksen vaihtumisen ajoittuessa vuoden vaihteeseen tai tilinpaatdshetkeen, yksi tyypil-
lisimmista kysymyksista on se, kuka tekee tilinpaatoksen edelliselta vuodelta. Useimmiten tasta ei
ole sovittu isanndintisopimuksessa ja siita on sovittava erikseen. Luontevinta yleensa kuitenkin on,
ettd vanha isannointiyritys tekee paattyneen tilikauden tilinpaatdksen. (Furuhjelm & Sallmén 2014,
107.)

Jotta uusi isdnnGintiyritys pa@see mahdollisimman nopeasti ja sujuvasti hoitamaan taloyhtion asi-
oita, vanhan isanndintiyrityksen on erityisen tarkeaa toimittaa uudelle isannointiyritykselle tarpeel-
liset tiedot. Naita ovat taloyhtion perustiedot seka asiakirjat kuten osake- ja asukasluettelo, edelli-
sen tilikauden tilinpaatos, toimintakertomus, yhtiojarjestys seka vastikeperintaan tarvittavat tiedot.
Liséksi on hyvan isanndintitiavan mukaista kertoa uudelle isannéintitoimistolle mahdollisista mak-
samattomista laskuista, osakkailta perinnassa olevien maksujen tilanteesta, mahdollisista riitatilan-

teista seka tyon alla olevista ja tulevista korjauksista. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 118-119.)

Sopimuksen purkutilanteissa voi taloyhtio ja isannditsijayritys ajautua umpikujaan materiaalien luo-
vutuksessa. Jos taloyhtid ei saa materiaalejaan isanndintiyritykseltd, ensimmaisena toimitetaan
isannaitsijayritykselle kirjallinen vaatimus, jonka mukaan materiaali on toimitettava tiettyyn paivaan
mennessa. Toimitus tapahtuu joko taloyhtidlle tai uudelle isénnditsijayritykselle. Talloin on myds
hyva muistuttaa vahingonkorvausvastuusta. Ellei ensimmainen vaatimuskirje tuota toivottua tu-
losta, suotavaa on lahettaa toinen vaatimuskirje. Kirjeessa voi kertoa, etta taloyhtio ryhtyy oikeu-

dellisiin toimenpiteisiin materiaalien saamiseksi ja tasta aiheutuvat lisakustannukset tullaan vaati-
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maan isannoitsijayritykselta. Tassakin on toisaalta hyva muistaa, etta asiasta keskusteleminen esi-
merkiksi kasvotusten voi olla hyva ratkaisu. Usein ongelmat ovat seurausta vaarinkasityksista tai

siita ettd yhteydenpito on tapahtunut vain sahkopostitse. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 113.)
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6 OPINNAYTETYOPROSESSIN KUVAUS

Opinnayteyton toimeksiantajayrityksena toimi oululainen ISA-auktorisoitu Isanndintipalvelu Heikki
Lahti Oy. Yrityksen toimitusjohtajan ja paavastuullisen isannaitsija Tomi Haapaniemen lisaksi yri-
tyksen tyontekijoihin kuuluu is@nnoitsijoita, kiinteistosihteeri ja taloushallinnon asiantuntijoita. Haa-
paniemi siirtyi 34 vuotta toimineen yrityksen johtoon kesalla 2019 Heikki Lahden jaatya elakkeelle
samaan aikaan. Isannointitoimisto tarjoaa asunto-osakeyhtioille kokonaisvaltaisesti isannoinnin,

teknisen isannoinnin- ja taloushallinnon palveluita seka naihin liittyvia konsultointipalveluja.

Suoritin toimeksiantajayrityksessa ammattiharjoittelun syksylla 2020. Sain toimeksiannon opinnay-
tetydhon heti harjoittelun alkuvaiheessa. Opinnaytetyon Iahtokohtana toimi toimeksiantajan tarpeet
ja toiveet saada jarjestelmavaihtoprosessin myota kattavia ohjeistuksia uudessa jarjestelmassa toi-
mimiseen, juuri heidan tarpeisiinsa raataloityna. Isannaintiyrityksella on ollut meneillaén ohjelmis-
ton vaihdos, jossa kiinteistohallinnan seka taloushallinnonjarjestelmé on korvattu kokonaan uu-
della, Visman tarjoamalla Fivaldi -ohjelmistolla. Ohjelmiston vaihdos on aina iso prosessi, siihen
littyy koulutuksien ja oppimisen lisaksi paljon tiedon siirtoa vanhan ja uuden ohjelmiston valilla. On
erityisen tarkeaa, etta uuden ohjelmiston kanssa opitaan toimimaan ja sita opitaan kayttamaan,
jotta ohjelmistosta saadaan kaikki hyoty irti. Ketteralla ohjelmiston kaytolla myds saastetaan aikaa

ja paivittaiset, etenkin rutiininomaiset tyot nopeutuvat.

Opinnaytetyo toteutettiin toiminnallisena opinnaytetyona. Se oli luonteva valinta, ajatellen opinnay-
tetyon aihetta ja tarkoitusta. Toiminnalliselle opinndytetyolle kuuluu tavallisesti jokin kaytannollinen
toteutus, esimerkiksi opas tai ohjeistus, seka toiminnallista osuutta tukeva teoreettinen osuus, jota
voidaan kutsua myés raportoinniksi. Teoriaosuudessa kasiteltavat asiat valikoituvat ennen kaikkea
toiminnallista osuutta tukevista tiedoista seka omien mielenkiinnonkohteiden mukaan, samalla
omaa tietotaitoani kasvattaen. Teoriaosuudessa kasitellyt asiat ovat tavanomaisia isannéintitoimis-

ton tyodntekijdille, jonka vuoksi ndin aiheet tarpeellisiksi.
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6.1 Visma Fivaldi

Visma on norjalainen vuonna 1996 perustettu yritys. Visma tarjoaa yritysohjelmistoja ja IT-konsul-
toinnin palveluja seka julkisella etta yksityissektorilla toimiville asiakkaille. Visman tavoitteena on
mahdollistaa asiakkaidensa menestys liiketoimintaprosessien automatisoinnilla ja integraatiolla
seka kehittaa kaiken kokoisia yrityksia. Suomeen Visma saapui vuonna 2001. Nykyisin heilld on
Suomessa yli 100 000 asiakasta. (Visma 2020a.)

Visma Fivaldi on suomen kéytetyin taloushallinnon ohjelmisto. Taysin selaimessa toimiva ohjel-
misto sopii hyvin seka tilitoimistoille ettd isanndintiyrityksille. Selaimessa toimivuus mahdollistaa
etatyoskentelyn helposti, ajasta tai paikasta riippumatta. Iséannéintitoimistossa Fivaldi kattaa koko-
naisvaltaisesti seka kiinteistohallinnan etta taloushallinnon osa-alueet. Fivaldi sujuvoittaa tyota kai-
ken tiedon l0ytyessa yhdesta jarjestelmasta sen sijaan, etta kaytossa on useampia ohjelmistoja.
Usean ohjelmiston kaytto aiheuttaa paallekkaista tyota ja lisda kustannuksia. Tehokkaalla tietojar-
jestelmalla on iso rooli isanndintiyrityksessa. Isanndinnin tarkeimpia tyokaluja on helposti saatavilla

oleva, ajantasainen tieto. (Visma 2020b.)

6.2 Oppaan sisilto ja rakenne

Ohjeet on laadittu Microsoft Word - tekstinkasittelyohjelmistolla. Ohjeet koostuvat seitsemasta eril-
lisesté tiedostosta, jotka ovat tallennettu pdf-muotoisiksi. Ohjeet ovat luotu erillisiksi tiedostoiksi
kokonaisen oppaan sijaan, jotta ohjeet eri tydvaiheisiin ovat helposti [0ydettavissa. Ohjeita on ma-

talampi kynnys avata, kun tieto, jota haetaan ei ole monen mutkan takana.

Ohjeet kasittavat uutena isannaintitoimistolle tulevan taloyhtion kayttdonoton lisaksi myds tavan-
omaisia toimia Fivaldissa, joiden kanssa isanndintitoimisto on tekemisissé paivittain. Nain ollen
ohjeista on hyotya muutoinkin kuin pelkastaan taloyhtion kayttdonottovaiheessa. Ohjeisiin on valittu
mukaan perustamistoimenpiteiden lisaksi kaikki oleellisimmat ohjelmiston kayttovaiheet. Ohjeet
palvelevat jokaista isanndintitoimiston tyontekijaa, niin kirjanpitajia, isannditsijoita kuin kiinteistosin-
teeria. Ohjeet on tallennettu yrityksen yhteisesti jaetulle levyasemalle. Tiedostot ovat helposti kaik-

kien iséanndintitoimiston tyontekijoiden saatavilla omalta tydskentelyasemaltaan..
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Ohjeet sisaltavat paljon kuvia havainnollistamaan toimenpiteiden eri vaiheita. Tiedostoihin on mah-
dollista jatkossa paivittaa ohjelmiston paivitykset ja yrityksen muuttuvat toimintamallit. Fivaldilta on
tulossa lahiaikoina suuriakin muutoksia ohjelmistoon. On erityisen tarkeaa pitaa ohjeet ajantasai-
sena, jotta niistd on hyo6tya pitkaan. Seuraavaksi avataan jokaisen seitseman ohjeen sisaltoa ja
rakennetta. Ohjeet jaavat vain toimeksiantajayrityksen tyontekijoiden kayttdon, eika niita laiteta

opinnaytetyon liitteeksi.

FIVALDI-Ohje 1: Taloyhtion alustaminen

Ensimmaisessa ohjeessa perehdytaan uuden taloyhtion kayttoonottoon liittyviin toimenpiteisiin.
Tassa yhteydessa uusi taloyhtio tarkoittaa taloyhtiota, jonka isanndinti siirtyy toiselta isanndintitoi-
mistolta toiselle isannaitsijalle. Ennen kuin uutta taloyhtiota paastaan jarjestelmassa kayttamaan,
taytyy taloyhtio perustaa Fivaldiin monin kattavin tiedoin. Alustusvaiheessa otetaan kayttoon uusi
yrityspaikka, johon taloyhtio perustetaan omalla virallisella nimelldan. Yhtiélle valitaan alustusyritys
seka tilikartta arvonlisaverovelvollisuuden mukaisesti. Taman jalkeen kirjataan yhtion yhteystiedot,

pankkiyhteydet ja ostolaskujen kasittelyryhmat.

FIVALDI-Ohje 2: Taloyhtion perustiedot

Taloyhtion perustietoja késitellaan kiinteistohallinnassa. Taloyhtion perustietoihin kirjataan perus-
tamisvaiheessa taloyhtion tilat, korjaukset, rakennukset autopaikkoineen sek tontit, vakuutukset,
kiinnitykset ja kiinteistohuoltoyhtiot. Taloyhtion perustiedot ovat tarkeaa pitaa ajantasaisena myos
taloyhtion perustamisvaiheen jalkeen. Tietojen paivitys ja pitaminen ajantasaisena esimerkiksi teh-
tyjen korjauksien osalta on olennaista. Lisaksi perustietoihin paivitetaan vuositasolla yhtion kulu-
tustiedot esimerkiksi veden ja sahkon osalta. Taloyhtion perustiedot tulostuvat isdnnditsijantodis-

tukselle, joten tiedot on syyta olla ajantasaiset.

FIVALDI-Ohje 3: Isannéitsijantodistuksen tulostaminen
Kolmannessa ohjeessa kasitellaan isannditsijantodistuksen laatimista. Ohjeessa kaydaan lapi to-

distukselle tulevat tiedot ja niiden paivittaminen.

FIVALDI-Ohje 4: Henkilorekisteri ja huoneistotiedot
Neljannessa ohjeessa kaydaan lapi taloyhtion henkilo- ja huoneistotietojen lisa@minen. Henkilore-
kisteriin perustetaan kaikki asukkaat ja ne henkilot, joilla on sidoksia taloyhtion tiloihin. Henkilore-

kisteriin kirjataan nimet, yhteystiedot ja mahdolliset henkiléroolit. Henkildroolit tarkoittavat esimer-
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kiksi hallituksen jasenia. Henkilorekisterissa valitaan asukkaille ja osakkaille l1ahetysryhmat. Lahe-
tysryhmalla maaritetdén milla tavalla henkildlle toimitetaan tiedotteet ja maksuun liittyvat tositteet.
Henkil6 voi valita joko paperisen toimitustavan tai pelkastaan sahkopostilla toimituksen. Henkilore-

kisteriin asetetaan myos mahdolliset verkkolaskutustiedot.

Huoneistorekisteriin perustetaan yhtiojarjestyksen mukaiset asuinhuoneistot ja liiketilat seka niihin

kohdistuvat osakesarjat.

FIVALDI-Ohje 5: Maksulajit, sidokset ja tavoitteiden ajaminen

Viidennessa ohjeessa kaydaan lapi maksulajit ja sidokset. Ohjeessa opastetaan maksulajien ja
sidosten perustaminen seka naiden yllapitaminen. Yhtion maksulajit ja sidokset ovat olennainen
osa taloyhtididen maksujen seurantaa. Maksulajeilla seurataan asukkailta perittavia maksuja. Mak-
sulajeja voivat olla esimerkiksi hoitovastike, paddomavastike ja erilaiset kayttokorvausmaksut. Mak-
sulajien maara on aina taloyhtiokohtainen. Tavallisesti maksulajeja on noin 5 — 10. Maksulajeille
paivitetaan vuosittain talousarvion mukaiset hinnat. Erilaisia maksulajeja voidaan myos lisata tar-

peen mukaan.

Oppaan lopuksi kdydaan lapi tavoitteiden ajaminen, joka tarkoittaa maksulajien asettamista sidok-
sille, eli osakkaille tai vuokralaisille. Maksulajit sidoksella tekevat sidokselle kuukausittaisen mak-

sutavoitteen. Maksutavoitteiden avulla seurataan maksutilannetta vastikereskontrassa.

FIVALDI-Ohje 6: E-laskuasetukset

Ohjeessa perehdytaan e-laskuasetuksien maarittdmiseen pankkiyhteyteen seké asukkaille.

FIVALDI-Ohje 7: Lainan perustaminen

Viimeinen ohje sisaltaa jo olemassa olevan lainan perustamisen Fivaldin lainaosuuslaskentaan,
esimerkiksi uuden taloyhtion aloitustilanteessa. Ohje sisaltaa lainaosuuslaskennan perusteet, tili-
dintitietojen lisddminen ja velallisten huoneistojen asettamisen. Ohjeessa opastetaan lainan alku-
tietojen kirjaaminen lainan tapahtumiin. Alkutiedot ovat lainan alkusaldo, yli- tai alijg@ma ja korko-
prosentti. Lisaksi katsotaan, miten lainaan kohdistuva pa@omavastike lisataan yhtion maksulajeihin
ja tavoitteiksi sidoksille eli osakkaille. Ohjetta voidaan soveltaa myds kokonaan uuden lainan pe-

rustamiseen.
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7 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Opinnaytetydn tarkoituksena oli tehda kattavat ohjeistukset toimeksiantajayrityksen uudessa ohjel-
mistossa toimimiseen. Ohjeiden tarkoituksena oli opastaa uuden asunto-osakeyhtion perustami-
nen seka kaytto uudessa jarjestelmassa. Teoreettisessa osuudessa kasiteltiin taloyhtion tulojen ja
menojen koostumista seka isannointiyrityksen vaihtumiseen vaikuttavia tekijoita. Tarve oppaan laa-
timisille syntyi toimeksiantajayrityksen ohjelmistovaihdoksen myo6ta. Toimeksiantajalla oli tarve

saada selkea ohjeistus asunto-osakeyhtion perustamiseen heidan uuteen jarjestelmaansa.

Opinnaytetyota aloittaessani suoritin opintoihin kuuluvaa ammattiharjoittelua toimeksiantajayrityk-
sessa. Ennen varsinaista kaytannon tyon aloittamista tein tyopaikalla havaintoja ohjelman haas-
teista ja kayton osaamisesta. Havainnoinnin ja yrityksen tyontekijoiden kokemuksien perusteella

syntyi ajatus siita mita tyohon sisallytetaan ja mika on tarpeetonta.

Teoriaosuuden rajaus ja tyén pitaminen laajuudeltaan maltillisena oli mielestani haastavaa.
Asunto-osakeyhti6ita koskevia aihealueita, joihin olisi ollut kiinnostavaa perehtya oli paljon. Teoria-
osuutta kirjottaessa tuntui usein, etta aika ja opinnaytetyon rajattu laajuus ei riita perehtymaan ai-
heeseen niin syvallisesti kuin minulla olisi ollut mielenkiintoa. Esimerkiksi pelkastaan taloyhtion tu-
lojen ja menojen syvallisempi tarkastelu olisi mielestani ollut riittavan laaja aihepiiri omaksi eril-
liseksi opinnaytetyokseen. Olen kuitenkin tyytyvainen, ettd sain pidettya tyon asettamieni rajauk-
sien sisalla. Tyossa nahtavien aiheiden kasittely on pysynyt monipuolisena, mutta kuitenkin sel-

keana.

Opinnaytetydn kehittamistehtava toteutui siina tarkoituksessaan mihin se suunniteltiinkin. Ohjeista
tuli mielestani selkeat ja helposti tulkittavat. Ohjeet otettiin toimeksiantajayrityksessa heti kayttoon
ja sain niista positiivista palautetta. Tulevaisuudessa ohjeita on myds mahdollista jatkaa. Vastaavia
ohjeistuksia voi laatia esimerkiksi taloyhtididen tilinpaatokseen, ostolaskujen kierratykseen, laino-
jen yli- ja alijg@aman kasittelyyn tai reskontran hoitamiseen liittyen. Myos Visma tarjoaa asiak-
kaidensa kaytettaviksi muutamia hyodyllisia ohjeita Fivaldiin kayttoon. Tasmalliset rautalankaoh-
jeet tydntekijdiden tarpeisiin tiettyja toimenpiteité varten ovat kuitenkin usein selkeampia ja helpom-
min ymmarrettavia kuin yleispatevat ohjeet ohjelmiston kayttoon. Yleispatevat ohjeet voivat olla

suurpiirteisia, eika niista aina saa yhta tarkkaa tietoa siita, miten tietyissa vaiheissa tulisi edeta.
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Saavutin opinnaytetydssani mielestani hyvin sen alkuvaiheessa laatimani tavoitteet. Uskon, etta
opinnaytetydn tuotoksena syntyneista ohjeista on hyotya toimeksiantajalle nyt ja tulevaisuudessa.
Myos opinndyteyton toteutus pysyi hyvin aikataulussa. TyOskentelyni oli mielestani tehokasta,
koska aihepiiri tuntui itsestani mielenkiintoiselta. Tyon tekeminen opetti uusia asioita myds ohjel-
mistosta, joista on hyotya tyoskennellessani toimeksiantajayrityksessa. Teoriaosuuteen valikoitu-
neisiin aiheisiin perehtyminen kehitti omaa ammatillista osaamistani, jonka vuoksi koin opinnayte-

tyon tekemisen hyvin palkitsevana.
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