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Kirjallisuustyond toteutettu kandidaatinty0 késittelee omaisuudenhallinnan
merkitysta keskittyen erityisesti teollisuusyrityksien nakdkulmiin.  Tyon
tavoitteena on selvittdd ja havainnollistaa yleisesti omaisuuden hallinnan

merkitysta ja keinoja yritysten ndkokulmasta.

Tyossd perendytddn omaisuudenhallinnan kasitteistoon ja aspekteihin joilla on
valiton tai vélillinen vaikutus omaisuuden hallinnan tarkoituksen kannalta.
Lahestytaan teollisuusyritysten omaisuuden hallintaa tuoreimpien tutkimusten ja
uusinta omaisuudenhallintaan tarkoitettua PAS-55 standardia apuna ké&yttéen.
Selvitetd&n miksi omaisuuden hallintaan on tarke&& panostaa ja mita seurauksia

on sitoa tai olla sitomatta voimavaroja omaisuuden hallinnan toimiin.

Lopussa kootaan omaisuuden hallinnalliset keinot/toimet tiivistettyyn
kokonaisuuteen ja selvenndmme mité vaikutuksia niista yleisesti arvioidessa on.
Arvioimme myods PAS 55 standardin kéytettdvyyttd teollisuusyrityksen

omaisuuden hallintaa toteuttaessa.
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1 JOHDANTO

1.1 Tausta ja tavoitteet

Kandity0 kasittelee omaisuuden hallintaa teollisuusyrityksen nédkodkulmasta, missa
omaisuuden hallinta on hyvin paljon suuremmassa kokoluokassa kuin henkilékohtaisen
omaisuuden hallitseminen. Tastd ndkokulmasta kasiteltdessa pysyvien vastaavien ja vaihto-
omaisuuden hallinta korostuu. Kayttbomaisuuden hallintaan liittyy vahvasti erilaiset huolto-
ja korjaustoimenpiteet sekd omaisuuden elinkaari. Vaihto-omaisuuden hallinnassa varastojen

hallinta ja arvotus korostuvat.

Kandityon tavoitteena on selvittdd omaisuuden hallinnan merkitys teollisuusyrityksen
kannalta. Selvitetddn millaisin omaisuuden hallinnan keinoin pystytddn mahdollisimman
riskittdmasti seka edullisesti vahentdmaan yrityksen omaisuuseriin ja sen hallintaan liittyvia
kustannuksia. Omaisuuden hallinta on késitteena hyvinkin laaja ja kandityon tavoitteena ei ole
perehtyé tarkasti yhteen omaisuuden hallinnan osa-alueeseen. Tavoitteena on, ettd ty6 antaa

aiheesta tietdméattomalle riittdvan kuvan erilaisista omaisuuserista seka niiden hallinnasta.

1.2 Tutkimuskysymykset ja rajaukset

Paatutkimuskysymyksena tarkastellaan sitd, miten omaisuuden hallinnan avulla voidaan
parantaa yrityksen tulosta. Paatutkimuskysymys on jaettu kahteen osakysymykseen: kuinka
yritys pystyy erottumaan kilpailijoistaan omaisuuden hallinnan avulla ja miksi omaisuuden
hallinta ja siihen panostaminen on tarkedd. Tutkimuskysymyksiin vastataan olemassa oleviin

kirjallisuusl&hteisiin perustuen.

Tyossa kasitellddn omaisuuden hallintaa valmistavan teollisuusyrityksen nakoékulmasta jolloin
muun muassa rahoituslaitosten né&kokulmasta oleva omaisuuden hallinta jaa pois.
Rahoitusomaisuuden, sijoitusten ja osuuksien hallinta ei ole mydskaan teollisuusyrityksen
ydinliiketoiminnan kannalta merkittdvaa, joten niiden késittely jatetddn tyossa vahemmélle.
Omaisuuden hallinnasta on kirjoitettu paljon toimialakohtaisesti, mutta tydssa ei keskityté

pelkéstdén yhteen teollisuudenalaan. Kéaytannon esimerkit voivat kuitenkin liittyd tiettyyn



toimialaan tai yritykseen. Omaisuuden hallinnasta on myo6s Kirjoitettu paljon omaisuuden
hallintaan erikoistuvien yritysten ja ammattilaisten nédkokulmasta. Téahan nékokulmaan ei
tyossa keskitytd, vaikkakin riittdvan suuressa teollisuusyrityksesséd voi olla kannattavaa
palkata omaisuuden hallinnasta vastaamaan sen osaajia. Tydssa esitelladn omaisuuden hallinta
standardi PAS 55. Standardi on uusi vuonna 2008 julkistettu ja sen ké&ytosté ei vielé juurikaan
ole konkreettisia tuloksia. Suhteessa muihin standardeihin PAS 55 on ainut ja ensimmainen
kokonaisvaltaisesti kayttéomaisuuden hallintaan liittyva standardi. Sen edeltdja 1ISO 9000
standardisarja on kaytdssd useissa yrityksissa, mutta se keskittyy enemmankin

laadunhallintaan kuin omaisuuden hallintaan.

1.3 Rakenne ja kaytetyt menetelmat

Ty06 alkaa omaisuuden seka siihen liittyvien k&sitteiden méaarittelylla taseen vastaavaa puolen
kautta. Seuraavaksi tyossa selvitetddn pysyvien vastaavien hallinnan toteuttamista PAS 55
standardin avulla ja selvitetddn kayttdomaisuuden elinkaari. Lisaksi esitelldan erilaisia
kayttbomaisuuden tehokkuuden ja suorituskyvyn mittaamiseen liittyvida tunnuslukuja.
Pysyvien vastaavien hallinnan jélkeen tutkitaan vaihtuvien vastaavien hallintaa. Selvitetdan
vaihtuviin vastaaviin vaikuttavia ulkoisia tekijoita sekd pohditaan vaihtuvien vastaavien
hallinnan merkitysta teollisuusyrityksen nakdkulmasta. Tyon lopussa késitelladn omaisuuden
hallinnan merkitysté sen riskeja. Tyd paattyy johtopaatoksiin ja yhteenvetoon, jossa vastataan

tutkimuskysymyksiin ja kootaan ty6ssa saadut tulokset.



2 OMAISUUDEN HALLINNAN KASITTEISTO

2.1 Omaisuuden maarittely

OED:n maaritelmén mukaan yrityksen tai henkilon omaisuutta on kaikki, mita se voi kayttaa
velkojensa maksuun (OED 2008). Kaikki omaisuus kuuluu johonkin lailliseen
kokonaisuuteen., henkil0 tai yritys, joka méaarittda sen arvon tai toisin sanoen velan. Omaisuus
ei ole pelk&staéan fyysinen kappale, se on objektin ja sen omistajan tai kokonaisuuden vélinen

suhde, joka maarittada sen arvon. (Amadi-Echendu et al. 2010, s. 8)

Taseen vastaavaa puoli eli yrityksen varat kasittelevat sen omaisuutta. Vastaavat voidaan
jakaa kahteen osaan; pysyviin ja vaihtuviin vastaaviin. Pysyvét vastaavat sisaltavat kolme
ryhmaa: Aineettomat hyddykkeet, aineelliset hyodykkeet ja sijoitukset. Pysyvat vastaavat
tuottavat tuloa useamman tilikauden aikana kun taas vaihtuviin vastaaviin kuuluvat varat,
joiden on tarkoitus tuottaa tuloa yhden tilikauden aikana. Vaihtuvat vastaavat voidaan
maadrittdd kahden omaisuuslajin mukaan, vaihto-omaisuus ja rahoitusomaisuus. Vaihto-
omaisuus sisaltad aineet ja tarvikkeet, keskenerdiset tuotteet, valmiit tuotteet.
Rahoitusomaisuuteen kuuluu saamiset, rahoitusarvopaperit sekd rahat ja pankkisaamiset.
(Leppiniemi & Kykkanen, 2009, s. 111-112, 117)

Riskienhallinnallisesta nakokulmasta tarkasteltaessa, omaisuusriskit kohdistuvat yleensa
kaytto-, vaihto- ja rahoitusomaisuuteen sekd vieraaseen irtaimistoon. Kayttéomaisuudeksi
voidaan Kkarkeasti laskea yrityksen omistamat rakennukset, tuotantoon kaytettavét vélineet,
koneet seka laitteet. Raaka-aineet, keskenerdiset ja valmiit tuotteet ovat vaihto-omaisuutta.
Rahoitusomaisuus sisaltdd rahat ja arvopaperit. Vieraaseen irtaimistoon siséltyvat
luonnollisesti yrityksen asiakkaiden omistamat tuotteet ja tarvikkeet sek& leasing koneet.
(Juvonen et al., 2005, s. 63)

Omaisuuden hallinta on ohjattua ja systemaattista toimintaa, milld yritys hallinnoi
omaisuuttaan koko elinkaaren ajan minimoidakseen riskit ja omaisuuden yllapidosta
aiheutuvat kulut. Yrityksen omaisuus ja sen hallintaan liittyvat systeemit muodostavat

yhdessa omaisuus portfolion. Omaisuuden hallinnan systeemeihin kuuluu yrityksen siséiset



suunnitelmat, ohjeistukset ja strategiat omaisuuden hallintaan liittyen sek& omaisuudelle
annetut tuottovaatimukset ja edellytykset. (PAS 55-1 2008, s. 1-2)

2.2 Pysyvat vastaavat

Aineettomia hyddykkeitd tase-erien mukaan ovat kehittdmismenot, aineettomat oikeudet,
lilkearvo ja muut pitkdvaikutteiset menot. Kehittdmismenoja ovat esimerkiksi tuotantoa
edeltdvien prototyyppien suunnittelu. Aineettomiin oikeuksiin kuuluvat muun muassa
patentit, tekijanoikeudet ja tavaramerkkioikeudet. Naitd aineettomia oikeuksia voidaan
erikseen luovuttaa, mutta niihin lasketaan my®os, ei-luovutettavissa olevia yritykseen liittyvia
oikeuksia kuten mahdolliset liikenneluvat. Liikearvo on osuus yrityksen arvosta, joka ylittaa
taseeseen merkittyjen tuotannontekijoiden arvon. Muut pitkavaikutteisen menot sisaltavat
aineettomien hyoddykkeiden hankintakuluja, joita ei voi laskea muihin tase-eriin. (Leppiniemi
& Kykkénen 2009, s. 112-113)

Maa-alueet, koneet, kalusto ja rakennukset ovat pysyvia vastaavia. Néille on tietty arvo, joka
Kirjataan vuosittain. Hankittaessa tai myytdessd pysyvid vastaavia niitd ei lasketa
veronalaisiksi kuluiksi tai tuloiksi kyseisend vuotena. Tdssé tapauksessa vain omaisuus
vaihtaa muotoaan. Esimerkiksi ostettaessa uuden tuotantokoneen raha vain vaihtuu koneeksi.
Kéyttbomaisuuden poistot ovat ainoa erd, joka voidaan laskea kuluiksi tilikautena. (Hastings,
2010, s. 3)

Maa- ja vesialueet, rakennukset ja rakennelmat sek& koneet ja kalusto ovat aineellisia
hyodykkeitd. Aineellisien hyddykkeiden arvostus perustuu niiden hankintamenoon. Maa- ja
vesialueista ei tavallisesti tehd& suunnitelman mukaisia poistoja muiden aineellisten
hyddykkeiden tapaan. (Leppiniemi & Kykkéanen 2009, s. 114-115)

Kolmas pysyviin vastaaviin kuuluva ryhmé on sijoitukset. Sijoituksiin lasketaan osuudet
muista yrityksista sekd saamiset. Osuudet ja saamiset voidaan vield jaotella kolmeen osaan:
konsernin sisdisiin osuuksiin ja saamisiin, omistusyhteysyritysten osuuksiin ja saamisin seka

muihin osuuksiin ja saamisiin. Konsernin sisdiset osuudet tulevat kirjanpitovelvollisesti



saman konsernin yhti6iltd kun taas omistusyhteysyrityksistd yhtiolla on yleensa 20-50%
omistus eika se kuulu konserniin. (Leppiniemi & Kykkénen 2009, s. 115-116)

2.3 Vaihtuvat vastaavat

Vaihtuviin vastaaviin Kirjataan se yrityksen omaisuuden arvo, jonka normaalisti odotetaan
tuottavan tuloa yhden tilikauden ajan. Vaihtuviksi vastaaviksi lasketaan lahes kaikki omaisuus
aina ulkomaanvaluutasta varastossa oleviin tuotteisiin. Omaisuudelle tyypillinen ominaisuus
on se, etté se on erittdin helposti ja nopeasti muunnettavissa maksuvélineeksi. (Leppiniemi &
Kykkéanen 2009, s. 115-116)

Kuvassa 1 on esitetty Suomen Kirjanpitoasetusta mukaileva malli vaihtuvien vastaavien
tasekaavasta. Taseessa vaihtuvat vastaavat ovat vastaavaa kohdan toinen alaotsikko, heti
pysyvien vastaavien jélkeen. Mikéli yksittaiseen kohtaan ei ole lukua, kyseinen kohta

poistetaan taseesta. Numero ja kirjaintunnisteiden kaytto ei ole taseessa pakollista.

I Vaihto-omaisuus
1. Aineet ja tarvikkeet
2. Keskenerdiset tuotteet
3. Valmiit tuotteet/tavarat
4. Muu vaihto-omaisuus
5. Ennakkomaksut
Il Saamiset
1. Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Lainasaamiset
Muut saamiset
Maksamattomat osakkeet/osuudet
7. Siirtosaamiset
I11 Rahoitusarvopaperit
1. Osuudet saman konsernin yrityksilta
2. Muut osakkeet ja osuudet
3. Muut arvopaperit
IV Rahat ja pankkisaamiset
Kuva 1 Vaihtuvat vastaavat kirjanpitoasetuksen 1 luvun 6 §:n tasekaavaa mukaillen. (Finlex)

SRR I



Vaihtuvat vastaavat eritellddn vaihto-omaisuuteen, saamisiin, rahoitusarvopapereihin seka
rahoihin ja pankkisaamisiin. Monet yritykset rahoittavat paivittdiset toimintonsa vaihtuvien
vastaavien avulla. Vaihto-omaisuuden alakategorioista ensimmaisend on aineet ja tarvikkeet.
Kategoriaan lasketaan kuuluvaksi muun muassa kemikaalit, joita tarvitaan tuotettavan
tuotteen pinnan kasittelyyn tai jopa raaka-aineet, joita kaytetddn tuotteen valmistamiseen.
Toisena alakategoriana on keskenerdiset tuotteet. Keskenerdiset tuotteet ovat jo
jalostusprosessinsa aloittaneiden raaka-aineiden jatkeita, jotka eivat ole vield saavuttaneet
tarkoituksenmukaista olomuotoaan. Kolmantena alakategoriana on valmiit tuotteet tai tavarat.
Valmiit tuotteet ovat jo kdyneet l&pi yrityksen sisdisen prosessin. Nama tuotteet ovat yleensa
varastossa sailytyksessa ja tilanteesta riippuen toimivat puskurivarastona tai odottavat, etta
asiakas tilaisi kyseistd tuotetta. Neljds kohta kasittdd muun vaihto-omaisuuden. Muuhun
vaihto-omaisuuteen Kirjataan se omaisuus, joka on nopeasti muutettavissa maksuvélineeksi,
mutta el kuulu aiempiin alakategorioihin. Vaihto-omaisuuden viidettd ja viimeista
alakategoriaa kutsutaan ennakkomaksuiksi. Ennakkomaksuihin luetaan kuuluvaksi tuotteista
tai palveluista ennakkoon saadut maksusuoritteet. Taseeseen vaihto-omaisuus oletusarvoisesti
merkitadn sen arvoiseksesi, milla hinnalla yritys on sen alun perin hankkinut. Vaihto-
omaisuus on my6s mahdollista arvottaa sen hintaiseksi, joka on sen arvioitu arvo

tilinp&&tospaivana. (Leppiniemi & Kykkénen 2009, s. 116-117)

Vaihto-omaisuuden jalkeen kirjataan saamiset. Saamiset jaetaan seitsemaan alakohtaan. Nama
seitseman kohtaa ovat myyntisaamiset, saamiset saman konsernin yrityksiltd, saamiset
omistusyhteysyrityksilta, lainasaamiset, muut saamiset, maksamattomat osakkeet/osuudet ja
viimeisend siirtosaamiset. Saamiset arvotetaan sen mukaan, paljonko niitd on voitu perié.
Esimerkiksi jos yritys on myynyt tuotteita ennalta méaratyn verran, mutta asiakkaalta ei ole
tilinp&atospaivaan mennessa tullut kuin puolet saamisista, niin merkitdén saamiset puolikkaan
arvoisina tilinpaatokseen ja perimattd jaanyt toinen puoli merkitd&n kuluiksi. (Leppiniemi &
Kykkénen 2009, s. 117-119)

Rahoitusarvopapereihin kuuluvat osuudet saman konsernin yrityksiltd, muut osakkeet ja
osuudet, sekd muut arvopaperit. Rahoitusarvopaperit arvotetaan taseeseen ostohinnan

perusteella. Rahoitusarvopaperin arvon laskiessa, ne arvotetaan tilinpaatospaivana vallitsevan



arvon mukaan ja erotus lasketaan tilinp&atokseen kuluiksi. Rahoitusarvopapereiden jalkeen

Kirjataan yrityksen rahat ja pankkisaamiset. (Leppiniemi & Kykkanen 2009, s. 119-120)
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3 PYSYVIEN VASTAAVIEN HALLINTA

3.1 PAS 55 —standardi aineellisen omaisuuden hallinnalle

PAS 55 standardi on omaisuuden hallinnan instituution (IAM) ja sen yhteistydkumppaneiden
kanssa kehittdma standardi. Standardi julkaistiin vuonna 2004 kaksiosaisena ja paivitettiin
nykyiseen selkedmpddn muotoonsa vuonna 2008. Ensimmainen osa erittelee vaatimukset
aineellisen omaisuuden hallinnan jarjestelmalle (PAS 55-1 2008, s. 1). Toisen osa
tarkoituksena on tarjota kéaytdnndn suuntaviittoja ensimmaéisessa o0sassa eriteltyjen
vaatimusten saavuttamiseksi (PAS 55-2 2008, s. 1). Aineellisen omaisuuden optimaalinen
hallinta on erittdin tiukasti sidoksissa toisiin omaisuustyyppeihin, kuten tietotaitoon ja
ihmisresursseihin, ndilld on suora vaikutus aineellisen omaisuuden hallintaan (PAS 55-1
2008, s. 1). Omaisuuden hallinnan konsultti Gail Petersonin mukaan omaisuuden hallinnan on
oltava vahvasti sidoksissa liiketoiminnan strategiaan PAS 55 kaytettaessa. (Peterson 2012, s.
18)

Monet yritykset kayttavat omaisuuden hallinnassa 1SO 9000 standardisarjaa. Vuonna 2008
julkaistu PAS 55 standardi nosti kuitenkin omaisuuden hallinnan yrityksissa ajankohtaiseksi
asiaksi, jota ei voi vain laittaa syrjaan. PAS 55 eroaa ISO 9000:sta eritoten sen perusteella ettd
se yhdistdd omaisuuden hallinnan liiketoimintastrategiaan ja ndin ollen saa enemmén
nakyvyytta yrityksen sisalla. Ryhtyessa PAS 55 standardia noudattavaksi yritykseksi tulee se
olemaan pitkdaikaisen prosessin maaranpéaa useimmille yrityksille, vaikka ndilla ndkymin uusi
omaisuuden hallintaan tarkoitettu 1SO 55000 standardi on ilmoitettu julkaistavaksi vuonna
2013. (Peterson 2012, s. 18)

Omaisuuden hallinnan instituution mukaan PAS 55 standardi on sovellettavissa kaiken
kokoiseen liiketoimintaan, aina pienistd yrityksistd monikansallisiin organisaatioihin, jotka
haluavat: (PAS 55-1 2008, s. 1)

e Vakiinnuttaa omaisuuden hallinta jarjestelmdn siten, ettd aineellista omaisuutta on
mahdollista hallita niiden koko elinkaaren tai ennalta maéritellyn pitkén aikavélin ajan

optimaalisesti ja kestavasti.
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e Toteuttaa, yll&pitad ja parantaa omaisuudenhallintajarjestelmaa.

e Vakuuttaa itselleen omaisuudenhallinnan kéytantdjen ja strategian olevan vaatimusten
tasolla.

o Nayttdd muille olevansa vaatimusten tasolla.

e Saavuttaa ulkopuolisen organisaation todentaman hyvéksynnan omaisuuden hallinnan
jarjestelmalleen.

e Tehda itsearvioinnin ja tiedonannon PAS:n vaatimusten tayttymiseen liittyen.

Paremman kuvan saamiseksi pitkdaikaisen omaisuuden hallinnasta on pureuduttava
syvemmélle PAS 55 rakenteeseen ja toimintaan. Mahdollistaakseen jarjestelmén
mukautumisen sita kayttavaan yritykseen on jarjestelmé integroitava muihin siihen sidoksissa
oleviin hallintojérjestelmiin. Mahdollistaakseen organisaation integroitujen jarjestelmien
kehittymisen, jotka ovat sidottuja standardeihin, on PAS kehitetty toimimaan demingin
ympyraksi yleisesti kutsutun mallin paélle (PDCA-malli). Demingin ympyré kiertad itsedan
ympari seuraavassa jarjestyksessa: suunnittelu — toteuttaminen — valvonta - toiminnan

kehittdminen. Kierroksen jalkeen ympyrassa palataan alkuun. (PAS 55-1 2008, s. Xii)

Johdon katsaus Omaisuuden hallinnan kiytinnot

Suorituskyvyn arviointi ja
kehittiminen Toiminnan - - -
+  Suorituskyvyn ja kamnon seuranta o Suunnittely | Omaisunden hallinnan strategia,
*  Omaisuteen ittyvien vikojen ja kehittdminen tavoitteet ja suunnitelmat

vahinkojen tutkinta PAS 552008 *  Omaisuuden hallinnan strategia
» Magraystenmukaisiuden seuranta — | Hallinnan jirjestelmin * Omaisuuden hallinnan tavoitteet
«  Auditointi —_— rakenne * Omaisuuden hallinnan sunnnitelma(t)
« Kehitystoimenpiteet *  Varautumis suunnitelmat
o Arldstomnti Yleiset vaatimukset

Valvonta Toteuttaminen

Omaisunden hallinnan toimintaedellytykset ja
valvonta

* Rakenne, valmdet ja vastuut

* Omaismuden hallinnan toimintojen ulkoistaminen
Koulutus, tietoisuus ja patevyys

Viestintd, osallistuminen jakamleminen
Omaismnden hallinnan jarjestelmén  dokumentointi
Tiedonhallinta

Risldenhallinta

Lakisasteiset ja muut vaatimulcset
Muutosjohtaminen

Omaisuuden hallinnan
suunnitelmien toteuttaminen
+ Elinkaari toiminnot

+  Tyokahit, laitteet ja vilineet

Kuva 2. PAS 55 rakenne (PAS 55-1 2008, s. xiii)
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Kuvassa 2 esitellddn PAS 55 standardi ja sen toiminta. Standardin kaytto alkaa k&ytantojen,
strategioiden ja tavoitteiden suunnittelulla. Suunnitelmat ovat edellytys standardin
toteuttamiselle. Jokaisen osa-alueen yllapitdminen vaativat tietyt maaritykset sekd jatkuvaa
valvontaa ja raportointia. Valvonnan ja raportoinnin avulla mahdollistetaan toiminnan jatkuva
kehittdminen sekd varmistetaan, ettd yrityksen omaisuuden hallinta toteutetaan noudattaen sen
strategiaa. Yrityksen tulee luoda, dokumentoida, toteuttaa, yll&pitdd ja jatkuvasti kehittaa
omaisuuden hallinta jarjestelméénsa standardin vaatimusten mukaisesti. Omaisuuden
hallintajarjestelmén laajuus on madariteltdvd ja dokumentoitava. Yrityksen on pystyttava
hallitsemaan ja varmentamaan, ettd vaatimukset tayttyvat myos mahdollisesti ulkoistetuista
omaisuuden hallinnan puolista. (PAS 55-1 2008, s. 6)

Yrityksen tai organisaation ylimmén johdon on auktorisoitava yleiset omaisuuden hallinnan
kaytannot. Standardin mukaan kaytantojen on (PAS 55-1 2008, s. 6-7):

e oltava johdettu yhtion strategisista suunnitelmista, sekd oltava johdonmukaisia nédiden
suunnitelmien kanssa.

e oltava luontoystavallisia, sek& optimaalisia yhtion omaisuus ja operaatioiden
mittakaava huomioon ottaen.

e sovittava yhteen yhtion muiden organisatoristen kaytantéjen kanssa.

e oltava johdonmukainen yhtion yleisten riskienhallinnan puitteiden kanssa.

e tarjottava kehys joka mahdollistaa yrityksen toteuttaa omaisuuden hallinnan
strategian, tehtévét ja suunnitelmat.

e siséllettdva aikomus noudattaa voimassa olevaa lainsdéddantda ja lakisadteisia seka
muita vaatimuksia joita yhti6 on sitoutunut noudattamaan.

e selvasti osoittaa noudattavansa tiettyjd periaatteita, liittyen  esimerkiksi
ty6turvallisuuteen tai kestavaan kehitykseen.

e sisdltdd sitoumuksen omaisuuden hallinnan jatkuvaan kehittdmiseen, sekd sen
suorituskyvyn parantamiseen.

¢ oltava dokumentoitu, toteutettu ja huollettu

e tiedotettava sidosryhmia sek& ulkopuolisia palveluntarjoajia néitd koskevista

omaisuuden hallinnan kéytantoihin liittyvista vaatimuksista.
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e suoritettava tietyin valiajoin tilannekatsaus, jotta voidaan varmistaa ristiriidattomuus

yhtion strategisten suunnitelmien kanssa.

Liitteessé 1. on listattu PAS 55 standardin strategian vaatimukset ja siihen sisallytettavat asiat,
mitka johdon on hyvéksyttdva. Strategian kuuluu siséllyttdd muun muassa elinkaaren ja
riskien hallintaan liittyvat vaatimukset seka tarjottavat tehtavien ja suunnitelmien tekemiseen
riittdvat tiedot. Omaisuuden hallinnan tavoitteiden ja suunnitelmien on pohjauduttava
omaisuuden hallinnan strategiaan. Tavoitteet on asetettava siten, ettd ne ei eivat rajoita
yrityksen jatkuvaa kehitystd ja antavat tilaa teknologian kehittymiselle. Tavoitteita
asetettaessa on otettava huomioon myo6s lainsaddanndlliset rajoitteet sek& tarkeimpien
sidosryhmien odotukset ja vaatimukset. Suunnitelma voidaan jakaa elinkaaren vaiheiden
mukaan neljaan osaan (PAS 55-1 2008, s. 7-8):

e Omaisuuden valmistus, hankinta ja kehittaminen.
e Omaisuuden kaytto.
e Toimintakuntoisuuden yllapito.

o KaytOsta poisto ja/tai havitys.

Suunnitelmien tarkoituksena on auttaa yritystd omaisuuden hallinnan tehtdvien lapiviennissa.
Aineellisen omaisuuden hallinnan suunnitelmien on otettava huomioon elinkaaren vaiheiden
vaikutus tulevien vaiheiden valttdméattomiin toimiin. Omaisuuden hallinnan suunnitelmien
kustannustehokkaan toteuttamisen saavuttamiseksi on varmennettava, ettd asialliset
jarjestelyt, toimivat kaytannot, standardit, prosessit, omaisuuden hallinnan mahdollistajat ja
tarvittavat resurssit ovat saatavilla kun niitd tarvitaan. Nama mahdollistavat suunnitelmien

toteutumisen ja omaisuuden hallinta jarjestelmén kehittymisen. (PAS 55-1 2008, s. 8)

Yrityksen toiminnan jatkuvuuden varmentamiseksi sen on onnettomuuksien, vaaratilanteiden
ja toiminnan jatkuvuuden kannalta tarkeimmén omaisuuden yllapitdmisen varalta tehtava
varautumissuunnitelmia. Varautumissuunnitelmien tulisi siséltdd mahdolliset aineelliseen
omaisuuteen liittyvét riskit, jotka voivat johtaa onnettomuuksiin tai vaaratilanteisiin.

Henkil6kunnan ja yrityksen sidosryhmien on oltava tietoisia mahdollisista riskeistd. Siséisen
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ja ulkoisen tiedotuksen jarjestelyt on suunniteltava etukateen. Kuinka yritys palaa

onnettomuuden jalkeen normaalitilaan, kuuluu myés suunnitella. (PAS 55-1 2008, s. 9)

Yrityksen johto pystyy todentamaan omaisuuden hallinnan tehokkuuden ja jatkuvan
kehityksen asettamalla vastuuhenkilon ja dokumentoimalla asiaan liittyvdn toiminnan.
Valvonnan avulla pystytddn varmistamaan, ettd yrityksen omaisuuden hallinta hoidetaan
strategisten suunnitelmien toteuttamiseksi. Tietyt omaisuuden hallintaan liittyvat prosessit
voidaan ulkoistaa. Ulkoistaessa yrityksen on oltava yhteisymmarryksessa palveluntarjoajan
kanssa jaetun tiedon maarasta ja tehtdva sisdinen vastuunjako ulkoistetun toiminnan
hallinnasta ja valvonnasta.  Standardin toimintaedellytyksend on asianmukainen ja
ajankohtainen dokumentointi ja raportointi omaisuuden hallinnan toteuttamisesta. (PAS 55-1
2008, s. 10-12)

Yrityksen on tunnistettava tarvitsemansa tiedot, jotta sen on mahdollista saavuttaa
haluamansa omaisuuden hallinnan vaatimustason. Erittely kasittdd omaisuuden elinkaaren
kaikki vaiheet. Tiedon ollessa laadullisesti sopivaa se tukee omaisuuden hallintaan liittyvia
paatoksia sekd omaisuuden kayttotarkoituksen vaikutuksessa olevia toimia. Yrityksen on
suunniteltava, toteutettava ja yllapidettava jarjestelméé, jonka avulla se hallitsee omaisuuden
hallinnan tietoja. Omaisuuden hallinnallisista toimista vastaavat ovat oikeutettuja pdasemaan
kasiksi niihin tietoihin, jotka kuuluvat heidan vastuu-alueeseensa. Tiedonhallinnan

menettelytapojen tulee standardin PAS 55-1 (2008, s. 12-13) mukaan varmistaa, etta:

e tiedon riittdvyys on hyvaksytetty valtuutetun henkildston toimesta ennen kéyttoa.

o tietojen yll&pito ja riittdvyys on varmistettava jaksottaisissa katsauksissa.

e tiedon hallintaan, kuten pdadsyoikeuksien, ylldpidon ja tietojen arkistointiin on
asetettava vastuuhenkilosto.

¢ vanhentuneen tiedon kaytdsta poisto.

e tunnistetaan arkistointitiedot jotka on séilytetty laillisista tai tiedonsailyttdmis- syistéa.

e tieto on turvattu ja sdhkoinen tieto on varmuuskopioitu ja palautettavissa.

Yrityksen ylimman johdon on tietyin aika-ajoin tehtdva tilannekatsaus omaisuuden hallinnan

suorittamisesta yrityksessa. Tilannekatsausten tarkoituksena on selvittaa tarvittavat muutokset
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yrityksen omaisuuden hallinnassa seka pitdd huoli, ettd omaisuuden hallinta hoidetaan
vastaamaan yrityksen strategiaa. Johdon tyokaluna ovat raportit ja dokumentit omaisuuden
hallinnan toteutumisesta yrityksessa. (PAS 55-1 2008, s. 19)

3.2 Kayttbomaisuuden elinkaari
Pysyvien vastaavien kuten tuotantolaitosten, koneiden ja kaluston elinkaari alkaa tarpeen

tunnistamisesta. Tarpeen tunnistuksen jalkeen elinkaari voidaan jakaa kahteen osaan:

omaisuuden hankinta ja omaisuuden k&ytto tai hyodyntaminen.

+——— Hankintavaihe » | < Hyidyntimisvaihe —»
T | Eonseptin ja | Yhksityiskohtien | Tuotanto ja'tal | Edwyttd huoeltojakiytési
‘; hankintaaedeltivi | suunnitteln ja | vabmistus poisto/hivitys
V| suunmittelu kehitys
E

Kuva 3. Systeemin elinkaari (Blanchard & Fabrycky 1998, s. 19)

Kuvassa 3 esitelladn systeemin elinkaari. Hankintavaihe siséltdd konseptin luomisen ja
hankintaa edeltdvan suunnittelun sekd yksityiskohtien kehittdmisen ja suunnittelun.
Viimeisend osana omaisuuden hankintaa on sen valmistus ja hankinta. Omaisuuden
hyodyntdmisvaihe sisaltdd kayton ja huollon sekd omaisuuden kéaytostd poistamisen ja
havittdmisen. Hankintavaiheen kustannukset ovat helpointen maariteltavissa. Elinkaaren
aikana tulevista kustannuksista hankintavaiheeseen voi tulla vain pieni osa. Elinkaaren
kustannuksia voidaan kuvata jdévuoriefekting, jossa hankintavaiheen kustannukset ovat veden
yldpuolella oleva osa elinkaarikustannuksista. (Blanchard & Fabrycky 1998, s. 19, 559)

Hastings (2010, s. 6) méaarittelee omaisuuden elinkaaren seuraavin vaihein:

Tarpeen ja mahdollisuuksien huomaaminen
Omaisuuden kapasiteetin ja vaatimusten analysointi
Soveltuvuutta edeltavat analyysi, fyysinen ja taloudellinen

Soveltuvuuden suunnittelu, fyysinen ja taloudellinen

o~ w0 D

Hankinta, kehitys ja toteutus
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6. Kayttd, logistinen tuki ja huolto
7. Monitorointi ja katsaus

8. Havitys

Yksinkertaisin jako omaisuuden elinkaarelle on investointi, toiminnot & huolto ja kaytosta
poisto. Investointivaihe siséltda tarpeen maarittelyn, investoinnin suunnittelun ja oston seka
asennuksen. Toiminnot ja huolto siséltdvat omaisuuden paivittdisen kayton seka huollon.
(Gram & Schroeder 2012, s. 288)

Koneiden ja tuotantolaitosten elinkaaren hallinnoinnin haasteena on kustannusten
jakautuminen pienissé osissa koko elinkaaren ajalle. Hankinta vaiheessa kustannuksien on
vastattava tiettyd budjettia tyydyttden kuitenkin halutut tekniset ominaisuudet seka aikataulun.
Kéyttovaiheessa kustannuksia syntyy muun muassa tuotteiden jakamisesta, varastoinnista,
huollosta ja tyontekijoiden kouluttamisesta. (Schuman & Brent 2005, s. 567) Tuotantokoneen
elinkaaren kustannuksista suurin osa tulee hankinnasta. Suunnitteluvaiheen aikana
kustannukset ovat alhaiset, mutta mahdollisuus vaikuttaa tuleviin kustannuksiin on kuitenkin
suurimmillaan silloin. Kéyttovaiheessa kustannukset kasvavat tasaisesti. Kaytosta poistosta
tulee hetkellisesti enemman kustannuksia kuin k&yton aikana. (Hastings 2010, s. 198)

Tuotantokoneen tai tuotantolaitoksen hankinta on suuri menoera teollisuusyrityksille ja sen
suunnitteluun kannattaa kéyttdd aikaa. Koko elinkaaren aikaiset kustannukset tulee ottaa
huomioon suunnitellessa investointia. Yritys pystyy vaikuttamaan pysyvistd vastaavista
aiheutuviin kustannuksiin suunnitteluvaiheessa. Tarpeen madrittely voi yksindan olla
ratkaiseva seikka, sill4 turhista investoinneista tulee huomattavasti kustannuksia.
Tuotantokoneen investoinnin jélkeen siitd syntyy vuosittain kustannuksia. Kaytosta,
huollosta, henkilokunnan koulutuksesta ja vakuutuksista syntyvat kustannukset vaikuttavat
yrityksen tulokseen. Kayttokustannuksiin lasketaan my6s energia kustannukset kuten
polttoaine tai sdhko. Huoltokustannukset voivat olla yritykselle suuri kuluerd mikali huollot
on suunniteltu huonosti ja koneiden kuntoa ei ole seurattu riittdvan hyvin. Kaikki
odottamattomat ongelmat tuotantokoneessa vaikuttavat yrityksen tuotantoon ja sité kautta sen

tuotteiden myyntiin. Tuotannon ongelmat voivat vaikuttaa yrityksen toimitusvarmuuteen ja
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sitd kautta yrityksen imagoon ja asiakkaiden arvostukseen. Keskeytynyt tuotanto haittaa myos

yrityksen vaihto-omaisuuden hallintaa esimerkiksi kasvavilla raaka-ainevarastoilla.

Teollisuusyrityksen siséiseen tehokkuuteen vaikuttaa vahvasti koneiden ja kaluston huolto.
Tehtaan huolto ja kunnossapito toteutuisivat tehokkaasti jos tuotannosta, huollosta,
Kirjanpidosta ja tuotteiden laadusta saadut tiedot hyddynnettéisiin samanaikaisesti. Tehokas
huolto ja kunnossapito tarkoittaa tapoja huomata ja kontrolloida poikkeamia tuotantoprosessin
tilassa tai kunnossa. Usein huonolaatuinen raaka-aine tai tyontekijoiden huono koulutus ovat
tuotantokoneen vian syynd. Huoltoa ja kunnossapitoa vaheksytaan usein yrityksissa, silla se
nahdaan yleensé kuluna eika tuottona. (Al-Najjar 2007, s. 261-264)

Elinkaarikustannusten kannalta hyvalla kunnossapitosuunnitelmalla, sek& koneiden ja
laitteiden tilan jatkuvalla systemaattisella seurannalla pystytdan ehkéisem&én mahdollisia
vikoja ja taten saaden aikaan saast6ja. Yritykselle huolto nakyy vuosittaisessa tilinpaatoksessa
kuluna, mutta sen laiminlydnnista aiheutuneet tuottojen menetykset tai korjauksiin menevét
kustannukset voivat olla vield suuremmat. Varsinkin kunnon seuraaminen ja siita raportointi
ennaltaehkéisee vikojen syntymistd. Lei et al. (2012, s. 122-139) kirjoittamassa teoksessa
Asset Management the State of the Art in Europe from a Lice Cycle Perspective Al-Najjar
esittelee nelivaiheeseen matriisimallin, jonka tarkoituksena on analysoida ja maéarittaa
strategisten tavoitteiden menetykset, parantaakseen yrityksen kilpailukykyé ja tulosta. Mallin
ensimmadisessa Vvaiheessa tunnistetaan tai madritelld&n tuotanto, joka tulisi saavuttaa
analysoitavassa kohteessa. Ensimmaéisen vaiheen tekijoitd ovat tuotteiden laatu, toimitusten
oikea-aikaisuus, kilpaileva hinta, ympéristoystavéllinen tuotanto ja tuotantokoneiden
luotettava kunto. Toisessa vaiheessa madritellddn vaatimukset ensimmaéisen vaiheen
tekijoiden kehittdmiseksi ja yllapitdmiseksi. Tekijoita toisessa vaiheessa ovat esimerkiksi
asianmukainen tydymparist6, spesifikaatioiden mukainen tuotanto, logististen toimintojen
riittdvé taso ja tyontekijoiden patevyys on vaaditulla tasolla. Kolmanteen vaiheeseen siséltyy
toimet joilla pystytdan tehokkaasti toteuttamaan toisen vaiheen tekijat. Neljannen vaiheen
tarkoituksena on madrittdd tekijat, joiden avulla voidaan tehokkaasti tukea tehtaan
kunnossapitoa ja huoltoa. Neljannen vaiheen tekijoitd ovat muun muassa tyontekijéiden

koulutusohjelmat ja tavat monitoroida prosessien suoritusta ja kustannustehokkuutta.
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PAS 55 standardin mukaan omaisuuden elinkaaren kontrolloinnin toimilla on tarkoituksena
varmistaa, ettd operaatiot ja toiminnot tapahtuvat vaaditussa tilassa. Elinkaaren kontrolloinnin
kuuluu pohjautua yrityksen asettamaan omaisuuden hallinnan strategiaan ja tavoitteisiin.
Elinkaaren jokaisen vaiheen aikana kontrolloidaan kuluja, riskejé ja systeemien toimivuutta.
(PAS 55-1 2008, s. 14)

3.3 Kayttbomaisuuden suorituskyvyn mittarit

Osana PAS 55 standardin mukaista omaisuuden hallintaa on kayttéomaisuuden suorituskyvyn
ja kunnon seuranta. Seurannan tarkoituksena on ennaltaehkéistd mahdollisia teknisia vikoja
sekd onnettomuuksien aiheutumista. Myods vikojen ja onnettomuuksien tapahduttua on
kyseiset tapaukset tutkittava, jotta pystytaan ehkaiseméaén ne jatkossa. (PAS 55-1 2008, s. 16-
17)

KNL-laskenta (kéytettdavyys, nopeus, laatu) on yksi kaytetyimpid kayttbomaisuuden
suorituskyvyn mittareita teollisuudessa. KNL (OEE = Overall Equipment Efficiency)
monitoroi laitteen todellista suorituskykya suhteessa sen suorituskykyyn optimaalisissa
olosuhteissa. Vaikka tunnuslukua pidetddn keskeisend suorituskyvyn mittarina, vaatii se
muutoksia laajempien tulosten saavuttamiseksi. (Anvari, Edwards & Starr 2010, s. 256-257)
KNL lasketaan seuraavasti (Muchiri & Pintelon 2006, s. 3520)

KNL = kdytettavyys » Toiminnan tehokkuus * Laatutekija (1)

Kyseisessé kaavassa kaytettavyys (K), toiminnan tehokkuus (N) ja laatutekija (L) lasketaan

seuraavasti:

laitteen kayttoaika
K= (2)

kokonaisaika

N = teoreettinen valmistusaikaxtodellinen tuotanto (3)

laitteen kayttoaika
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I = Kokonaistuotanto—viallisten maara (4)

Kokonaistuotanto

Tunnusluvun tarkoituksena on tunnistaa menetykset, jotka vahentavat laitteen tehokkuutta.
Tallaisia menetyksid ovat tapahtumat jotka sydvat resursseja, mutta eivét luo arvoa. Hairiot
voidaan jakaa kahteen osaan pitk&aikaisiin ja satunnaisiin. Pitkdaikaiset (krooniset) hairiot
ovat pienid, huomaamattomia sek& johtuvat useista seikoista. Satunnaiset hairiot ovat
selvempid, silla ne tapahtuvat nopeasti ja niill& on suuri vaikutus laitteen toimintaan. KNL
tunnusluvusta on olemassa lukuisia johdannaisia, jotka keskittyvat tarkemmin laitteiden

suorituskykyyn tai tiettyyn osa-alueeseen (Muchiri & Pintelon 2006, s. 3519 -3521)

Hastings (2010, s. 322) esittelee kirjassaan huoltoon ja kunnossapitoon liittyvid siséisia
suorituskyvyn mittareita ja niiden tavoitearvoja, esimerkiksi: suunniteltujen huoltotuntien
osuus todellisista huoltotunneista, tuotannon menetykset huollon takia ja huoltokustannusten

osuus liikevaihdosta.

Teollisuusyrityksen on kéytettdva jonkinlaisia mittareita oman toimintansa arvioimiseksi.
OEE on tunnuslukuna hyvin kokonaisvaltainen, mutta antaa silti jonkinlaisen suunnan
yrityksen toiminnan tehokkuudesta. Tunnuslukua voi kayttaa esimerkiksi kahden tyévuoron
tehokkuuden vertailuun. On otettava kuitenkin huomioon etta tunnusluku voi nayttad lahes
samaa tulosta huonolla laadulla ja hyvélla tehokkuudella kuin hyvalla laadulla ja huonolla
saatavuudella. Siséinen tehokkuuden mittarina sen arviointi pitdé suhteuttaa omaan toimintaa
ja tavoitearvot on Kkatsottava yrityksen strategisten tavoitteiden mukaan. Muutkin
kayttbomaisuuden tehokkuuden mittarit ovat yritys- ja laitekohtaisia seka lisdksi niitd on
lukemattomia madrid. Yrityksen kannattaa I0ytd4d omaa toimintaansa parhaiten arvioivat

tunnusluvut, jotta silld on mahdollisuus saavuttaa parhaat mahdolliset tulokset.
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4 VAIHTUVIEN VASTAAVIEN HALLINTA

4.1 Vaihtuvien vastaavien hallintaan vaikuttavat ulkoiset tekijat

Vaihtuvien vastaavien hallintaan vaikuttaa useampia ulkoisia tekijoitd, joihin yritys ei itse
pysty vaikuttamaan. Tunnistamalla ulkoiset tekijat voidaan ennakoida niiden merkittavyytta.
Taulukossa 1 kuvataan ulkoiset tekijét, jotka vaikuttavat vaihtuvien vastaavien hallintaan.
(Arbidane & Volkova 2012, s. 8)

Kasvava kysynta aiheuttaa yleensa varastojen kasvua. Pankkitalletusten korkojen kasvaessa
taloudellinen kasvu hidastuu, josta johtuen yritykset, jotka eivét tee riittdvia muutoksia
tuotannossaan Kkartuttavat varastojaan liikaa. Varastojen kasvun seurauksena yrityksen
kayttopddoman maara kasvaa. Korkojen muutokset ovat virikkeitd talouden muutoksille,
mutta samaan aikaan aiheuttavat suhdannevaihteluita, joiden huomioon ottaminen on tarkeéa
vaihto-omaisuuden hallinnassa. Taantuma aiheuttaa myynnin véahentymistd ja sitd kautta
yritysten  tuottoasteet pienenevdat ja samalla varastot todennédkoéisesti kasvavat.
Laskusuhdanteen aikana yritykset saattavat pyrkia véhentdm&an myyntisaamisiaan
tiukentamalla maksuehtoja. (Arbidane & Volkova 2012, s. 10-11)

Taulukossa kuvatut tekijat liittyvat paddosin vaihtuvien vastaavien hallintaan ja eritoten vaihto-
omaisuuden hallintaan. On kuitenkin huomattava, etta osa tekijoista vaikuttaa myos pysyvien
vastaavien puolella. Vaihto-omaisuuden ja saamiset madra on tiukasti sidoksissa talouden
muutoksiin. Kuluttajamarkkinoilla toimivat yritykset ovat myds hyvin riippuvaisia ihmisten
ostokayttaytymisestd. Ostokayttaytyminen muuttuu talouden suhdanteiden johdosta, mutta
sithen vaikuttaa myos kulttuuriset tekijat. Yritysmarkkinoilla toimiville yrityksille kulttuuriset
tekijat eivat ole yhtd merkittavia. Kuluttajamarkkinoilla menestyakseen kulttuurilliset tekijat
on otettava huomioon. Pelk&stddn kotimaassa toimivilla yrityksellda on t&ssa suhteessa

helpompaa silla tall6in tavat ovat ennestéén tuttuja.
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Taulukko 1. Vaihtuvien vastaavien hallintaan vaikuttavat ulkoiset tekijat (Arbidane &

Volkova 2012, s. 9)
Tekija

Valtiollinen talouden kehitys

Poliittiset tekijat

Tieteellinen ja teknologinen kehitys

Rahapolitiikka

Lainsdadanto

Verotus

Kulttuuriset erikoisuudet

Ominaispiirteet

Vakaa talouden kehitys
Talouskriisit/talouden elpyminen
Ostovoima

Demografia

Tyo6ttomyys

Eu:n varojen saatavuus

Valtion avustus

Tuetut teollisuusalat

Poliittinen vakaus
Kansainvilisten suhteiden kehitys
Innovaatiot

Tieteelliset ja teknologiset kehitykset
Inflaatio

Rahan tarjonta

Muuntoerojen vaihtelu

Korot

Luottojen saatavuus
Liike-elamaén lait
Toimialakohtaiset séannokset
Verotustapa/veron laskentatapa
Veroaste

Veronpalautukset

Verovapaudet

Tavat

Tavaroiden ja palveluiden kysynta

Ihmisten ostopadatoksiin vaikuttaa useampi tekija. Mikali talouden kehitys on nousujohteista,

rahaa on tarjolla enemméan ja rahan ostovoima on hyvé ihmiset kuluttavat enemmaén rahaa.



22

Yrityksen vaikutusvalta useimpiin ulkoisiin tekijéihin on hyvin pieni. Maan taloudelliseen
kehitykseen, politiikkaan tai verotuksen ei pysty omalla toiminnalla vaikuttamaan.
Teknologista kehitystd voidaan kuitenkin edesauttaa esimerkiksi oman tuotekehityksen
avulla. Muun muassa patentit ovat yrityksen omaisuutta ja niitd voidaan myyda tai ostaa.
Vaikka ulkoisiin tekijoihin yritys ei pysty itse omalla toiminnallaan vaikuttumaan on hyva

tunnistaa kyseiset tekijét ja talldin yritys on valmiimpi niiden muutoksiin.

4.2 Vaihtuvien vastaavien hallinnan merkitys

Vaihtuvat vastaavat tuottavat tuloa yhden tilikauden aikana. Rahoitusomaisuutta ovat
rahavarat, arvopaperit, saamiset ja ennakkomaksut. Vaihto-omaisuuteen kuuluvat raaka-
aineet, tarvikkeet ja valmiit tuotteet. Vaihto-omaisuuden hallinnassa on suurempi riski kuin
rahoitus-omaisuuden, sill& ennen kuin vaihto-omaisuus saadaan muutettua rahaksi, sen taytyy
menna tietyn prosessin ldapi. Rahan hallinnan tulisi keskittyd pitamaan rahan maara
mahdollisimman pienend, mutta kuitenkin riittdvan suurena varmistaakseen yrityksen
velanmaksukyvyn.  Yksi tdrkeimpid rahoitus-omaisuuden hallinnan  muotoja on
maksusuoritusten saatavuuden kiihdyttdminen véhentamaélla niiden realisoitumisaikaa. Tamé
mahdollistetaan johdonmukaisella saamisten keradmiselld. Saamisten hallinnointi voidaan
jakaa kolmeen osaan:

¢ |uottopolitiikan madrittely suhteessa sen saajiin

e saamisten kontrollointi ja

e velan kerdaminen.

Luottopolitiikan kuuluisi perustua tarkkoihin laskelmiin myynnin ennusteista. Velan maaran
seuranta ja kontrollointi estdd saamisten kasaantumista ja kassavirran romahduksia.
Rahoituksellisesta ndakokulmasta vaihto-omaisuuden hallinnoinnin  tarkoituksena on
minimoida vaihto-omaisuuden yllapitokustannukset, huomioiden kuitenkin

tuotannonjatkuvuus ja riittdva maksukyky (Piechowicz 2006, s. 112-114)

Vaihto-omaisuuden hallinnassa tarkeimpid muuttujia ovat materiaalivaatimukset ja -kulutus

sekd kapasiteetin vaatimus ja kulutus. Tyostosséd oleva materiaali voidaan katsoa yhdeksi
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tarkeimmisté osista vaihto-omaisuutta valmistavassa teollisuusyrityksessd, sill& niilla on suora
vaikutus tuotteen valmistusaikoihin. Tuotannon ja varastojen hallintasysteemit vaativat
tietokoneistetun ohjelman niiden monimutkaisuuden vuoksi. Edelld mainittujen muuttujien
lisdksi myds materiaalin ja kapasiteetin tietokoneistus erottaa eri teollisuusyritykset toisistaan.
(Dennis & Meredith 2000, s. 683-687) Yrityksen vaihto-omaisuus heijastaa sijoitettua
rahamaarda. Vaihto-omaisuuden hallinnan vaheksymiselle voi olla suuria vaikutuksia
yrityksen pitkéaikaiselle tuottavuudelle. Vaihto-omaisuuden maaran ei kannata olla liiallinen
eiké puutteellinen, silla ylimaaréiset varastot sitovat rahaa ja lisdavét kustannuksia kuten taas

puutteellisten varastojen takia yritys voi menettdd myyntituloja. (Singh 2008, s. 53-54)

Kiertoaika-tunnusluvut mittaavat rahan sitoutumista yrityksen toimintaan. Vaihto-omaisuuden
kiertoaika on hyddyllinen varastoinnin tehokkuuden mittari. Tunnusluku kertoo, kuinka
paljon yrityksen p&domaa sitoutuu vaihto-omaisuuteen keskimé&arin ja kuinka tehokkaasti
yrityksen varastojen hallinta toimii. Vaihto-omaisuuden kiertoaika lasketaan seuraavasti:
(Leppiniemi & Kykkanen 2009, s. 169; Kallunki & Kytonen 2004, s. 90-91)

365*vaihto—omaisuus
liikevaihto (12kk)

Vaihto — omaisuuden kiertoaika =

(5)

Kyseinen tapa laskea ilmoittaa vaihto-omaisuuden kiertoajan paivissa, mutta se voidaan
laskea myos kiertojen lukumaarana kaavalla: (Leppiniemi & Kykkénen 2009, s. 169; Kallunki
& Kytonen 2004, s. 90-91)

Liikevaihto

Vaihto — omaisuuden kiertoaika =

(6)

Keskimaariinen varastotaso

Nopeampi vaihto-omaisuuden kierto tarkoittaa sen tehokkuuden kasvamisesta. Hidas
kiertoaika on negatiivinen merkki yrityksen johdolle, omistajille ja sidosryhmille sen

todellisesta kyvystd myyda tuotantoa. (Burja & Burja 2010, s. 44-45)

Varastojen hallintaan liittyvien tunnuslukujen arvot ovat hyvin toimialakohtaisia. Yrityksen
kannattaa verrata lukuja toimialakohtaisiin tilastoihin tai kilpailijoiden lukuihin,

Myyntisaamisten kiertoaikaa voidaan myos seurata yrityksessa. Myyntisaamisten kiertoaika
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saadaan jakamalla myyntisaamisten madréd liikevaihdolla. Myyntisaamisten kiertoaikaan
yritys pystyy vaikuttamaan lisdamaélld kéateismyyntié tai tiukentamalla maksuehtoja. (Kallunki
& Kytdnen 2004, s. 89-91)

Kysynnén vaihtelut vaikuttavat suuresti vaihto-omaisuuden méaraan. Yrityksen toimialasta ja
tuotteista riippuen on osattava ennakoida kysynnén vaihteluja ja niihin on reagoitava nopeasti.
Tuotannonohjaus on osa vaihto-omaisuuden hallintaa ja sen kautta on mahdollista erottua
Kilpailijoista. Valmistavan teollisuusyrityksen kannalta vaihto-omaisuuden hallinnan avulla
voidaan saada aikaan merkittavia sééstoja. Yrityksen toimiala ja tuotteet vaikuttaa siihen,
miten vaihto-omaisuuden hallinta kannattaa toteuttaa yrityksessé. Tilausohjautuvassa
tuotannossa vaihto-omaisuuden varastointiajat ovat lyhyita. Esimerkiksi
elintarviketeollisuudessa ja tukkukaupassa varastointiin on panostettava suuresti. Raaka-
ainevaraston kustannukset voivat olla myos yritykselle halvempia kuin keskenerdisten tai
valmiiden tuotteiden varastoinnin kustannukset. Yrityksen kannattaakin suunnitella vaihto-

omaisuuden hallintaansa myos tassa mielessé itselle parhaiten sopivalla tavalla.
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5 OMAISUUDEN HALLINNAN MERKITYS YRITYKSELLE

Omaisuuden hallinnan tehokas toteutus vaatii kurinalaista lahestymistd. Tédman avulla
yrityksen on madollista saavuttaa maksimaalinen arvonsa ja pitéé strategiset tavoitteensa koko
omaisuuden hallinnan prosessin l&piviennin ajan. Tamé& sisaltdd sopivan omaisuuden
hankkimisen tai valmistuksen valinnan, kayton, omaisuuden kunnossapidon, hyvaksymisen
omaisuuden uusimisesta ja lopulta k&ytOostd poisto- tai hdvittdmisvaihtoehdon. (PAS 55-1
2008, s. V)

Tarkeimmat hyddyt omaisuuden elinkaaren hyvin hoidetusta hallinnasta ovat (PAS 55-1
2008, s. v):

e asiakastyytyvdisyyden lisdantyminen.

e parantunut suorituskyky kun mitataan terveyttd, turvallisuutta ja vaikutusta
ymparistoon.

e optimoitu padomantuotto ja/tai kasvu.

e pitkén aikavalin suunnittelulla luottamus ja suorituskyky séilyvét.

e Kkyky osoittaa paras sijoituksen kohde, kun rahoitusta on rajoitetusti.

e hallittujen ja systemaattisten prosessien muodossa oleva todiste siit4, ettd toimitaan
lain sallimissa rajoissa.

e parantunut riskinhallintakyky, sekda méaaramuotoinen ja objektiivinen dokumentointi
tehdyille p&atoksille ja otetuille riskeille.

e yrityksen imagon paraneminen.
e yritys voi osoittaa kdyttdvansa kestdvaa kehitystd omaisuuden hallinnan yhteydessa.

Liiketoimintaa ei pysty suorittamaan jos ei ole asiakkaita (Peppers & Rogers, 2005).
Yrityksen asiakkaat tulisi kasittad eniten huomiota ansaitsevana sidosryhmané tai padomana.
Asiakastyytyvdisyyden kasvaessa yha useampi ja& pidempiaikaiseksi asiakkaaksi. Naistd
asiakkuuksista muodostuu perusta kestdvalle kasvulle, sek& loppujen lopuksi ne tuovat
yrityksen kayt0ssé olevat resurssit. (Lehtinen, 2004, s. 11; Storbacka, 2005, s. 13)
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Yrityksen kelpoisuutta saada aikaiseksi tuotoksia ennalta maaritetyn laajuuden suhteessa
tavoitteisiin kutsutaan suorituskyvyksi. (Laitinen et al. 1999, s. 19; Laitinen, 1998, s. 198)
Madritetty laajuus on sidonnainen yrityksen kykyyn tayttdd seka omistajien ettd sidosryhmien
tarpeet. (Laitinen, 1998, s. 279-280)

Padperiaate omaisuuden hallinnan suorituskyvyn tehostamiseen ja p&ioman optimoituun
tuottoon riippuu siitd, minkalainen vaikutus yrityksen suorituskykyyn on paatokselld, joka
madrittelee huolletaanko omaisuutta vai jatetddnkd se huoltamatta. Omaisuuden hallinnan
suunnittelun tarkeimpiin kohtiin kuuluu ymmartad, minké&lainen vaikutus omaisuudella on
yrityksen menestyvyytta mittaaviin tekijoihin (Jones & Sharp, s. 532). Néita keinoja
hyvaksikayttden voidaan osoittaa omaisuuden hallinnalliset heikkoudet. Sekd nahda
epamiellyttavat yllapitokustannukset omaisuuden arvon ja tuottavuuden lisadjind. (Jones &
Sharp, s. 534)

Toimintakyvyn yllépidosta on tullut liiketoiminnalle valttdmattémyys. Toimintakyvyn
yllapitaminen vaatii kokonaisvaltaista suunnittelua omaisuuden hallintaan yrityksen jokaisella
tasolla. Useat viimeaikaiset onnettomuudet paljastavat, ettd kdytossa olevan omaisuuden
hallinta jarjestelman on oltava vahvasti kytkoksissa tehokkaaseen riskienhallintaan. (Mathew
etal. 2011, s. 72-73)

Omaisuuden hallinnan jokaisen osa-alueen ollessa synkronoituina toisiinsa yritys pystyy
maksimoimaan omaisuutensa arvon sekd toimimaan kannattavammin. Tama vaikutus
heijastuu myos yrityksen sidosryhmiin ja henkilostoon, mika lisd4d omaisuuden hallinnasta

saavutettavaa hyotya yritykselle ja sen imagolle.

Historiallisesti katsottuna omaisuuden hallinta ei ole ollut hyvin tunnistettua toimintaa.
Parhaiten on osattu hallinnoida rakennusten ja tyémaiden kehitystd alustavien suunnitelmien
ja rahoitussuunnitelmien jéalkeen. Vaikeimpia omaisuuden hallinnan kohteita ovat olleet
sovellusten, systeeminen ja varsinkin systeemien yhteensovittamisen hallinnointi.
Insindoreilld on ollut tapana kehittdd teknisid ominaisuuksia ja ratkaista teknisida ongelmia.
Rahoituksen ja kirjanpidon ammattilaiset késittdvat omaisuuden vain tase-erind. Yleisella

tasolla harvoin nahdaan mitd on omaisuuden suunnittelu, rahoittaminen, luominen,
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kayttaminen ja yllapitdminen. Laajaa ja kokonaisvaltaista kuvaa vaheksytddn myos
koulutuksessa. (Hastings 2010, s. 2)

Kari Komosen alkusanojen mukaan Kirjassa Asset Management the State of the Art in Europe
from a Lice Cycle Perspective omaisuuden hallinta on ollut osana yrityselamaa niin pitk&an
kuin on hyddynnetty padomaa sitovaa omaisuutta kuten rankennuksia ja tuotantokoneita. (Lei
et al. 2012, s. v-vii) Tané paivand omaisuuden hallinta on kasvanut yha merkittdvammaksi
osaksi johtamista. Omaisuuden hallinnan korostuminen johtuu monesta tekijéstd, joista
omaisuuden vanheneminen on yksi tarkeimpid omaisuuden hallinnan elementteja.
Esimerkiksi sahko- ja vesiverkostoja on rakennettu kauan sitten ja ne ovat vanhentumassa.
Monet systeemit, kuten tietoliikenneverkostot ovat myds tdna pdivand yha
monimutkaisempia. Kuluttajat vaativat entistd laadukkaampia tuotteita ja palveluita.
Turvallisuussadnnokset ovat nykyaan tiukempia ja ymparistoon taytyy kiinnittdd enemman
huomiota. Kysynndn muutokset ja globalisaatio sekd kasvava kilpailu patistavat yrityksié
kehittdmaan omaisuuden hallintaa. Omistajien painostus korkeampaan lyhyen aikavélin

tuottavuuteen saattaa johtaa tuottamattomiin pitkén aikavélin paatoksiin.
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6 RISKIENHALLINTA OMAISUUDEN HALLINNASSA

Riski kasitetddn yleensd epdmieluisan tai negatiivisen tapahtuman mahdollisuudeksi.
Yleiskielessa riskid yleensa kutsutaan vahingonvaaraksi. Vaaran kanssa riskiin yhdistetaan

yleensa kasitteet mahdollisuus, epdvarmuus ja todennakoisyys. (Juvonen et al., 2005, s. 7)

Riskienhallintaprosessi on PAS 55-1 standardia. Riskienhallintaprosessin tarkoituksena on
jatkuvasti tunnistaa seka arvioida omaisuuteen ja sen hallintaan yhteydessa olevia riskeja.
Riskienhallintaprosessin avulla voidaan tunnistaa mahdolliset riskit sekd mitata hallintaan

tarvittavat resurssit omaisuuden elinkaaren jokaiselle vaiheelle. (PAS 55-1 2008, s. 13)

Riskienhallinnan metodologian on (PAS 55-1 2008, s. 13):

e oltava oikeassa suhteessa riskiarvion tasoon nahden.

e Madriteltdvd ottaen huomioon riskinhallinnan laajuus, luonne ja ajoitus. Naita
muuttujia analysoimalla hallitaan riskeja ennakoivasti.

e arvioitava riskin mahdollista muuttumista ajan ja kayton seurauksena.

e |uokiteltava riskit ja tunnistettava niista ne, jotka voidaan valttaa, poistaa tai hallita
omaisuuden hallinnan tavoitteilla ja suunnitelmilla.

e oltava johdonmukainen kayttokokemusten ja riskinhallintakyvyn suhteen.

e tarjottava tyOkalut tarvittavien toimien seurantaan, jotta voidaan varmistua

suorituskyvyn ja tehokkuuden oikeasuuntaisesta kehityksesté.

Riskinhallinnasta vastaavan henkilon tulisi vastata yrityksessd merkittavintd vaikutusvaltaa
omaaville henkil6ille. Muuten asian kasittely viivastyy ja jopa poistetaan kasittelystd, mikali

vaikutusvaltainen henkil0 ei edistd asian parannusprosessia. (Kelly & Askwyth, 2012. s. 6)

Riskien tunnistuksessa ja arvioinnissa tarkastellaan mahdollisten skenaarioiden
todenndkoisyytté ja seurauksia. Liitteessa 2 esitellddn PAS 55 standardin mukaan tarvittavat
tekijat, jotka on otettava huomioon. Yrityksen on yllapidettdva pdivitettyja tuloksia riskien
tunnistamisesta, riskien arvioinneista ja niiden hallinnointiin kéytettdvistd keinoista. Nailla

aspekteilla on merkittava vaikutus omaisuuden hallinnan tehtdvien ja strategian toteutukseen.
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Omaisuuteen liittyvien riskien arviointien tulokset ja niiden kontrolloinnin mittareiden on
oltava harkittuja, seka tarvittaessa liitettynd (PAS 55-1 2008, s. 13-14):

e Omaisuuden hallinnan strategiaan

e Omaisuuden hallinnan tehtéviin

e Omaisuuden hallinnan suunnitelmiin

e RIiittdvien resurssien tunnistukseen, siséltden henkildston tarpeen.

e Koulutuksen ja patevyyden tarpeiden tunnistukseen

e Omaisuuden elinkaaren toimintojen hallinnan ja -suunnitelmien maarityksessa

e Yleisiin riskienhallinnan puitteisiin

Juvonen et al. (2005, s. 63) on samoilla linjoilla standardin kanssa. Heidan mielestdéan
omaisuuteen liittyvét riskit pystytdan luokittelemaan riskin aiheuttajan mukaan. Riskeilt4
suojautumiseen on kaytossa lainsdddannollisia ja vapaaehtoisia vakuutuksia. Ensiarvoisesti
omaisuuteen vaikuttavilta riskeilta tulisi pyrkida suojautumaan ennakoivilla toimilla. Talla
tavoin jaannosriski jaisi mahdollisimman pieneksi ja omaisuusriskisté aiheutuva taloudellinen

tappio vahenisi.

Riski on usein ymmarretty epatietoisuuden kontrolloinnilla ja maarittamisella. Riskit voidaan
jaotella neljaén luokkaan: todennékdisiin, monitulkintaisiin, epdvarmoihin ja tietdmattomiin
riskeihin. Todennakdisien riskien tapahtumistodenndkoisyys ja seuraukset ovat hyvin tiedossa
ja ymmarretty. Monitulkintaisia riskeja ovat esimerkiksi yrityksen kasvihuonekaasupééstojen
haitat. Monitulkintaisen riskin todenndkdisyys on tiedossa, mutta seurausten tieto on
puutteellista. Epdvarmojen riskien seuraukset ovat hyvin tiedossa, mutta niiden aiheuttaja ja
todenndkdisyys on epétiedossa. Valinpitamattomien tai tietdmattomien riskien aiheuttaja ja
todennakadisyys eivét ole tiedossa eika niiden seurauksista voida tietdd. Esimerkkina talldisesta
riskistd on ennen 1970-lukua tietamattomyys CFC-yhdisteiden haitoista. Yrityksilla on seka
teknisid ominaisuuksia ettd raha- ja henkilostopddomaa, joiden avulla ne pystyvét arvioimaan
toimintaymparistonsa  arvaamattomuutta.  Yritykset ovat yleensa erittdin vahvoja
tuotekehityksensa riskien hallinnoissa. (Hopkins & Nightingale 2005, s. 356-360)
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Riskien tunnistaminen ja arviointi on erittain tarked osa yrityksen liiketoimintaa. Riskit
liittyvat hyvin vahvasti yritysturvallisuuteen ja yritysturvallisuuden kehittdminen onkin
yritykselle erinomainen tapa erottua Kilpailijoista ja sadstdd kustannuksissa. Omaisuuden
hallinnan kannalta katsottuna suurimmat riskien hallinnan kohteet ovat tuotantolaitosten tai
tehtaiden toimivuuden jatkuvuutta uhkaavat riskit. Tuotantolaitteiden jatkuvat tarkkailu ja

huolto korostuvat riskejé véltettaessa
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7 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

Omaisuuden hallinnan rooli on nousussa tdman péivan teollisuusyritysten johtamis- ja
hallinnointitoimissa. Globalisoituneilla ja kehittyvilla markkinoilla on tarke&é, ettd yritykset
ovat avoimia muutoksille. Yrityksen omaisuuden hallintaan vaikuttaa niin ulkoisia kuin
sisdisia tekijoitd. Kaikkea ei pystytd ennakoimaan, mutta tiedostamalla riskit ja omaisuuden

hallintaan vaikuttavat tekijat niiden vaikutukset voidaan minimoida.

Kéyttbomaisuuden kannalta kustannuksia voidaan alentaa koko elinkaaren ajalta. Omaisuuden
hankinnan suunnittelu ja tarpeen maéérittely ovat osa kéyttbomaisuuden elinkaarta.
Suunnitteluvaiheessa pystytddn vaikuttamaan tuleviin kustannuksiin parhaiten. Resursseja
kannattaakin k&ayttd4d jo suunnitteluvaiheessa. Omaisuuden hankkiminen on yksittdisend
kustannuserana suurin koko elinkaaren ajan kustannuksista. Kéayttéomaisuuden yllapitoon ja
huoltoon menevid kustannuksia kannattaa arvioida jo suunnitteluvaiheessa. Huolto- tai
korjauskustannukset voivat olla erittdin suuri kuluerd yritykselle mikéli omaisuuden kunnosta
ei ole pidetty hyvaé huolta. Tuloslaskelmassa selvimmin ndkyvd omaisuuserd on varastot.
Varastojen lisdykset tai vahennykset vaikuttavat yrityksen tulokseen, oli kyse valmiista
tuotteista tai raaka-aineista. Vaihto-omaisuuden hallinnoinnissa onkin merkittavia
mahdollisuuksia vaikuttaa vuotuisiin kustannuksiin. Varastojen hallinta on kuitenkin hyvin
toimiala ja yrityskohtaista. Esimerkiksi Nokian taytyy hoitaa varastointinsa taysin eri tavalla
kuin tuotantohyodykkeita myyvén tilausohjautuvan yrityksien. Varastojen hallinnan systeemit
ovat tand péaivana tietokoneistettuja ja usein osana tuotannonohjausjérjestelmid. Riskien
hallinnointi ja arviointi voi olla tdimén péivéan yritystoiminnassa Kilpailutekija. Tarkeinté ei
valttdmatta ole riskien poistaminen ja onnettomuuksien tai konerikkojen valttdminen vaan se,

miten yritys toimii tallaisten tilanteiden jélkeen.

Omaisuuden hallinnan merkitys korostuu nyky-yhteiskunnassa. Ymparistétietoisuuden
kasvaminen asettaa rajoitteita teollisuusyrityksille. Kuluttajat vaativat laadukkaampia tuotteita
ja omistajat enemman tuottoja. Omaisuuden hallinnan valinpitdmattémyydesta voi seurata
jopa yrityksen tuotannon keskeytymisid. Toimittaja- ja asiakassuhteiden yllapitamiseksi
yritysten onkin pidettdva erityisen tarkkaa huolta omaisuudestaan. Hallinnan huono

toteuttaminen nakyy joko tuottojen menetyksend, kulujen kasvamisena tai molempina.
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Varsinkin kayttdomaisuuden hallinnoinnin térkeys korostuu teollisuusyrityksissé. Vastaavasti
IT-yrityksen omaisuudenhallinta on hyvinkin erilaista. IT-yrityksen omaisuus voi olla
paasaantoisesti sahkodisessd muodossa ja talldin suojaaminen taytyy hoitaa téysin eritavalla.
Kilpailijoista erottuakseen paras tapa on kehittdd yrityksen toimintaa jatkuvasti ottaen
huomioon  kayttbomaisuuden  elinkaarikustannukset,  vaihto-omaisuuden  hallinnan
mahdollisuudet, talouden muutokset, yleismaailmalliset trendit ja teknologinen kehitys seka
innovaatiot. PAS 55 standardi mahdollistaa kilpailijoista erottumisen. Standardi perustuu
jatkuvaan raportointiin ja valvontaan, mikd mahdollistaa toiminnan kehittdmisen. PAS 55:n
kaytto ei ole koskaan identtista toisen yrityksen kanssa ja pelkastadn ottamalla sen kayttoon
on mahdollista olla yksi edellakavijoista.

Taulukko 2. SWOT — PAS 55 standardin kéytettavyydesté teollisuusyrityksessa

Vahvuudet Heikkoudet

e Pohjautuu yrityksen liiketoiminta e Ei sovellu sellaisenaan vaihto-
strategiaan omaisuuden hallitaan

e Ottaa huomioon kaikki e Vanhoja standardeja on olemassa ja
kayttbomaisuuden omaisuuden PAS 55 Kkayttoonotto voi olla
hallintaan liittyvéat seikat hyvinkin ty6las

e Jatkuva seuraaminen ja raportointi e Toimii pitkall& aikavalilla

e Suorituskyvyn ja kunnon seuranta e Vaatii sitoutumista koko yritykselta

e Luo pohjan jatkuvalle yrityksen
omaisuuden hallinnan

kehittamiselle
e Riskien tunnistamine

Mahdollisuudet Uhat
e Standardin avulla yritys pystyy e Standardi on suhteellisen uusi ja
analysoimaan sisdista tehokkuutta sen tuomia pitk&naikavalin
e Standardi on uusi ja nuori ja sit on tuottavuuden tuloksista ei ole
mahdollista muokata yritykselle tieteellisesti tutkittu
sopivaksi e Mahdolliset  uudet  standardit

saattavat syrjayttaa

PAS 55 standardi on hyva tyokalu toteuttaa omaisuuden hallinta yrityksessa. Se sitoo
yrityksen omaisuuden hallinnan tiukasti yrityksen liiketoimintastrategiaan. Standardin
kayttoonotto sitoo yrityksen kehittdmaan omaisuuden hallintaansa jatkuvasti seké helpottaa
riskien tunnistamista. Huolto- ja kunnossapitosuunnitelmien ja raporttien avulla yritys pystyy

pidentdmé&an koneidensa elinik&é sekd vahentdmaan niihin menevié kustannuksia. Standardi
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on tarkoitettu pitkan aikavélin toiminnalle ja tdman takia lyhyella aikavalilla tulokset eivat
valttamatta ole nékyvid. On otettava huomioon, ettd pitkdkestoisen omaisuuden
hallintamenetelmén noudattamisen mahdollisena huonona puolena on mustavalkoinen totuus
siitd, ettd se parhaimmillaan toteuttaa valittuja omaisuuden hallinnan tavoitteita tai
huonoimmassa tapauksessa tuhoaa kaikki sen tarkoituksenmukaiset tavoitteet. Nopeasti
elavalla mallilla pystyttaisiin nopeammin ohjaamaan Kkyseisid toimia haluttuun suuntaan.
Kyseinen standardi on varsin uusi, vuonna 2008 esitelty ja sille voi jo vuonna 2013 olla
syrjayttaja.  Tarkeintd ei ole kuitenkaan mitd standardia tai jarjestelmdd omaisuuden

hallinnassa kéyttaa vaan, etta yritykset eivat laiminlyé omaisuuden hallintaa kokonaan.

Omaisuuden hallinta harvoin nahdaéan yrityksissd mahdollisena menestystekija tai tuottona
vaan, kuluna. Ajattelutavalla, jossa omaisuuden hallintaan liittyvat seikat kuten huolto ja
kunnossapito, ei ndhtdisi vaan vélttdmattdbméana pahana, vaan yrityksen arvoa kasvattavana
menestystekijé, yritys pystyy erottumaan kilpailijoistaan ja pystyy kehittdmain toimintaansa
jatkuvasti. Omaisuuden hallinta on toimena teollisuusyrityksissé viela nuori. Kasitteena se on
ollut olemassa jo pitkaan, mutta vasta viime vuosikymmenien aikana sitd on alettu todella
kehittamaan ja hyddyntdmaan paivittaisessa liike-elaméssa. Hallinnoitava omaisuuden maara
on suhteessa taseen loppusummaan. Teollisuusyritysten omaisuuden hallinta eroaa kuitenkin
rahoituslaitosten omaisuuden hallinnasta, jossa keskitytddn enemmaénkin rahavirtojen

hallinnointiin.
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LITTEET

Liite 1. Omaisuuden hallinnan strategian on (PAS 55-1 2008, s. 7)

oltava yhtendinen omaisuuden hallinnallisten sek& muiden kayténtojen kanssa.
tunnistettava ja huomioitava olennaisten sidosryhmien vaatimukset.

otettava huomioon omaisuuden elinkaaren hallinnalliset vaatimukset.

huomioitava omaisuuteen liittyvat riskit.

tunnistettava omaisuus jarjestelmén ja kriittisen omaisuuden toiminnot, suorituskyky
ja nykytila.

pystyttdva osoittamaan aikajanalla omaisuusjarjestelméan halutut tulevaisuuden
toiminnot, suorituskyky ja edellytykset.

selkeasti ilmaistava ldhestymistapa ja tarkeimmat menetelmét sille omaisuudelle ja
omaisuusjarjestelmélle jota pyritddn hallitsemaan. Téahan liittyy riskien ja omaisuuden
arvon maaritys.

tarjottava omaisuuden hallinnan tehtévien ja suunnitelmien tekemiseen riittavat tiedot,
suuntaviitat ja ohjeistus.

sisdllettava omaisuuden hallinnan suunnitelmien ja tehtdvien optimointiin ja
priorisointiin tarvittavat kriteerit.

tiedotettava sidosryhmia sekd ulkopuolisia palveluntarjoajia nditd koskevista
omaisuuden hallinnan k&ytantoihin liittyvista vaatimuksista.

oltava jatkuvassa syynissa tehokkuutensa ja tarkoituksenmukaisuutensa suhteen.
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Liite 2. Riskien tunnistaminen ja arviointi (PAS 55-1 2008, s. 13)

Aineelliset viat, kuten toimintahdiriot ja vahingot

Toiminnalliset riskit, sisaltden kaiken toiminnan joka vaikuttaa suorituskykyyn,

kuntoon tai turvallisuuteen

Luonnon aiheuttamat riskit, kuten myrskyt

Ulkopuoliset tekijat, kuten ulkoistetun toiminnon laiminlyonti
Sidosryhma riskit, kuten vaatimuksia tayttdmaton suorituskyky

Omaisuuden eri elinkaaren vaiheisiin liittyvat riskit



