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THVISTELMA

Tama opinndytetyo tarkastelee tilintarkastus- ja asunto-osakeyhtidlain vaikutusta
taloyhtididen tilintarkastukseen hallituksen ndkokulmasta. Opinnaytetyon tarkoi-
tuksena on selvittad, miten hallituksen jasenet ovat kokeneet lakimuutokset erityi-
sesti asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen kannalta. Aihe on ajankohtainen, silla
voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki astui voimaan 1.7.2010. Samasta aiheesta
on viime vuosina tehty useita opinndytet6itd, mutta niissa on tarkasteltu muutok-
sia isannoitsijan tai tilintarkastajan ndkokulmasta. Opinndytetydn aihe on saatu
tyoharjoittelun kautta, mutta ty6lla ei ole toimeksiantajaa.

Opinné&ytetyon teoriaosuus on jaettu kahteen osaan. Ensimmaisessé osassa kay-
daan l&pi tilintarkastuslakia. Osio keskittyy tilintarkastuksen sisaltéon seka tilin-
tarkastajan raportointiin. Toinen osa kasittelee asunto-osakeyhtidlakia. Osion
alussa selvitetaan hallituksen, yhtiokokouksen seka isannéitsijan roolia asunto-
osakeyhtitn johdossa ja tdmén jalkeen k&ydaén lapi lainsdadantd koskien tilintar-
kastajan valintaa. Lopuksi kerrotaan uudesta toiminnantarkastajajarjestelmasta.
Teoriaosuuden l&hteiné on kaytetty alan Kirjallisuutta, eri jarjestéjen julkaisuja,
lakitekstid sek& lehtiartikkeleita.

Empiriaosuus toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena ja aineisto keréattiin loma-
kehaastatteluiden avulla. Haastateltaviksi valikoitui viisi asunto-osakeyhtién halli-
tuksen jasentd. Haastatteluissa kysyttiin hallituksen jasenten mielipiteit tilintar-
kastajan valinnasta seka erityisesti kokemuksia uudesta toiminnantarkastajajarjes-
telmastd. Kaikki haastattelut toteutettiin maaliskuun 2013 aikana.

Tutkimuksen tulosten perusteella toiminnantarkastaminen on otettu hyvin vastaan
varsinkin pienissa taloyhtioissa, eivatka hallituksen jasenet toistaiseksi ole koh-
danneet ongelmia toiminnantarkastamisen suhteen. Haastattelut toivat kuitenkin
esiin toiminnantarkastajan patevyyteen seka tarkastuksen valvontaan liittyvié ky-
symyksid, jotka saattavat aiheuttaa ongelmatilanteita tulevaisuudessa. Nykyinen
lainsaadanto ei aseta véhimmaisvaatimuksia toiminnantarkastajan koulutukselle
tai kokemukselle, eiké toiminnantarkastajien toimintaa talla hetkell& valvota.

Asiasanat: asunto-osakeyhtiélaki, tilintarkastus, tilintarkastuslaki, toiminnantar-
kastus
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ABSTRACT

This study assesses the impact of Auditing Act and Housing Companies Act on
the auditing of housing companies. The assessment is done from the point of view
of the board of a housing company. The purpose of this study is to investigate
how the board members have experienced the recent amendments to the laws,
especially regarding the auditing of housing companies. The issue is topical as the
new housing companies act came to effect in July 7, 2010. There have been sever-
al studies on the same subject in the recent years but from the perspectives of
housing managers and auditors. The topic for this study was developed during an
internship, but it is not a commissioned thesis.

The theoretical section of the study is divided in two parts. The first part covers
the Auditing Act, including the scope and reporting of an audit. The second part
covers the management of a housing company, including the board, the general
meeting and the housing manager. In addition, the second part discusses the legis-
lation regarding the selection of an auditor in housing companies and ef the new
operations inspection. Sources for the theoretical part include literature, publica-
tions related to the topic and journal articles.

The empirical part of the study is based on qualitative research, and the survey
was conducted as structured interviews. Five board members of housing compa-
nies were selected to be interviewed and asked to share their opinions on different
topics such as the selection of an auditor and experiences with the new operations
inspection. All interviews were carried out during March 2013.

The results show that operations inspection has been well received, especially in
smaller housing companies. The board members have not had any negative expe-
riences regarding operations inspection. During the course of the study some po-
tentially problematic areas were discovered within operations inspection in terms
of the scope of the inspection and the liabilities of the inspector. The current legis-
lation does not set any minimum requirements in terms of training or experience
for the operations inspector, nor is any supervision for inspections carried out.

Keywords: Auditing Act, Auditor, Housing Companies Act, Operations inspector
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1 JOHDANTO

Tama opinnaytetyo tarkastelee tilintarkastus- ja asunto-osakeyhtidlain vaikutusta
taloyhtitiden tilintarkastukseen. Aihetta on rajattu tilintarkastuksen sek& asunto-
osakeyhtididen toiminnan laajuuden takia niin, etta tarkastelu tapahtuu yksin-

omaan taloyhtion hallituksen nakdkulmasta.

Samasta aihealueesta on viime vuosien aikana laadittu useampikin opinnéytetyo.
Osaltaan tdh&n on varmasti vaikuttanut se, etta niin tilintarkastus- kuin asunto-
osakeyhtidlakikin ovat uudistuneet merkittavéasti viime vuosina, tilintarkastuslaki
vuonna 2007 ja asunto-osakeyhtidlaki vuonna 2009. Aikaisemmat opinndytetyo6t
ovat kuitenkin keskittyneet tarkastelemaan muutoksia l&hinné isdnnditsijoiden
seka tilintarkastajien ndkokulmasta, kuten Susanna Hoseuksen (2008) Tilintarkas-
tuksen kehittyminen ja uuden tilintarkastuslain vaikutus tilintarkastajan ty6hon,
Oskari Heiniméen (2011) Uuden asunto-osakeyhtitlain vaikutukset — isannoitsi-
jan ja tilintarkastajan ndkdkulmasta, sekd Joona Raskun (2012) Uusi asunto-
osakeyhtidlaki ja sen vaikutukset isdnnditsijan tyohon. Lakimuutoksien vaikutus-
ten tarkasteleminen taloyhtion hallituksen kannalta tuo tieteelliseen keskusteluun
toisenlaisen nakokulman. Lisaksi eri nakokulmasta tarkastelu antaa mahdollisesti
uutta tietoa siitd, kuinka lainsaatéjat ovat aikanaan onnistuneet lakeja saatdessaan

niille asetetuissa tavoitteissa.

Mainittujen opinnéytetdiden lisaksi aiheesta on tehty paljon muitakin opinnéyte-

toitd, seka ndiden lisdksi useampi Pro gradu —tutkielma, seka lukuisia niin asunto-
osakeyhtidité, asunto-osakeyhtitlakia, tilintarkastajia, tilintarkastuslakia kuin uu-
dessa tilintarkastuslaissa esiteltya toiminnantarkastajan késitetta koskevia Kirjoja.

Aikaisempaa tieteellista keskustelua aiheeseen liittyen 16ytyy siis runsaasti.

Idea opinndytetyOn aiheelle syntyi ty6harjoittelun aikana, jolloin tutkija oli teke-
misissa paljon asunto-osakeyhtididen tilinpaatoksen seka tilintarkastuksen kanssa.
Ty0 herétti kiinnostuksen asunto-osakeyhtididen toimintaa seka tilintarkastusta
kohtaan ja halun sen kautta oppia enemmé&n molemmista aloista. Ty6ll4 ei ole

toimeksiantajaa.



1.1 Tutkimuksen tavoite, tutkimusongelmat ja rajaukset

Tutkimuksen padongelmana on, miten hallituksen jasenet ovat kokeneet lakimuu-

tokset erityisesti asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen kannalta.
Alaongelmia ovat seuraavat kysymykset:

- Mitd muutoksia maallikkotilintarkastajista luopuminen on tuo-

nut?
- Miten hallitus kokee lainsdéddannon selkeyden?

- Missa tilanteissa taloyhtiot valitsevat tilintarkastajan ja milloin

toiminnantarkastajan?
- Mika on hallituksen rooli paatettaessa tarkastajan valinnasta?

- Miten toiminnantarkastus on toiminut taloyhtién hallituksen néa-

kdkulmasta?

Tutkimuksen tulokset palvelevat niin taloyhtididen hallituksen jasenid, tilintarkas-
tajia seké toiminnantarkastajia, kuin lainséatajiakin. Hallituksen jasenet saavat
tarpeellista tietoa voimassa olevien lakien tuomista muutoksista ja varsinkin nii-
den vaikutuksesta taloyhtididen tilintarkastamiseen seka siit4, miten haastatellut
hallituksen j&senet ovat kokeneet kyseiset muutokset. Jalkimmaéinen tieto on var-
masti hyoddyllista myos tilintarkastajille ja toiminnantarkastajille. Lisaksi tutki-
muksessa mahdollisesti ilmenevét voimassa olevien lakien ongelmakohdat palve-
levat lainsaatdjia tulevaisuudessa, kun tilintarkastus- tai asunto-osakeyhtidlakia
seuraavan kerran muutetaan. Tilintarkastajien, toiminnantarkastajien seka isén-
nditsijoiden ndkdkulmaa ei kuitenkaan tarkastella tarkemmin, vaan heidat on ra-

jattu tdmén tutkimuksen ulkopuolelle.

1.2 Tutkimusmenetelmét

Tutkimus voidaan toteuttaa joko kvantitatiivisena tai kvalitatiivisena tutkimukse-
na. Kvantitatiivisessa eli maaréllisessa tutkimuksessa selvitetddn lukumaariin ja

prosenttiosuuksiin liittyvia kysymyksia seka eri asioiden valisia riippuvuuksia.



Kvantitatiivinen tutkimus kertoo olemassa olevan tilanteen, mutta ei yleensa anna
syita tapahtumille. Néin ollen tulkinnan tekeminen jaa tutkijan vastuulle, jolloin

muodostuu riski, etté tutkija tekee vaaria johtopaatoksia. (Heikkila 2005, 16)

Kvalitatiivisessa eli laadullisessa tutkimuksessa Idhtokohtana on todellisen elaméan
kuvaaminen. Laadullinen tutkimus l&htee olettamasta, ettd todellisuus on moni-
nainen eika sita voi pirstoa mielivaltaisesti osiin, kuten usein kvantitatiivisessa
tutkimuksessa tehdaéan. Kvalitatiivinen tutkimus pyrkii tutkimaan tarkasteltavaa
kohdetta mahdollisimman kokonaisvaltaisesti ja I0ytdmaén tai paljastamaan tosi-
asioita. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2006, 152 — 155.)

Tama tutkimus toteutetaan kvalitatiivisena padasiassa kahdesta syysta. Ensinnakin
kvantitatiivisen tutkimuksen vaatiman suuren otantajoukon kerdédminen ei ollut
tdman opinndytetyon laatimisen yhteydessa mahdollista. Toisin kuin is&nnditsijoi-
den tai tilintarkastajien, asunto-osakeyhtion hallituksen jasenten yhteystietoja ei
ole julkisesti ja ilmaiseksi saatavilla mistdén. Kaupparekisterista olisi saatavilla
jokaisen taloyhtion yhtidjérjestys, joiden pitdisi sisaltaa ajan tasalla oleva lista
hallituksen nykyisista jasenista. Yhtidjarjestyksen tilaaminen on kuitenkin mak-
sullista kappalekohtaisesti, eiké se yleensé siséll& osoitetietoja tarkempia yhteys-
tietoja, kuten puhelinnumeroa tai sdéhkopostia. Nain ollen riittdvan suuren otanta-
joukon keradminen veisi tarpeettoman paljon aikaa ja resursseja. Taman tutki-
muksen osalta mydskaan yhteistyd isdnndintitoimistojen kanssa ei tuottanut tulos-
ta, silld vaikka isanndintitoimistot ovatkin paljon tekemisissa hallitusten kanssa,
on heilld myos salassapitovelvollisuus saamiaan tietoja kohtaan. Nama seikat
varmasti myos osaltaan selittavat, miksi aikaisemmissa saman aihepiirin opinndy-
tetOissé ei ole haastateltu hallituksen jasenid, vaan nimenomaan helpommin 16y-

dettavissé olevia isanngitsijoita tai tilintarkastajia.

Toinen syy tutkimuksen tekemiseen kvalitatiivisen menetelmén avulla 16ytyy tut-
kimusongelmista. Tarkoituksena on selvittda hallituksen jasenten mielipiteita
asunto-osakeyhtion tilintarkastusta kohtaan, ei niinkdan heidén yleista tietotasoaan
kyseisisté asioista. Ndin ollen tuloksien mittaaminen numeraalisesti ei ole tarkoi-
tuksenmukaista (Hirsjarvi ym. 2006, 129). Mielipiteiden selvittdmisessé avoimet
vastaukset antavat huomattavasti tarkempaa tietoa, kuin tutkijan etukéteen laati-

mien vastausvaihtoehtojen tayttaminen.



Ennen aineiston hankintaan tutkijan on paatettava menettelytavoista. Yleisimpia
paatettavia seikkoja ovat: kerataankd aineisto itse vai onko olemassa valmiita ai-
neistoja, ketkd ovat tutkimuksen kohteena, mitd metodia aineiston kerd&misessé
kaytetddn, miten tutkittavat valitaan seké lopuksi kuinka paljon heité tarvitaan.
(Hirsjarvi ym. 2006, 166 — 167.) Kaytettava metodi riippuu siitd, mita tutkimuk-
sessa halutaan selvittad. Esimerkiksi ihmisten toimintaa selvitettdessa kaytetaan
suoraa havainnointia, jos taas halutaan tietdd mita ihmiset ajattelevat, kokevat tai
uskovat kaytetadn haastatteluja tai kyselylomakkeita. (Hirsjarvi ym. 2006, 174.)
Aineiston riittdvyytta arvioidaan saturaation avulla. Saturaatio tarkoittaa sité, etta
tutkija alkaa keraté aineistoa paattamatta etukéteen, kuinka monta tapausta han
tutkii. Aineisto on riittdvé eli saturoitunut, kun samat asiat alkavat kertautua vas-
tauksissa. (Hirsjarvi ym. 2006, 170 — 171.)

Taman tutkimuksen osalta kéytetddn sekd olemassa olevaa aineistoa, etta kerataan
lisdaineistoa itse. Olemassa oleva aineisto kasittd4 Kiinteistéliiton vuoden 2013
alussa tekeman kyselyn koskien asunto-osakeyhtididen toiminnantarkastamista.
Taman kyselyn tuloksia verrataan oman tutkimuksen tuloksiin. Omassa tutkimuk-
sessa keratéan aineisto asunto-osakeyhtididen hallitusten jasenilta. Metodina kay-
tetddn haastattelua, josta enemmaén seuraavassa luvussa. Kuten aikaisemmin kévi
ilmi, hallitusten jasenten I6ytaminen tutkimusta varten osoittautui odotettua han-
kalammaksi. Tdman vuoksi tutkittavat on valittu tutkijan omien kontaktien kautta.
Aineiston saturaatiota arvioidaan kolmen eri kriteerin kautta. Nama kriteerit ovat
hallituskokemus vuosina, taloyhtion koko eli yli vai alle 30 asuntoa, seké koke-
mus toiminnantarkastajasta. Kun aineistoa on kertynyt kaikilta kriteereiltd, katso-

taan saturaation tayttyneen.

Haastattelut suoritettiin lomakehaastatteluina, josta kdytetddn myo6s nimitysta
strukturoitu haastattelu. Lomakehaastatteluissa kysymysten ja véitteiden muoto
seka esittamisjarjestys pysyvat samoina haastateltavalta toiselle (Hirsjarvi &
Hurme 2000, 44). Haastattelussa suurin osa kysymyksista oli avoimia kysymyk-
si&, mutta joukossa oli myds muutamia monivalintakysymyksia. Kaikki kysymyk-
set 16ytyvat liitteend [LIITE 3] opinndytetyon lopusta. Osa haastatteluista suoritet-
tiin kasvotusten ja osa puhelinhaastatteluina, riippuen haastateltavan asuinpaikas-
ta. Ennen haastattelun alkua haastateltaville painotettiin, ettd tarkoituksena ei ole

testata haastateltavien tietoja kysyttavista asioista vaan ainoastaan heidan mielipi-



teitddn. Lisaksi haastateltavien toivottiin vastaavan kaikkiin kysymyksiin, vaikka
aihepiiri ei olisikaan tuttu. Kaikissa haastatteluissa vastaukset Kirjattiin heti ylos,
jolloin ei syntynyt tarvetta litteroida kertynyttd aineistoa myéhemmin. Saadut vas-
taukset analysoitiin jakamalla esitetyt kysymykset tutkimusongelmia vastaaviin
ryhmiin, tai teemoihin, jonka jélkeen jokaisen ryhman sisélla saadut vastaukset
kaytiin lapi ja verrattiin niita toisiinsa. Nin saatiin kattava kuva siita, miten vas-

taajien mielipiteet jakautuivat jokaisessa aihepiirissa.

1.3 Tutkimuksen rakenne

Opinnéaytety6 on jaettu teoriaosaan sekd empiriaosaan. Teoriaosassa kaydaan lapi
empiriaosan kannalta olennaiset tiedot tutkittavasta aiheesta, jotta lukija pystyy
suhteuttamaan tutkimuksessa ilmenevaét tiedot nykytilanteeseen ja muodostamaan

kokonaiskuvan tutkielmasta.

Teoriaosassa kaydaan ensin l&pi tilintarkastuslaki. Tilintarkastuslakia ei kayda
lapi kokonaisuudessaan vaan keskitytddn tutkimuksen rajauksen ja tutkielman
kohdeilmion kannalta olennaisiin osa-alueisiin. Merkittdvin osa-alue uudessa tilin-
tarkastuslaissa tdman tutkimuksen kannalta on maallikkotilintarkastajista luopu-
minen, silla se loi aikanaan tyhjion, jonka tayttdmiseksi toiminnantarkastajajérjes-
telma kehitettiin. Taman jalkeen kaydaén lapi tilintarkastamista yleisemmin, aloit-
taen asunto-osakeyhtididen tilintarkastusvelvollisuudesta, jonka jalkeen kaydaan
lapi tilintarkastajan riippumattomuus- ja patevyysvaatimuksia, ja lopuksi selvite-
taan tilintarkastuksen sisaltod seké tilintarkastajan raportointia.

Tilintarkastuslain jélkeen kaydaén lapi nykyinen asunto-osakeyhtidlaki, silta osin
kuin se on tdmén opinndytetyon kannalta relevanttia. Aluksi selvitetdén yhtioko-
kouksen, hallituksen seka isanngitsijan roolia asunto-osakeyhtion toiminnassa.
Taman jalkeen paneudutaan tarkemmin toiminnantarkastamiseen, jota kdydaan

lapi samalla laajuudella kuin tilintarkastamistakin.



KUVIO 1. Opinnéytetydn rakenne

Teoriaosion jalkeen seuraa opinndytetydn empiriaosio, jossa ensin kdydaén l&pi
tutkimustulokset asunto-osakeyhtion hallituksen jasenten haastatteluiden perus-
teella. Tutkimustuloksien lapikdymisen jalkeen esitetadn johtopaatokset ja poh-
dinnat. Lopuksi tehdaan yhteenveto koko opinndytetydstd. Kuvio 1 kuvaa opin-

naytetyon rakennetta.



2 TILINTARKASTUSLAKI

Nykyinen tilintarkastuslaki astui voimaan 1.7.2007. Tassa luvussa kdydaan lapi
tdman opinndytetyon aiheen kannalta olennaisimmat kohdat uudessa laissa. Ennen
lain yksityiskohtaisempaa tarkastelua perehdytdéan kuitenkin vield Hallituksen
esitykseen 194/2006, josta selvidad motiivit seké tavoitteet mita uudelle laille aika-

naan asetettiin.

Uudella lailla pyrittiin ensisijaisesti harmonisoimaan Euroopan Unionin jasen-
maiden tilintarkastusta koskevia kaytantoja ja sadnt6ja. EU:ssa oli astunut voi-
maan huhtikuussa 2006 uusi tilintarkastusdirektiivi (2006/43/EY), jonka artikloi-
den toteuttamisesta jasenmaat vastaavat tekemalld tarvittavat muutokset omaan
kansalliseen lainsdadantdon. EY direktiivi taas oli saanut paljon vaikutteita tilin-
paatosnormiston kansainvélistymisesta seka kansainvalisen tilintarkastajaliiton
IFAC:n laatimista tilintarkastusstandardeista (ISA). Taman lisaksi hallituksen
esityksessa painotettiin tilintarkastuksen roolia niin padomamarkkinoiden luotet-
tavuuden takaamisessa, kuin yleisend yhteiskunnallisen lapinakyvyyden ja uskot-
tavuuden takeena. (HE 194/2006.) Huomattavaa on, etta hallituksen perustelut
Kirjoitettiin ennen kansainvalinen finanssikriisin puhkeamista vuonna 2008, joka
osaltaan johtui tilintarkastuksen pettamisesta ja heikensi luotettavuutta padoma-

markkinoita kohtaan (Euroopan komissio 2011).

Hallituksen esityksessé nostettiin esiin my0s se tosiasia, ettd hyvaksyttyjen tilin-
tarkastajien lukuméara oli tasaisesti laskenut edellisen tilintarkastuslain voimaan-
tulon (1995) jalkeen. Lukumaaran lasku oli kuitenkin kohdistunut pelkastaan
HTM-tilintarkastajiin, kun taas KHT-tilintarkastajien maara oli hieman kasvanut
mitatulla aikavalilla. Syyksi esitettiin HTM-tarkastajien tiukentuneita koulutus- ja
tutkintovaatimuksia. (HE 194/2006). Tilintarkastajien mé&éran lasku on varmasti
osaltaan vaikuttanut siihen miksi samoihin aikoihin valmistellussa asunto-
osakeyhtidlaissa aikanaan paadyttiin esittdmaéan toiminnantarkastajan kasite maal-
likkotilintarkastajien korvaajana. Tilintarkastuslaissa maallikkotilintarkastajista
kuitenkin péaatettiin luopua.

Uuden lain tavoitteena oli tilinp&atdsten ja tilintarkastuksen uskottavuuden seka

luotettavuuden parantaminen. Tarkoituksena ei kuitenkaan ollut lisata tilintarkas-



tuksesta aiheutuvia kuluja tai lisata yritykselle turhia rasitteita. Liséksi tavoitteena
oli parantaa niin julkisen kaupankaynnin kohteena olevien kuin muidenkin yhtei-
sOjen omistajien ja jasenien turvaa. ltse lakiteksti& ja pykalia haluttiin myos sel-
keyttad, minka vuoksi lain rakennetta uudistettiin ryhmittelemalla sd&nnokset joh-
donmukaisemmin. (HE 194/2006.)

Merkittdvimmat vaikutteet nykyinen laki sai jo mainituista ISA-standardeista seka
EY-direktiivistd. Liséksi lakia saatdessa otettiin jonkin verran huomioon Ruotsin,
Tanskan sek& Yhdysvaltain vastaavia tilintarkastuslakeja. Esimerkiksi Tanskassa
paadyttiin maaliskuussa 2006 annetussa tilinpaatdslain muutoslaissa helpottamaan
merkittévasti pienten yksityisten osakeyhtididen tilintarkastusvelvollisuutta. Sa-
manlainen muutos tuli myds Suomen tilintarkastuslakiin ja yleisesta tilintarkas-
tusvelvollisuudesta luovuttiin. Tietyt rajat (tarkemmin rajoista luvussa 2.2) alitta-
vat pienet osakeyhti6t, osuuskunnat, henkildyhtiot, asunto-osakeyhtiét ja yhdis-

tykset vapautettiin lakisaateisesta tilintarkastusvelvollisuudesta. (HE 194/2006.)

2.1 Kasitteistd

Tilintarkastus on jonkin talousyksikon toiminnastaan ja taloudestaan antaman
tiedon tutkimista riippumattomasti. Tilintarkastuksen tavoitteena on ilmaista ké&si-
tys tilinpaatoksesta. Tilinpaatosten tutkimisen liséksi tilintarkastus késittdd myos
muita toimintoja, kuten varmennuspalveluita, joissa tarkastetaan esimerkiksi eri-
laisten avustusten kayttoa. Tilintarkastuksen tarkoituksena on antaa kohtuullinen
varmuus, ei kuitenkaan taytta varmuutta, siitd, ettd annetut tiedot on laadittu saan-
ndsten mukaisesti. VVarmennuspalveluissa riittaa yleisluontoinen tarkastus, joka
riittdé rajoitetun varmuuden saamiseen eli varmistutaan siita, etté ei ole tehty

olennaisia virheita.

Tilintarkastaja on tilintarkastuslain mukaisesti hyvéksytty luonnollinen henkil®
tai tilintarkastusyhteiso. Tilintarkastajat jaotellaan padsaantoisesti kahteen eri
luokkaan, KHT-tilintarkastajiin ja KHT-yhteisdihin, sekda HTM-tilintarkastajiin tai
HTM-yhteisoihin. Tdmén lisdksi on olemassa vield kolmas luokka, JHTT-
tilintarkastajat tai JHTT-yhteisot eli julkishallinnon ja —talouden tilintarkastajat,

mutta heidan toimintaansa ei kasitella timan opinndytetyon puitteissa. (Horsman-



heimo & Steiner 2008, 47 - 48.) Suomessa oli vuoden 2012 lopussa 668 HTM-
tilintarkastajaa ja 762 KHT-tilintarkastajaa (Tilintarkastuslautakunta 2012).

KHT- ja HTM-tilintarkastajien suurimpana erona on se, ettd KHT-tarkastajat hy-
vaksyy Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunta ja HT M-tarkastajat taas
alueellisten kauppakamarien tilintarkastusvaliokunnat. Taman liséksi KHT-
tilintarkastajien patevyysvaatimukset ovat kovemmat: KHT-tarkastajilta vaaditta-
va perustutkinnon pitaa olla vahintaan ylempi korkeakoulututkinto, kun taas
HTM-tarkastajille riittdd alempi korkeakoulututkinto. My6s vaatimukset tyoko-
kemuksesta ovat KHT-tarkastajilla korkeammat, heilla tulee olla kolmen vuoden
kaytannon kokemus vaativista laskentatoimen ja tilintarkastuksen tehtavista, kun
taas HTM-tarkastajille riittdd kolmen vuoden ammattimainen kokemus samoista
tehtavista. (Tomperi 2009, 20.) Keskuskauppakamarin julkaisemassa muistiossa
vuodelta 2003 vaativa laskentatoimen kokemus maériteltiin sellaisiksi itsendisiksi
ja vaativiksi paallikko- ja johtotason tehtdviksi, jotka siséltavat myds suunnittelua
ja johtamista. Vaativiksi tilintarkastustehtaviksi taas maériteltiin sellaiset tarkas-
tustehtavat joihin oli valittava ainakin yksi hyvéksytty tilintarkastaja ja joissa ha-
kija on toiminut hyvaksytyn tilintarkastajan rinnalla. (Horsmanheimo, Haukkala
& Honkala 2003, 17.)

Tilintarkastajien tehtava perustuu tilintekovelvollisuuteen. Esimerkiksi porssiyri-
tys on lakisaateisesti velvollinen tekemé&én tilid toimistaan sen osakkaille, mutta
osakkailla ei kuitenkaan ole lain mukaan oikeutta perehtyéa yrityksen hallituksen
poytakirjoihin tai yrityksen tekemiin sopimuksiin. (Tomperi 2009, 7.) Tilintarkas-
tajan tehtdvana on toimia linkkina osakkaiden ja yrityksen valilla ja raportoida
siitd onko tilinpd4tos laadittu voimassa olevien sddnndsten mukaisesti, antaako se
oikeat ja riittavat tiedot yrityksen toiminnasta ja taloudellisesta asemasta, seké
siitd onko yrityksen hallinto toiminut lainmukaisesti (Halonen & Steiner 2010, 13
— 14). Nykyiset tilintarkastuspalvelut késittavat paljon muutakin kuin edella mai-
nittua tilinpaatdksen ja hallinnon tarkastelua, mutta ndiden muiden toimintojen

lapik&dyminen ei ole olennaista tdimén opinnadytetydn aiheen kannalta.

Tilintarkastuslailla tarkoitetaan 1.7.2007 voimaan tullutta uutta Tilintarkastusla-
kia (Tilintarkastuslaki 459/2007). Suomen ensimmadinen tilintarkastuslaki tuli

voimaan vuoden 1995 alussa. Sit4 ennen tilintarkastusta saddeltiin 1&hinn eri yh-
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teisolakien seka saatiolain sisélla ja yksityiskohtainen saéntely perustui kauppa-
kamarilaitoksen omiin sdéntéihin. Vuoden 1994 lakiin koottiin tilintarkastajan
esteellisyytté seké tilintarkastuksen laajuutta ja kdytdnnon suorittamista koskevat
sédadokset seka toimintatavat. Nykyisella lailla on haluttu entisestédan selkeyttaa
tilintarkastusta Suomessa lainsdadannon osalta seké yhtenéistaa kansallista lain-

saadantdd muiden EU maiden vastaavien lakien kanssa.

Tilintarkastuslaki sisaltad paljon alalle ominaista kasitteistod ja termistoa, jonka
merKkitys ei valttdméatta vastaa normaalissa yleiskielessa kéytettavia tulkintoja.
N&in ollen on tarkoituksenmukaista aluksi selvittda tekstissa yleisimmin esiinty-
neet termit ja niiden mééritelmat, alla olevan taulukko 1:n avulla. Maaritelmat
perustuvat KHT-yhdistys ry:n kaantaméan Kansainvéliset tilintarkastus- ja laa-

dunvalvontastandardit kirjaan (2010)

TAULUKKO 1. Tilintarkastuksen késitteistod (KHT-yhdistys ry. 2010)

Termi Merkitys
Analysoida tunnistettuja riskeja tai relevantteja
Arvioida asioita sekd suorittaa tarvittavia toimenpiteita

johtopééatoksen tekemiseksi.

K&sitta4 toisen suorittaman prosessin tai toi-

Havainnointi menpiteen seuraamista

Korkea varmuustaso, mutta ei ehdoton var-

Kohtuullinen varmuus MUUS

Virheellisyyksien vaikutus tilinpaatokseen.
Virheellisyys on laajalle ulottuva, jos se ei ra-
joitu tilinpa&toksen tiettyyn osaan, rajoittuu
mutta edustaa huomattavaa osaa tilinpaatokses-
t4 tai kyseessa on perustavanlaatuinen tieto
kayttéjien tilinpaatoksesta saaman kasityksen
kannalta.

Laajalle ulottuva

Asian suhteellinen tarkeys kulloisessakin

Merkittavyys asiayhteydessi

Tieto on olennainen, jos sen esittdmatta jatta-
minen saattaisi vaarantaa tilinpaatdsinformaa-
Olennaisuus tion perusteella tehtdvia taloudellisia paatoksia.
Olennaisuus riippuu virheen suuruudesta suh-
teessa kyseiseen tilanteeseen
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Muu informaatio on epdyhdenmukaista tilin-

Ristiriitaisuus paatokseen sisaltyvan informaation kanssa

Tieto, jota tilintarkastaja kayttaa lausuntonsa
perustana olevien johtopaattsten tekemiseen.
Siséltaa seka kirjanpitoaineistoa, ettd muuta
aineistoa.

Tilintarkastusevidenssi

2.2 Maallikkotilintarkastajista luopuminen

Vuoden 2007 lakiuudistukseen saakka oli olemassa hyvaksyttyjen tilintarkastajien
rinnalla myo6s ns. maallikkotilintarkastajat. Maallikkotilintarkastajien patevyys-
vaatimuksista séédettiin hyvin yleisella tasolla. Maallikkotilintarkastaja ei saanut
olla vajaavaltainen eika hanen toimikelpoisuutensa saanut olla rajoitettu. Lis&ksi
maallikkotilintarkastajalla piti olla riittdva kokemus taloudellisten ja oikeudellis-
ten asioiden tuntemuksesta suhteessa suoritettavaan tarkastukseen. (Jakobsson
2011, 12)

Uudessa tilintarkastuslaissa paatettiin kuitenkin luopua maallikkotilintarkastajajar-
jestelméstd. Maallikkotilintarkastajien suorittamaa tilintarkastusta ei yleisesti pi-
detty yhté luotettavana kuin hyvéksyttyjen tilintarkastajien tarkastusta. Tdma epéa-
luottamus maallikkotilintarkastajia kohtaan ndkyi muun muassa siin, etteivat
vero- ja poliisiviranomaiset antaneet maallikkotilintarkastajan laatimalle tilintar-
kastuskertomukselle samanlaista painoarvoa kuin auktorisoidun tilintarkastajan
vastaavalle. Ongelmalliseksi muodostui myos se, ettei maallikkotilintarkastajia
vaadittu vastuuseen mahdollisen virheellisen tilintarkastuskertomuksen aiheutta-
mista vahingoista. (HE 194/2006.)

Yleisen epéluottamuksen liséksi myds EY:n tilintarkastusdirektiivin mukanaan
tuomat tiukennetut vaatimukset tilintarkastajien riippumattomuus ja laadunvar-
mistus saanndksia kohtaan puolsi ajatusta maallikkotilintarkastajajarjestelmasta
luopumista. Uudessa laissa tilintarkastajilta edellytetaan lisaksi entista laajempaa
ja monimuotoisempaa taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemista, seka
myos kaytannon kokemusta. Naiden muutoksien takia ei nahty perustelluksi olet-
taa, ettd maallikkotilintarkastajat pystyisivat enda suoriutumaan uusista vaatimuk-
sista. (HE 194/2006.)
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Maallikkotilintarkastusjarjestelman perusongelma oli kahden erillisen s&é&nndstoén
ja kdytdnndn muotoutuminen hyvaksyttyjen tilintarkastajien ja maallikkotilintar-
kastajien valille. Kevyemmista koulutus- ja osaamisvaatimuksista johtuen maal-
likkotilintarkastukselta ei voitu edellyttdd samanlaista tilintarkastussuoritetta kuin
ammattitilintarkastajilta. Toisaalta tilintarkastajan ei tulisi valttaa vastuuta vetoa-
malla osaamattomuuteen. Liséksi suomalaisessa tilintarkastuksessa haluttiin nou-
dattaa vahvasti audit is an audit —periaatetta, jonka mukaan tilintarkastuksen sisal-
t0 on sama riippumatta kuka sen suorittaa. Maallikkotilintarkastus oli myos kan-
sainvélisesti tarkasteltuna poikkeuksellista. (HE 194/2006.)

Maallikkotilintarkastajista luopuminen herdtti aikoinaan vastustusta. Kauppa- ja
teollisuusministerion julkaisemaan Tilintarkastuslakityéryhman raporttiin (Salo-
nen 2004) on keratty eri tahojen lausuntoja koskien esitettyja lakiehdotuksia. Osa
lausunnon antajista esitti huolensa pienten yhtididen seka asunto-osakeyhtididen
kasvavista tilintarkastuskuluista, mikali maallikkotilintarkastajista luovuttaisiin,
lisaksi epdiltiin hyvaksyttyjen tilintarkastajien riittavyytta tulevaisuudessa. Valti-
ontalouden tarkastusvirasto muistuttaa maallikkotilintarkastajien kerd&dmasta ko-
kemuksesta pienten yhtididen ja asunto-osakeyhtididen osalta. Teollisuuden ja
TyoOnantajain Keskusliitto TT ry jatkaa samalla linjalla ja katsoo, ettd maallikkoti-
lintarkastajilla on varsinkin hallinnon tarkastamisessa tarvittavaa tietamysta koh-
deyrityksen toimintaympéristostd, jota ei valttdmatta hyvaksytylta tilintarkastajalta
I0ydy. (Salonen 2004, 12 - 13.)

2.3 Tilintarkastusvelvollisuus

Tassa luvussa keskitytaan yhteisojen tilintarkastusvelvollisuuteen yleisesti tilin-
tarkastuslain ndkokulmasta. Asunto-osakeyhtididen tilintarkastusvelvollisuus
muuttui merkittavasti uuden asunto-osakeyhtidlain esitteleman maallikkotilintar-
kastaja-kasitteen myo6ta ja taman takia on kokonaisuuden kannalta selkedmpéa

kasitelld asunto-osakeyhtididen tilintarkastusvelvollisuus omana lukunaan.

Vanhan tilintarkastuslain mukaan yhteison tai s&&tion oli aina valittava tilintarkas-
taja. Tilintarkastajaksi tosin méariteltiin laissa vain henkild, joka suorittaa tilintar-
kastusta Kirjanpitovelvollisessa yhteisossa tai saatiossa eli ns. ”maallikkotilintar-

kastaja”, jolla ei ole mitdén tutkinto- tai patevyysvaatimuksia. Taméan lisaksi laissa
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madriteltiin alarajat, jotka ylittavien yhteistjen tai séatididen tulisi valita hyvak-
sytty tilintarkastaja eli joko HTM-, KHT-, JHT T-tilintarkastaja. (Tilintarkastuslaki
936/1994.). Kuten edellisessa luvussa kaytiin jo l&pi, uudessa tilintarkastuslaissa
haluttiin luopua maallikkotilintarkastajajérjestelmastd, seka samalla myos yleises-
té tilintarkastusvelvollisuudesta (HE 194/2006).

Uuden tilintarkastuslain mukaan yhteison on valittava tilintarkastaja, jolla nyt
tarkoitetaan vanhan lain hyvéksyttya tilintarkastajaa, mikali vahintaan kaksi kol-
mesta seuraavasta ehdosta on tayttynyt paattyneelld seka sita valittomasti edelta-
neelld tilikaudella:

e taseen loppusumma yli 100 000 €
e liikevaihto yli 200 000 €
o palveluksessa keskiméérin yli 3 henkil6a.

Taman liséksi tilintarkastaja on aina valittava, jos yhteison padasiallisena toimi-
alana on arvopapereiden omistaminen ja hallinta, ja jolla on huomattavaa vaiku-
tusvaltaa toisen Kirjanpitovelvollisen yhteison liiketoiminnan tai rahoituksen joh-
tamiseen eli kdytdnndssa erilaiset holding-yhtiét. Huomattavaa on, etta vaikka
yhteisolla ei olisi lain mukaan velvoitetta valita tilintarkastaja, voi se silti yhtiojar-
jestyksen, yhtiosopimuksen tai saantdjen perusteella maaréaté tilintarkastajan va-
linnasta. Tilintarkastajalle on liséksi aina valittava varatilintarkastaja, paitsi jos
tilintarkastajaksi on valittu tilintarkastajayhteiso. Tilintarkastajayhteison on ilmoi-
tettava p&éavastuullinen tilintarkastaja, jonka kelpoisuuden pitaa olla sama kuin
tilintarkastusyhteisoll&kin. (Tilintarkastuslaki 459/2007.)

Mikali yhteiso on julkisen kaupank&ynnin kohteena tai se tayttaa kaksi seuraavista
kolmesta edellytyksesta paattyneelta tilikaudelta, on sen valittava tilintarkastajaksi
KHT-tilintarkastaja tai KHT-yhteiso:

e taseen loppusumma yli 25 000 000 €
o liikevaihto yli 50 000 000 €

o palveluksessa keskiméaéarin yli 300 henkilda.
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Konsernien emoyhtidita koskevat samat ylla olevat edellytykset kuin yksittéisia
yhteisoja. Lisaksi konsernin tytaryhtion tilintarkastajaksi on valittava vahintaan
yksi emoyhtion tilintarkastaja. (Tilintarkastuslaki 459/2007.)

Hallituksen esityksessé uudeksi tilintarkastuslaiksi perustellaan seikkaperéisesti
miksi yleisesté tilintarkastusvelvollisuudesta tulisi luopua. Merkittdvimmat perus-
telut liittyvat siihen, ettd pienten yritysten osalta kulut saattaisivat muodostua koh-
tuuttomiksi, jos ne olisi pakotettu valitsemaan hyvaksytty tilintarkastaja vanhan
maallikkotilintarkastajan sijaan. Perusteluissa esitetyn laskelman mukaan tilintar-
kastuksen ulkopuolelle jadvien osakeyhtididen yhteisdverotuotot valtiolle olisivat
olleet vuonna 2004 vain 5,2 %, joten yhteiskunnallisen edun valvontatehtavéa
voidaan pitaa talta osin hyvin vahéisena. Lisaksi pienissd yhtidissa omistaja ja
johto ovat yleensa samoja henkil6it4, eik& ndin ollen omistajien edun valvonta ole
perusteltua tilintarkastuksen muodossa. (HE 194/2006.)

Osa Hallituksen esityksessé esitellyista perusteluista ovat ristiriitaisia keskenaan,
varsinkin vaarinkaytosten kuten talousrikollisuuden torjuntaan liittyvat kohdat.
Perusteluissa muun muassa todetaan, etta tilintarkastus ei ole pienissa yhtidissa
tarpeellista:

Merkittava osa (noin 75 %) pienista osakeyhtidista kayttaa talla
hetkell& tilitoimistoa kirjanpidon ja tilinp&atoksen laadinnassa,
mika osaltaan parantaa huomattavasti pienten yritysten kirjan-
pidon ja tilinpaatosten oikeellisuutta ja luotettavuutta. (HE
194/2006.)

Toisaalta muutamaa kappaletta my6hemmin myonnetaan, ettd “selvasti suurin
ongelma harmaan talouden ja talousrikollisuuden kannalta on se, etta kirjanpito on
kokonaan laiminly6ty tai sitd on vééristelty todellisuutta vastaamattomaksi”, miké
luonnollisesti asettaa kyseenalaiseksi edellisen vaitteen Kirjanpidon toimivuudesta
tilintarkastuksen sijasta. Samassa kappaleessa todetaan, etté niissa yrityksissa jot-
ka laiminlydvat tai vaaristelevat kirjanpitoaan tilintarkastajaa ei valttamétta lain-
kaan valita tai tilintarkastajaksi valitaan maallikkotilintarkastaja”. Taman seurauk-
sena "Tilintarkastuksen mahdollisuudet torjua vaarinkaytoksia ovat ndin ollen
hyvin vahaiset. Nykyisenkaltainen tilintarkastusvelvollisuus ei siten myoskaan ole
tehokkaasti estanyt téllaisia epatoivottavia toimintatapoja.” Kaksi viimeisinta lau-

setta muodostavat ristiriidan, silla tilintarkastajien véhaiset mahdollisuudet torjua
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vadrinkasityksia johtui nimenomaan siité, ettei yrityksilla ollut velvoitetta valita
hyvaksyttya tilintarkastajaa vaan ne saattoivat lain mukaan valita kenet tahansa
oikeustoimikelpoisen henkilon suorittamaan tilintarkastusta. Yleisen tilintarkas-
tusvelvollisuuden séilyttdminen ja maallikkotilintarkastajista luopuminen olisivat
todennakoisesti enemman ajaneet lain tavoitetta, silla ”yhtidoikeudellisen lainsééa-
dénndn ensisijainen tavoite on luoda kilpailukykyiset toimintaedellytykset rehelli-
sille yrittajille ja yrityksille” rajoittamalla epérehellisten yritysten mahdollisuutta

vadristaa kilpailua vaarennetyll& kirjanpidolla.

Tilintarkastusvelvollisuuden poistaminen pienilta yrityksilta heratti aikanaan
mya0s vastustusta eri tahojen osalta. Kauppa- ja teollisuusministerion julkaisemas-
sa raportissa perustellaan tilintarkastusvelvollisuuden sailyttdmista useiden taho-
jen toimesta tilintarkastuksen merkitykselld tilinp&&toksen luotettavuuden takaaja-
na. Pienissé yhtidissé kirjanpito- ja verolainsdadannon tunteminen saattaa olla
vahaisempaa kuin tilintarkastusvelvollisuuden piiriin jdavissa yhtioissa. Yleista
tilintarkastusvelvollisuutta painotetaan myds keinona torjua ja ehkaistd harmaata
taloutta seké taata velkojien, sijoittajien ja sopimuskumppaneiden etua. Verohalli-
tuksen mielestd tilanne, jossa ulkopuolinen ei pysty paattelemaan yhtion lakiséa-
teisid velvoitteita pelkastaan yritysmuodon perusteella, ei ole suotuisa. Verohalli-
tus pitdd myos todennakdisend, ettd suuren joukon vapauttaminen tilintarkastus-
velvollisuudesta ei voi olla ndkymatta verotuksen luotettavuudessa. (Salonen
2004, 13 - 20.)

2.4  Tilintarkastajan riippumattomuus ja esteellisyys

Tilintarkastajan riippumattomuudesta ja esteellisyydesta saddetaan laissa, jotta
voidaan taata tilintarkastajan lausunnon objektivisuus, joka on edellytys lausunto-
jen luotettavuudelle. Sdéntely tapahtuu kaksijakoisena. Esteellisyysséantely on
ehdotonta, eli tietyissé laissa saadetyissa tilanteissa tilintarkastaja on yksiselittei-
sesti esteellinen toimittamaan tilintarkastusta. Riippumattomuusaéntely on yleis-
luontoisempaa, eli tilintarkastajan ei automaattisesti tarvitse luopua tehtavanan-
nostaan, vaikka riippuvuudesta olisikin epdily. Riittaa, ettd tilintarkastaja ryhtyy

tarvittaviin toimenpiteisiin riippumattomuuden turvaamiseksi. Molemmat saadok-
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set pohjautuvat tilintarkastusdirektiiviin sek& Euroopan komission suosituksiin
aihetta koskien. (HE 194/2006.)

Merkittdvimmat perusteet tilintarkastajan esteellisyydelle ovat tilanteet, joissa
tilintarkastaja on omistussuhteessa tarkastuksen kohteena olevaan yhtioon, joko
osakkeenomistuksen tai muun osuuden kautta. Poikkeuksen tahan kohtaan muo-
dostavat sellaiset yhteisot, joissa omistus on edellytys sen tarjoamille vélttdmat-
tomyyspalveluille. Tassakin tapauksessa tilintarkastajan omistus saa olla enintéén
yhden sadasosan. Mikali tilintarkastajalle syntyy omistussuhde kesken toimek-
siannon, on hdnen luovuttava joko tarkastuksesta tai omistuksesta. (HE 194/2006.)

Toinen merkittava seikka esteellisyydelle on, mikali tilintarkastaja toimii tarkas-
tuksen aikana julkisen kaupankaynnin kohteena olevan kohdeyhtion ylimman
johdon tehtévissd, tai on toiminut niissé viimeisen kahden vuoden aikana. (HE
194/2006.)

Tilintarkastajan riippumattomuutta arvioidaan siis yleisemmin. Riippumattomuu-
den tulee ensinnakin olla nakyvaa eli myos ulkopuolisten tahojen todennettavissa
ja toiseksi tilintarkastajan on itse arvioitava omaa riippumattomuuttaan ja ryhdyt-
tava tarvittaessa toimenpiteisiin. Tilintarkastajan on arvioitava riippumattomuut-
taan tarkastuksen eri vaiheissa, ennen toimeksiannon vastaanottamista, mutta
mya0s jatkuvasti sen aikana mahdollisten esiin nousevien seikkojen kohdalta. (HE
194/2006.)

Mikali tilintarkastajan edellytykset riippumattomaan toimintaan puuttuvat, on
tilintarkastajan kieltdydyttdva vastaanottamasta toimeksiantoa tai luovuttava siité.
Toimeksiannosta luopuminen tai kieltdytyminen ei kuitenkaan ole tarpeen, jos
riippumattomuuden uhka on kokonaisuuden kannalta merkitykseton tai jos tilin-
tarkastaja on ryhtynyt tarvittaviin toimenpiteisiin riippumattomuuden turvaami-
seksi. Tarvittaviin toimenpiteisiin on ryhdyttavé ainakin seuraavissa tapauksissa:
Tilintarkastajalla on taloudellisia tai muita etuuksia yhtitssa, kyseessé on tilintar-
kastajan oma yhtid, tilintarkastaja toimii oikeudenkaynnissé joko yhtion puolesta
tai sitd vastaan, tilintarkastajalla on laheinen suhde jonkun yhtion johdossa tai sen

palveluksessa olevan henkilon kanssa, tai jos tilintarkastajaa painostetaan. Riip-



17

pumattomuusséannokset ulottuvat myds sellaiseen tilintarkastajan kanssa tydsken-

televaan henkiléon, joka on toimeksiannon osalta olennainen. (HE 194/2006.)

2.5 Tilintarkastus asunto-osakeyhtiossa

Kansainvaliset ISA-standardit maarittelevét tilintarkastusprosessin tarkasti. Pro-
sessin voi tiivistda neljaan vaiheeseen, jotka ovat suunnittelu, toteutus, paattami-
nen ja raportointi. Lahtokohtana koko prosessille on tilintarkastajan ammatillisen
skeptisyyden sailyttdminen hanen suunnitellessaan ja suorittaessaan tilintarkastus-
ta. Tilintarkastajan tulee tiedostaa, etta voi olla olemassa seikkoja, joiden seurauk-
sena tilinpa&tds on mahdollisesti virheellinen. Tdmén vuoksi tilintarkastajan on
hankittava tarpeellinen mééra tilintarkastusevidenssid varmistuakseen tilinp&éatok-
sen asiallisuudesta. Tarpeellisen maaran arvioiminen on aina lopulta tilintarkasta-
jan itsensa paatettaviss, riippuen yhtion koosta ja sen liiketoiminnasta. Suurissa
yhtidissé tarkastusevidenssié voidaan keratd jatkuvasti pitkin tilikautta, toisaalta
naissa yhtidissa ei ole mielekasta kayda lapi kaikkea kertynytté aineistoa, vaan
suorittaa tarkastus pistokokein esimerkiksi satunnaisotannalla. (Halonen & Steiner
2010.)

Tassé luvussa kdydaan l&pi tilintarkastuksen toteutusta asunto-osakeyhtidissé hal-

linnon, kirjanpidon, tilinpaatoksen seka toimintakertomuksen osalta.

2.5.1 Hallinto ja kirjanpito

Olennaisinta asunto-osakeyhtion hallinnon hoidossa on yhtién omaisuuden huo-
lellinen hoitaminen ja hallinnon tarkastuksen tuleekin l&hestyé juuri tastd kulmas-
ta. Hallintoa tarkastettaessa on tarke&é tuntea voimassa oleva asunto-
osakeyhtidlaki seka tutustua taloyhtion yhtitjarjestykseen, muun muassa yhtidvas-
tikkeiden méaaraytymisperusteisiin. Taloyhtion hallinto ei voi tehdé paatoksia,
jotka ovat joko lain tai yhtitjarjestyksen vastaisia. Lisaksi tilintarkastajan tulee
tutustua yhtiokokouksen seka hallituksen tekemiin paatoksiin ja varmistua siita,
ettd niin kokoukset kuin niiden tekemat paéatokset ovat lain ja sadddsten mukaisia
ja, ettd niitd on noudatettu asianmukaisesti. Tdman lisaksi tilintarkastajan tulee
tutkia yhtion vakuutustoiminta ja varmistua, ettd omaisuus on asianmukaisesti

vakuutettu ja aiheutuneista vahingoista on tarvittaessa haettu korvauksia. Hallin-
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non tarkastamiseen kuuluu myds se, etté tilinpaatos ja toimintakertomus on alle-
Kirjoitettu hallituksen ja isannditsijan toimesta ja, ettd ne on laadittu ja luovutettu
tilintarkastajalle laissa tai yhtiojarjestyksessa saadetyssa ajassa. (Etelamaa 2007,
39-40.)

Kirjanpidon osalta tarkastetaan onko sita laadittaessa noudatettu kirjanpitolakia
seka kirjanpitolautakunnan ohjeita hyvasta kirjanpitotavasta. Naiden lisaksi tulee
tarkastaa erindisten verosaadosten noudattaminen. Nykyaan osa kirjanpidosta,
kuten tilinavaukset ja tilinpaatokset seka kirjauksien siirtyminen paakirjanpidosta
tuloslaskelmaan ja taseeseen, tapahtuu automaattisesti atk-kirjanpidon avulla,
mutta tilintarkastajan tulee silti varmistua kyseisten tapahtumien asianmukaisuu-
desta. (Etelamaa 2007, 41.)

Kirjanpidossa olennaista on, etta kirjaukset perustuvat hyvaksyttaviin ja asianmu-
kaisiin tositteisiin. Tositteesta on kaytava ilmi padivamaara, euromaard, mita on
ostettu tai myyty ja kenelté tai kenelle. Tapahtumat tulee kirjata oikeille tileille ja
niiden tulee olla jaksotettu oikealle tilikaudelle. (Etelamaa 2007, 41 - 42.) Jakso-
tuksella tarkoitetaan meno tulon kohdalle -periaatetta. Periaatteen mukaan tilikau-
den kuluiksi lasketaan se osa menoista, joka on tarvittu tilikauden tuottojen ai-
kaansaamiseen. Loput menoista siirretaan tasetilin kautta seuraaville tilikausille
odottamaan kuluiksi kirjaamista jaksotussuunnitelman mukaisesti. (Suulamo
2012, 87 -91.)

2.5.2 Toimintakertomus, tuloslaskelma ja tase

Toimintakertomuksen tarkoituksena on antaa yleiskuva taloyhtiosta seka kirjata
vaadittavat lakisdateiset asiat. Toimintakertomuksella on olennainen merkitys
asunto-osakeyhtioissa, silla tilinpaatoksia lukeville henkil6ille eli osakkaille tilin-
paatos on yleensa vieras ja heilld on vahan kokemusta tilinpaatoksista. (KHT-
yhdistys ry. 2011b, 50.) Tilintarkastajan tehtdvéana on tarkistaa, ettd toimintaker-
tomus ei ole ristiriidassa tilinpaatoksen kanssa ja antaa tasta lausunto tilintarkas-
tuskertomuksessa. Lisaksi tilintarkastajan tulee varmistua siit4, etta toimintaker-

tomus noudattaa kirjanpitolautakunnan antamia yleisohjeita. (Etelamaa 2007, 43.)



19

Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakeyhtion on aina laadittava toi-
mintakertomus. Tdma poikkeaa vanhasta laista, jossa pienet kirjanpitovelvolliset
oli vapautettu toimintakertomuksen laatimisesta. Lain mukaan toimintakertomuk-
sesta tulee 16ytya seuraavat tiedot: tiedot yhtiGvastikkeen kéytostd, paddomalaino-
jen lainaehdot, omaisuuteen kohdistuvat rasitteet ja kiinnitykset, olennaiset tapah-
tumat tilikaudella, talousarvion toteutuminen seka selvitys mahdollisista olennai-
sista poikkeamista, arvio tulevasta kehityksesta seka hallituksen esitys vapaan

oman paadoman jakamisesta. (Tahtinen 2012.)

Tuloslaskelma kertoo tietyn ajanjakson ajalta kertyneet tuotot sek& kulut. Tilikau-
den aikana tuotot ja kulut voi kirjata maksujen mukaan eli maksuperusteisesti,
mutta tilinp&atdsta varten kirjaukset on oikaistava suoritusperusteisiksi eli kirjaa-
minen tapahtuu tuotannontekijan/suoritteen vastaanottamisen tai luovuttamisen
hetkelld. Tilintarkastajan tulee varmistua siité, etta tilikauden kulut/menot ovat
yhtiélle kuuluvia, talousarvion mukaisia ja hallituksen p&atoksen mukaisia. Yh-
tiokokouksen vahvistama talousarvio rajoittaa hallituksen ja isdnnditsijan mahdol-
lisuutta kayttad varoja esimerkiksi investointeihin tai korjauksiin, lukuun ottamat-
ta vahinkotapauksia, jolloin hallituksen ja isanngitsijan on ryhdyttavé valittémiin

toimenpiteisiin lisavahinkojen minimoimisiksi. (Etelamaa 2007, 47 — 48.)

Tase kertoo tietyn hetken varallisuuden, oman padoman ja vieraan padoman maa-
ran. Tilintarkastajan tulee varmistua, etta taseessa esitetyt varat ja velat ovat ole-
massa, yhtion omistuksessa, ne on arvostettu oikein ja ne perustuvat tilikauden
kirjanpitoon. Taloyhtion omistuksessa olevat rahavarat ovat paasaantoisesti pank-
kitilill4, jolloin tasetta verrataan saldovahvistukseen. Vastaavasti lainoista tulisi
olla lainanantajan antama saldovahvistus tilinpaatdshetkelta. (Etelamaa 2007, 48 —
49.)

2.5.3 Erityispiirteita

Asunto-osakeyhtiolla on muutamia erityispiirteita verrattuna tavallisen osakeyhti-
on tilintarkastukseen. Merkittdvimmat ndisté liittyvat vastikejélki- ja lainaosuus-

laskelmiin. Vastikejalkilaskelmilla seurataan hoito-, pddoma- ja rahoitusvastikkei-
den riittavyytta tilikausien aikana. Lainaosuuslaskelmilla taas selvitetdan yksittai-

sen osakkaan osuutta yhtion pitkdaikaisesta lainasta sekéd osakkaan maksamia ly-
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hennyksia padoma- ja rahoitusvastikkeiden muodossa. Osakkailla on halutessaan
mahdollisuus maksaa oma velkaosuutensa kerralla pois ja ndma varat on kéytetta-
va viipymatté lainojen lyhentdmiseen. Vastikkeiden seuranta on tarkedd osakkai-
den yhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta ja tilintarkastajan tehtavéna onkin

varmistua laskelmien oikeellisuudesta. (Etelamaa 2007, 54 — 55.)

Toinen asunto-osakeyhtididen erityispiirre on tilanne, jossa huoneisto otetaan yh-
tiokokouksen péatoksella yhtion hallintaan. Yleisimmat tilanteet joissa yhtio péa-
tyy ottamaan huoneiston hallintaan liittyvét erd&ntyneisiin maksuihin, huoneiston
huonoon hoitoon tai taloyhtitn- tai jarjestysséaantojen rikkomiseen. Tilintarkasta-
jan on hallintoa tarkastaessaan arvioitava onko huoneisto otettu haltuun asianmu-
kaisesti ja onko hallintaan otolle ollut riittavat perusteet yhtion vahinkojen mini-
moimiseksi. Taloyhtion hallinnassa oleva huoneisto on laitettava vuokralle ja
vuokratulot on tilitettdvd osakkeenomistajalle yhtion véhennettya sille koituneet
kulut sek& mahdolliset vastikerastit. (Etelamaa 2007, 55 - 56.)

2.6  Tilintarkastajan raportointi

Tilintarkastuksen valmistuttua raportoi tilintarkastaja kirjallisesti tarkastuksen
tulokset. Erilaisia raporttimuotoja on neljanlaisia, joista kolme ensimmadista laki-
sééateisia eli tilinpaatosmerkinta, tilintarkastuskertomus ja tilintarkastuspoytakirja,
sekd vapaamuotoinen tilintarkastusmuistio tai toiselta nimeltaén tarkastusraportti.
Julkisia asiakirjoja ndista ovat tilinpaatosmerkinté seka tilintarkastuskertomus,
muut ovat tarkoitettu ainoastaan hallituksen, toimitusjohtajan tai vastaavassa ase-

massa olevien henkildiden luettavaksi. (Halonen & Steiner 2010.)

Yksinkertaisin raportoinninmuoto on tilinpaatosmerkinta. Tilinpaatésmerkintéa
vastaa kdytannossa tilintarkastajan kuittausta siité, ettd tarkastus on suoritettu ja
siitd on annettu tilintarkastuskertomus tiettynd paivamaarané. Tilinpaatosmerkinta
tehdaan tasekirjan loppuun, jonka takia se on myos samalla julkinen merkinté
yhdessa muun tasekirjan kanssa. Tilintarkastusmerkinta on aina samansisaltéinen
eli se ei sisdlla kannanottoja tai muita lausumia varsinaisen tarkastuksen sisallosta.
(Halonen & Steiner 2010, 454.) VVakiomuotoinen tilinpadtdsmerkinté on seuraa-
vanlainen (KHT-yhdistys ry. 2011a, 179):



Tilinpaatdsmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Paivays ja allekirjoitus

Tilintarkastuskertomus annetaan kultakin tilikaudelta ja siiné raportoidaan tilin-

tarkastuksen tuloksista. Tilintarkastuskertomus on julkinen asiakirja ja sen muo-
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dosta ja sisallosta sdadetdan tarkasti niin tilintarkastuslaissa, kuin kansainvélisissa

ISA-standardeissa. Tilintarkastuskertomuksen tarkein kohta on sen kaksi lausun-

toa. Ensimmaisessa lausutaan siitd, antaako tilinpaétos (ja toimintakertomus) oi-

keat ja riittavéat tiedot kohteen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Toisessa lausunnossa taas arvioidaan ovatko toimintakertomuksen ja tilinpaatok-

sen tiedot ristiriidattomia. (Halonen & Steiner 2010.) Joissakin poikkeustapauk-

sissa toimintakertomusta ei ole olemassa, jolloin toista lausuntoa ei anneta ollen-

kaan.
Olennaisuuden Tilinpiifistostd koskevan lausunnon tyyppi
vaikutus
. i ) ) Vakiomuotoinen
s e¢péolennainen Vakiomuotoinen .
lausunto, jossa
lausunto -
lisdtietokappale
Tilintarkastus laajuutta koskevat l
rajoitukset Tilinpadtoksen
. o virheellisyys
e asiakkaistajohtuvat
* olosuhteistajohtuvat \|/
Ehdollinen lausunto, Ehdollinenlausunto, koska
e olennainen koska ei pystytty tilinpdatdksessi esitetyt
hankkimaan tiedot poikkeavat
tarpeellista médrda tilinpdatdsnormiston
tilintarkastusevidenssid edellyttimisti tiedoista
s olennainenja Lausunnon antamatta S
. Eiop i Kielteinen lausunto
laajalleulottuva jattiminen

KUVIO 2. Tilintarkastuskertomuksen lausunnot (Halonen & Steiner 2010, 458)
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Riippuen tarkastuksen tuloksesta, lausunnot voivat olla joko vakiomuotoisia, va-
rustettu lisdtiedolla, mukautettuja, kielteisia tai lausuntoa ei anneta ollenkaan. Ku-

vio 2 selkeyttédé eri lausuntotyyppien suhdetta toisiinsa.

Yleisin lausuntotyyppi on vakiomuotoinen lausunto. Vakiomuotoinen lausunto
edellyttad, ettd tilintarkastaja on pystynyt hankkimaan tarpeellisen maarén tilintar-
kastusevidenssia ja tilinpadtds on voimassaolevan tilinpaatésnormiston mukainen.
Vakiomuotoinen asunto-osakeyhtion tilintarkastuskertomus on liitetty tdman
opinndytetyon loppuun (LIITE 1). Vakiomuotoisen lausunnon rinnalla voi olla
my0s lisatietokappale, jonka tarkoituksena on tdhdentad jotakin tilinp&atoksesta
ilmenevaa seikkaa. Lisatietokappale ei kuitenkaan vaikuta vakiomuotoiseen lau-
suntoon. (Halonen & Steiner 2010, 458.)

Mukautettu, tai ehdollinen, lausunto voi tulla kyseeseen sellaisissa tilanteissa,
joissa tilinp&atos ei ole annettu tilinpaatdsnormiston mukaisesti, esimerkiksi talo-
yhtié on maksanut remontin, joka olisi kuulunut osakkaan maksettavaksi tai jos
toimiva johto on estényt tilintarkastajaa suorittamasta tarpeellisia tarkastustoi-
menpiteitd kieltdytymalla antamasta pyydettyja asiakirjoja (Halonen & Steiner
2010, 459). Mikali tilintarkastaja arvioi, etta tilintarkastuksen laajuutta on rajoitet-
tu niin paljon, ettd sen vaikutukset ovat olennaiset ja laajalle ulottuvat, voi hén
joko jattaa antamatta lausunnon kokonaan tai antaa kielteisen lausunnon. Lausun-
to jatetd&n antamatta, mikali ongelmat johtuvat tarpeellisen tilintarkastusevidens-
sin keradmisestd. Mikali taas itse tilinp4atds on olennaisesti virheellinen, annetaan
kielteinen lausunto. (KHT-yhdistys ry. 2011a, 129.)

Ehdollisessa lausunnossa kertomuksen alkuosa vastaa vakiomuotoista tilintarkas-
tuskertomusta (LIITE 1), kuitenkin niin, ettd viimeisessa kappaleessa ennen lau-
sunnon antamista puhutaan ehdollisesta lausunnosta. Ennen ehdollisen lausunnon
antamista kerrotaan omassa kappaleessaan perustelut ehdollisen lausunnon anta-
miselle. Varsinaiseen lausuntoon on vakiomuotoisen lausunnon sisélle lisatty
”...esitdmme, ettd ehdollisen lausunnon perusteluissa kuvattuja puutteellisia tietoja
lukuun ottamatta tilinpaatos ja toimintakertomus antavat...”. Ehdollisen kertomuk-
sen lopussa on vield huomautus, jossa kerrotaan, etta ”...tilinpaatosta ei ole laadit-

tu edella ehdollisen lausunnon perusteluissa kuvatun seikan osalta Suomessa voi-
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massa olevien tilinpaatdksen laatimista koskevien séanndsten mukaisesti”. (KHT-
yhdistys ry. 2011a.)

Tilintarkastuspoytékirjasta sdédetéén tilintarkastuslaissa, mutta sen muodolle tai
sisall6lle ei ole asetettu tarkkoja vaatimuksia. Olennaista on kuitenkin, etta tilin-
tarkastuspoytékirjasta kay ilmi sen luonne tilintarkastuslaissa sdadettyné asiakirja-
na. Kéytannossé asiakirja otsikoidaan tilintarkastuspoytékirjaksi ja sen alussa vii-
tataan tilintarkastuslakiin. Tilintarkastuspdytékirja ei ole julkinen asiakirja, paitsi
siind tapauksessa, jos tilintarkastuskertomuksessa on viitattu tilintarkastuspoyta-
kirjaan, jolloin myos tilintarkastuspoytakirjasta tulee julkinen. (Halonen & Steiner
2010, 454 - 456.)

Tilintarkastuspoytékirjan tarkoituksena on informoida vastuullisia toimielimia,
kuten hallitusta tai toimitusjohtajaa, kirjanpitoon tai hallintoon liittyvista seikoista.
Poytakirjan laaditaan tarpeen vaatiessa, eika sité siis anneta jokaisen tarkastuksen
yhteydessé. Kyseessé on yleensa pikaisten toimenpiteiden tarpeellisuuden osoit-
taminen tai virheiden huomauttaminen korjausta varten. Tilintarkastuspdytakirjas-
sa annetut huomautukset ovat lievempia kuin tilintarkastuskertomuksessa olevat,
mutta mik&li poytakirjan osoittamia seikkoja ei ole ké&sitelty tai hoidettu asianmu-
kaisesti kuntoon, voi tilintarkastaja siirtdd huomautuksen tilintarkastuskertomuk-
seen, joka siis on julkinen asiakirja. Tilintarkastuspoytékirja onkin kéasiteltava
vastuullisen tahon kokouksessa ja se on sdilytettava huolellisesti. (Halonen &
Steiner 2010, 454.)

KHT-yhdistyksen julkaisussa Tilintarkastajan raportointi 2011 (2011, 174- 175.)
on annettu muutamia esimerkkeja tilanteista, joista tilintarkastaja saattaa esittaa

huomautuksen tilintarkastuspoytakirjassa:

e hyvdn kirjanpitotavan noudattamatta jattdminen yleisesti tai erityisesti

tilijarjestelmén puutteellisuus

jaksotusvirheet

maksuvalmius

oman padoman riittavyys
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e toimivallan ylitykset.

Tilintarkastusmuistio on vapaamuotoinen ja ei-julkinen asiakirja. Tilintarkastus-
muistion sisalto ja sen laatimisperusteet ovat tilintarkastajan oman harkinnan va-
rassa. Tyypillisesti muistiossa kuvataan suoritetut tarkastustoimenpiteet, tehdyt
havainnot, niist4 vedetyt johtopaatokset seka suositukset mahdollisiin toimenpitei-
siin joihin tarkastuskohteen olisi syyta ryhtyd. Muistion avulla tilintarkastaja voi
helposti seurata onko kohteessa ryhdytty aiemmin kehotettuihin toimenpiteisiin.
(Halonen & Steiner 2010, 475.)

Uudessa tilintarkastuslaissa muutettiin 1&hinn tilintarkastuskertomukseen liitty-
vaa sdédnnostod yhtendistamalld sitd EY-direktiiviin seka kansainvalisiin tilintar-
kastusstandardeihin. Kertomuksesta poistettiin erilliset lausunnot tilinpaatoksen
vahvistamisesta, vastuuvapaudesta seka voitonjaosta ja ne sisallytettiin dsken 1a-
pikdytyihin kahteen lausuntoon. Nain ollen tilintarkastajan taytyy edelleen arvioi-
da kyseisia seikkoja tilintarkastuskertomusta laatiessaan. (HE 194/2006.)

2.7 Tilintarkastus tulevaisuudessa

Vaikka nykyinen voimassa oleva tilintarkastuslaki on ollut voimassa vasta suh-
teellisen vahén aikaa, tata opinndytetyota kirjoitettaessa n. 5 vuotta, on valmisteil-
la jo merkittavid muutoksia tilintarkastusjérjestelmaan. Muutoksen lahtokohdat
ajoittuvat jo nykyisen lain valmistelun aikoihin, jolloin eduskunta ponsillaan edel-
Iytti, ettd hallitus valmistelee tilintarkastajien tutkintovaatimusten kokonaisuudis-
tuksen, joka koski niin KHT-, HTM- kuin JHTT-tilintarkastajia (TaVM 33/2006
vp). Lisdksi samalla uudistettaisiin tilintarkastajien valvontajarjestelméé. Uudistus
tahtaa kaikkien tutkintojen yhtendistamiseen yhden nimikkeen alle ja myos val-
vonnan keskittdmisen yhden organisaation alle. Ty6- ja elinkeinoministerio jul-
kaisi vuonna 2010 selvitysmiehen raportin tilintarkastajajarjestelman uudistami-
sesta. Uudistuksen tarkoituksena on vastata kansainvaliseen kehitykseen, jonka
seurauksena tilintarkastajilta vaaditaan yha enemmaén erikoisosaamista tietylta
alueelta. Yksi esimerkki tasta on viime vuosina yleistynyt, julkisen kaupankayn-
nin kohteena olevien yritysten tilintarkastamista séateleva IFRS-saannosto ja sen
eroavaisuudet ISA-standardeista. Kdytannossa suomalainen tilintarkastaja joutuu
hallitsemaan kahta eri tilinpadtossaannostoa. (Andersson 2010, 9 - 11.)
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Muutosten keskeisimpané tavoitteena on tilintarkastajien riittavan maaran seka
laadun takaaminen. Maassa on oltava tarpeeksi perustutkinnon suorittaneita tilin-
tarkastajia pienten ja keskisuurten yritysten tarpeisiin ja néité tarkastajia taytyy
I6ytyd niin suurista véestokeskittymista kuin haja-asutusalueilta. Tamén lisaksi
tarjolla tulee olla riittavasti tilintarkastajia, jotka ovat erikoistuneet tilintarkastuk-
sen eri osa-alueisiin, kuten julkishallinnon tai porssiyhtididen tilintarkastamiseen.
Tavoitteena on myos lisata viranomaisten roolia tilintarkastajien laaduntarkastuk-
sessa. Talla hetkelld laaduntarkastus on pitkalti tilintarkastajajarjestdjen oman
aktiivisuuden varassa, eikd tdméa vastaa nykyvaatimuksia. Tilintarkastajien aukto-
risoinnin ja valvonnan yhdistdminen parantaa tilintarkastuksen luotettavuutta yh-

teiskunnan, viranomaisten seka yritysten silmissa. (Andersson 2010, 11 - 13.)

Selvitysmiehen raportin mukaan tulevaisuudessa kaikilla tilintarkastajilla olisi
yksi yhteinen tutkinto, joka vastaisi suunnilleen nykyistd HTM-tutkintoa, lisattyna
perustiedoilla julkisesta taloudesta. Myos vaatimustasoltaan maltillinen IFRS-
standardien ja corporate governance -saanndston tunteminen olisi osa koetta. Pe-
rustutkinnon liséksi olisi mahdollista suorittaa lisamoduuleja, jotka ainakin alus-
tavan ehdotuksen mukaan vastaisivat nykyisia KHT- ja JHTT-tutkintoja. Tutkin-
tojen koulutusvaatimukset séilyisivat nykyisellaan eli ammattikorkeakoulu- tai
alempi korkeakoulututkinto perustutkinnolle ja ylempi korkeakoulututkinto lisa-
moduuleille. (Andersson 2010, 63 - 64.)

Tilintarkastajakategorioiden yhdistdminen johtaisi myds siihen, ettd nykyiset tilin-
tarkastajien erilliset valvontajérjestelmét lakkautettaisiin ja yhdistettaisiin yhden
jarjestelman alle Tyo- ja elinkeinoministerion alaisuuteen. Vastuun valvonnasta
ottaisi Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunta TILA, joka nykyisin valvoo
KHT-tilintarkastajia. Tyo- ja elinkeinoministerion roolia valvonnassa kuitenkin
korostettaisiin siten, etté jatkossa Keskuskauppakamari saisi nimeté korkeintaan
puolet TILA:n jasenistd. Myds TILA:n kokoonpanoa tulisi supistaa ja jakaa paa-

toksentekoa eri jaostojen valille. (Andersson 2010, 64 - 65.)
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3  ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

Asunto-osakeyhtiolla tarkoitetaan sellaista osakeyhtiota, joka yhtijarjestyksensa
perusteella hallinnoi tai omistaa vahintdan yhden sellaisen rakennuksen, jonka
lattiapinta-alasta yli puolet on osakkeenomistajien hallinnassa olevia asumiseen
tarkoitettuja huoneistoja (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2011, 10).
Taman lisaksi merkittévin ero asunto-osakeyhtion ja tavallisen osakeyhtion valilla
on se, ettd asunto-osakeyhtion tehtdva ei ole tuottaa mahdollisimman paljon voit-
toa osakkeenomistajilleen vaan tyydyttdd asumistarve. Asunto-osakeyhtid voi olla
kerrostalo, tai tavallisimmin useammasta kerrostalosta muodostuva kokonaisuus,
rivitalo, paritalo tai omakotitalo. (Sillanpéd4 & Vahtera 2011, 15.) Suomessa on
Isanndintiliiton mukaan 80 000 asunto-osakeyhtiotd, joissa asuu n. 2 000 000 asu-
kasta (Suomen Iséanndintiliitto ry. 2013). Omistusasuntoja Suomessa oli vuonna
2011 noin 1 600 000 ja vuokra-asuntoja noin 800 000 (Tilastokeskus 2012, 102).

Asunto-osakeyhtidlailla tarkoitetaan 1.7.2010 voimaan tullutta uutta Asunto-
osakeyhtitlakia (AsOyL 1599/2009). Ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki saadet-
tiin Suomessa vuonna 1926, mutta tdma oli vield varsin rajallinen. Laki uusittiin
vuonna 1991, mutta ongelmaksi muodostui se, etté laissa oli paljon viittauksia
osakeyhtidlakiin. Uusi laki onkin Kirjoitettu niin, ettei viittauksia osakeyhtidlakiin
enaé ole. (Sillanpéda & Vahtera 2011, 16.)

Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki astui voimaan 1.7.2010. Tasséa luvussa kdydaan
tdman opinndytetyon kannalta olennaisimmat kohdat uudesta laista. Ennen lain

yksityiskohtaisempaa lapikdymista selvitetddn mité tavoitteita ja motiiveja lain-
saatajilla aikanaan oli, tutustumalla hallituksen esitykseen Eduskunnalle uudeksi

asunto-osakeyhti6lainsaadéannoksi (HE 24/2009).

Edellisen asunto-osakeyhtidlain voimaantulon jélkeen oli tapahtunut merkittavia
muutoksia niin asukaskunnan, rakennuskannan vanhenemisen kuin viranomais-
vaatimuksien osalta, joiden asettamiin haasteisiin vanha laki ei enéa taysin pysty-
nyt vastaamaan. Suurimmat haasteet liittyivat nimenomaan korjausten ja uudistus-
ten tekemiseen. Toisaalta my0s eri menettelytapoja ja sdéntelyja haluttiin selkeyt-
ta4 ja saada ne paremmin vastaamaan nykyaikaa muun muassa rahoitukseen liit-
tyvien kysymysten osalta. (HE 24/2009.)



27

Uudella lailla haluttiin selkeytt&d vastuusuhteita taloyhtion, isannéitsijan ja osak-
kaiden valilla. Selvennykset kohdistettiin erityisesti kunnossapidon osalta vastuun
jakautumiseen yhtion ja osakkeenomistajan valilla, paatoksentekoprosessiin seka
yhtion p&éatosten moittimiseen liittyvadn saantelyyn. Muutoksien tarkoituksena oli
vahentéé toimintaan liittyvaa epavarmuutta ja ndin ollen lisata yhtion ja osakkai-
den toimintamahdollisuuksia. Lisaksi haluttiin, ettd uusi asunto-osakeyhtidlaki
palvelisi paremmin pienempia yhtioitd. Taman takia paadyttiin keventdmaan eri-
laisia rajoituksia ja muotomadrayksié, seké selkeyttdmaan itse lakitekstid, jotta se
olisi helposti osakkeenomistajien ja maallikkojohdon ymmarrettavissa. Pienia
yhtidita helpottamaan poistettiin myds alle 30 asunnon yhti6ilta tilintarkastusvel-
vollisuus. Muilta osin vanha laki oli osoittautunut paaosin toimivaksi, eika Halli-
tuksen esityksessé néhty tarpeelliseksi muuttaa lain perusperiaatteita. (HE
24/2009.)

Yksi suurimmista muutoksista nykyisessa asunto-osakeyhtitlaissa on luopuminen
maallikkotilintarkastajista ja ndiden korvaaminen toiminnantarkastajilla. Syy uu-
distukselle oli vuonna 2007 voimaan tullut tilintarkastuslaki ja sen erds peruslah-
tokohta, jonka mukaan asunto-osakeyhtion tilintarkastajana ei voi enédé toimia
maallikkotilintarkastaja, vaan ainoastaan HTM- tai KHT-tutkinnon suorittanut
tilintarkastaja. Eduskunnan talousvaliokunta edellytti kuitenkin mietinndssééan
33/2006, etta uutta asunto-osakeyhtidlakia suunniteltaessa tulee valmistella erityi-
sesti asunto-osakeyhtididen tarpeisiin soveltuva tilintarkastusta koskeva saanngsto
(TaVM 33/2006). Nain ollen uudessa asunto-osakeyhtitlaissa esiteltiin toiminnan-

tarkastajan kasite. Toiminnantarkastajista kerrotaan tarkemmin luvussa 3.5

Tilintarkastuslakiin verrattuna nykyinen asunto-osakeyhtitlaki sai erittdin véhan
vaikutteita muiden maiden vastaavasta lainsd&ddannosta. Varsinkin Euroopan mit-
takaavassa suomalainen asunto-osakeyhtiomalli on harvinainen. (HE 24/2009.)
Néin ollen muiden maiden kaytantdjen tuominen suomalaiseen lainsaadantoon ei
ollut perusteltua. Muiden maiden omistus- ja hallintomallit olivat usein ongelmal-
lisia yhteisié asioita koskevan paatoksenteon, rahoituksen seké yleisen toiminnan

ja talouden lapindkyvyyden suhteen (HE 24/2009).
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3.1 Yhtiokokous

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin paattava elin. Yhtiokokous péattaa yh-
tiovastikkeista, vastuuvapauksista, hallituksen seka tilintarkastajan valinnasta,
yhtiojérjestyksen muutoksesta, seké kuluiltaan merkittévista kiinteiston kunnossa-
pitoon tai muutoksiin liittyvista asioista. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 67.) Muista
osakeyhtidistd poiketen asunto-osakeyhtidissé yhtiokokouksella on yleistoimivalta
eli se on oikeutettu paattamaan myds muista kuin laissa tai yhtiojarjestyksessa
madritellyisté asioista. Yhtiokokouksen liséksi taloyhtitssa toimivaltaa kayttavat
hallitus sekd isannoitsijé, joiden toiminnasta tarkemmin seuraavissa luvuissa. Yh-
tiokokouksessa paatosvaltaa kayttavét osakkeenomistajat, jokainen suhteessa &a-

nimaaraansa. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 323 — 328.)

Yhtiokokouksia on kolmenlaisia, varsinainen yhtiokokous joka yleensa pidetaén
kevéalla tilikauden paatyttyd, syysyhtiokokous seké ylimaarainen yhtiokokous.
Varsinainen yhtiokokous on pidettavé kuuden kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisestd, eika tatd aikaa voi uuden lain mukaan enéa yhtitjarjestyksessa
muuttaa. K&ytanndssa yhtiokokouksen voi myos pitédd kuuden kuukauden jalkeen,
mutta talloin yhtiokokouksen jérjestamisesta vastuussa oleva hallitus voi joutua
vahingonkorvausvelvolliseksi, jos kokouksen viivastymisesta aiheutuu taloyhtiol-
le haittaa. Asunto-osakeyhtitlain mukaan yhtiokokouksessa on vahintéén esitetta-

va:
o tilinp&éatos, toimintakertomus sekd tilintarkastuskertomus

¢ hallituksen selvitys kunnossapidon tarpeista seuraavan viiden vuoden ajal-

fa
o hallituksen selvitys yhtiossa suoritetuista kunnossapito- ja muutostoista.

Kirjanpitolain mukaan tilinpaatos on laadittava neljan kuukauden kuluessa tili-
kauden paattymisestd. Vastaavasti taas tilintarkastuskertomus on luovutettava
yhtion hallitukselle kaksi viikkoa ennen yhtiokokousta. (Kuhanen ym. 2010, 328-
313.) Koska varsinainen yhtiokokous on pidettava kuusi kuukautta tilikauden
paattymisen jélkeen, jaa tilintarkastajalle n. 1,5 kuukautta aikaa suorittaa tilintar-
kastus ja laatia tilintarkastuskertomus.
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Yhtiokokouksessa esiteltavien asioiden lisdksi on kokouksessa paatettava vahin-

tdan seuraavista asioista:

o tilinpaatoksen vahvistamisesta

taseen osoittaman voiton kayttdmisesta

vastuuvapauden myontdmisesté hallitukselle ja isdnnoitsijalle

talousarviosta ja yhtiovastikkeen maarasta

hallituksen j&senten ja tilintarkastajan valinnasta.

Vastuuvapauden myontdminen vapauttaa hallituksen ja isdnnditsijan vahingon-
korvausvastuusta. Yhtiokokouksen paatos ei kuitenkaan ole sitova ja sita voidaan
my6hemmin muuttaa, mikali yhtikokoukselle ei ole aikanaan annettu oikeita tai
riittdvia tietoja hallituksen tai isannéitsijan toimesta. Mydskaan yhtiokokouksen
paattama talousarvio ei ole sitova ja siit4 voidaan tarpeen tullen poiketa kiireelli-
sissd tilanteissa hallituksen tai isdnnditsijan toimesta. (Kuhanen ym. 2010, 334-
336.)

Yhtiokokous paattaa yhtidjarjestyksen muutoksesta. Yhtiojarjestyksen muuttami-
nen edellyttdd 2/3 maardenemmistdpaatostd, tosin yhtidjarjestyksessa voidaan
mya0s tatd enemmiston vaatimusta tiukentaa tai vaatia, ettd uusi yhtiojarjestys pitaa
hyvaksya kahdessa yhtiokokouksessa. Uusi hyvéksytty yhtidjarjestys on viipymat-
ta rekisteroitava kaupparekisterin paikallisviranomaiselle eli maistraatille. Rekis-
terdinnistd on vastuussa yhtion hallitus. Hyvéksyttyja muutoksia ei saa panna toi-
meen ennen rekisterdintid. (Kuhanen ym. 2010, 433-437.)

Ylimééardinen yhtiokokous voidaan jarjestaa, jos siitd on yhtidjarjestyksessd maéa-
réatty tai jos yhtiokokous, hallitus, seka tietyissa tilanteissa osakkeenomistaja tai
tilintarkastaja sita vaatii. Ylim&&rdinen kokous pidetéan yleensa tietyn asian kasit-
telemisté varten tilanteessa, jossa hallituksen tai is&énnoitsijan toimivalta ei ole
riittdva. (Kuhanen ym. 2010, 338 - 341.)

Yhtiokokoukseen on osallistumisoikeus jokaisella osakkeenomistajalla. Osallis-

tumisoikeus tarkoittaa oikeutta olla 1asn& kokouksessa, seka kayttadé puhe- ja aani-
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valtaa kokouksen aikana. Ainoa edellytys osallistumiselle on, ettd osakkeenomis-
taja on merkitty osakeluetteloon tai, ettd han toimittaa selvityksen osakeoikeuden
siirtymisesté. Yhteisomistuksessa olevien osakkeiden omistajat ovat kaikki oikeu-
tettuja osallistumaan kokoukseen, mutta heidan aanivaltansa on yhteinen eli 4anié
ei voi jakaa omistuksen mukaan vaan osakeryhman on aina d&nestettava yhtendi-
sesti. Lisaksi osakkeenomistaja voi valtuuttaa haluamansa henkilon edustamaan
itseddn yhtiokokouksessa. Valtuutetulla on oltava valtakirja tai valtuutuksesta on
ilmoitettava muulla tavoin esimerkiksi sdhkopostilla tai tekstiviestitse. Valtuutuk-
sen todentaminen saattaa vélill4 osoittautua ongelmalliseksi ja viime ké&dessa se

on yhtiokokouksen puheenjohtajan vastuulla. (Kuhanen ym. 2010, 345 - 352.)

Yhtiokokouksen koollekutsumisesta vastaa hallitus. Hallituksella on velvollisuus
kutsua kokoon varsinainen yhtiokokous lakisdateisessa ajassa. Taman liséksi hal-
lituksella on velvollisuus koollekutsumiseen tilintarkastajan tai yli 10 % osakas-
vahemmiston vaatimuksesta. Yhtiokokouksen kutsussa tulee mainita yhtion nimi,
koollekutsuja, kokousaika ja -paikka seka kokouksessa kasiteltavét asiat. Yhtio-
kokouksessa ei voi kéasitelld muita asioita kuin kokouskutsussa esitettyja. Kokous-
kutsu on toimitettava viimeistdan kahta viikkoa ja aikaisintaan kahta kuukautta
ennen yhtiokokousta. Yhtitjarjestyksessé aikoja voidaan muuttaa, ei kuitenkaan
kahta viikkoa lyhyemmaksi eiké kahta kuukautta pidemmaksi. Vanhassa asunto-
osakeyhtitlaissa vastaavat ajat olivat viikko ja nelja viikkoa. Minimikutsuaikaa
haluttiin pidenta4, jotta osakkeenomistajilla olisi tarpeeksi aikaa valmistautua ko-
koukseen ja jotta mahdollisten lomien aiheuttamia poissaoloja pystyttaisiin mini-
moimaan. Mikali yhtiokokousta ei kutsuta koolle lain, yhtidjarjestyksen tai yhtio-
kokouksen paatoksen vastaisesti, voi aluehallintovirasto hakemuksesta mééarata
koollekutsumisesta yhtion kustannuksella. (Kuhanen ym. 2010, 375 - 381.)

Yhtiokokouksessa asioista paatetdén tavanomaisesti aanestaméalld. Kuten aikai-
semmin todettiin, jokainen osakkeenomistaja on oikeutettu adnestaméaan. Ainos-
taan yhtiokokouksessa paikalla olevien osakkeenomistajien osakkeet osallistuvat
adnestykseen. Yksi osake vastaa yhta danté, mutta laissa on myos mééritelty 1/5
aanileikkuri, mika tarkoittaa sita, ettd yksittaisen osakkeenomistajan &anivalta on
maksimissaan 20 % kaikista yhtiokokouksessa paikalla olevista a4nista. Aanileik-
kurista voidaan kuitenkin poiketa yhtiojarjestyksen maardykselld. Aanestys tapah-
tuu usein joko nimenhuutodanestyksena tai suljettuna lippuéénestyksend. Laissa ei
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ole s&&nndksia danestystavasta, joten suljettu lippuédanestys ei ole pakollinen,
vaikka sitd osakas vaatisikin. Paatokset tehdaan joko enemmistopéaatoksina tai
maardenemmistopaatoksind. Eri d&nestystavat poikkeavat vaadittavan ddnimééran
lisdksi hieman toisistaan. Enemmistdpaatoksissé ehdotus, jota on kannattanut yli
puolet annetuista adnistd, tulee valituksi. Liséksi tasatilanteissa puheenjohtajan
aani ratkaisee. Enemmistoa laskettaessa tyhjaa aanesténeitd ei oteta huomioon.
Vastaavasti madaraenemmistopaatoksissa ehdotusta tulee kannattaa yli kaksi kol-
masosaa annetuista aanista ja myos tyhjat danet vaikuttavat lopputulokseen, silla
madrdenemmistd on saatava niin annettujen &énien, kuin edustettujen osakkeiden
osalta. Yhtigjarjestyksessa madaraenemmiston maaritelméan voidaan kiristad, mut-
ta ei I6ysentad. Lain mukaan muun muassa yhtitjarjestyksen muuttaminen seka
suunnattu omien osakkeiden hankkiminen vaativat mé&rdenemmistopaatoksen,

mutta t&st4 voidaan poiketa yhtidjarjestyksessa. (Kuhanen ym. 2010.)

Osakkeenomistajalla on asunto-osakeyhtidlain mukaan kyselyoikeus yhtion johtoa
kohtaan. Vastavuoroisesti yhtion johdolla eli hallituksella ja isannéitsijalla on
tiedonantovelvollisuus. Kyselyoikeus ei kuitenkaan ole jatkuva, vaan se on rajattu
yhtiokokoukseen ja kysymysten tulee rajoittua kasiteltavissé oleviin aiheisiin.
Toisaalta, kasiteltdess tilinpaatostd, koskee tiedonantovelvollisuus yhtion talou-
dellista asemaa yleisemmin. Jos pyydettyé tietoa ei ole mahdollista antaa esimer-
kiksi puuttuvien asiakirjojen takia heti yhtickokouksessa, on hallituksen tai isan-
noitsijan toimitettava pyydetty tieto kirjallisesti kahden viikon sisélla kokouksen
paattymisesta. Yhtion johto voi kieltdytyd antamasta pyydettyja tietoja ainoastaan
sellaisessa tapauksessa, jossa tiedon antaminen aiheuttaisi olennaista haittaa yhti-
olle. Tassakin tapauksessa on uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan, poiketen van-
hasta laista, hallituksen toimitettava pyydetty tieto tilintarkastajalle. Tamén tarkoi-
tuksena on varmistaa, ettei hallitus perusteetta kieltdydy vastaamasta yhtiokoko-
uksessa esitettyihin kysymyksiin. Tilintarkastajan on kuukauden kuluessa annet-
tava hallitukselle kirjallinen lausunto pyydetyn tiedon vaikutuksista tilintarkastus-
kertomukseen. Tadma lausunto on pidettava nahtavilla vastaavalla tavalla kuin yh-
tiokokouksen poytékirja. (Kuhanen ym. 2010, 397 - 400.)

Osakkeenomistajalla on mahdollisuus kolmen kuukauden kuluessa yhtiokokouk-
sen padtoksesta moittia paatosta nostamalla moitekanne kéarajaoikeudessa. Paatos-
t& voi moittia, jos sen késittelyssé ei ole noudatettu asunto-osakeyhtidlain saadok-
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sid tai yhti6jarjestysta ja virhe on voinut vaikuttaa paatoksen sisaltoon tai osak-
keenomistajan oikeuteen. Myos péaatokset jotka muuten eivét noudata lakia tai
yhtigjarjestysté ovat moitittavia. Mikéli hallitus moitekanteen jélkeen panee toi-
meen mahdollisesti virheellisen paatoksen, saattaa sille langeta vahingonkorvaus-
vastuu. P&atos voi myos tietyissé tilanteissa, kuten kokouskutsun toimittamatta
jattaminen tai selvasti yhdenvertaisuusperiaatteen rikkominen, olla mitatén, jol-
loin sité ei koske kolmen kuukauden moiteaika. Mitattdmaksi todetuissa paatok-
sissé hallituksen korvausvelvollisuudet ovat tiukemmat. (Kuhanen ym. 2010, 937
-949))

3.2 Hallitus

Lain mukaan asunto-osakeyhtiolla on aina oltava hallitus. Hallitus johtaa yhtitn
kéaytdnnon toimintaa yhdessa isdnnditsijan kanssa, mikéali téllainen on valittu. Hal-
lituksen tehtaviin kuuluu huolehtia yhtion hallinnosta sek kiinteiston ja raken-
nuksen kunnossapidosta. Viime kédessa yhtiokokous kuitenkin aina p&attaa kun-
nossapidon tasosta hallituksen esityksen perusteella. Liséksi hallitus vastaa siitd,
etta yhtion kirjanpito ja varainhoito on hoidettu asianmukaisesti. Kaytanngssa
tdma4 tarkoittaa sita, ettd hallitus ei itse hoida kirjanpitoa ja varainhoitoa, vaan jar-
jestaa niiden hoitamisen asianmukaisesti jonkun toisen toimesta. (Kuhanen ym.
2010, 464 - 480.) Hallitus kuitenkin vastaa aina siitd, etta tilinpaatostiedoissa esi-
tetdan kaikki oleellinen yhtion johdon hallussa oleva tieto. (Tahtinen 2011, 9).
Hallituksen tehtdvié ei ole lain tasolla madritelty tdman tarkemmin, silla monet
asunto-osakeyhtiot ovat hyvin erilaisia, minka takia tehtdvia ei voida méaéritella
tarkasti, mika taas puoltaa yleisluontoisempia sdéddoksia. Laissa on kuitenkin maa-
ritelty tilanteita, joissa hallitus tarvitsee yhtiokokouksen p&aatoksen toimiakseen.

Yhtiokokouksen p&é&tds tarvitaan seuraaviin toimiin:
e Toimi on yhtion koko huomioiden epétavallinen tai laajakantoinen

e Toimi vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osa-

kehuoneiston kayttdmiseen
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e Toimi vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa
yhtidvastiketta tai muihin osakehuoneiston kayttamisesta aiheutuviin ku-

luihin

Hallituksen ei tarvitse odottaa yhtiokokouksen paatostd, mikali odottaminen saat-
taisi aiheuttaa olennaista haittaa yhtiélle. Hallituksen on kuitenkin téllaisissa ta-
pauksissa mahdollisimman nopeasti informoitava osakkeenomistajia paatoksesta.
Hallitus ei saa noudattaa sellaista yhtiokokouksen tai hallituksen tekemé&én paa-
tostd, joka on asunto-osakeyhtidlain tai yhtiojarjestyksen vastainen. (Kuhanen
ym. 2010, 464 - 480.)

Riitatilanteissa hallituksen kanta ratkaistaan enemmistodaanestykselld. Yhtitjarjes-
tyksessa voidaan kuitenkin maarat, etta tietyista tai kaikista asioista on paatettava
madaraenemmistolla tai jopa yksimielisesti. Yhtidjérjestys ei voi lieventéa vaati-
musta aénten yksinkertaisesta enemmistosti. Aanestyksessa huomioidaan ainoas-
taan paikalla olevat esteettomat hallituksen jasenet sek& varsinaisen jasenen puut-
tuessa mahdollinen varajasen. Adnten mennessa tasan ratkaisee puheenjohtajan
aani. Puheenjohtajan vaalissa tasatilanteessa valinta ratkaistaan tarvittaessa arval-
la. Hallituksen kokous on pé&atosvaltainen, kun paikalla on yli puolet jasenistd,
esteellisid hallituksen jasenid ei kuitenkaan lasketa lasné oleviksi. Hallituksen
jasenille pitdd my0s varata mahdollisuus osallistua asian ké&sittelyyn, mika kay-
tdnnossa tarkoittaa kokouskutsun toimittamista hyvissa ajoin. Kokoukseen on
myo6s mahdollista osallistua esimerkiksi sahkdpostin ja puhelimen vélityksella.
(Kuhanen ym. 2010, 480 - 480.)

Hallituksen jasen on esteellinen osallistumaan sellaisen asian késittelyyn, joka
koskee hénen ja yhtion valisté oikeustointa tai hallituksen jédsenen hallussa olevan
huoneiston ottamista yhtion hallintaan. Liséaksi hallituksen jasen on esteellinen
tilanteessa, jossa hénelle on odotettavissa olennaista etua, joka on ristiriidassa
yhtion edun kanssa. Hallitus voi my0s erikseen péétta tilannekohtaisesti jonkun
jasenen esteellisyydesta. Hallituksen jasenen esteellisyys on laajempaa kuin osak-
keenomistajan esteellisyys yhtiokokouksessa. Esteelliselld jasenella ei ole asiassa
puhe-, ehdotuksenteko- tai &&nioikeutta. Hanelt4 voidaan siis kieltd lasndolo ky-

seistd asiaa kasiteltdessa. (Kuhanen ym. 2010, 484 - 486.)
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Vanhasta asunto-osakeyhtitlaista poiketen uudessa laissa sdédetdén osakkeen-
omistajan mahdollisuudesta moittia hallituksen tekemaan péaatosta. Paatosta voi
moittia vain tilanteissa, joissa hallitus kayttad yhtiokokoukselle kuuluvaa paatos-
valtaa ja péatos olisi yhtibkokouksen tekemanékin mitaton. Yhtiokokouksen paa-
tosvallan kayttdminen tarkoittaa kdytannossa tilanteita, joissa yhtiokokous on
erikseen valtuuttanut hallituksen tekemaan paatoksen. Mitattémyysvaatimuksesta
johtuen kanteen nostamisella ei ole lahtokohtaisesti méaéraaikaa. (Kuhanen ym.
2010, 949 - 950.)

Hallituksen puheenjohtaja vastaa hallituksen kokoontumisesta. Yleinen kaytanto
on kuitenkin, ettd isannditsija hoitaa kaytannon jarjestelyt kokouksen koollekut-
sumiseen. Laissa ei ole madritelty tarkemmin milloin hallituksen tulee kokoontua
ja kuinka monta kertaa vuodessa, ainoastaan, etta "hallitus kokoontuu tarvittaes-
sa.” Hallitus voi my0ds kokoontua hallituksen jésenen tai isdanngitsijan vaatimuk-
sesta, seké ilman puheenjohtajan suostumusta, jos yli puolet hallituksen jasenista
tai isdnnditsija yksin puoltavat kokoontumista. Jokaisella hallituksen jasenelld on
oikeus esteellisyystapauksia lukuun ottamatta olla l1asn& hallituksen kokouksessa.
Lasndolo-oikeus on kuitenkin henkil6kohtainen, joten toisin kuin yhtiokokouksis-
sa, hallituksen j&sen ei voi valtuuttaa asiamiesta osallistumaan kokoukseen puo-
lestaan. Hallituksen jasenten liséksi hallituksen kokouksiin voi osallistua isannoit-
sijd, tilintarkastaja hanta koskevissa asioissa, seka hallituksen erikseen niin paatta-
essé my0s ulkopuolinen, esimerkiksi asiantuntija. (Kuhanen ym. 2010, 487 - 490.)

Hallituksen kokouksista on aina laadittava poytékirja, jonka allekirjoittaa kokouk-
sen puheenjohtaja seka vahintaan yksi hallituksen jasen, jos hallitukseen kuuluu
useita jasenid. Poytakirjaan merkitadn tehdyt paatokset seké yhtion nimi, kokouk-
sen aika ja paikka, lasnéolijat sekd kokouksen laillisuuden ja paatdsvaltaisuuden
toteaminen. Oikeusturvan toteutumiseksi poytékirjaan on hyva merkitd myos
mahdolliset eridvat mielipiteet seka danestystulokset. Hallituksen kokouksen poy-
tékirja ei ole julkinen asiakirja, mutta osakkeenomistajalla on oikeus saada tieto
hanté koskettavista paatoksista. (Kuhanen ym. 2010, 490 - 492.)

Hallituksen jasenet sek& mahdolliset varajasenet valitaan yhtiokokouksessa
enemmistopaatokselld. Hallituksen jaseneksi valitseminen edellyttdd suostumusta,

tosin suostumuksella ei ole laissa mééritelty méardmuotoa, joten jo hallituksen
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kokoukseen osallistuminen katsotaan suostumukseksi tehtavaan. Hallituksen ja-
senten maarasta paatetadan yleensa vapaasti yhtidjarjestyksessa eli jasenia voi olla
yksi tai sitd enemman. Mikali yhtiojarjestyksessa ei kuitenkaan ole séadetty jasen-
ten lukuméarasta, on lain mukaan taloyhtioon valittava 3 — 5 hallituksen jasenta.
Jos hallituksessa on alle kolme jasentd, on valittava vahintaan yksi varajasen, jo-
hon sovelletaan samoja sdéddoksia kuin varsinaiseen jaseneen. Muussa tapauksessa
varajasenen valinta on vapaaehtoista. Mikali hallituksen jasenid on enemman kuin
yksi, valitaan heidan joukostaan puheenjohtaja. Puheenjohtajan valitsee yleensa
hallitus tai vaihtoehtoisesti puheenjohtaja voidaan my0s valita yhtikokouksessa,
mikali t&std on yhtiokokouksen pédatos tai yhtidjarjestys niin maaréa. Vanhasta
asunto-osakeyhtidlaista poiketen isannditsija voi olla myos hallituksen puheenjoh-
taja, mutta ainoastaan yhtitjéarjestyksen méaérayksesta tai kaikkien osakkeenomis-
tajien suostumuksella. (Kuhanen ym. 2010, 494 - 500.)

Hallituksen jasenend ei voi olla oikeushenkild eli kdytdnndssa yritys tai yhteiso.
Oikeushenkilon omistaja tai hallituksen jasen sen sijaan voidaan valita taloyhtién
hallitukseen. Tdman liséksi hallituksen jaseneksi ei voi valita alaikaista, edunval-
vonnan alaista tai konkurssissa olevaa henkiloéd. Laki mahdollistaa, ettd asunto-
osakeyhtion hallitukseen voidaan valita myds muukin kuin osakkeenomistaja.
Yhtiojarjestyksessa voidaan kuitenkin tata mahdollisuutta rajoittaa. (Kuhanen ym.
2010, 500 - 502.)

Hallituksen jasenten toimikausi alkaa hallituksen valinneen yhtiokokouksen paat-
tymisesta ja jatkuu seuraavaan hallituksen valinnasta paattavan yhtiokokouksen
paattymiseen. Kéaytannossa toimikausi on siis vuoden mittainen. Yhtidjarjestyk-
sessé voidaan méératd muusta maardaikaisesta toimikauden pituudesta tai jopa

toistaiseksi jatkuvasta toimikaudesta. (Kuhanen ym. 2010, 502 - 504.)

Hallituksen jasen voi erota tehtévastaan ilman perusteita ennen toimikauden paat-
tymisestda. Eroaminen astuu voimaan, kun siita on ilmoitettu hallitukselle. Mikali
koko hallitus eroaa tehtdvastaan esimerkiksi siséisten ristiriitojen tai yhtiokokouk-
sen epaluottamuslauseen seurauksena, on hallituksen kuitenkin huolehdittava sii-
t4, ettd yhtiokokous kutsutaan koolle valitsemaan uutta hallitusta. Hallituksen j&-
senen voi erottaa tehtavastaan se, joka on héanet siihen valinnut eli yleensé yhtio-

kokous. Erottamiselle ei tarvitse olla perusteluita, mutta yhtibkokous kutsussa
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pitdd mainita nimenomaisesti, ettd kokouksessa paatetaén hallituksen erottamises-
ta. Erotetun jasenen toimikausi paattyy eroamisesta paattavan yhtiokokouksen

paéattyessa, ellei yhtiokokous pééaté toisin. (Kuhanen ym. 2010, 504 - 507.)

3.3 Isannoditsija

Hallituksen lisaksi asunto-osakeyhtion johtoon kuuluu isénnditsijé, joka kaytan-
ndssa vastaa osakeyhtion toimitusjohtajaa. Lain mukaan isannditsijasta paattami-
nen on kuitenkin vapaaehtoista, mutta mikali yhti6lla ei isannoitsijaa ole, tulee
hallituksen huolehtia siitd, ettd laissa séadetyt isénnditsijalle normaalisti kuuluvat
tehtavat tulevat hoidetuiksi. (Kuhanen ym. 2010, 461 - 463.)

Isénnoitsijasta paattdminen ja isdnnditsijan valinta kuuluu normaalisti hallituksel-
le, samoin kuin isdnnditsijan toiminnan valvonta ja tukeminen. Mikali yhtidjarjes-
tyksessa ei kuitenkaan ole lainkaan mainintaa isdnndgitsijastd, voi yhtiékokous
enemmistopaatokselld paattad, otetaanko taloyhtiéon isénnoitsija vai ei. 1sanndoit-
sijan valinta eli tietyn henkilon tai yhteison valinta taloyhtion isannditsijaksi on
kuitenkin aina hallituksen tehtéva, eiké tata paatdsvaltaa voi siirtda yhtiokokouk-

selle edes yhtigjarjestyksen kautta. (Kuhanen ym. 2010, 513.)

Vanhasta asunto-osakeyhtitlaista poiketen isdnnditsijaksi voidaan nykyisin valita
luonnollisen henkilon lisdksi myos rekisterdity yhteiso, joka kaytannossa tarkoit-
taa mité tahansa yhtiomuotoa séatidita ja yhdistystd lukuun ottamatta. Asunto-
osakeyhtitt ovat solmineet isannéintisopimuksia isénndintiyhteisdjen kanssa jo
ennen lakimuutosta ja lakia onkin vain muutettu vastaamaan jo olemassa olevaa
kaytantod. Isanndintiyhteison on ilmoitettava taloyhtidlle paavastuullinen isan-
nditsija, jolla on vastuu taloyhtion isdénndinnista ja johon sovelletaan lain saan-
noksié isénnoitsijasta. Isanndintiyhteisod voi ilman toisin sopimista vaihtaa paévas-
tuullista isdnnditsijaa kesken isannéintisopimuskauden. Seké isannoitsijayhteiso,
ettd padvastuullinen isénnaitsija on ilmoitettava kaupparekisteriin. (Kuhanen ym.
2010, 514 - 518.)

Isé&nnoitsijan ammattitaidolle ei ole asunto-osakeyhtitlaissa asetettu erityisvaati-
muksia. Tall& on haluttu mahdollistaa varsinkin pienten yhtididen mahdollisuutta

edelleen valita isdnnditsijan tehtavaan osakkeenomistaja tai muu sivutoiminen
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isannoitsija. Isannditsijoiden tehtavia ja vastuita on kuitenkin selvennetty, mika
osaltaan lisaa tarvetta ammatti-isannoitsijoiden kayttoon. (HE 24/2009.) Osaltaan
lain puutteiden takia isdnndintid saanteleméén onkin kehitetty Suomen Isannointi-
liiton ja Suomen Kiinteistoliiton toimesta Isanndinnin eettiset ohjeet, joita kyseis-
ten jérjestdjen jasenet ovat sitoutuneet noudattamaan. Suomen Kiinteistoliitto suo-
sitteleekin auktorisoidun isanndintiyrityksen (ISA) kayttdmista, jolloin isannoitsi-
ja on eettisten ohjeiden piirissd, seka sitoutunut noudattamaan tiettyja laatukritee-
reitd, kurinpitotoimenpiteité ja toiminnan tarkastamista. Liséksi auktorisoiduilla
isanndintiyrityksilla on kattavat vakuutukset ja kaikilla isannditsijoilla vahintaan
isanndinnin ammattitutkinto suoritettuna. (Grass, Heino, Kaivanto, Koskela &
Kulomaki 2010, 106.)

Lain mukaan isannoitsijé voi erota tehtavistaan valittomasti ilmoittamalla erostaan
hallituksen j&senelle tai puheenjohtajalle. Yleensd eroamisesta sovitaan taloyhtion
ja isannoitsijan valisessé isannointisopimuksessa, jolloin noudatetaan lain sijaan
sitd. Samoin lain mukaan hallitus voi milloin tahansa enemmistdpaatoksella erot-
taa isdnnoitsijan ilman perusteluita tai erityisiad syitd. Tassakin tapauksessa mita
on sovittu isénnoitsijan ja taloyhtion valisessé sopimuksessa korvaa lain s&édnnok-
set. Ongelmalliseksi isannditsijan eroaminen tai erottaminen saattaa muodostua,
mikali tdma tapahtuu vuoden vaihteessa, koska vanhalla isannéitsijélla ei ole enda
velvollisuutta laatia tilinpaatosta kuluneesta vuodesta. (Kuhanen ym. 2010, 515 -
516.)

Isénnoitsijan tehtavat on laissa maaritelty hyvin yleisluonteisesti. Kaytanndssa
isannoitsijan tehtavat voi tiivistaa paivittaisen hallinnon hoitamisen. Tama tarkoit-
taa kiinteiston ja rakennuksen kunnossapidon huolehtimisesta hallituksen ohjeiden
mukaisesti. Isdnnditsijd my0os vastaa siité, ettd yhtion kirjanpito on lainmukainen
eli se tayttaa kirjanpitolain ja asetusten vaatimukset, ja varainhoito on luotettavalla
tavalla jarjestetty noudattaen asunto-osakeyhtidlain saadoksia yhtion varojen kéyt-
tdmisestd. K&ytdnnossé isannoitsijan tarkemmista tyotehtdvista ja tehtdvankuva-
uksista sovitaan erikseen isanndintisopimuksessa taloyhtion ja isdnnoitsijan valil-
I4. Sopimuksessa yleenséd méaaritelldaan mitka tehtavat kuuluvat isdnnditsijan palk-
kioon ja mista tehtdvisté isannditsija on oikeutettu veloittamaan erilliskorvauksen.
Koska isdnnditsijan tehtava vastaa osakeyhtion toimitusjohtajaa, on isannditsijalla
oikeus kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita tai palveluntarjoajia tehtavien hoitami-
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sessa. Isannoitsijan velvollisuus on huolehtia asioiden hoitamisesta eiké niink&én
pyrkia itse tekemaan varsinkin erityistd asiantuntemusta vaativia tehtavia. Mikali
isannoitsijan kayttdmat asiantuntijapalvelut liittyvat isannoitsijan palkkion piiriin
kuuluviin tehtaviin, on isannditsija itse velvollinen korvaamaan asiantuntijan ai-
heuttamat kulut. Muussa tapauksessa asiantuntijan palkkiosta vastaa asunto-
osakeyhtid. (Kuhanen ym. 2010, 509 - 511.)

Isénnoitsijalla on tehtéviensa lisaksi oikeus olla lasna hallituksen kokouksissa ja
kayttad sielld puhevaltaa, ellei hallitus tatd nimenomaisesti kiella. Hallitus ei voi
kieltad isannoitsijan lasndoloa, jos isannditsija on hallituksen jasen. Kaytdnndssa
hallitukset kokoontuvat hyvin harvoin ilman isanngitsijéa, korkeintaan sellaisissa
tapauksissa joissa ei ole tarvetta isannditsijan ammattitaidolle, kuten talkoiden
jarjestaminen, sekd luonnollisesti jos kasiteltdvana on isénnditsijan toimintaan tai
isdnndintisopimuksen jatkamiseen liittyvia asioita. (Kuhanen ym. 2010, 511 -
512.)

Isénnoitsija voi edustaa taloyhtitté kaikissa asioissa, jotka lain mukaan kuuluvat
isannoitsijan tehtdviin. Taman liséksi hallitus voi erikseen valtuuttaa isénnoitsijan
edustamaan taloyhti6té tarpeen mukaan. Myos yhtidjarjestyksessa voidaan erik-
seen sdataa isannoitsijan edustuksesta, kuten toiminimen kirjoittamisoikeudesta tai
prokurasta. Yhtiojarjestyksessa ei kuitenkaan voida rajata isannditsijan lakisaatei-
sid edusoikeuksia. (Kuhanen ym. 2010, 519 - 520.)

Isénnoitsijadn sovelletaan samoja séadoksid koskien pateméattomié paatoksia, es-
teellisyytta ja kelpoisuutta kuin hallituksen jaseniin. Isannditsijé ei siis saa noudat-
taa yhtiokokouksen tai hallituksen tekemaa paatostd, joka on pateméaton. (Kuha-
nen ym. 2010, 512 - 513.) Hallituksen jasenten esteellisyyteen ja kelpoisuuteen
liittyvid sdéddoksia on kéayty tarkemmin 1api edellisessa luvussa.

Yhtiokokouksen, hallituksen, isdnnditsijan seka tilintarkastajan roolit asunto-

osakeyhtion paatoksenteossa voi havainnollistaa ja selkeyttaa taulukon 2 avulla:
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TAULUKKO 2. Asunto-osakeyhtion paatoksenteko (Viiala & Rantanen 2012, 13)

Toimielin Valitsija Tehtavat
YHTIOKOKOUS Osakkaat o Paattaa talousarviosta
muodostavat

Paattaa vastikkeista

My0ntad vastuuvapauden hallituk-
selle ja isannoitsijélle

Paattaa lainojen ottamisesta

Paattaa peruskorjauksista

HALLITUS Yhtiokokous e Hyvaksyy sopimukset
e Valvoo varainhoitoa
e Tekee kunnossapitoselvityksen 5
vuoden ajalle
ISANNOITSIA Hallitus e Valvoo ja huolehtii yhtion kiinteis-
t04 ja rakennusta
e Valvoo ja huolehtii yhtion hallin-
toa
o Valmistelee hallituksen kokoukset
TILINTARKASTAJA/ | Yhtiokokous e Tarkastaa yhtion tilit ja hallinnon

TOIMINNANTAR-
KASTAJA

laillisuuden

Raportoi yhtiokokoukselle

3.4 Tilintarkastajan valinta asunto-osakeyhtigssa

Asunto-osakeyhtion velvollisuus valita tilintarkastaja on mééritelty asunto-

osakeyhtidlaissa seka tilintarkastuslaissa. Tilintarkastuslain maarittelemasta tilin-

tarkastusvelvollisuudesta on kerrottu jo aiemmin luvussa 2.2. Huomionarvoista

on, ettd asunto-osakeyhtit on velvollinen valitsemaan tilintarkastajan jos jom-

mankumman lain maarittelemat edellytykset ylittyvat. Yleisesti ottaen on harvi-

naista, ettd asunto-osakeyhtion liikevaihto ylittdd 200 000 euroa tai, etta sen palve-
luksessa on yli 3 henked. (Kérkkdinen & Tikkanen 2012, 17 — 18.)

Asunto-osakeyhtiolain mukaan asunto-osakeyhtio on velvollinen valitsemaan ti-

lintarkastajan, jos yhtion rakennuksissa on vahintdan 30 osakkeenomistajien hal-

linnassa olevaa huoneistoa. Asunto-osakeyhtiot jaetaan huoneistojen lukuméaéaran

perusteella suuriin ja pieniin yhtidihin. Huoneistoksi lasketaan kaikki yhtion omis-
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tamassa rakennuksessa sijaitsevat huoneistot ja muut tilat, kuten asuinhuoneistot,
liikehuoneistot, varastot, autotallit ja muut vastaavat. Pihalla sijaitsevia autopaik-
koja ei lasketa huoneistoiksi, mutta jotkut maistraatit laskevat autokatokset mu-
kaan huoneistojen lukumé&aréaan. (Karkkainen ym. 2012, 17 — 18.)

Tilintarkastaja on myds valittava, mikali yhti6jarjestyksesséd on nimenomainen
madarays HTM- tai KHT-tilintarkastajan valinnasta. Yhtidjéarjestys menee tassa
tapauksessa lain edelle, joten myds pienten yhtididen on téall6in valittava tilintar-
kastaja. Lis&ksi tilintarkastaja tulee valita, miké&li asunto-osakeyhtion osakasva-
hemmisto sitd yhtiobkokouksessa vaatii. Osakasvdhemmistoksi madritellaan laissa
joko 1/10 kaikista yhtion osakkeista tai 1/3 kokouksessa ldsnéa olevista osakkeista.
Yhtiojarjestyksessa voidaan lieventad vahemmiston maaritelmaa, esimerkiksi
1/20, mutta ei tiukentaa sitd. Mikéli yhtio ei riittdvan osakasvéhemmiston vaati-
muksesta huolimatta aseta tilintarkastajaa, maaraé aluehallintovirasto ilmoituksen
saatuaan yhtiolle tilintarkastajan. lImoituksen voi tehda kuka tahansa yksittéinen
osakkeenomistaja kuukauden sisélla siitd yhtitkokouksesta, jossa vaatimus tilin-
tarkastajasta on esitetty. Asunto-osakeyhtion hallituksella on velvollisuus tehd&
kyseinen ilmoitus. (Kérkkéinen ym. 2012, 20 - 21.)

Jos yhtidlle valitaan vain yksi tilintarkastaja, on télle aina valittava varatilintarkas-
taja, rilppumatta siitd mita yhtidjarjestys maaraa. Ainoa poikkeus tilanteeseen on,
jos tilintarkastajaksi valitaan tilintarkastusyhteiso, jolloin tilintarkastusyhteiso
toimii samalla varatilintarkastajana ja nimittad padvastuullisen tarkastajan ollessa

esteellinen varatilintarkastajan. (Karkkdinen ym. 2012, 21.)

Tilintarkastajan toimikausi alkaa ja paattyy tilintarkastajan valinnasta paattavéan
yhtiokokouksen paattyessa. Yhtidjarjestyksessa ja yhtiokokouksessa voidaan kui-
tenkin madrata myos muunlaisesta toimikaudesta, kuten toistaiseksi jatkuvasta.
Tilintarkastaja valitaan yleensa hallituksen tai isénnditsijan esityksestd enemmis-
topaatoksella. Mikali vahemmistdosakkaat esittavat tilintarkastajan valintaa, tulisi
heilld olla samalla my6s ehdotus valittavaksi tilintarkastajaksi, jotta valinta voi-
daan suorittaa saman kokouksen aikana. Téssékin tapauksessa tilintarkastaja vali-
taan enemmistépaatokselld, joten yhtiokokous ei ole velvollinen valitsemaan va-
hemmistoosakkeiden ehdokasta. (Karkkdinen ym. 2012, 22 — 23.)
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Yhtiokokous voi myds erottaa tilintarkastajan kesken tilikauden. Erottamiselle on
kuitenkin aina oltava perusteltu syy, kuten tilintarkastajan tekemét virheet tai lai-
minlydnnit. Perustelut on toimitettava kauppakamarin tilintarkastuslautakunnalle
tai Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnalle, riippuen siita onko erotettu
tilintarkastaja ollut HTM- tai KHT-tilintarkastaja. Tilintarkastajalla on oikeus ja
joissakin tapauksissa velvollisuus erota tehtavastdan myos itse. Oikeus erota on
esimerkiksi sairaustapauksissa, jolloin eroa ei periaatteessa tarvitse perustella,
mutta tilintarkastajan on silti rekisterditdava eroamisensa kahden viikon sisélla
kaupparekisteriin. Mikéli tilintarkastajan riippumattomuus vaarantuu, han tulee
esteelliseksi tai menettda kelpoisuutensa toimia tilintarkastajana, on han velvolli-
nen eroamaan tehtavastaan. Eroamisesta on téllgin toimitettava selvitys kauppa-
kamarin tai Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnalle. (Karkk&inen ym.
2012, 23 -24.)

Tilintarkastamisesta, muun muassa tarkastuksen sisallosté ja raportoinnista, on

tarkemmin kerrottu luvussa 2 ja sen aliluvuissa.

3.5 Toiminnantarkastus asunto-osakeyhtiossé

Ennen nykyistd asunto-osakeyhtitlakia taloyhti6illa oli mahdollisuus kéayttad mui-
takin kuin ammattitilintarkastajia suorittamaan taloyhtididen tilintarkastus. Ylei-
nen kaytanto olikin, ettd asunto-osakeyhtidt valitsivat maallikkotilintarkastajan
suorittamaan tarkastuksen ammattitilintarkastajan sijaan. Vuonna 2007 voimaan
tullut tilintarkastajalaki lopetti kuitenkin maallikkotilintarkastajajarjestelméan. Lain
voimaan tulon jalkeen asunto-osakeyhti6illa annettiin kolmen vuoden siirtymaai-
ka, jonka aikana alle 100 huoneiston taloyhtiot saivat vield kayttda maallikkotilin-
tarkastajia. Siirtyméajan paattyesséa voimaan astui kuitenkin nykyinen asunto-
osakeyhtitlaki, jossa esiteltiin k&ytdnnossé jo lakkautettuja maallikkotilintarkasta-
jia vastaava toiminnantarkastaja. Toiminnantarkastaja on tarkoitettu nimenomaan

asunto-osakeyhtididen tarpeisiin. (Karkkainen ym. 2012, 11 - 12.)

3.5.1 Toiminnantarkastajan valinta ja palkkio

Mikali asunto-osakeyhtigssa ei ole tilintarkastajaa, tulee sen valita asunto-

osakeyhtiélain mukaan toiminnantarkastaja. Kaytdnndssa toiminnantarkastaja on
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tarkoitettu pienille eli alle 30 asunnon yhtidille, jotka eivat tayta lakien asettamia
vaatimuksia tilintarkastajan valinnasta. Myds suuri yhtid voi valita halutessaan
toiminnantarkastajan tekeméaén tarkastusta, mutta ainoastaan varsinaisen tilintar-
kastajan ohella. Toiminnantarkastus on tarkoitettu turvaamaan osakkeenomistajien
etua tilanteissa, joissa tilintarkastuksen laajuus ja kulut eivét ole perusteltavissa
saatuun hyotyyn nahden. (Karkkédinen ym. 2012, 24 — 25.) Muissa maissa ei,
Ranskaa lukuun ottamatta, ole toiminnantarkastajaa vastaavaa tilintarkastajakate-
goriaa. Ranskassa expert-comptable eli kdytdnndssa maallikkotilintarkastaja voi
suorittaa muita kuin lakisaateiseen tilintarkastukseen liittyvié tehtavia. (Andersson
2010, 23.)

Toiminnantarkastajaa ei tarvitse valita, mikéli yhtiomaarayksessa on nimenomai-
nen maininta siit4, ettd taloyhtiossa ei ole toiminnantarkastajaa. Talléin taloyhti-
0ssa ei suoriteta tilinpaatoksen tarkistamista lainkaan. Koska toiminnantarkasta-
minen on suhteellisen uusi kasite, ei useimmissa yhtiojarjestyksissé ole vielé otet-
tu huomioon uusia sdadoksia koskien tilin- tai toiminnantarkastajan valintaa, mika
saattaa aiheuttaa sekaannusta. Mikali yhti6jarjestys on ollut voimassa ennen asun-
to-osakeyhtidlain voimaantuloa 1.7.2010, tulkitaan silloin yhtidjarjestyksessa ole-
va maininta tilintarkastajan valinnasta tarkoittavan niin varsinaista tilintarkastajaa,
kuin toiminnantarkastajaa. Nain ollen, jos yhtidjarjestyksessa lukee, etta taloyhti-
olle valitaan "yksi tilintarkastaja ja talle varatilintarkastaja”, voi yhtiokokous kay-
tdnndssé valita joko tilintarkastajan ja varatilintarkastajan, tai toiminnantarkasta-
jan ja sijaisen toiminnantarkastajalle. Suurilla yhti6illa ei luonnollisesti tata tulkin-
tamahdollisuutta ole. Asunto-osakeyhtitlain voimaantulon jalkeen taloyhtiot ovat
olleet velvollisia péivittamaan tilintarkastajan valintaa koskevat yhtioméaarayksen-
s& seuraavan kerran kun yhtitjarjestystd muutetaan. Taman jalkeen yhtiojérjestyk-
sessa pitad selkedsti lukea valitaanko tilintarkastaja, toiminnantarkastaja tai mo-
lemmat. Mikali yhtiossé on seka tilintarkastaja etta toiminnantarkastaja, tulee mo-
lempien tehdé erilliset tarkastuskertomukset, jotta valtytdan sekoittamasta tarkas-
tuksia kesken&an. (Karkkainen ym. 2012, 24 — 34.)

Toiminnantarkastajan valintaa koskevat samat séadokset osakasvahemmiston suo-
jasta ja aluehallintoviraston mahdollisuudesta maaraté toiminnantarkastaja kuin
tilintarkastajaakin. Ainoa poikkeus on, ettd vahemmistolla ei ole oikeutta vaatia
toiminnantarkastajaa, jos yhtiolla on jo tilintarkastaja tai vahemmisto vaatii sa-
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manaikaisesti tilintarkastajaa. Perusteena on, etta tilintarkastaja turvaa vahemmis-

ton oikeusturvan riittavéalla tavalla. (Karkkainen ym. 2012, 25 — 26.)

Toiminnantarkastajalle tulee kaikissa tapauksissa valita sijainen. Toiminnantar-
kastajan ja tdmadn sijaisen valinnasta paattaé yhtiokokous enemmistopaatoksella
samaan tapaan kuin tilintarkastajan ja varatilintarkastajan valinnasta. Jos kyseessa
on varsinainen yhtiokokous, ei valinnasta tarvitse olla mainintaa kokouskutsussa.
Taman liséksi varsinainen yhtiékokous voi valita toiminnantarkastajan, vaikka
yhtiojarjestyksessa olisikin mé&rdys toiminnantarkastuksesta luopumisesta. Toi-
minnantarkastajaa eiké taman sijaista ilmoiteta kaupparekisteriin tilintarkastajan
tapaan, silla toiminnantarkastus ei palvele sivullisen tiedontarvetta samaan tapaan.
Toiminnantarkastajan toimikauden pituus noudattaa samoja sdadoksia kuin tilin-
tarkastajankin. Myds toiminnantarkastajan eroaminen ja erottaminen noudattaa
samoja séadoksia kuin tilintarkastajan eroaminen ja erottaminen, joista kerrottiin
aikaisemmin. Poikkeuksena on, ettei toiminnantarkastajan eroa tai erottamista
tarvitse perustella tai ilmoittaa millek&an taholle, paitsi toiminnantarkastajan sijai-
selle. (Karkk&inen ym. 2012, 26 — 30.)

Toiminnantarkastaja on oikeutettu saamaan yhti6lté palkkiota suorittamastaan
tarkastuksesta samaan tapaan kuin maallikkotilintarkastaja vanhan tilintarkastus-
lain aikaan. Palkkiosta paatetaan yhtiokokouksessa. Palkkion maaralle ei ole ase-
tettu mitddn sd&doksid, mutta vakiintuneen kdytdnnon mukaan yhtiokokous yleen-
sé sitoutuu maksamaan toiminnantarkastajalle ”kohtuullisen laskun mukaan”. Toi-
saalta estettd ei ole sillek&én ettei toiminnantarkastajalle makseta ollenkaan. Yhti6
vastaa palkkion lisdksi myds toiminnantarkastajalle tarkastuksesta aiheutuneista
kuluista, kuten matkakuluista. (Kuhanen ym. 2010, 624.)

3.5.2 Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippumattomuus

Toiminnantarkastajan yleiset kelpoisuusvaatimukset noudattavat samoja lahtékoh-
tia kuin tilintarkastajan ja hallituksen jasenid koskevat vastaavat vaatimukset.
Toiminnantarkastaja ei voi olla oikeushenkil®, alaikdinen, edunvalvonnan alainen
tai konkurssiin tai liiketoimintakieltoon asetettu henkild. Lisdksi toiminnantarkas-
taja ei ole voinut toimia tarkastamansa kohteen hallituksessa, edes varajasenend,

tai isdnnditsijana tarkastamaltaan tilikaudelta. Myodskaan yhtion kirjanpidosta tai
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varojen hoidosta tai hoidon valvonnasta vastaava henkil6 ei voi toimia toiminnan-
tarkastajana. Lopuksi kaikkiin edellda mainittuihin henkildihin palvelussuhteessa
tai laheisessa sukulaissuhteessa oleva henkil ei voi toimia toiminnantarkastajana.
Toiminnantarkastaja voi kuitenkin olla osakkeenomistajana yhtitssa. (Kuhanen
ym. 2010, 614 - 616.)

Toiminnantarkastajan erityisesta kelpoisuudesta on sédédetty vain, ettd toiminnan-
tarkastajalla tulee olla riittavien taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus
suhteessa tarkastettavaan yhtioon. Isommissa asunto-osakeyhtidissé voidaan toi-
minnantarkastajalta edellyttdd suurempaa asioiden tuntemusta, kuin aivan pienissa
yhtidissé. Lainsaatdjan tulkinta on ollut, ettd kdytannossa jo toiminnantarkastajak-
si valitseminen on yhtiokokouksen ja yhtion hyvéksynta toiminnantarkastajan
patevyydelle. Tarkoituksena on ollut, ettd toiminnantarkastajaksi voidaan valita
samoin perustein kuin vanhan lain mukaan valittiin maallikkotilintarkastajia.
Toiminnantarkastajaa koskevat samat riippumattomuussaannokset kuin tilintar-
kastajaa. (Kuhanen ym. 2010, 616 - 618.) Tilintarkastajan riippumattomuudesta

on kerrottu enemman luvussa 2.4.

3.5.3 Toiminnantarkastuksen sisalt®

Asunto-osakeyhtidlaissa on sdédetty toiminnantarkastuksen sisallésta hyvin yleis-
luontoisesti. Toiminnantarkastajan tulee tarkastaa yhtion talous ja hallinto riitté-
valla tavalla suhteessa yhtioon ja sen kokoon. Kaytdnngssa tdma tarkoittaa pienis-
sé yhtioissa talouden osalta tosite- ja asiakirjatarkastusta, sek& hallinnon osalta
yhtion poytékirjojen ja kirjeenvaihdon tarkastamista. (Jauhiainen 2010, 602.)
Saannos vastaa siten pitkalti sdéanndsta toiminnantarkastajan patevyydesté ja tar-
koituksena onkin, ettd yhtio toiminnantarkastajan valitessaan myds maarittelee
missé laajuudessa tarkastus tulee suorittaa. Toiminnantarkastuksen tarkoituksena
ei ole tuottaa tietoa ulkopuolisille yhtion taloudenpidosta ja hallinnon hoitamises-
ta, vaan informoida nimenomaan osakkeenomistajia. (Kuhanen ym. 2010, 618 -
620.)

Hallituksen esityksessé (HE 24/2009) toiminnantarkastuksen sisalto jaettiin nel-
jaan eri osa-alueeseen. Nama ovat talouden ja toiminnan lainmukaisuus, Kirjanpito

ja tilinp&éatos, toimintakertomus seké hallinto. Talouden ja toiminnan lainmukai-
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suutta arvioidaan Kirjanpidon, tilinpdatoksen seka johdon saamien etuuksien
asianmukaisuuden kannalta. Lisaksi toiminnantarkastajan tulee kiinnittdd huomio-
ta osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden toteutumiseen. Asianmukaisella toimin-
nalla tarkoitetaan lain, yhtitjarjestyksen seka yhtion paatdsten noudattamista.
(Jauhiainen 2010, 600.)

Kirjanpidon ja tilinpaatoksen tarkastuksessa toiminnantarkastajan tulee varmistua
siitd, ettd tulot, menot ja rahoituserat kuuluvat yhtidlle ja ne on merkitty oikein
kirjanpitoon. Liséksi tilinpaatoksesta tulee selvitd yhtion tuotot, kulut, varat, oma
padoma, velat ja yhtion antamat vakuudet. My0s jaksotusten ja kohdentamisten
tulee olla olennaisilta osin oikein tilinpaatoksessa. Kirjanpidon ja tilinpaatoksen
tdsmadvyyden tarkastaminen on tarpeen osakkeenomistajien kannalta, silla toi-
minnantarkastus on yleensa heille ainoa keino varmistua niiden oikeellisuudesta.
Toimintakertomuksen osalta toiminnantarkastajan tulee varmistua siitd, etta siina
on kerrottu véhintaan lain edellyttamat tiedot ja, ettd kyseiset tiedot eivat ole risti-

riidassa tilinpaatoksen kanssa. (Jauhiainen 2010, 600 - 601.)

Hallinnon osalta toiminnantarkastaja selvittd4 paéasiassa onko kiinteistohuolto,
maksuvalmius, vastikkeiden perintd sekd muiden lakiséateisten ja sopimusperus-
teisten velvoitteiden hoidon seuranta jérjestetty hyvéksyttavalla tavalla. Lisaksi
hallinnon tarkastamisen piiriin kuuluu varmistua siitd, etté yhtién johdon seka sen
lahipiirin saamat etuudet ovat yhtiokokouksen hyvaksymia ja tavanomaisin eh-
doin tehtyja. Lopuksi toiminnantarkastajan tulee selvittd4 onko yhti6 toiminnal-
laan loukannut osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatetta. (Jauhiainen 2010,
601 - 602.)

3.5.4 Toiminnantarkastuskertomus

Toiminnantarkastaja antaa suorittamastaan tarkastuksesta toiminnantarkastusker-
tomuksen. Toisin kuin tilintarkastajan antama tilintarkastuskertomus, toiminnan-
tarkastuskertomusta sdadellaén lain tasolla huomattavasti valjemmin. Osittain jo
tdman takia tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja antavat erillisen raportin tarkas-
tuksestaan. Toiminnantarkastuskertomus, kuten tilintarkastuskertomuskin, on luo-
vutettava yhtion hallitukselle kaksi viikkoa ennen tilinpaatoksen vahvistavaa yh-
tiokokousta. (Kuhanen ym. 2010, 621 - 623.)
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Toiminnantarkastuskertomuksessa on oltava kaksi lausuntoa. Ensinnékin lausunto
siitd, etta tilinpaatos sisaltaa tiedot yhtion tuotoista, kuluista, varoista, omasta paa-
omasta, velasta, seka yhtion antamista vakuuksista. Toisessa lausunnossa todetaan
siséltaako toimintakertomus olennaisilta osin lain vaatimat tiedot. (Kuhanen ym.
2010, 622.) Esimerkki minimivaatimukset tayttavasta toiminnantarkastuskerto-
muksesta 16ytyy taman opinndytetyon lopusta liitteena [Liite 2]. Toiminnantarkas-
taja voi myds tilintarkastajan tavoin antaa huomautuksen toiminnantarkastusker-
tomuksessa. Huomautus annetaan yleensa tilanteissa, joissa yhtion johto on syyl-
listynyt sellaiseen tekoon, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus yh-
tiota kohtaan. (Kuhanen ym. 2010, 623.)

Toiminnantarkastaja voi tarvittaessa antaa myos ehdollisen lausunnon tai kieltay-
tyd antamasta lausuntoa ollenkaan. Ehdollinen lausunto tarkoittaa lausunnon an-
tamista vain tietyiltd osin tai tietyilld edellytyksilla, tilanteessa jossa toiminnantar-
kastukseen kohdistuu rajoittavia tekijoitd, mutta jotka eivét ole niin merkittavia
ettei lausuntoa voisi antaa ollenkaan. Ehdollisen lausunnon yhteydessa tulee kuva-
ta niitd tekijoitd, jotka ovat johtaneet osittaiseen lausuntoon, kuitenkin niin etteivat
annetut tiedot aiheuta haittaa yhti6lle toiminnantarkastajan salassapitovelvollisuu-
den puitteissa. My0s siind tapauksessa, ettei lausuntoa voi antaa ollenkaan, esi-
merkiksi jos toiminnantarkastaja ei ole voinut suorittaa tarkastusta riittavassa laa-
juudessa, tulee toiminnantarkastuskertomukseen mahdollisuuksien mukaan merki-
t& syyt, jotka ovat johtaneet tilanteeseen, ettei lausuntoa voi antaa. (Kuhanen ym.
2010, 621 - 623.)

Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole maaritelty muita toiminnantarkastajan raportteja
toiminnantarkastuskertomuksen lisaksi. Kiinteistoliiton tulkinta ja ohjeistus kui-
tenkin on, ettd toiminnantarkastaja voi tarvittaessa antaa myos toiminnantarkas-
tusmuistion, joka vastaa sisall61taan ja jota tulee yhtion johdossa késitelld kuten
tilintarkastuspdytakirjaa (katso luku 2.5). Toiminnantarkastajalla ei mydskéaén ole
velvoitetta tehdé tilinp&d&tosmerkintad tasekirjaa. Tassakin tapauksessa Kiinteisto-
liitto suosittaa merkinnan tekemistd, kuitenkin niin, etté sen selvasti erottaa mah-
dollisesta tilintarkastajan tekemadsté vastaavasta merkinnasta. (Kéarkkainen & Tik-
kanen 2012, 63 — 64.)
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3.5.5 Toiminnantarkastajan tiedonsaantioikeus, tiedonantovelvollisuus ja

salassapitovelvollisuus

Lain mukaan toiminnantarkastajalla on tiedonsaantioikeus yhtion hallitusta ja
isdnnoitsijaé kohtaan. Vaikka toiminnantarkastus ei olekaan sisalloltaan yhta kat-
tava kuin tilintarkastus, saa toiminnantarkastaja kaytdnnossé vapaasti maaritella
missa laajuudessa han tarkastuksen suorittaa ja mité hén tietoja han tarkastuksen
kannalta tarvitsee. Isannditsija tai hallitus ei voi rajoittaa toiminnantarkastajan
mahdollisuuksia suorittaa tarkastusta, joten toiminnantarkastajalle on luovutettava
kaikki pyydetyt asiakirjat, sekd tdman lisaksi suullisesti selvitettava sellaisia seik-
koja, joihin toiminnantarkastaja pyytaa lisaselvitystd. Toiminnantarkastajan tie-
donsaantioikeus vastaa pitkalta tilintarkastajan vastaavaa oikeutta. (Kuhanen ym.
2010, 624 - 625.)

Tiedonsaantioikeuden vastapainona toiminnantarkastajalla on mydos tiedonanto-
velvollisuus seké salassapitovelvollisuus yhtiéta kohtaan. Toiminnantarkastajan
on yhtiokokouksen pyynndsta kerrottava sellaisia tietoja, jotka voivat vaikuttaa
kokouksessa kasiteltavén asian arviointiin. Tietojen antaminen ei saa kuitenkaan
aiheuttaa yhtiolle olennaista haittaa, mutta vain vahaista haittaa aiheuttavat tiedot
on kerrottava. Yhtiékokouksen ulkopuolella toiminnantarkastajalla on suurempi
salassapitovelvollisuus, silla silloin yhtion johdolla ei ole valitontd mahdollisuutta
kommentoida kerrottuja tietoja. Nain ollen jo vé&hdaista haittaa aiheuttavien tietojen
kertominen on kiellettyd. (Kuhanen ym. 2010, 626 - 627.)

Toiminnantarkastajalla on oikeus olla lasnd ja kdyttaa puhevaltaa hallituksen ko-
kouksissa ja yhtiokokouksissa. Lasndolo-oikeus vastaa pitkélti tilintarkastajan
lasndolo-oikeutta. Tilintarkastajan tapaan toiminnantarkastajallakaan ei ole oikeut-
ta olla lasnd missé tahansa kokouksessa, vaan ainoastaan sellaisissa joissa kasitel-
I&&n hanen tehtdviinsa liittyvié asioita. Yleensa kyse on tilanteista, joissa toimin-
nantarkastaja ei ole voinut antaa lausuntoa ollenkaan tai toiminnantarkastuskerto-
muksessa on huomautettu hallitusta tai isannoitsijdd. Mikali toiminnantarkastaja
on yhtion osakas, on hanelld luonnollisesti aina oikeus olla I4snd kaikissa yhtio-
kokouksissa. (Kuhanen ym. 2010, 625 - 626.)



48

Toiminnantarkastaja on, samalla tapaa kuin yhtién johto ja tilintarkastaja, vahin-
gonkorvausvelvollinen tietyissa tilanteissa. Tilintarkastajaan verrattuna toimin-
nantarkastajan vastuu on kuitenkin lievempi, varsinkin niissé tilanteissa joissa
toiminnantarkastaja toimii tilintarkastajan rinnalla. (Kérkk&inen & Tikkanen 2012,
65 — 68.) Laissa tilanteet on méaritelty hyvin yleisluonteisesti taloudellisen vahin-
gon aiheuttamiseksi joko tahallisesti tai huolimattomuudesta. Toiminnantarkasta-
jaa koskee myds tilintarkastajasta poiketen tuottamusolettama, jonka mukaan va-
hinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei toiminnantarkastaja pysty
muuta todistamaan. Koska toiminnantarkastusjarjestelméa on ollut kdyt0ssé vasta
vahan aikaa, ei ole ehtinyt muodostua oikeuskaytantoa siitd, miten toiminnantar-
kastajan vastuut tarkalleen maéritellaan. Hallituksen esityksen lahtokohtana on
kuitenkin ollut, ettd toiminnantarkastajiin sovelletaan samaa kaytantoa kuin aika-
naan maallikkotilintarkastajiin. (Kuhanen ym. 2010, 988 - 990.)

3.5.6 Toiminnantarkastuksen haasteet

Toiminnantarkastajajarjestelman tuominen uuteen asunto-osakeyhtiélakiin vuonna
2009 herétti aikanaan kritiikki& ehdotettuja sdadoksia kohtaan. Téassé luvussa kay-
daén l&api esitettyja toiminnantarkastamista kritisoivia mielipiteitd, sekd myohem-

min mitd ongelmia toiminnantarkastaminen on mukanaan tuonut.

HTM-tilintarkastajat ry listasi lausunnossaan vuonna 2009 (HTM-tilintarkastajat
ry. 2009) useita syitd miksi toiminnantarkastajajarjestelmaa ei tulisi tuoda silloin
valmisteilla olevaan uuteen asunto-osakeyhtidlakiin. Merkittdvimpia syité olivat

seuraavat:

¢ Vanheneva kiinteistokanta ja sen mukana tuoma remonttitarpeiden lisaan-

tyminen vaativat hallinnolta ammattitaitoa ja luotettavuutta.

e Toiminnantarkastajien samankaltaisuus maallikkotilintarkastajien kanssa,
joista oli luovuttu pari vuotta aikaisemmin niiden aiheuttamien ongelmien

takia.

e Toiminnantarkastajien toimintaa ei valvota eik& toiminnalle ole selvéa4 oh-

jeistusta.
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e Toiminnantarkastajaksi ei 16ydy tarpeeksi halukkaita taloyhtididen sisalta,
silld jo hallituksiin on vaikeuksia 10ytaa riittdvasti vapaaehtoisia.

e 30 asunnon raja tilintarkastajan valinnassa on ongelmallinen, sill& se aset-
taa osakkeenomistajat eriarvoiseen asemaan. HTM-tilintarkastajat ry esitti

aikanaan, etté raja asetettaisiin 10 asuntoon.

Lain voimaantulon jalkeen toiminnantarkastajajarjestelmasséa on havaittu osittain
samoja ongelmia, kuin mitd HTM-tilintarkastajat ry. aikoinaan esitti. Kiinteisto-
postin (Murtoméki 2012) haastattelema, toiminnantarkastajia kouluttava HTM-
tilintarkastaja Markus Koro arvioli, ettd asunto-osakeyhtidilla "tulee olemaan tie-
tdmykseltddn monentasoisia toiminnantarkastajia.” Koro myds epailee toiminnan-
tarkastajan mahdollisuuksia tutkia hallituksen tai isdnnditsijan toimien lainmukai-
suutta, jos tdmé ei tunne lainsdadéntdd. Lopuksi Koro ennustaa, ettd vasta ensim-
maiset oikeustapaukset tulevat méarittelemaan toiminnantarkastajan vastuut muun
muassa virheellista tietoa sisaltdvien toiminnantarkastuskertomusten suhteen.
(Murtomaki 2012.)

Toiminnantarkastuksen ongelmista on kirjoittanut myds HTM-tilintarkastaja Ilkka
Tahtinen (2010) oppaassaan Asunto-osakeyhtididen toiminnantarkastus — tietoa
ongelmista, seka oppaan internet-sivuilla. Tietoon on tullut tapauksia, joissa toi-
minnantarkastajat ovat kirjoittaneet nimensé tilintarkastuskertomukseen tilintar-
kastajan nimen viereen (Tahtinen 2010). T&mé& on ehdottomasti kiellettyd, silla
toiminnantarkastajien ja tilintarkastajien tarkastuksen sekéa kertomuksen sisalté

poikkeavat niin paljon toisistaan.

Taman lisdksi myos Tahtinen (2010) nostaa esiin aikaisemmin mainitun ongelman
koskien toiminnantarkastajan vastuuta. Tahtinen kysyy oppaassaan voiko toimin-
nantarkastaja, valttadkseen osittain vastuuta erityistd osaamista vaativissa tilan-
teissa, esittdd toiminnantarkastuskertomuksessa varaumia koskien omaa osaamat-
tomuuttaan esimerkiksi kirjanpidon puutteellisen tuntemuksen perusteella. Jos
varaumien esittdminen sallitaan, tulee silloin eteen kysymys kuinka laajoja ne
voivat olla. Jos taas varaumia ei sallita, joudutaan tarkastelemaan missa menee
raja yhtiokokouksen ja toiminnantarkastajan vastuun valilla. Yhtiékokoushan on

hallituksen esityksen (HE 24/2009) mukaan hyvéksynyt toiminnantarkastajan pa-
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tevyyden valitessaan tdman tehtdvaansa. Tilintarkastajien kohdalla kyseiset vas-
tuukysymykset ovat huomattavasti yksinkertaisemmat, silla tilintarkastaja on kor-
vausvelvollinen vahingoista, jotka ovat aiheutuneet tarkastuksessa huomaamatta

jaéneesté virheesta. (Tahtinen 2010.)

3.5.7 Kiinteistoliiton kysely

Kiinteistoliitto teetti alkuvuodesta 2013 kyselyn taloyhtidilla koskien toiminnan-
tarkastamista. Kyselysta selvidd toiminnantarkastamisen tilanne opinnaytetyotéa
tehtdessa. Kyselyyn vastasi 800 Kiinteistoliittoon kuuluvaa taloyhtioitd, joista 54
%:lla oli toiminnantarkastaja. 23 %:lla oli kdytossaan pelkastadn toiminnantarkas-
taja ja lopuilla toiminnantarkastaja toimi tilintarkastajan rinnalla. Toiminnantar-
kastajia valittiin selvasti enemman pienissé taloyhtidissa. Alle 10 huoneiston talo-
yhtidissé tilintarkastaja oli kdytossa 72 %:lla vastanneista, mutta vastaavasti yli 30
huoneiston yhtidissa vastaava luku oli end& 40 — 50 %. VVoimassa oleva asunto-
osakeyhtidlaki ei vaadi taloyhtioita valittdmasti muuttamaan yhtiojarjestystaan,
mutta 44 %:ssa vastanneista yhtidjarjestys on jo muutettu vastaamaan nykyisia
saadoksia. (MTV3 2013.)

Kyselyn mukaan toiminnantarkastaja valitaan paéséantoisesti taloyhtion sisalta,
68 %:ssa tapauksista. Talon siséista toiminnantarkastajaa suosittiin, silla vastaajat
kokivat, ettd talon asukas tuntee talon asiat parhaiten ja on siten kykenevin tarkas-
telemaan niitd. 5 %:ssa taloyhtioista oli &&nestetty useamman toiminnantarkasta-
jan vélilta ja vain 12 %:ssa tapauksista oli toiminnantarkastajaa jouduttu etsiméén
taloyhtion ulkopuolelta. 70 % vastaajista kokikin toiminnantarkastajan 16ytamisen
helpoksi ja yleisesti nahtiin, ettd toiminnantarkastaja hyodyttaa taloyhtidita ja tuo

lapindkyvyyttd sen toimintaan. (MTV3 2013.)

Toiminnantarkastajan ja taloyhtion valisté yhteistyota pidettiin kyselyssé toimiva-
na ja 90 % vastanneista olikin sitd mieltd, ettd toiminnantarkastajan tiedonsaanti-
oikeus on toiminut erittain hyvin. Vain 5 % taloyhtitisté oli kokenut ongelmia
hallituksen tai isénnoitsijan tehtavassa auttaa toiminnantarkastajaa. Vastaavasti
kyselyyn vastanneista 45 toiminnantarkastajasta 75 % piti toiminnantarkastajan ja

taloyhtion valista tiedonsaantia hyvin toimivana. (MTV3 2013.)
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Kyselysta kavi ilmi myds, ettd alle 30 %:ssa vastaajayhtidista on toiminnantarkas-
tajalle maksettu palkkiota. Palkkion maksaminen korreloituu yhtién koon kanssa,
pienemmissa yhtidissé palkkioita maksetaan harvemmin kuin isommissa. Useim-
mat taloyhtiot rinnastavat toiminnantarkastajan palkkion hallituksen palkkioihin,
mutta palkkioiden suuruus on kuitenkin vaihdellut 50 ja 500 euron vélill&, kes-
kiarvon ollessa 200 euroa. (MTV3 2013.)

Kyselysta nousi myos esiin parannusehdotuksia toiminnantarkastusta kohtaan.
Toiminnantarkastajille toivottiin laajempaa koulutusta, jotta he kykenisivat luke-
maan tilinp&atostd ymmartamadn asunto-osakeyhtidlakia. Tarkoituksena olisi saa-
da useammat ihmiset kiinnostumaan toiminnantarkastuksesta. Liséksi toivottiin
ohjeistusta toiminnantarkastuksen laajuuteen seka toiminnantarkastuskertomuksen
standardoimista. (MTV3 2013.)
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Tutkimus tehtiin kvalitatiivisena tutkimuksena kdyttaen lomahaastattelua tutki-

musmenetelmand. Haastateltavina oli viisi asunto-osakeyhtididen hallitusten ja-

senté ja heité haastateltiin puhelimitse seké kasvotusten, riippuen vastaajien

asuinpaikasta, maaliskuun 2013 aikana. Ennen haastatteluja vastaajille painotet-

tiin, ettd haastatteluissa ei ole tarkoitus testata vastaajien tietotasoa kysyttavista

asioista vaan tarkoituksena on ainoastaan selvittdd heidan mielipiteitaan.

Haastatteluiden kysymykset sekd vastaukset on jaettu viiteen kategoriaan. Katego-

riat ovat jarjestyksessa: taustatiedot, arvio hallituksen tietdmystasosta ja aktiivi-

suudesta, uudistuneen lainsdaddénndn vaikutus hallituksen tydskentelyyn, vastaa-

jan kokemukset tilintarkastajan ja/tai toiminnantarkastajan valinnasta, seka lopuk-

si vastaajan mielipiteit4 toiminnantarkastamisesta. Taustatietojen lapikdyminen

sekd vastaajien arvio omien sek& muiden tietdmystasosta ja aktiivisuudesta ovat

olennaisia, jotta haastattelussa my6hemmin selvidvét seikat voidaan asettaa oike-

aan kontekstiin.

4.1 Vastaajien taustatiedot

Alla olevasta taulukosta 3 kay ilmi kaikkien vastanneiden taustatiedot. Rasti tilin-

tarkastajan tai toiminnantarkastajan kohdalla tarkoittaa, ettd vastaajan taloyhtiossa

on kaytossa kyseinen tarkastaja.

TAULUKKO 3. Vastaajien taustatiedot

Kysymys Vastaaja | Vastaaja Vastaaja Vastaaja | Vastaaja

1 2 3 4 5
Sukupuoli Mies Nainen Mies Nainen Mies
lka 51-60 51-60 41-50 21-30 21-30
Hallituskokemus (vuo- |, ¢ 3v. YliSv. Alle2v. | Alle2v.
sina)
Rooli hallituksessa Jasen Jasen Puheenjohtaja Jasen Jasen
Taloyhtién koko (huo- |, 54 | yji3g Y1i 30 Alle10 | YIi30
neistoa)
Taloyhtion hallituksen

2 4

koko (henked) 3 > 3
Tilintarkastaja X X X - X
Toiminnantarkastaja - - X X X
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4.2  Hallituksen asiantuntijuus

Kaikki vastaajat osallistuvat omasta mielestaan aktiivisesti hallituksen kokouksiin
sekd myds muuten hallituksen toimintaan kokouksien ulkopuolella. Omaa tieté-
mystasoaan vastaajat arvioivat vaihtelevasti. Erés vastaaja pitd4d omaa tietdmys-
tasoaan huonona, mutta pyrkii parantamaan sita jatkuvasti asioiden tullessa eteen.
Toinen vastaaja taas arvioi omaavansa melko hyvat tiedot kasiteltavista asioista,
mutta painottaa kuitenkin samalla isénnoitsijan olevan se, joka on parhaiten perilla
uusista voimaan tulleista saddoksista. Yleisesti ottaen vastaajat pitdvat omaa tie-
tdmystasoaan véhintaan keskinkertaisena tai kohtalaisena.

Muiden hallituksen jasenten tietdmystasoa vastaajat arvioivat paasaantoisesti hie-
man paremmaksi kuin omiaan, varsinkin puheenjohtajan tai isannoitsijan tieta-

mysta korostetaan. Muidenkaan hallituksen jasenten tietoja ei kuitenkaan arvioida
erityisen hyviksi, mutta kuitenkin keskivertoa paremmaksi. Vain yksi vastaaja piti

muiden hallituksen jasenten tietamysta aika vaatimattomana”.

Kaikki vastaajat pitavat hallitustydskentelyn mukanaan tuomia vastuita ja velvoit-
teita piening, eivatka he koe niiden vaikuttavan negatiivisesti. Kuten erés vastaaja
tiivistdd: ~’ne kuuluu toimenkuvaan™. Toinen vastaaja taas ndkee vastuiden vain
kannustavan tekemaén harkittuja ja perusteltuja paatoksia. Yksi hallituksen jase-
nista nékee vastuiden ja velvoitteiden olevan ’enemman sen puheenjohtajan on-
gelma™. Toisaalta yksi vastaaja myontaé, ettd kevyt suhtautuminen vastuisiin saat-
taa osaltaan johtua puutteellisesta tietdmyksesta.

Yhdellakaan hallituksen jasenelld ei ollut kokemusta tydskentelysté tilin- ja/tai
toiminnantarkastajan kanssa tydskentelysta. Vastaaja 3 on puheenjohtajan roolinsa
kautta ollut tekemisissé toiminnantarkastajan kanssa toimittamalla talle muun mu-

assa allekirjoitettuja kokousten poytakirjoja.

4.3 Lainsdadannon vaikutus hallitustydskentelyyn

Vastaajien mielesta hallituksen tydskentelyyn ei ole tullut merkittavasti muutoksi-
en asunto-osakeyhtio- seka tilintarkastuslakien uudistuksien myoté, korkeintaan
hyvin yleiselld tasolla. Osa vastaajista ei ole ollut riittavan kauan hallituksen jase-

nena, etta heilla olisi riittavasti kokemusta tilanteesta ennen lakimuutoksia. Eras
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vastaaja arvioi muutosten vaikuttaneen ldhinna isénnditsijan toimintaan. Toinen
vastaaja taas muistutti, ettd hallituksella on aina ollut vahintdan moraalinen vastuu
tekemisistdan ja lainsadadantd on vain tuonut voimassa olevat k&ytannot laintasol-

le.

Vastaajien mielipiteet jakautuvat sen suhteen ovatko he mielestaan saaneet riitté-
vasti informaatiota koskien hallitustydskentelyd. Osa vastaajista mainitsee, etta
heidéan hallituksessaan ei erityisemmin varauduttu uudistuneen asunto-
osakeyhtitlain mukanaan tuomiin muutosiin ja he jaivatkin kaipaamaan liséé tie-
toa koskien muun muassa asunto-osakeyhtididen omaisuuden hoitoa ja kunnossa-
pitoa seka selvennysté yhtiokokouksien, isdnnditsijan seké hallituksen valisista
vastuiden ja tehtdvien jaoista. Erés vastaajista mainitseekin, etta riittavan infor-

maation saaminen on pitké&lti kiinni omasta aktiivisuudesta.

Enemmisto vastaajista kuitenkin kokee, ettd heidan hallituksissaan varauduttiin
tarpeeksi hyvin lakimuutoksiin. Tietoa jaettiin yleensé hallituksen kokouksissa
niin isannoitsijan kuin puheenjohtajankin toimesta, mutta taman liséksi eras vas-

taaja mainitsee, etté talossa tiedotettiin kaikkia asukkaita tulevista muutoksista.

Kaikki vastaajat pitavat asunto-osakeyhtidlakia selkednd, silta osin kuin ovat sii-

hen tutustuneet. Osa vastaajista myontéa, ettd he tuntevat lain vain tietyilta osilta.
Erds vastaaja pitda asunto-osakeyhtitlakia selkeimpéna kaikesta lainsdadannosta,
kun taas toinen vastaaja pitad lakia selkednd ’kunhan siihen jaksaa vahan aikaa

perehtya.”

4.4 Tarkastajan valinta

Tilintarkastajien ja toiminnantarkastajien valinnat ndkyvat luvussa 4.1 olevasta

taulukosta. Osa vastaajista ei osannut eritella tarkemmin mitka seikat ovat vaikut-
taneet valituksi tulleeseen tarkastajaan paatymiseen. Toiminnantarkastajaksi oli

valikoitunut muun muassa entinen talonmies. Niiden vastaajien osalta, jotka pys-
tyivat tarkemmin kertomaan syistd, on toiminnantarkastajan valintaan vaikuttanut
paasaantoisesti yhtion koko seka hinta. Erds vastaaja mainitsee myos, ettd toimin-
nantarkastajan valitseminen toteuttaa hyvaé hallintotapaa edistdmalla avoimuutta

asukkaita sekd osakkaita kohtaan. Tilintarkastajan valinnan kohdalla p&atokseen
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ovat vaikuttaneet talouden monimutkaisuus, tilintarkastajan erityisosaaminen seké
hinta. Erés vastaaja nékee, etta tilintarkastajan valinta on ollut pitkalti lain séate-
lema asia, eika tarkastajaa olisi valttamaétta lainkaan valittu, jos se olisi ollut yhti-
on koon puolesta mahdollinen.

Tilintarkastus- ja asunto-osakeyhtidlain selkeys koskien tilintarkastajan ja/tai toi-
minnantarkastajan valintaa asunto-osakeyhtitissa jakaa jonkin verran vastaajien
mielipiteitd. Osa vastaajista ei koe, etté laki olisi tilanteen osalta selkein mahdolli-
nen, kun taas eréan vastaajan mielesta laki on ”’riittavan selked™. Osa vastaajista
ei mielestédan tunne lainsdadantoa télta osin riittdvan hyvin, eivéatka ndin ollen osaa

kommentoida valinnan selkeytta.

Enemmistdssa vastaajien taloyhtidista ei ole muutettu yhtitjarjestysté asunto-
osakeyhtitlain voimaantulon jalkeen, mutta kaikissa on asiasta kuitenkin keskus-
teltu ja tiedostettu, ettd yhtidjarjestysté saatetaan joutua tulevaisuudessa tarkenta-
maan tilintarkastajan valinnan osalta. Kaksi vastaajista kertoo, ettd yhtiojarjestysta

on jo muutettu ja sinne on kirjattu maininta toiminnantarkastajan valinnasta.

4.5 Toiminnantarkastaminen

Toiminnantarkastajan mahdollisesti tuoma lisdarvo tilintarkastajan rinnalla jakoi
mielipiteitd. Ne vastaajat, joiden taloyhtiossa oli k&ytdssa molemmat, kokivat
toiminnantarkastajan tuovan lisdarvoa. Lisdarvoksi mainitaan muun muassa toi-
minnantarkastajan tuoma avoimuus asukkaita ja osakkaita kohtaan. Lisaksi yksi
vastaaja mainitsee myonteisend asiana sen, etta toiminnantarkastaja tarkastelee
toiminnan moraalisuutta eika pelkastadan sen lainmukaisuutta. Kaikki vastaajat,
joilla oli kokemusta toiminnantarkastamisesta, olivat kokeneet sen positiivisena.
Huomioitavaa kuitenkin on, etté niissakin tapauksissa joissa toiminnantarkasta-
mista pidettiin pdasaéntoisesti positiivisena asiana, painotettiin tilanteen riippuvan
aina toiminnantarkastajasta itsestdan seka myds yhtién koosta. Lisaksi joissakin
tilanteissa, kuten suuremmissa rakennus- ja korjaustoissa, on joidenkin vastaajien

mielesté syyta kayttéa tilintarkastajaa.

Osa vastaajista taas ei nde toiminnantarkastamisen tuovan lisdarvoa tilintarkasta-

jan tekemaén tarkastuksen péalle. Naiden vastaajien mielesté tilintarkastus on riit-
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tava varmistus asunto-osakeyhtiolle tilintarkastajien koulutus- ja patevyysvaati-
musten perusteella. Toiminnantarkastamisen ongelmiksi nahdaankin varmuuden
puuttuminen koskien toiminnantarkastajan patevyyttg, silla lainsaadanto ei takaa
toiminnantarkastajan kelpoisuutta, jolloin siitd varmistuminen jaa taloyhtion arvi-
oitavaksi. Lisaksi erés vastaaja arvioi valvonnan puutteen toiminnantarkastajien

kohdalla mahdollisesti johtavan ongelmatilanteisiin tulevaisuudessa.

Toiminnantarkastajan tulisi vastaajien mielestd olla ominaisuuksiltaan muun mu-
assa tarkka, alykas, rehellinen seka kiinnostunut tehtévasta. Toiminnantarkastajien
mahdollisten vdhimmaisvaatimusten osalta mielipiteet jakautuvat. Osa haluaisi
jonkinlaisen koulutuksen pohjalle, mutta tadssékin mielipiteet jakautuvat sen suh-
teen pitdisikd koulutuksen olla lakiséateinen vai pitaisiko taloyhtion vaatia sita.
Yksi vastaaja ehdottaa, ettd toiminnantarkastajien koulutuksesta ja valvonnasta
voisivat vastata aluehallintovirastot tai maistraatit. Enemmisto vastaajista ei kui-

tenkaan née tarpeelliseksi asettaa vahimmaisvaatimuksia lainkaan.

4.6 Johtopéatokset ja pohdinta

Yksi tdmén opinndytetydn teemoista on ollut toiminnantarkastaminen. Toimin-
nantarkastaminen on mielenkiintoinen aihepiiri, silld alun perin siitd luovuttiin
maallikkotilintarkastuksen muodossa, sen synnyttaman epéluottamuksen seké
yhteensopimattomuuden kiristyneiden kéytantdjen ja lainsaadannon vaatimien
uudistusten kanssa. Muutamaa vuotta myéhemmin kdytdnndssa sama jarjestelma
kuitenkin tuotiin takaisin, nyt vain nimella toiminnantarkastaminen. Tutkimuksen
aikana on kaynyt ilmi, ettd toiminnantarkastamista vaivaavat edelleen samat on-
gelmat kuin minka takia maallikkotilintarkastajista aikoinaan luovuttiin eli koulu-
tus- ja patevyysvaatimuksien sekd valvonnan puute. Ei ole syyté olettaa, etta vi-
ranomaiset antavat enempéé painoarvoa toiminnantarkastajan suorittamalle tar-
kastukselle, kuin ne aikoinaan antoivat maallikkotilintarkastajien tarkastuksille.
Ongelmalliseksi tilanteen kuitenkin tekee se, etta jos toiminnantarkastamiselle
tullaan jatkossa asettamaan vdhimmaisvaatimuksia tai se joutuu valvonnan piiriin,
niin herdd kysymys miten toiminnantarkastaminen enad tdmén jalkeen eroaa tilin-
tarkastamisesta. Luvussa 2.7 kaydaan lapi tilintarkastuksen tulevaisuutta ja onkin

mahdollista, ettd tulevaisuudessa toiminnantarkastamisesta luovutaan, mutta toi-



57

saalta tilintarkastuksen perustutkinnon vaatimuksia l6ysennetaan. Perustutkinto
soveltuisi pienten yhtididen, kuten asunto-osakeyhtididen, tarkastamiseen ja ta-
man péélle suoritettavilla lisatutkinnoilla taas saisi oikeuden tarkastaa suurempia

ja monimutkaisempia yhtigita.

Haastatteluista selviad, ettd vastaajat arvioivat, erikseen kysyttdessa, omaa tieto-
tasoansa hallitustydskentelyyn liittyen paasaantoisesti keskinkertaiseksi. Tama
heijastuu vastauksiin myos kysyttdessa vastaajien mielipiteita liittyen lain selkey-
teen tai heidan arvioidessa lain vaikutuksia. Haastatteluista saakin sen vaikutel-
man, ettd hallituksen jasenet luottavat, ainakin jossain madrin, puheenjohtajan tai
isannoitsijan tietdmykseen sekd ammattitaitoon. Toisaalta suurin osa vastaajista
on tyytyvéisia isannditsijan tai puheenjohtajan antamaan informaatioon. Se, kuin-
ka paljon tdma4 vaikuttaa hallituksen tekemiin péatoksiin, ei selvia tdman tutki-
muksen aikana. Todennakaisesti puutteelliset tiedot ovat vaikuttaneet vastaajien
arvioihin hallitustydskentelyn mukanaan tuomista vastuista seka velvoitteista, ja
ainakin yksi vastaaja myontaa néin olevan. Hieman yllattaen hallituksen jasenet
pitavat velvoitteita ja vastuita piening, vaikka hallitus on vastuussa muun muassa

taloyhtion kirjanpidon sekd varainhoidon asianmukaisesta hoitamisesta.

Merkittava haastatteluista paljastuva seikka on se, ettd osa vastaajista ei pystynyt
kertomaan syité tilin- ja/tai toiminnantarkastajan valintaan. Vaikka tarkastajan
varsinainen valinta tapahtuukin yhtiokokouksessa, on hallituksella yleens& merkit-
tavé rooli ehdokkaiden 10ytamisessé seka esittelemisessé yhtiokokoukselle. Tilan-
teissa, joissa hallituksen jasenkaan ei tieda miksi tilin- tai toiminnantarkastaja on
valittu, herdd kysymys kuinka tietoisia tavalliset osakkaat ovat olleet yhtiokoko-

uksessa tekemastaan valinnasta.

Toiminnantarkastajan valintaan on haastatteluiden perusteella vaikuttanut paasi-
assa hinta, yhtion koko seka avoimuus osakkaita kohtaan. Nama vastaukset ovat
myaos linjassa hallituksen aikanaan toiminnantarkastamiselle asettamissaan tavoit-
teissa: toiminnantarkastus on tarkoitettu nimenomaan pienille taloyhtidille, seka
my0s tuottamaan lisdarvoa tilintarkastuksen rinnalle, kun tarkastus tehdaan yhtion
sisaltd sellaisen henkilén toimesta, joka jo entuudestaan tuntee taloyhtion toimin-
taa. Tulosten perusteella voidaan todeta, ettd toiminnantarkastus on talta osin saa-

vuttanut sille asetetut tavoitteet.
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Haastateltujen hallitusten jasenten kokemukset toiminnantarkastajista ovat positii-
visia niiden vastaajien osalta, joiden taloyhtidssa toimii toiminnantarkastaja joko
yksin tai tilintarkastajan rinnalla. Merkittdva huomio vastauksista on, etta niissa-
kin tapauksissa joissa toiminnantarkastamista pidettiin paéséantoisesti positiivise-
na asiana, painotettiin tilanteen riippuvan aina toiminnantarkastajasta itsestaan.
Vastaajat tuntuvat ndin ollen ymmartévén, ettd toiminnantarkastajan valintaan on
panostettava taloyhtion sisélla, eika tehtavéaan voi valita keta tahansa henkil6a
vaikka laki ndin mahdollistaakin. Vastaajien positiivisista kokemuksista kertoo
mya0s se, ettd enemmisto vastaajista ei ollut halukkaita asettamaan toiminnantar-
kastajille koulutus- tai patevyysvaatimuksia, vaan he ovat tyytyvaisid nykyisen
kaltaiseen tilanteeseen. Toisaalta vaatimusten puute saattaa osaltaan vaikuttaa
taloyhtididen haluttomuuteen valita toiminnantarkastajia, silld ne vastaajat, joilla
ei ollut kokemusta toiminnantarkastajista, olivat halukkaimpia asettamaan mini-

mivaatimuksia.

Vaikka haastatteluiden perusteella ei esiin noussutkaan mahdollisia toiminnantar-
kastamisessa havaittuja ongelmia, mainitsevat muutamat vastaajat huolensa liitty-
en toiminnantarkastajan patevyyteen seké valvontaan. Samoja huolenaiheita esi-
tettiin aikoinaan lakimuutoksia valmistellessa ja niitd kéytiin kattavasti l&pi teo-
riaosuuden aikana. Koska asunto-osakeyhti6illa on ollut mahdollisuus kéayttaa
toiminnantarkastajaa vasta kahden tayden tilikauden verran lakimuutosten jalkeen,
ei kaikkien uhkakuvien todenperdisyytta pystyté vield tarkasti arvioimaan. Toi-
saalta taman tutkimuksen otanta ei ole riittdvan iso tekemaan pitkalle menevia

johtopaatoksia mahdollisten ongelmatapausten osalta.

Kiinteistoliiton kyselysta kay ilmi, vastoin teoriaosuudessa esitettyja uhkakuvia,
ettd toiminnantarkastajia on ollut tarjolla riittdvasti. Enemmistolle taloyhtitistéa
toiminnantarkastaja on 1dytynyt yhtion sisaltd. Vain harvoissa tapauksissa on joko
jouduttu tai muuten vain turvauduttu yhtion ulkopuoliseen toiminnantarkastajaan.
Muutenkin toiminnantarkastajan valinta koettiin helpoksi. Taltd osin HTM-
tilintarkastajat ry:n esittdmat arviot asukkaiden haluttomuudesta ryhtyé toiminnan-
tarkastajiksi ovat osoittautuneet vaariksi. Taloyhtiot ovat myos kayttaneet mah-
dollisuutta valita toiminnantarkastaja, silla yli puolessa kyselyyn vastanneista ta-

loyhtitista oli kdyt0dssé toiminnantarkastaja joko yksin tai tilintarkastajan rinnalla.
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Néin ollen p&&tds toiminnantarkastamisen tuomisesta tilintarkastuksen ohelle on,

ainakin tasta nakokulmasta katsoen, ollut onnistunut.

Kiinteist6liiton tutkimus nostaa kuitenkin osittain samat ongelmat pinnalle kuin
haastatteluiden tuloksia l&pi kdydessa ilmeni. Toiminnantarkastajan patevyys suo-
rittaa vaadittava kirjanpidon ja hallinnon tarkastus, seka ainakin téssd vaiheessa
viela vaihtelevat kdytannot eri toiminnantarkastajien vélilla koskien tarkastuksen
sisaltoa seka raportointia herattavét kysymyksia. Lisaksi mielenkiintoinen yksi-
tyiskohta kyselyssa on, ettd vain 30 %:ssa taloyhtiosta toiminnantarkastajille on
ylipadtansa maksettu palkkiota. Tdmé heréattaa luonnollisesti kysymyksia tallaisten
tarkastusten laajuudesta seké tarkkuudesta, joissa toiminnantarkastaja ei ole kat-

sonut aiheelliseksi vaatia tekemdastaan tydsta korvausta.

4.7 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen aikana pyritdan aina vélttdmaan virheitd, mutta siitd huolimatta nii-
den luotettavuus eli reliabiliteetti ja patevyys eli validiteetti vaihtelevat. Luotetta-
vuutta ja patevyytta voi arvioida jalkikateen erilaisilla mittaus- ja tutkimustavoilla.
Kéytannossa reliabiliteetti tarkoittaa mittaustulosten toistettavuutta eli jos tutki-
mus tehtdisiin uudestaan olisiko tulos silti sama. Tutkija voi parantaa reliabiliteet-
tia kertomalla mahdollisimman tarkasti tutkimuksen eri vaiheista tai kayttamalla
riittdvan suurta otantaa. Validiteetti taas tarkoittaa tutkimuksen kykya mitata juuri
sitd mitd tutkija haluaakin mitata. Esimerkiksi kyselytutkimuksissa vastaaja voi
ymmértad kysymyksen eri tavalla kuin tutkija oli tarkoittanut, jolloin saatuja tu-
loksia ei voida enda pitaa patevind. Haastatteluissa tutkijalla on mahdollisuus tar-
kentaa kysymyksiaan, jolloin tutkimuksen validiteetti paranee. (Hirsjarvi ym.
2006, 216 - 218.)

Taman tutkimuksen reliabiliteettia on pyritty parantamaan kdyméalla mahdolli-
simman tarkasti 1&pi haastatteluiden toteutusta. Laadullisissa tutkimuksissa riitta-
van suuren otannan arvioiminen on hankalaa, silla haastatteluja tehdaan yleensa
pienelle joukolle. Tdman tutkimuksen osalta p&adyttiin kayttdmaan kolmea satu-
raation kriteerid eli haastateltavien hallituskokemusta vuosina, taloyhtion asunto-
jen méaraa seka haastateltavien kokemusta toiminnantarkastajia. Saturaation voi-

daan katsoa tayttyneen kaikkien kriteerien osalta: vastaajien hallituskokemus
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vaihtelee alle kahdesta vuodesta yli viiteen vuoteen, vastaajat tulevat alle 10 asun-
non yhtidista seka yli 30 asunnon yhtidista ja lopuksi osalla vastaajista on myos
kokemusta toiminnantarkastajasta taloyhtioissadn. N&in ollen voidaan katsoa, etta
aineistoa on kertynyt riittavasti timan tasoisen tutkimuksen tarpeisiin nahden.

Validiteetin parantamisen osalta on haastattelutilanteissa vastaajille kerrottu mita
aihealueita haastattelun aikana tullaan kdymaéan lapi sekd huomautettu, etta kysy-
myksilla ei pyritd mittaamaan vastaajien tietdmystd vaan ainoastaan heidan mieli-
piteitadan. Lisdksi vastaajille on luvattu, ettd heidan antamiaan tietoja kasitelldén
anonyymisti, eikd niitd luovuteta ulkopuolisille. N&in on pyritty estamaan vastaa-
jia antamasta ns. sosiaalisesti hyvaksyttavia tai kysyjan haluamia vastauksia. Esi-
tetyt kysymykset testattiin myods etukéateen koehaastattelulla, jonka perusteella

joitakin johdatteleviksi tulkittavia sanamuotoja muokattiin.
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5 YHTEENVETO

Taman tutkimuksen aiheena oli tilintarkastus- ja asunto-osakeyhtidlakien vaikutus
taloyhtitiden tilintarkastukseen hallituksen ndkokulmasta. Tutkimuksen tavoittee-
na oli selvittad, miten hallituksen jasenet kokevat nykyisen lainsaddannon selkey-
den, missa tilanteissa taloyhtiot valitsevat tilintarkastajan ja milloin toiminnantar-
kastajan, mika on hallituksen rooli paatettaessa tarkastajasta seka miten toimin-
nantarkastus on toiminut hallituksen jasenten mielesta. Tavoitteet toimivat samal-
la tutkimusongelmina. Osaan tutkimusongelmista saatiin vastaus teoriaosuuden
aikana ja loppuihin empiriaosuuden péatyttya hallitusten jasenten haastatteluiden

perusteella.

Tutkimus toteutettiin kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena ja aineisto ke-
rattiin lomakehaastatteluiden avulla maaliskuun aikana vuonna 2013. Haastatelta-
vina oli viisi asunto-osakeyhtion hallitukseen kuuluvaa henkilda. Lisaksi kaytet-

tiin Kiinteistoliiton vuoden 2013 alussa tekemaa kyselya taloyhtidille.

Teoriaosan alussa pohjustetaan lahtétilanne toiminnantarkastajajarjestelman syn-
tymiselle. Vuoden 2007 tilintarkastuslain uudistuksen yhteydessé péatettiin luo-
pua maallikkotilintarkastajajérjestelméasté sen aiheuttamien ongelmien takia.
Maallikkotilintarkastajilla ei ollut tarkkoja koulutus tai patevyys vaatimuksia, mi-
k& johti vuosien saatossa yleisen epaluottamuksen kasvamiseen maallikkotilintar-
kastajien suorittamaa tarkastusta kohtaan. Samalla luovuttiin myds yleisesté tilin-
tarkastusvelvollisuudesta pienten yhtididen osalta. Molemmat p&&tokset herattivéat

aikanaan kritiikkia ja paatosten perusteluita pidettiin osittain ristiriitaisina.

Vuoden 2010 asunto-osakeyhtidlain mukana esiteltiin kuitenkin kaytanndssa
maallikkotilintarkastajia vastaava toiminnantarkastaja. Toiminnantarkastajajérjes-
telmé&a perusteltiin silla, ett4 tilintarkastus on tarpeettoman laaja ja kallis toimen-
pide pienille asunto-osakeyhtidille. Liséksi esitettiin epéilyja tilintarkastajien riit-
tavyydesté kaikille taloyhtidille sen jalkeen kun maallikkotilintarkastajista luovut-
tiin. Jonkinlainen tarkastus tulisi asunto-osakeyhtidissé kuitenkin suorittaa, silla
hallituksen jasenet ovat yleensa maallikkoja ja samoin isanngitsijé tai kKirjanpitéja-
kaan ei valttamétta ole ammattilainen. Tilinpaéatoksen ja hallinnon tarkastaminen

turvaa kuitenkin osakkeenomistajien aseman. Toiminnantarkastamisen raja asettui
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30 huoneiston kohdalle, jota suurempien yhtididen on edelleen valittava tilintar-
kastaja ja vastaavasti tata pienemmat yhtiot voivat valita tilintarkastajan tai toi-

minnantarkastajan valilta. Teoriaosuudesta selvidd myos hallituksen rooli paatet-
téessé tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan valinnasta, silla varsinaisen valin-

nan tekee yhtiokokous hallituksen esityksen pohjalta.

Toiminnantarkastusta kohtaan esitettiin paljon kritiikkia lain valmistelun seka sen
voimaantulon aikana. Ongelmakohdiksi nousivat puutteet toiminnantarkastajien
koulutuksessa, patevyydessd, valvonnassa, vastuussa sekd maarassa. Huomioita-
vaa kuitenkin on, ettd suurin osa arvostelijoista on HTM-tilintarkastajia, joilla on
luonnollisesti omat motiivit arvosteluiden taustalla. Osa esitetyista huolista onkin
osoittautunut aiheettomaksi, silla ainakin Kiinteistoliiton tekeman tutkimuksen

mukana toiminnantarkastajia on ollut tarjolla riittavasti.

Haastatteluiden perusteella voidaan todeta, ettd hallituksen jasenet tuntevat lain-
séédantod suhteellisen vahan. Jasenet yleensa luottavat, ettd saavat tarvittavan
tiedon joko isannditsijan tai hallituksen puheenjohtajan kautta ja nédin yleensé on-
kin. Puutteellisen lainsdadanndn tuntemuksen takia sen selkeyden arvioiminen
osoittautui hankalaksi, mutta suurin osa vastaajista piti lainsaddantoa kuitenkin
selkedna silta osin kuin sita tunsivat. Haastatteluista ei selvinnyt yhté yksittéista
seikkaa minka perusteella tilin- tai toiminnantarkastaja valittiin, mutta talouden
monimutkaisuus sekd hyvé hallintotapa eli avoimuus osakkaita kohtaan saivat
mainintoja. Toiminnantarkastus koettiin padsaantoisesti toimivaksi ratkaisuksi,
varsinkin pienemmille taloyhtidille, mutta my6s isoissa yhtioissa tilintarkastajan

rinnalla tuoden siten lisdarvoa.

Kiinteistoliiton alkuvuodesta 2013 tekeman kyselyn perusteella osa asunto-
osakeyhtitsta on siirtynyt kdyttdmaan toiminnantarkastajia, muutama vuosi lain
voimaantulon jalkeen. Pienet yhtiot ovat valinneet selkedsti useammin toiminnan-
tarkastajan, joten ainakin yhtion koko vaikuttaa valintaan jossain maarin. Toimin-
nantarkastajien tyohon on yleisesti suhtauduttu varsin positiivisesti ja heitd on
myos 16ytynyt taloyhtididen sisaltd, mika olikin eduskunnan tarkoitus lakia saa-
dettéessd. Toiminnantarkastajien suorittaman tarkastuksen sisaltéon ja raportoin-
tiin kaivattiin kuitenkin enemmaén ohjeistusta, seké taman liséksi toivottiin koulu-

tusta toiminnantarkastajiksi haluaville, jotta he pystyisivat paremmin selviyty-
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maan asunto-osakeyhtididen paikoin monimutkaisesta hallinnon ja kirjanpidon

tarkastamisesta.

Tatd aihepiirid on viimeisen parin vuoden aikana tutkittu opinnaytetdiden muo-
dossa varsin runsaasti ja useasta eri ndkokulmasta. N&in ollen mahdolliset jatko-
tutkimukset eivat vélttdmatta enédé toisi mitaddn uutta tieteelliseen keskusteluun.
Huomattavasti tata tutkimusta laajemman kvantitatiivisen kyselytutkimuksen teet-
tdminen taloyhtion hallituksen jasenilla saattaisi kuitenkin tuoda jotakin uutta tie-
toa, edellyttden, ettd tutkimukseen saataisiin riittdvan laaja otanta. Aikaisempien
tutkimusten toistaminen useamman vuoden paasta tarjoaa myos mahdollisuuden
selvittad, onko tilanne joiltakin osin muuttunut, kun lait ovat olleet voimassa pi-
demman aikaa ja kaytannot selkeytyneet. Kuten tutkimuksen aikana kavi ilmi,
odotettavissa on oikeustapauksia joissa selvitellddn toiminnantarkastajien vastuita
ja velvollisuuksia, ja ndisté voi myds 16ytyé aiheita tuleville opinnaytetdille. Toi-
saalta myos kokeellinen tutkimus toiminnantarkastajien asiantuntevuudesta, jossa
seurattaisiin yhden tai useamman toiminnantarkastajan ty6ta ja arvioitaisiin ylei-

sesti tietotasoa sekd tyon laatua, toisi tieteelliseen keskusteluun uutta tietoa.
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LITTEET

Liite 1. Vakiomuotoinen asunto-osakeyhtion tilintarkastuskertomus (KHT-
yhdistys ry 20113, 73)

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Asunto-osakeyhtio X:n yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Asunto-osakeyhtid X:n kirjanpidon, tilinpa&toksen, toi-
mintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1. — 31.12.2012. Tilinp&éatos sisaltaa
taseen, tuloslaskelman, (rahoituslaskelman) ja liitetiedot.

Hallituksen ja isdannditsijan vastuu

Hallitus ja isdnnditsija vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimi-
sesta ja siitd, ettd ne antavat oikeat ja riittdvéat tiedot Suomessa voimassa olevien
tilinp&étoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sadnndsten mukaises-
ti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjes-
tdmisesta ja isdnnoitsija siita, ettd kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luo-
tettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen perusteella lausun-
to tilinpdatoksesta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellytt&, etta
noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyv4 tilintarkas-
tustapa edellyttaa, ettd suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiak-
semme kohtuullisen varmuuden siit4, onko tilinp&&atoksessa tai toimintakertomuk-
sessa olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko hallituksen jasenet tai isdnnditsija
syyllistyneet tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvel-
vollisuus yhtiota kohtaan, taikka rikkoneet asunto-osakeyhtitlakia tai yhtidjarjes-
tysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteité tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi
tilinp&&tokseen ja toimintakertomukseen sisaltyvista luvuista ja niissé esitettavista
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, jo-
hon kuuluu véaarinkéaytoksesta tai virheesté johtuvan olennaisen virheellisyyden
riskien arvioiminen. Naita riskeja arvioidessaan tilintarkastaja ottaa huomioon
sisdisen valvonnan, joka on yhtiossa merkityksellisté oikeat ja riittavat tiedot an-
tavan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja
arvioi sisdista valvontaa pystyékseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siiné tarkoituksessa, etta han
antaisi lausunnon yhtion siséisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen
kuuluu my6s sovellettujen tilinpadtoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden,



toimivan johdon tekemien Kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka tilin-
paatoksen ja toimintakertomuksen yleisen esittdmistavan arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maarén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssié.

Lausunto

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpaétos ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien
sdédnnosten mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot yhtion toiminnan tuloksesta ja ta-
loudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinp&atoksen tiedot ovat ristirii-
dattomia

[(Tilintarkastajan toimi)paikka ja péivays]
[Tilintarkastajan allekirjoitus]
[Tilintarkastajan osoite]



Liite 2. Toiminnantarkastuskertomus (Kérkkainen & Tikkanen 2012, 59.)
TOIMINNANTARKASTUSKERTOMUS

Asunto Oy X:n osakkeenomistajille

Olen tarkastanut Asunto Oy X:n (Y-tunnus 1234567-8) hallinnon, tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen tilikaudelta 1.1. — 31.12.2012. Suorittamassani toiminnan-
tarkastuksessa yhtion taloutta ja hallintoa on tarkastettu yhtion toiminnan laadun
ja laajuuden kannalta riittavalla tavalla. Lausun toiminnantarkastuksen johdosta
seuraavaa:

Tilinp&atos siséltad olennaisilta osilta yhtion tuotot, kulut, varat,
oman padoman, velat ja yhtion antamat vakuudet.

Toimintakertomus sisaltaa olennaisilta osin:
1) tiedot yhtidvastikkeen kéaytosta

2) tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja
kiinnityksista seka siitd, missa panttikirjat ovat

3) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen
jalkeen

4) tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittavan selvityksen olen-
naisista poikkeamista talousarvioon nahden

5) arvion yhtion todennakdisesta tulevasta kehityksesta
6) hallituksen esityksen yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi

Tilinpaatos voidaan vahvistaa ja vastuuvelvollisille myontéé vastuuvapaus
[Paikka ja pdivays]

[Allekirjoitus]
Toiminnantarkastaja



Liite 3 Lomakehaastattelu
TAUSTAKYSYMYKSET

1. Sukupuoli
LIMies [INainen
2. 1ké
CJAlle 20 (121 - 30 (131 -40 141 - 50 (151 -60 CIYIi 61
3. Hallituskokemus
LJAlle 2 vuotta [12 — 5 vuotta LIYIi 5 vuotta
4. Rooli hallituksessa
[IPuheenjohtaja [1Jasen [L1Muu

5. Miksi olette mukana hallitustoiminnassa?

6. Onko teilla kokemusta taloushallinnon/juridiikan alalta?

YLEISTA HALLITUSTYOSKENTELYSTA

a) Minka kokoinen taloyhtidnne on?

LJAlle 10 asuntoa [111 — 29 Asuntoa [1Yli 30 asuntoa



b) Kuinka monta henkil6a on taloyhtionne hallituksessa?
(]2 tai alle [J3 (4 tai enemman
8. Osallistutteko aktiivisesti hallituksen kokouksiin/toimintaan?

LIKyll& CIENn

9. Miten koette hallitustyoskentelyn mukanaan tuomat vastuut ja velvoitteet?

10. Millaiseksi koette hallituksen jasenten tietdmystason seka aktiivisuuden ylei-

sesti?

11. Millaiseksi arvioitte oman tietdmystasonne seka aktiivisuuden?

12. Hallituksella on avustamisvelvollisuus tilin-/toiminnantarkastajaa kohtaan.
Millaisissa tekemisissa olette olleet tilin-/toiminnantarkastajan kanssa hallituksen

jasenen roolissa?




Seuraavat kysymykset liittyvat vuonna 2010 voimaan tulleeseen uuteen asunto-

osakeyhtidlakiin

13. Ovatko hallituksen vastuut ja velvoitteet mielestdnne lisdantyneet vuosien

aikana uudistuneen lainsd&ddannon ja velvoitteiden my6ta? Jos kylla, miten?

14. Milla tavalla hallituksessa varauduttiin uuden lain mukanaan tuomiin muutok-

siin?

15. Oletteko saaneet mielestéanne tarpeeksi informaatiota koskien hallitustydsken-

telya? Jos ette, mista asioista haluaisitte enemmaén tietoa?

16. Mita mielta olette yleisesti nykyisen asunto-osakeyhtitlain selkeydesta?




TILIN-/TOIMINNANTARKASTUKSESTA

17. Kaytetaanko teilld tilintarkastajaa (HTM/KHT), toiminnantarkastajaa vai mo-

lempia?
U Tilintarkastaja L1 Toiminnantarkastaja LIMolemmat

18. Mitké seikat vaikuttivat/vaikuttavat siihen valitaanko tilintarkastaja ja/tai toi-

minnantarkastaja?

19. Onko taloyhtionne yhtigjarjestystd muutettu uuden lain voimaantulon jalkeen
(1.7.2010)? Jos ei, onko muutoksen tarpeesta puhuttu hallituksen kokouksissa

(liittyen tilintarkastajan/toiminnantarkastajan valintaa koskevaan kohtaan)?

[1On muutettu vastaamaan nyKkyista lainsdadantoa

LIEi ole muutettu, sill& tilintarkastajan valintaan ei ole tehty muutoksia

LIEi ole muutettu, mutta tulevasta muutoksesta on keskusteltu

20. Mita mieltd olette asunto-osakeyhtidlain seka tilintarkastuslain selkeydesta

koskien tilin-/toiminnantarkastajan valintaa?

21. Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan taloyhtion taytyy valita tilintarkastaja,
jos sen koko on yli 30 asuntoa. Muussa tapauksessa riittda toiminnantarkastajan

valinta. Onko 30 asunnon raja mielestdnne sopiva?

LIKyll& LIEi, sopiva raja olisi asuntoa



22. Koetteko, ettd toiminnantarkastajan valitseminen tilintarkastajan rinnalle toisi

yhtiolle lisdarvoa, mita tilintarkastaja yksinaan ei toisi?

23. Toiminnantarkastaja vastaa kaytanndssa entista maallikkotilintarkastajaa,
josta luovuttiin vuonna 2007 tilintarkastuslain uudistuksen myo6ta. Pidatteko toi-
minnantarkastajajarjestelmad tarpeellisena asunto-osakeyhtitille?

24. Onko toiminnantarkastus mielestanne riittdva asunto-osakeyhtion kirjanpidon

ja hallinnon tarkistamiseen?

25. Toiminnantarkastajalla ei talla hetkell& ole vaatimuksia koskien koulutustasoa
tai tybkokemusta. Valinta toiminnantarkastajaksi tulkitaan osoitukseksi patevyy-

desta.

a) Pitaisiko toiminnantarkastajillekin asettaa vahimmaisvaatimukset tilintarkasta-

jien tapaan ja jos pitaisi, niin mink&laiset?

b) Minké&lainen henkil6 voi teiddn ndkemyksenne mukaan toimia toiminnantarkas-

tajana?



26. Vastavuoroisesti, onko auktorisoitu tilintarkastaja (HTM, KHT, JHTT) auto-
maattisesti pateva suorittamaan tarkastuksen koulutus- ja kokemusvaatimustensa

perusteella?

27. Mita hyvaa/huonoa/ongelmakohtia toiminnantarkastaminen mielestanne on

tuonut tullessaan?




