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tuksena oli liséksi vastata kysymyksiin mita tilintarkastus asunto-
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Asunto-osakeyhtion tilinpdatdssuunnittel u jatilintarkastus

1 JOHDANTO

Taman opinndytetyon tarkoituksena on esitelld asunto-osakeyhtion tilin-
padtossuunnittelun ja asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen keskeisimmaét
asiat ja osa-alueet. Tavoitteena on tehda yhtendinen tyo, joka kokoaa laa-
jasta alheesta tarkeimmét ja olennaisimmat asiat yhteen. Tyon toimeksian-
tgja on PricewaterhouseCoopers Oy, joka on yksi Suomen suurimmistave-
rotukseen, tilintarkastukseen seka konsultointiin liittyvia asiantuntijapalve-
luita tuottavista yrityksistd. Toimeksiantgjan tavoite on opinndytetytn te-
kijan ammatillinen kehittéaminen.

Tilinpdéatdssuunnitteluun ja tilintarkastukseen liittyvaa teoriaa on kasitelty
niihin eniten vaikuttavien lakien, kuten asunto-osakeyhti6-, kirjanpito- se-
k& tilintarkastuslain ja niita kasittelevan kirjallisuuden avulla. Myaos kir-
janpitolautakunnan yleisohjetta asunto-osakeyhtididen ja muiden keski-
naisten kiinteistoyhtididen kirjanpidosta on hyddynnetty teorian tueksi.
Tutkimuksen teoriaosuus on tehty vuoden 2013 voimassa olevien lakien
mukai sesti.

Teoreettisen osuuden lisdks asunto-osakeyhtididen tilinpaétéssuunnittel ua
on kasitelty havainnoimalla léhes 30 asunto-osakeyhtion tilinpddtoksia ja
niissa kaytettyja tilinpddtossuunnittelun keinoja. Havainnot on koottu yh-
teen ja niitéa on verrattu tyon teoriaosuuteen. Tilintarkastusnakdkulmaa on
késitelty teorian lisdks haastattelemalla kahta KHT-tilintarkastajaa. Haas-
tattelun tarkoitus oli selvittéa heidan nékemyksidan, kokemuksiaan ja ha
vaintojaan asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuksista.

Tyb on rgattu kasittelemadn asunto-osakeyhtiitd, joten tydssa e ole
huomioitu kiinteistbosakeyhtitita eika keskindisia kiintei stbosakeyhtidita.
My®6s asunto-osakeyhtididen toiminnantarkastus on rajattu tyon ulkopuo-
lelle.

Tyon keskelsimpia tavoitteita on vastata kysymyksiin mita tilinpaétos-
suunnittelu asunto-osakeyhti6issa tarkoittaa ja mité keskeisid asioita siihen
liittyy, mitd asunto-osakeyhtion tilintarkastus sisdltdd, miten tilinpdatos-
suunnittelu vaikuttaa tilintarkastukseen ja mita erityispiirteitd asunto-
osakeyhtion tilintarkastukseen liittyy.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTION TOIMINTAA OHJAAVAT NORMIT

Asunto-osakeyhtitn tarkoitus on omistaa ja hallita yhta tai useampaa ra-
kennusta tai rakennuksen ossa. Tama tulee maaréta yhtiojérjestyksessa,
kuten myds se, etta rakennuksen huoneistopinta-alasta yli puolet tulee olla
osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuinhuoneistoja. (AOYL 1:2 8.)

Y htion osakkeet tuottavat joko yksin tai yhdessd muiden osakkeiden kans-
sa omistgjalleen oikeuden hallita niille kohdistuvaa huoneistoa tai muuta
rakennuksen osaa. Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksessa tuleekin maaré-
td, minka tilan hallintaan osake tai osakkeet oikeuttavat. Asunto-
osakeyhtioks  rekisterdityd yhtiota sadtelee asunto-osakeyhtiolaki.
(AQYL, KHT-sarja, Osakeyhtion tilinpddtosmalli 2012, 24.)

Asunto-osakeyhtion taloudenhoito poikkeaa liiketoimintaa harjoittavasta
yrityksesta monella tapaa. Y htend keskeisena erona voidaan pitéa tul ok-
seen liittyvia seikkoja. Asunto-osakeyhtion tavoitteena on maksimaalisen
voiton tavoittelun sijaan kattaa saamillaan tuloilla sen omat menot. Y htion
luonteen seké nollatulokseen pyrkimisen johdosta yhtio e useimmiten tee
voittoa, jolloin mydskdan osinkoja el jaeta. Toinen merkittava ero on tulo-
jen lahteessa: kun liiketoimintaa harjoittava yritys saa juoksevat tulonsa
(litkevaihdon) asiakkailtaan, asunto-osakeyhtitssa tulot (yhtidvastikkeet)
saadaan osakkailtaitseltéén. (Heinonen 2012, 17.)

2.1 Paatdsvalta asunto-osakeyhtitssa

Asunto-osakeyhtitn ylin pdéatantavalta on yhtiokokouksella. Y htion asioi-
den yleisesta hoitovelvollisuudesta vastaa kuitenkin hallitus. Kéaytannossa
tama tarkoittaa sitd, ettd epétavallisista ja lagjakantoisista toimista seka
asumiseen tai asumiskustannuksiin olennaisesti vaikuttavista asioista halli-
tus e voi itsendisesti paattad, vaan yhtiokokouksen paétos ratkaisee tallai-
set asiat. Pienemmét paatokset ja toimet hallitus voi toteuttaa ilman yhti6-
kokouksen padtosta, kuten esimerkiks sellaiset ratkaisut, joiden toteutta-
minen e ylita hyvaksyttya talousarvioita. (Taloyhtio.net n.d. a.)

Asunto-osakeyhtidlla on aina oltava hallitus, mutta isénnoitsijéé yhtion el
ole valittava, elle yhtigjarjestys sita edellytd (AOYL 7:1 8). Hallituksen
ohella asunto-osakeyhtion yksi keskeisimmista vaikuttajista on isdnnaitsi-
ja lsannoitsija toimii ikéén kuin yhtion toimitusjohtgana ja vastaa esi-
merkiksi kirjanpidon lainmukaisuudesta. Hanen vastuullaan on myas yhti-
0n juoksevasta hallinnosta huol ehtiminen noudattaen toimissaan hallituk-
sen antamia ohjeitajamaarayksia. (Taloyhtio.net n.d. b.)

Erilaisista isannoitsijoiden tutkintonimikkeista sekd ammatillisista koulu-
tuksista huolimatta isannéitsijana voi toimia kuka tahansa taysi-ikainen
henkil 8, joka e ole edunvalvonnan alainen tai konkurssissa. Tasté johtuen
asunto-osakeyhtion hallituksen on kiinnitettéva erityistd huomiota valites-
saan yhtidlleen isdnnditsijaa, jotta valitulla henkildlla on riittava patevyys
sekd ammattitaito yhtion tarpeisiin néhden. (Taloyhtio.net n.d. c.)
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Koska hallituksen jasenet eivét valttdmétta ole perehtyneitd yhtion asioihin
tal lainséadantoon tarkasti, korostuu ammattitaitoisen isdnnditsijan rooli
entisestaan. Asunto-osakeyhtion asioita hoitavista henkilista isdnnoitsija
saattaa joissakin tapauksissa olla jopa ainoa asiantunteva taho. (Horsman-
heimo & Steiner 2008, 434.)

2.1.1 Yhtiokokous

Y hti6kokouksessa asunto-osakeyhtion osakkeiden omistgjat voivat halu-
tessaan osdlistua yhtion pédtosten tekoon. Kaikilla osakkeenomistgilla
onkin oikeus osallistua kokoukseen ja ottaa halutessaan mukaan avustgja.
Osakkeenomistgiala on oikeus vatuuttaa toinen henkilé osallistumaan
MyGs vatuutettu henkild on oikeutettu ottamaan mukaansa avustajan.
(AOYL 6:1,7,88.)

Asunto-osakeyhtitlain kuudennen luvun mukaan yhtiokokouskutsu on
toimitettava osakkaille aikaisintaan kaksi kuukautta ja viimeistdan kahta
viikkoa ennen yhtiokokousta. Tilikauden péétyttya asunto-osakeyhtion
varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa. Koko-
uksessa on kéasiteltava paéttyneen tilikauden tilinpaétos, toimintakertomus
ja tilintarkastuskertomus, (toiminnantarkastuskertomus). Myos hallituk-
sen laatima viiden vuoden kunnossapitoselvitys on yhtiokokouksessa esi-
tettéva ja hyvaksyttava

Kokouksessa on péétettava tilinpddtoksen vahvistamisesta, taseen osoitta-
man voiton kayttamisesta seka vastuuvapauden myontamisesté hallituksel -
le seka isdnnditsijale. Y htiokokous pééttéa lisdksi talousarviosta seka hal-
lituksen jatilintarkastgjan (toiminnantarkastajan) valinnasta.

Varsinaisen yhtiokokouksen lisdks voidaan pitda ylimaardisia yhtiokoko-
uksia, mikali sithen on yhtiokokouksen tai hallituksen mielesta aihetta. Pe-
rustellusta syysta myos yksittéinen osakkeenomistaja seka tilintarkastaja
(jaltai toiminnantarkastaja) voivat vaatia ylimédraisen yhtiokokouksen pi-
tdmistéa. (AOYL 6:3,4,198.)

212 Yhtidjarjestys

Asunto-osakeyhtitn yhtidjéarjestys on ikdan kuin yhtion sisdinen laki. Y h-
ti¢j &rjestyksessi on méariteltdva muun muassa perusteet, joilla vastikkeita
peritéén osakkailta, seka mitka osakkeet oikeuttavat minkatilan hallintaan.
Y hti¢jarjestys hyvéksytaan yhtiokokouksessa ja se my0Os rekistertidaan.
(Isénndintiliitto n.d.)

Yhtigjarjestyksessd mainittavista asioista on maaréity asunto-
osakeyhtidlain enssimmaisen luvun 13. pyké&lassa. Esimerkiksi yhtion toi-
minimi, kotipaikka seka rakennusten ja kiinteistéjen sijainti seka hallinta-
peruste ovat seikkoja, jotka on tuotava esille yhtiojarjestyksessa. (AOYL
1:138)
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Pakollisten asioiden liséks yhtiojarjestyksessa voidaan madrata muistakin
asunto-osakeyhtioitd koskevista asioista, joita lainséédantd e edellyta
Mikdli yhtiojarjestyksessa esimerkiksi maadratéan, etta yhtiolla on oltava
isdnnaditsija, on hallituksen toimittava yhtiojérjestyksen mukaan ja valitta-
va yhtidlleen isdnnditsija, vaikka laki e téta valintaa edellyttdisikaan.
(AOYL 7:18)

2.2 Asunto-osakeyhtion talous

Asunto-osakeyhtitt ovat aina kirjanpitovelvollisia riippumatta niiden toi-
minnan laadusta tai lagjuudesta (KPL 1336/1997). Kuten jo aiemmin to-
dettiin, muodostuvat asunto-osakeyhtion tulot yleensi p&dasiassa osakkail-
ta perityista vastikkeista. Yhtidlla voi myos olla vuokratuloja, mikali se
omistaa esimerkiksi liiketilaa tai huoneistoja ja on vuokrannut niité ulko-
puolisille tahoille. (Manner & Suulamo 2008, 215.) Naiden lisdks yhtio
voi saada ké&yttokorvauksia esimerkiksi perimélla korvausta saunavuorois-
tata pesutuvan kaytosta (KILA yleisohje 2.1.1).

Eri tarkoitukseen perityilla vastikkellla on eri nimityksid. Hoito- ja péé-
omavastike ovat yleissimmét vastikkeet, joita asunto-osakeyhtiot perivét.
MyGs erityisvastikkeet ja kulutusperusteiset vastikkeet ovat asunto-
osakeyhtion perimia vastikkeita. (KILA yleisohje 1.3.2.) Merkittavin tu-
lonlahde asunto-osakeyhtidlle on useimmiten hoitovastike. Silla katetaan
nimensd mukaisesti hoitomenoja, joita yhtitlle muodostuu. (Manner &
Suulamo 2008, 17.)

Padomavastiketta (kaytetddn myds nimitystd rahoitusvastike) asunto-
osakeyhtio voi perid, mikdi silla on pitkavaikutteisten menojen vuoksi
otettua lainaa. Padomavastikkeella katetaan yhtion lainanlyhennykset seka
lainoista aiheutuvat korkokulut. Hal utessaan osakkaat voivat maksaa osuu-
tensa yhtiolainasta pois nopeammin, kuin mité vastikel askelmassa on esi-
tetty. Taloin lainan tulevat lyhennykset ja korkokulut eivat endé koske
heitd, ja he vapautuvat pdéomavastikkeen maksamisesta. Y hti6lla voi olla
samanaikaisesti useampi laina, jotka on nostettu eri tarkoituksiin. Jokaisel-
le lainalle on laadittava oma pddomavastikelaskelmansa, ja niista peritté:
vat pddomavastikkeet tulee kasitella lainakohtaisesti. MyGs hoitovastike
on kasiteltdva omana laskelmanaan, eika hoito- ja padomavastikkeita tule
sekoittaa keskendan missaén valheessa. (Heinonen 2012, 121-122.)

Kulutusperustei set vastikkeet, kuten vesimaksu, voidaan peri& huoneistos-
sa asuvien henkiléiden lukumé&dran mukaan, huoneistokohtaisen mittauk-
sen tai jonkin muun perusteen mukaisesti (KILA yleisohje 2.1.1). Erityis-
vastike peritéan nimensa mukaisesti erityisesta syysta, elka se véttamatta
koske kaikkia osakkeenomistgjia, vaan voi kohdistua vain joillekin osak-
keille. (KILA yleisohje 1.3.2.1.)

Lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtiot eivét ole arvonlisdverovelvollisia
Koska yhti6 el peri arvonlisdveroa esimerkiks vastikkeiden yhteydessa, ei
se silloin voi vahentd&kaan menoihinsa siséltyvaa arvonlisdveroa. Kaytan-
nossa tama rasittaa yhtiota, silla useiden menoerien yhteydessd maksettu
vahentamaton arvonlisévero korottaa yhtiovastiketta.

4



Asunto-osakeyhtion tilinpdatdssuunnittel u jatilintarkastus

Asunto-osakeyhtidé voi hautessaan hakeutua arvonliséverovelvolliseks
esimerkiksi liiketilojensa osalta. Asuintilojen osaltatama el kuitenkaan ole
mahdollista. Hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi aheuttaa yhtiolle
kustannuksia, joten hakeutumisen taloudellinen kannattavuus on hyva sel-
vittéd tarkasti etukdteen. Mikali yhtidon suoritetaan suuria peruskorjauksia
tal -parannuksia, voi arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuminen olla yhtiolle
talouddllisesti hyddyllisté. Hankkeiden kohdistuessa suoraan liiketiloihin,
taloudellinen hy6ty korostuu. (Heinonen 2012, 162—165.)

2.3 Asunto-osakeyhtion tilinpdéatos

Tilinpd&tos ja toimintakertomus tulee laatia jokai selta asunto-osakeyhtitn
tilikaudelta. Asunto-osakeyhtion tilinpaétoksen laadintaa saétel ee padosin
kirjanpitolaki (KPL), mutta my6s asunto-osakeyhtidlain kymmenennen
luvun séénnokset on tilinpaétdsvaiheessa huomioitava. (AOYL 10:3 8.)

Kirjanpitolain 3:2 8 mukaisesti tilinpdétdksen ja toimintakertomuksen tu-
lee antaa oikeat jariittéavét tiedot toiminnan tuloksesta seké taloudel lisesta
asemasta. Jotta tdméa ehto toteutuisi, on tarvittavat lisdtiedot ilmoitettava
liitetiedoissa.

Tilikauden pééatyttya kirjanpidosta johdetaan tilinpaétos, joka sisaltéa tu-
loslaskelman, taseen ja tilinp&dtoksen liitetiedot. Tilinpddtos kuvaa ni-
menomaan tilinpadtoshetken taloudellista tilannetta. Kun tilinp&dtds on
vamistunut, nidotaan tilinpdatds ja siithen liittyvat tilinpddtosasiakirjat ta-
sekirjaksi. Tasekirjan julkinen osa sisdltda toimintakertomuksen, tuloslas-
kelman ja taseen lisaksi tilinpaétoksen liitetiedot, luettelon kéytetyista kir-
janpitokirjoista seka taloyhtion johdon allekirjoitukset ja tilintarkastus-
merkinnan. Tilinp&a&tosai neistoon sisdltyy myos tase-erittel yt seka liitetie-
tojen erittelyt, mutta ndma eiva ole osa julkista tasekirjaa. (Heinonen
2012, 24.)

2.4 Toimintakertomus

Toimintakertomus on erillinen tilinpddtokseen liittyva asiakirja, elké siis
osa tilinpaétosta. Sen tarkoitus on tdydentda ja selventéa tilinpadtoksessa
esitettyjd asioita. (KHT-sarja, Osakeyhtion tilinpaétésmalli 2012, 32—-33.)

Asunto-osakeyhtitn on aina laadittava toimintakertomus, jossa on asunto-
osakeyhtidlain 10:5 8:n mukaan ilmoitettava vahintéankin seuraavat asiat:

— tiedot yhtidvastikkeen kaytostd, jos vastike voidaan perié eri tarkoi-
tuksiin eri perustein

— padomalainoista padasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi
kirjaamaton korko

— tiedot yhtién omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinni-
tyksista seka siitd, missa panttikirjat ovat

— tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen p&attymisen jalkeen
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— tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittava selvitys olennaisista
poikkeamista tal ousarvioon nahden

— arvio todenndkdisesti tulevasta kehityksesta

— hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviks toimenpiteiksi seké esitys
mahdollisesta muun vapaan oman paddoman jakamisesta.

Toimintakertomuksessa on my6s kerrottava rakenne- ja rahoitusjarjeste-
lyista seuraavissa tapauksissa (AOYL 10:6 8):

— jos yhtiosta on tullut emoyhtid, se on vastaanottavana yhtiona sulau-
tumisessatal jakautumisessa taikka se on jakautunut

— AOYL 135 § tai 16 § tarkoitetun osakeantipdéatoksen padasiallisesta
sisdllosta

— AQYL 14:3 § tarkoitetun optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien antamista koskevan péétoksen pééasi -
alisestasisdllosta

— yhtion alkaisemmin antamiin optio-oikeuksiin ja muihin osakkeisiin
oikeuttavien erityisiin oikeuksiin perustuvan osakemerkinnan paéasi-
alisistaehdoista

— hallituksen voimassa olevista osakeantia seka optio-oikeuksien ja
muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamista kos-
kevista valtuuksista.

Naiden liséks toimintakertomuksessa on ilmoitettava asunto-osakeyhtion
ja sen tytaryhteisjen halussa ja panttina olevien osakkeiden kokonais-
maarét, seké niiden suhteelliset osuudet kaikista osakkeista ja osakkeiden
tuottamista danista. Myds huoneistot, joiden hankintaan osakkeet oikeut-
tavat, on ilmoitettava. Tilikauden aikana yhticlle tulleet ja pantiksi otetut
omat ja emoyhtion osakkeet sek& niiden luovuttaminen ja mitdtdiminen
ovat myos toimintakertomuksessa ilmoitettavia asioita. Toimintakerto-
muksesta on myos kaytéava ilmi miten osakkeet ovat yhtiolle tulleet tai mi-
ten ne on luovutettu seka vastike, mita niistd on maksettu. Osakkeiden
muutoksien tapahduttua yhtion lahipiiriin kuuluvan tahon kanssa, on tél-
lainen lahipiirildinen mainittava toimintakertomuksessa nimelta. (AOYL
10:7 8.)

24.1 Tdousarviovertailu

Asunto-osakeyhtididen on esitettdva tasekirjassaan talousarviovertailu
toimintakertomuksen yhteydessa. Talousarviovertailussa esitetddn halli-
tuksen ja isannoitsijan laatima, yhtiokokouksen hyvaksyma, tilikauden
budjetti ja taman liséks tilikaudella toteutuneet luvut. (Heinonen 2012,
131-132))

Talousarviota teht&essa arvioidaan tal oyhtion tulevat juoksevat hoitomenot
edellisen tilikauden perusteella, huomioon ottaen tiedossa olevat tulevat
kustannusmuutokset tai muut seikat, jotka vaikuttavat yhtion kustannuk-
siin. Kun tilikauden juoksevat menot ovat hallituksen ja isdnnditsijan tie-
dossa, he voivat méaritelld, kuinka paljon tuloja (hoitovastikkeita) tarvi-
taan, jotta ne kattaisivat tilikauden kulut. Nain saadaan méériteltya hoito-



Asunto-osakeyhtion tilinpdatdssuunnittel u jatilintarkastus

vastike. Jos asunto-osakeyhtididen yhtitkokous pidetéén esimerkiksi ke-
vadla edellisen tilikauden loppuessa 31.12., tulee talousarvioon ottaa
huomioon jo kuluvan tilikauden aikana kerétyt vastikkeet. My6s pddoma-
vastikkeista tehdéén oma arvio vastaavalla tavalla. Mikdli tilikauden pé&éat-
tyessa ilmenee toteutuneiden kustannusten eroavan merkittavasti arvioi-
dusta budjetista, tulee erojen syyt selittéa toimintakertomuksessa. (Heino-
nen 2012, 132-133.)

2.4.2 Vastikelaskelmat

Vastikelaskelma on hallituksen yhtiokokoukselle tekeméa jakilaskelma
vastikkeiden kaytosta. Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukaan eri syis-
ta perittyjen yhtiovastikkeiden kayttoihin liittyvét tiedot on esitettéva toi-
mintakertomuksella erikseen, elké niita saa kasitella yhtena vastikkeena.
Kéaytannossa tama tarkoittaa sit, etta esimerkiks hoitovastikkeelle ja péé-
omavastikkeelle tehddan omat, erilliset laskelmat. (KILA yleisohje 6.1.1.)

Laskelmilla tulee huomioida edellisten tilikausien yli- tai aijéamét. Las-
kelman muotoa e ole sdadetty kirjanpitolaissa, vaan tarkein ohjeistus sen
laatimiselle on kirjanpitolautakunnan antama yleisohje. (KILA yleisohje.)
Vastikelaskelma on térked erityisesti osakkaiden yhdenvertai suuden toteu-
tumisen vuoksi. Lainaosuuslaskelma on vastikelaskelma, jolla esitetdan
osakkaiden osuudet yhtion lainasta, seké tiedot lainan kattamiseksi kerét-
tyjen pddomavastikkeiden yli- tai alijddmastd. (Horsmanheimo & Steiner
2008, 444-445.)

25 Tulodaskelmajatase

Asunto-osakeyhtion tilinpaétoksen on sisdllettéva tuloslaskelma ja tase.
Jokaisesta ndihin kuuluvista erista on tilinpddtoksessa esitettéva tilikauden
luvun lisdksi edellisen vuoden vastaava luku €li vertailutieto. (KPL 3:1,2,4
8)

Tuloslaskelman tarkoitus on esittéa selkedssd muodossa asunto-
osakeyhtion tuloksen muodostuminen vahentéen tilikaudelle kuuluvat ku-
lut tilikauden tuotoista. Asunto-osakeyhtiot kayttévat eri tuloslaskelma-
kaavaa kuin liiketoimintaa harjoittavat yritykset. Asunto-osakeyhtididen
k&yttaman ns. kiinteistokaavan (liite 1) alkuosa kuvaa yhtitn hoitotal outta,
ja kaavan loppuosa padomatalouteen ja verotukseen liittyvia tapahtumia.
(Heinonen 2012, 33-34, 85.)

Tase kuvaa asunto-osakeyhtion taloudellista asemaa. Taseessa esitetddn
yhtion varat seka velat tilinpaéttshetkelta. Vaikka tasekaava on yhteinen
kaikille kirjanpitovelvollisille, asunto-osakeyhtié on velvoitettu kaytté
maan kiinteistoalalla yleisesti kaytettyja ja tunnettuja termejd. Esimerkiksi
yhtibn saamattomina olevia vastikkeita kuvataan usein termilld vasti-
kesaamiset. (Manner & Suulamo 2008, 92-93.)

Vertailutiedot on nimensa mukaisesti esitettéava siten, etta luvut ovat ver-
taillukelpoisia. Kaytannossa tama tarkoittaa sité, ettd tuloslaskelma- tai ta-
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sekaavan muuttuessa tilikausien vadlilla, on edellisen tilikauden tiedot esi-
tettdva uuden tilikauden mukaisessa muodossa niilta osin, kuin se on mah-
dollista, jotta lukujen vertailtavuus sdilyy. (Manner & Suulamo 2008,
135-136.)

2.6 Tilinpdatoksen liitetiedot

Liitetiedot téydentévéat toimintakertomuksessa, tuloslaskelmassa ja tasees-
sa esitettyja asioita, ja niiden on oltava ristiriidattomia kesken&én. Asunto-
osakeyhti6t voivat laatia liitetiedot lyhennettyind. Lyhennettyjen liitetieto-
jen tulee sisdltéa tiedot velkojen vakuudeksi annetuista kiinnityksista ja
muista vakuuksista, pysyvistéa rasitteista seka muista taseen ulkopuolisista
vastuuilmoituksista, kuten esimerkiksi |easingvuokrasopimuksista. Mikali
toimintakertomuksessa el ole kerrottu seikoista, jotka vaikuttavat yhtion
tuloksen tai taloudellisen aseman arviointiin, tulee ne esittéa tilinpaétoksen
liitetiedoissa. (Heinonen 2012, 107-108.)

2.7 Kaytetyt kirjanpitokirjat, allekirjoitukset jatilinpddtosmerkinta

Tilinpd&toksessa on esitettéva listaus kirjanpitokirjoista ja tositelgjeista,
joita tilikaudella on kaytetty. Naiden lisaksi on esitettava tieto, miten ne
sdilytetégdn. Esimerkiksi péé- ja paivakirja sailytetddn usein cd-tallenteina
ja tositteet paperitositteina. (KHT-sarja, Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion
tilinpadtésmalli 2010, 140.)

Hallituksen seka isannoitsijan on allekirjoitettava tilinpaétos seka toimin-
takertomus. Niité el kuitenkaan tarvitse allekirjoittaa erikseen, vaan liite-
sen liséks teksti, jossa todetaan allekirjoitusten koskevan seké tilinpaatos-
t&, etta toimintakertomusta. (Etelémaa 2007, 40.)

Kun tilintarkastus on suoritettu, tekee tilintarkastagja siitd merkinnan tilin-
paatokseen. Tilinpd&tosmerkinta on tehtdva alkuperéiseen tasekirjaan.
Merkinta osoittaa sen, etté tarkastus on suoritettu loppuun ja siité on an-
nettu tilintarkastuskertomus. (Eteldmaa 2007, 64.) Merkinta on lahinna
kuittausluonteinen ja se sisdltd on aina sama, esimerkiksi: Suoritetusta ti-
lintarkastuksesta on tandan annettu kertomus. Paivamaara ja tilintarkasta-
jan alekirjoitus. Merkinnan sisdlto e siis muutu, vaikka kertomus annet-

taisiin esimerkiksi mukautettuna. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 32.)
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3 TILINPAATOSSUUNNITTELU ASUNTO-OSAKEY HTIOSSA

Kuten muutkin yhtei stt, my6s asunto-osakeyhti6t voivat tiettyjen ragjoituk-
sien puitteissa séénnella vuositul ostaan. Tata kutsutaan tilinpdatéssuunnit-
teluksi. (Taloyhtio.net n.d. d.) Tilinpddtdssuunnittelu tarkoittaa eri keinoja
muuttaa tilikauden tulosta siten, etta tilikauden tulos saadaan halutun lai-
seksi. Padasiassa asunto-osakeyhtidilla tdma tarkoittaa nollatul okseen pdé-
semisen tavoittelemista. (Manner & Suulamo 2008, 213.)

Padasi assa asumiskayttssa olevat asunto-osakeyhtiot eivat maksa valitto-
miaveroja, koskaniilla e ole verotettavaa tuloajuuri tilinpddtdssuunnitte-
lun ansiosta. On kuitenkin muistettava, etta |8htokohtaisesti ne ovat vero-
velvollisiayhteisgja. (Manner & Suulamo 2008, 214.)

Tilinpdétdssuunnittelua on hyva tehda koko tilikauden gjan. Viimeistéan
tilikauden loppupuolella johdon kannattaa tehda katsaus yhtion sen hetki-
seen tulokseen, jolloin tilinpdatdssuunnittel un toteutukselle jda viela aikaa.
Yleisimmin tilinpdatdssuunnittel ua tarvitaan pienentdmaén yhtion tulosta,
mutta joissakin tapauksessa yhtidlla voi myos olla tarve suurentaa tulos-
taan. (Heinonen 2012, 62-63.)

3.1 Vahvistettujen tappioiden hyddyntdminen

Ennen muita tilinpd&tdssuunnittelun keinoja asunto-osakeyhtiot useimmi-
ten hyodyntavéat aiemmilta tilikausilta olevia, verotuksessa vahvistettuja
tappioita. Nain tilinpaétoksessa voi olla enintdan vahvistettujen tappioiden
verran voittoa, koska silloin aiemmat tappiot nollaavat tilikauden tuloksen.
Vahvistetut tappiot vanhenevat 10 vuoden kuluessa, joten tastékin syysta
ne on hyva hyddyntééa ennen muita tilinpddtdssuunnittelun keinoja. (Hei-
nonen 2012, 64.)

Asunto-osakeyhtididen on mahdollista tarkoituksellisesti saada yhtidlle
tappiollinen tilikauden tulos, jolloin ne voivat hyddyntaa tappiota tulevien
tilikausien aikana. Tdma on jarkevaa etenkin, jos yhtidll&a on tiedossa voi-
tollisiatilikausia tulevaisuudessa. Tédlainen tilanne voi muodostua esimer-
kiks silloin, kun yhti6 ailkoo myyda osan tontistaan. Myynnista saatava
voitto voi olla merkittava, jolloin aiempien tilikausien tappiolla tulosta on
mahdollista pienentdd. (Heinonen 2012, 64-65.)
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3.2 Tulojen lykk&amiseen téhtdavéat toimenpiteet

Mikali yhti6 huomaa tilikauden ailkana vastikkeen olevan ylimitoitettu ja
tilikauden tuloksen muodostuvan liian suuriksi, voidaan vastikkeen suu-
ruutta muuttaa. V astikkeen muuttamisesta paéttaa yhtiokokous, joten yhti-
On on pidettava ylimadrainen yhtiokokous ennen tilikauden paéttymista
Vastike on my6s mahdollista j&ttéa periméttd, mutta tasté on paétettéva
ennen sitd kuukautta, jolloin vastikkeita el aiota perid. Esimerkiksi joulu-
kuun vastikkeen perimétta jattamisesta on paétettava viimeistéan marras-
kuussa. Mikdli asiasta ei ehdita paéttda ennen vastikkeettoman kuukauden
alkamista, voidaan hététilassa pdéttad, ettd maksetut vastikkeet pal autetaan
osakkaiden tileille. Jo maksettuja vastikkeita ei voida siirtda kohdistuvaks
seuraavalle tilikaudelle, vaan niiden katsotaan olevan sen tilikauden tuot-
toa, kun ne on osakkailta peritty varsinaisen yhtitkokouksen pédtoksen
mukaisesti. (Manner & Suulamo 2008, 215-216.)

Kayttokorvaustulojen perimista voidaan kasitella samalla tavalla kuin vas-
tikkeita, mikali niiden suuruus on péatetty yhtiokokouksessa. Y htién saa-
mat vuokratulot on kuitenkin aina tuloutettava sille gjankohdalle, mita ne
koskevat. (Manner & Suulamo 2008, 216.)

Jotta ylimaaraisen yhtiokokouksen pitamiselta valtyttéisiin, monet asunto-
osakeyhti6t antavat jo varsinaisessa yhtiokokouksessaan hallitukselle val-
tuuden peria yliméaréinen vastike, tai jéttda se joltakin kuukaudelta peri-
métta. (Taloyhtio.net n.d. d.)

3.3 Menojen kiihdyttamiseen tdhtédvét toimenpiteet

Isdnnditsija ja halitus voivat ryhtya tulosta pienentéviin toimenpiteisiin,
mikali yhtion tulos ndyttéa jéavan lilan suureksi. Tallaiset toimenpiteet
téhtéavat kiihdyttamaan yhtion menoja, jolloin nollatulokseen on mahdol-
lista padsta. Tilikaudelle kuuluvia menoja voidaankin lisétéd monella eri ta
valla. Yhtio voi tehda tarvittavan suuruisia hankintoja tai teettéa esimer-
kiks remontin. Pienimmill&8n tavoitetulokseen voidaan péasta vahaisilla
hankinnoilla, esimerkiksi hankkimalla hiekoitukseen tarvittavaa hiekkaa
tal ostamalla uusialaitteita vanhaks kayneiden tilalle. Myds seuraaville ti-
likausille suunniteltuja hankintoja voidaan aikaistaa kuluvalle tilikaudelle,
jolloin ne pienentavét yhtion tulosta jo kuluvalatilikaudella. (Manner &
Suulamo 2008, 216-217.)

Erilaisten korjaus- ja remontointitoiden teettaminen on myds mahdollinen
keino menojen liséamiseksi. Talaisissa tilanteissa on kuitenkin muistetta-
va, ettd maksettava remontti on suoritettava tilikauden aikana. Esimerkiksi
maalausremonttia e voida kirjata tilikauden kuluksi, mikai tyo tehdaéan
vasta seuraavan tilikauden aikana. Tyon ollessa kesken tilikauden vaihtu-
misen aikana, voidaan valmista tyota vastaavat kustannukset Kirjata kuluk-
s kuluvalle tilikaudelle, mutta kesken olevan tyon osuus voidaan kirjata
vasta seuraavalle tilikaudelle. (Manner & Suulamo 2008, 217.)

10
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3.4 Suurehkojen korjausten joustava kasittely

Asunto-osakeyhti6 voi halutessaan ryhtya suuriinkin korjaus- ja parannus-
toimiin. Sen on mahdollista teettda vuosikorjauksia tai perusparantaa yk-
sittéisia kohteita. Joihinkin kohteisiin voidaan soveltaa samanaikaisesti se-
kahdella on erilainen kirjanpidollinen seka verotuksellinen kasittel ytapa,
on korjauksia tehdessa hyva huomioida, kumpaan kategoriaan korjauskus-
tannukset kuuluvat. (Manner & Suulamo 2008, 216-217.)

3.4.1 Perusparannus

Perusparannukseks luetaan korjaus- ja rakennustoimet, joilla kiinteist6on
rakennetaan jotakin uutta tai sité lagjennetaan. Myos jonkin jo olemassa
olevan asian tai tilan kayttttarkoituksen muuttaminen toisenlaiseks tal ta-
sokkaammaksi on perusparannukseksi luokiteltava toimi. Usein nédma toi-
menpiteet nostavat rakennuksen kayttdarvoa, jolloin perusparannukseksi
luokiteltavat rakennus- ja, tai korjaustoimet on aktivoitava taseeseen. Kos-
ka perusparannus useimmiten kohdistuu rakennukseen, kirjataan se tasee-
seen rakennuksen arvon lisdykseks, jolloin siité voidaan tehda rakennuk-
sen mukainen poisto. Muutoin se kirjataan kustannuksia vastaavalle tilille
(esimerkiks koneisiin ja kalustoon), jolloin siitd tehdddn poistoja tilia
koskevien sdadosten mukaisesti. (Manner & Suulamo 2008, 217-222.)

Esimerkki: Asunto-osakeyhtion kylmavarasto padtetédn muuttaa saunati-
laksi. Tama toimenpide nostaa asunto-osakeyhtion arvoa, jolloin kyse on
perusparannuksesta, elka sitd voida késitella vuosikorjauksena. (Manner &
Suulamo 2008, 217.)

3.4.2 Vuoskorjaus

Vuosikorjaus kasittéa kiinteiston sellaiset rakennus- ja korjaustoimet, jois-
sa jo olemassa olevaa kiinteiston osaa huolletaan tai uusitaan korkeintaan
alkuperdista vastaavan kunnon tasoiseksi. Useimmiten vuosikorjauksiin
liittyvat kustannukset katetaan hoitovastikkeilla, mutta my6s lainan otta-
minen on mahdollista. Vuosikorjaukset voidaan asunto-osakeyhtitn niin
hal utessa aktivoida taseeseen kéyttdomaisuuden arvoon tai kirjata suoraan
kuluksi. On myds mahdollista aktivoida vuosikorjaus osittain ja osittain
kirjata se kuluksi. (Manner & Suulamo 2008, 217-222.)

Mikali vuosikorjaus lisda rakennuksen taloudellista pitoaikaa, voi taloyh-
ti6 itse paéttad, aktivoiko se korjauksen taseeseen rakennuksien arvonlisa
ykseks val kirjaako se aiheutuneet kustannukset suoraan kuluksi. Jos taas
kyse on vaurioituneen omaisuuden korjaamisesta, tulee meno kasitella
vuosikuluna. Téllainen kulu voisi olla essmerkiksi vesivahingon korjaami-
nen. (Heinonen 2012, 67.)

Esimerkki: Pihan hiekkapintainen autopaikka-alue paétetéén tasoittaa,
koska alueesta on tullut kuoppainen ja epédtasainen. Kyse on vuosikorjauk-
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sesta, koska piha on uusittuna alkuperéi sté vastaavassa kunnossa. (Manner
& Suulamo 2008, 219.)

Usein suuremmat korjauskustannukset jaetaan kuuluvaksi seké vuosikor-
jaukseen etta perusparannukseen. Perusparannuksen osuuden arvon maé
rittelee useimmiten urakoitsija, tai se méaaritelléén urakoitsijalta saatujen
tietojen perusteella. Kun kustannukset jaetaan perusparannuksen ja vuosi-
korjauksen kesken, vain perusparannukseen kuuluva osuus voidaan akti-
voida taseeseen. (Manner & Suulamo 2008, 217-222.)

Esimerkki: Pihan hiekkapintainen autopaikka-alue pagtetdan padlystéa as-
fattipinnalla. Kyse samanaikaisesti osittain vuosikorjauksesta sekad osit-
tain perusparannuksesta, koska pihan kunto on tyén valmistuttua parem-
massa kunnossa, kuin sen alkuperdiskunto on ollut. (Manner & Suulamo
2008, 217.)

3.5 Kayttbomaisuuden poistot

Kirjanpitolain mukaisesti asunto-osakeyhtididen ei tarvitse tehda poistoja
ennalta laaditun suunnitelman mukaan, koska toiminta perustuu kiinteiston
hallintaan. Kirjanpitolautakunta (KILA yleisohje) kuitenkin suosittelee
asunto-osakeyhtidita laatimaan poistosuunnitelman. Kéytanndssa asunto-
osakeyhti6t noudattavatkin elinkeinotuloverolain séénnoksia, ja laativat
poistosuunnitelman kayttéen joko tasapoistoa tai menojaanndspoistoa,
vaikka lain séétamaé pakkoa téhan el olekaan. (Manner & Suulamo 2008,
223-224.)

Asunto-osakeyhtion kuluva omaisuus tulee poistaa niiden taloudellisena
vaikutusgjan kuluessa. Kuten edella todettiin, voi yhtid kuitenkin suunni-
tella poistojen toteutuksen haluamallaan tavalla, eli poistoja ei ole esimer-
kiks vattaméatonta tehda joka vuosi. Koska poistot esitetdan tuloslaskel-
malla kuluina, voi niiden avulla vaikuttaa tilikauden tulokseen suhteellisen
helposti. Yleisimpia asunto-osakeyhtididen tekemié poistoja ovat asuinra-
kennuksia, myymal& ja varastorakennuksia ja koneita ja kalustoa koske-
vat poistot. Sallitut vuosittaiset menojaannospoistot ovat asuinrakennuk-
sista 4 %, myymala, ja varastorakennuksista 7 % ja koneista ja kalustosta
25 %. Poistoja e voi tehda tontista tai liittymismaksuista, koska ne eivét
ole yhtion kuluvaa omaisuutta. (Heinonen 2012, 68.)

Asunto-osakeyhtid voi tehda poistoja joko tasapoistolla tai menojéénnés-
poistolla. Tasapoistolla tarkoitetaan poistotapaa, jolla poiston suuruus on
vuosittain saman suuruinen. Tama edellyttéa sen, ettd hyodykkeelle mééri-
telldan taloudellinen kayttoika, joka maérda poistoon tarvittavan vuosien
méaaran. Esmerkki tasapoistosta: Pihan padlystyon kustannukset ovat
20 000 euroa. Poistogjaksi paatetéan 5 vuotta. Nain vuosittainen poisto on
4 000 euroa, ja viiden vuoden kuluessa poistot on suoritettu. (Manner &
Suulamo 2008, 224, 226.)

Menojdanndspoisto eroaa tasapoistosta siten, etta tilikaudella poistettava

summa pienenee vuosittain. Usein esimerkiks koneet ja kalusto poistetaan
25 %:n menojadnndspoistolla. Esimerkki menojaénnospoistosta: Pesutu-
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paan hankitut pesukoneet ovat aiheuttaneet kustannuksia yhteensa 10 000
euroa. Koneet péétetdan poistaa 25 %:n menojaénnospoistolla. Ensimmai-
sen vuoden poisto on 2 500 euroa, jolloin menojéénnokseks jaa 7 500 eu-
roa. Toisen vuoden 25 %:n poisto lasketaan 7500 euron menojadnnokses-
t&, jolloin poiston suuruudeks saadaan 1 875 euroa. Kolmantena vuotena
menojaannos on 5 625 euroa, josta 25 %:n poisto on 1 406,25 euroa. Nan
jatketaan, kunnes poiston suuruus on pienentynyt sellaiseksi, ettéa se on
jarkevéa maksaa kerralla loppuun. (Manner & Suulamo 2008, 226-227.)

Asunto-osakeyhtidll & saattaa olla sellaisia pienhankintoja, joiden kayttdika
on alle kolme vuottatai niiden hankintameno e ylitd 850 euroa. Taldin ne
voidaan poistaa tilinpadtoksesta niiden hankintavuotena merkitsemalla ne
kerralla kuluksi. Yhteensa tilikaudella voidaan poistaa pienhankintoja 2
500 eurolla. (Manner & Suulamo 2008, 226-227.)

3.6 Rahastointi jayleissmmét rahastot

Rahastointi tarkoittaa yhtion perimien pdédomasijoitusten kirjaamista tasee-
seen oman pddoman lisdykseksi. Rahastoitavien varojen on oltava peréisin
yhtion osakkailta. (KILA yleisohje 1.3.3.) Kyse on siis vapaaehtoisesta ta-
vasta lisdta yhtion omaa pédomaa. Asunto-osakeyhti6 voi rahastoida varo-
ja, mikali niiden kayttokohteena ovat uusinvestoinnit, perusparannukset ja
aktivoidut suurehkot vuosikorjaukset tai ndiden vuoksi otettujen lainojen
poismaksu. (Manner & Suulamo 2008, 231-232.)

Terminsa vuoks taloyhtion rahastointi sekoitetaan usein sijoitusrahastoi-
hin, vaikka ne eivét liity toisiinsa mitenk&an. Rahastoinnilla tarkoitetaan
osakkailta perittyjen pddomasijoitusten kasittel ya tilinpaétoksesss, jossa ne
nakyvét tul oslaskelman sijasta rahastoina taseen omassa pddomassa. Miké
li rahastointia el tehdd, nayttda tuloslaskelma voitollista tulosta, jolloin
asunto-osakeyhtion on maksettava veroa. Kaytannossa rahastointi on mo-
nivaiheinen prosessi, joka edellyttaa yhtiokokouksen paédtoksen. Y htioko-
kouksessa on myds paétettavd, minka niminen rahasto perustetaan. Rahas-
toidut varat on kaytettéva rahaston edellyttdmiin hankintoihin ja kuluihin.
(Heinonen 2012, 53-54.)

Veroriskin valttamiseks rahastoinnin on perustuttava samana tilikautena
pidetyn yhtiokokouksen pagtokseen. On myos otettava huomioon, etta ra-
hastoinnin kohdistuessa korjausvastikkeina tai hankeosuussuorituksina ke-
réttyihin varoihin, tulee niiden kohteena olevan pitkavaikutteisen hank-
keen olla aktivoituna taseeseen. Samoin yhtidlainojen poismaksamista
koskevien rahastojen lainojen tulee kohdistua taseeseen aktivoituun hank-
keeseen. Veroriskin nékokulmasta on néaiden lisaks muistettava se, etta
ennakkorahastoinnilla kerdtyt varat on kaytettavd kohtuullisessa gjassa,
yleensd noin kolmessa-viidessa vuodessa. (Heinonen 2012, 59-60.)

Asunto-osakeyhtitn rahastot eivét aina tarkoita sitg, etta yhtiolla olis hal-
lussaan rahastossa ndkyvét varat. Essmerkiksi rakennusrahaston ja lainan-
lyhennysrahaston varat on usein jo kaytetty, vaikka ne taseessa nakyisi-
vatkin omana paédomana. Mikali kyseessa oleva rahasto on korjausrahasto,
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johon on ennakkoon rahastoitu varoja tulevaa hanketta koskien, on varojen
viela oltava yhtion hallussa. (Heinonen 2012, 57.)

Muita ylelssmmin asunto-osakeyhtididen hyddyntémia rahastoja ovat esi-
merkiks perusparannus- ja korjausrahastot. Niihin asunto-osakeyhtio voi
etukdteen rahastoida varoja erilaisia remontointi- ja korjaustdita varten.
Esimerkiks tilikaudella kertyneet hoitovastikeylijgédmét voidaan rahastoi-
datéllaiseen rahastoon. (Heinonen 2012, 55.)

Nimensd mukaisesti rakennusrahastoinnin kohteena on tonttiin ja raken-
nukseen liittyva rahastointi. Rakennusrahasto perustetaan yhtion alkuvai-
heessa, yhti6ta perustettaessa. K oska osakepagomaan kirjataan useimmiten
vain osa osakkeiden merkintéhinnasta, suurin osa osakkeista saaduista
maksuista kirjataan rakennusrahastoon. N&in asunto-osakeyhtidlla on
omaa padomaa heti sen perustusvaiheista alkaen. Lainanlyhennysrahasto
tarkoittaa yhtion lainoihin kohdistuvien padomavastikkeiden rahastoimista
lainanlyhennysrahastoon siltéa osin, kuin niitd on kaytetty lainojen lyhen-
tamiseen. (Heinonen 2012, 54-55.)

3.7 Asuintalovaraus

Asuintalovaraus on vapaaehtoinen varaus, jonka asunto-osakeyhtié voi
tehda tasatakseen tulostaan. Kyseessd on ennakolta tehty varaus menoille,
joita e ole vield syntynyt. Varauksen vuosittainen suuruus (vuonna 2013)
on maksimissaan 68 euroa yhté rakennuksen ulkomittojen ja kaikkien ker-
rosten perusteella laskettua neliota kohti. Mittaustavasta johtuen sallittu
varaus voi olla merkittavasti suurempi, kuin mita varaus olisi asuinpinta-
aojen nelibmaardlla mitattuna. Varausta el kuitenkaan voida tehda tili-
kauden tulosta suurempana, toisin sanoen tilikauden tulosta el voida asuin-
talovarauksen perusteella muuttaa tappiolliseksi. Minimisséan asuintalova-
rauksen on (vuonna 2013) oltava 3 500 euron suuruinen. (Heinonen 2012,
69.)

Asuintalovaraus on yleinen tilinpdatdssuunnittelun keino. Sita kayttamalla
asunto-osakeyhtion on mahdollista kirjata kuluksi seuraavan kymmenen
vuoden aikana syntyvia menoja. Koska varauksen kayttotarkoitusta el tar-
vitse sen muodostamisvaiheessa médritella, on kyseessa hyvin joustava
vaihtoehto tuloksen séételyyn. (Taloyhtio.net n.d. d.)
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4 ASUNTO-OSAKEYHTION TILINTARKASTUS

Asunto-osakeyhtitlle on asunto-osakeyhtidlain mukaisesti valittava hy-
vaksytty HTM- tai KHT-tilintarkastgja, jos yhtion rakennuksessa tai ra-
kennuksissa on vahintéén 30 huoneistoa, jotka ovat osakkaiden hallinnas-
sa. Tilintarkastgja on valittava myds, mikai osakkaat, jotka omistavat vé
hintéédn kymmenesosan yhtion osakkeista tai yhti 6kokouksessa edustettui-
na olevista osakkeista kolmannes vaativat tilintarkastajan valintaa. (AOY L
9:58)

Tilintarkastgjan toimintaa séételee tilintarkastuslaki, jonka mukaan tilin-
tarkastus sisdtéa kirjanpidon ja tilinpdatoksen seka toimintakertomuksen
ja halinnon tarkastamisen. (TilintarkL 1:11 8.) Nama tarkastuskohteet
muodostavatkin tilintarkastajan tyon ytimen. (Horsmanheimo & Steiner
2008, 21.)

Mikdli yhtitlle valitaan tilintarkastaja, tehddan valinta aina yhtiokokouk-
sessa. Valitun tilintarkastajan toimikausi alkaa heti yhtiokokouksen péétyt-
tya, ellel yhti¢jarjestyksessa asiasta méaréta toisin. Mikali yhtiokokous va-
litsee vain yhden tilintarkastajan, on télle valittava ainakin yks varatilin-
tarkastgja. Tilintarkastusyhteison ollessa valittuna tilintarkastgjaksi, el va
ratilintarkastgjaa tarvitse valita. Jos yhtidssa el ole tilintarkastagjaa, on yh-
tiokokouksen silloin valittava toiminnantarkastgja. (AOYL 9:1-6 8.)

Yksi keskeisimmisté tilintarkastusta koskevista tavoittei sta on ottaa kantaa
siihen, ovatko tilinp&tos ja siithen liittyvét asiakirjat olennaisesti voimassa
olevien sdddtsten mukaisia ja antavatko ne oikeat jariittavét tiedot tarkas-
teltavan kohteen tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilintarkastajan on
hankittava kohtuullinen varmuus siita, ettei tarkastuskohteessa ole olen-
naistavirhettatai puutetta. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 219-220.)

Tilintarkastgjan pédasiallinen tehtava on sis selvittéd, ettd asunto-
osakeyhtion asioita on hoidettu lain ja séénndsten mukaisesti. Koska tilin-
tarkastajan riippumattomuudesta ja esteellisyydestd on sdadetty tilintarkas-
tuslaissa (TilintarkL 4:25 §), asunto-osakeyhtio saa tilintarkastgjalta ulko-
puolisen, luotettavan ja riippumattoman raportin (tilintarkastuskertomuk-
sen), joka koskee asunto-osakeyhtion asemaa, taloudellista tilaa ja paatok-
sentekoa seka niiden toteuttamista. (Taloyhtio.net n.d. e.)
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Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen merkitt&vimpia erityispiirteita ovat
vastikkeisiin ja talousarvioon liittyvéat seikat. Koska asunto-osakeyhtit
eroaa muun muassa kirjanpidoltaan, tilinpddtokseltéan, toimintakertomuk-
seltaan seké hallinnoltaan esimerkiksi liiketoimintaa harjoittavasta yrityk-
sestd, tuo se jonkin verran ergja tilintarkastuksen sisaltéon. (Horsmanhel-
mo & Steiner 2008, 432—433.)

Tilintarkastus voidaan karkeasti jakaa kolmeen vaiheeseen: tilintarkastuk-
sen suunnitteluun, sen toteuttamiseen seka paéttamiseen (Horsmanheimo
& Steiner 2008, 219).

4.1 Tilintarkastuksen suunnittelu

Suunnitteluvaihe on tilintarkastuksen ensimmaéinen vaihe. Se siséltaa tar-
kastuksen austavia toimenpiteitd, kuten erilaisten sopimusten tekemista ja
pohjustamista sekéa asiakkaan toimintaan tutustumista. Suunnitteluvaiheen
keskeisimpi& asioita on tarkastusstrategian tekeminen. Strategiaan vaikut-
tavat monet eri tekijét, kuten aiempi yhteistyo, erilaiset riskitekijét ja toi-
meksiannon lagjuus. My0s tarkastustoimenpiteiden luonne, niiden agjoitus
jalagjuus ovat asioita, jotka vaikuttavat suunnitteluun. Suunnitelmaa luo-
daan siis aina tapauskohtaisesti ja sita voidaan muuttaa eri odottamattomi-
en tapahtumien, olosuhteiden muutoksien tai esille saadun tilintarkas-
tusevidenssin vuoksi. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 219.)

Yks keskeisista suunnitteluvaiheessa huomioitavista asioista on tilintar-
kastusriski. Tama tarkoittaa olennaisen virheen tai puutteen olemassaolon
mahdollisuutta seké sitd, etta tallainen virhe tai puute &4 tilintarkastgjalta
huomaamatta. Tilintarkastusriski on aina olemassa, eika sita voida kos-
kaan taysin sulkea pois. Tilintarkastussuunnittelun yksi tarkoitus on tun-
nistaa sellaisia tekijoitd, joihin sisdltyy korkeampi riski. Kun riskit on tun-
nistettu, voidaan ne ottaa suunnittelussa huomioon kohdistamalla juuri
nithin tekijoihin riittavasti tarkastustoimenpiteita riskiin nahden. (Hors-
manheimo & Steiner 2008, 223-224.)

4.2 Tilintarkastuksen toteuttaminen

Tilintarkastus suoritetaan suunnitteluvaiheessa tehdyn tarkastusstrategian
mukaisesti, ellei strategian muuttamiselle ilmene tarkastuksen edetessi pe-
rusteita (Horsmanheimo & Steiner 2008, 219). Ké&ytanndssa tilintarkasta-
minen tarkoittaa sitd, etta tilintarkastgja suorittaa tarkastustoimenpiteita
yhtion tilikauden kirjanpitoon, tilinpaétokseen, toimintakertomukseen seka
hallintoon (Eteldmaa 2007, 30).

Tyypillisesti asunto-osakeyhtididen tilintarkastus suoritetaan kokonaan ti-
likauden péaéttymisen jadkeen. Toisin sanoen tilintarkastgja e tilikauden
aikana kohdista yhtiton tilintarkastustoimenpiteitd, vaan tilintarkastus
suoritetaan kokonaisuudessaan tilinpddtoksen valmistuttua. Usein viimel-
send itse tarkastustoimena tilintarkastgja tarkastaa tilinpaétoksen muodol -
lisen oikeellisuuden. Jotta tilinpaétés on muodollisesti oikein, on sen esi-
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merkiks sisdllytettava kaikki sille  kirjanpitolain  sekda asunto-
osakeyhtidlain edellyttamét vaatimukset. My0s esimerkiksi toimintaker-
tomuksen muodollinen oikeellisuus on tarkastettava. (Horsmanheimo &
Steiner 2008, 438—443.)

4.2.1 Halinnon tarkastaminen

Asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastamisen keskeisimpia asioita on var-
mistaa, ettd hallituksen jasenet ja isannoitsija ovat toimineet yhtidjarjes-
tyksen sekd asunto-osakeyhtidlain séannosten mukaisesti. Heidan on myos
toimittava yhtiokokouspéatosten sekéd yleisen huolellisuusvelvollisuuden
mukaisesti tehtévissdan, joten myos niihin liittyvat seikat on tilintarkasta-
jan tarkastettava. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 440-441).

Kéaytannossa tama tarkoittaa sitd, etta tilintarkastaja tarkastaa hallituksen
kokouspdytakirjoja, talousarvion noudattamista, kaupparekisteriasioiden
hoitoa seka yhtiokokouksen tekemien paétdsten noudattamista. Myds yh-
tion mahdollisesti tekemid sopimuksia ja sitoumuksia seka niiden noudat-
tamista tilintarkastgja tarkastaa. Esimerkiksi mahdolliset remontteihin ja
korjaustoihin liittyvat p&dtokset (muun muassa suunnitteluvaihe, tarjous-
ten pyytaminen ja hyvaksyminen) tilintarkastajan tulee tarkastaa. Halli-
tuksella ja isénnoitsijalla on velvollisuus ottaa asunto-osakeyhtiolle riitté
véat vakuutukset, joten niiden tarkastaminen on myds yksi hallinnon tarkas-
tamisen osa. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 441.)

4.2.2 Kirjanpidon tarkastaminen

Tilintarkastgan on varmistuttava tilinpdatoksen asiallisesta perustasta.
Esimerkiks tulojen ja menojen on oltava kirjanpidollisesti kasiteltyna ja
jaksotettuna oikein. Yksinkertaistettuna tuloslaskelman ja taseen on siis
perustuttava kirjanpitoon, jonka tulee olla oleellisesti oikein. (Horsman-
heimo & Steiner 2008, 439.)

Yks tarkastuksen keskeinen osa on tarkastaa asunto-osakeyhtion tilikau-
den kirjanpidon olevan hyvan kirjanpitotavan mukainen. Kuten aiemmin
todettiin, tilintarkastgjan tyon tavoite on varmistaa tilinpdétoksen olevan
olennaisesti oikein. Taméan vuoks jokaista yksittéista kirjanpidon vientia
jatositetta e ole tarpeellista tarkastaa, vaan esimerkiksi pistokokeellinen
tarkastus voi olla riittdvéd. Tarkastettuun materiaaliin voi myos sisdltya
yksittéisia, epdolennaisia virheita Yksittdisia asioita, joita tilintarkastajat
usein asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa tarkastavat, ovat esimer-
kiksi mahdolliset poistot, kiinteistbveron maksaminen ja kirjaaminen seké
siirtosaamiset ja siirtovelat. Osakkeenomistajien kannalta tarkeimpia tili-
tarkastuksen osa-alueita ovat vastikkeisiin ja niiden kayttoon liittyvét asi-
at. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 438-440.)

Myas tilinpaétdssuunnitteluun liittyvia pdétoksia on tarkeda tarkastaa. Mi-
kali tilikaudella on essimerkiks perustettu rahasto, tai sitd on kartutettu, ti-
lintarkastgjan on varmistettava tapahtumien perustuvan tilikauden aikana
pidettyyn yhtiokokoukseen. Tilintarkastajan on myos tarkastettava se, etta
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rahastoidut varat todella ovat osakkaiden suorittamia. Mikéli taseeseen on
aktivoitu lainarahoitettu korjausmeno tai muu kayttomaisuusinvestointi,
on tilintarkastgjan tarkastettava etta pddomavastikkeista ja lainaosuussuo-
rituksista on rahastoitu korkeintaan tilikaudella suoritettuja lainanlyhen-
nyksia vastaava maard. (Eteléamaa 2007, 48-49.)

4.3 Tilintarkastuksen pdattaminen

Tarkein raportti, jonka tilitarkastgja yhtion johdolle tilintarkastuksen péé-
tyttyd antaa, on tilintarkastuskertomus. Se on annettava kaikilta tilikausilta
erikseen, joten se koskee vain yhta tilikautta. Kun tilintarkastus on suori-
tettu tilintarkastusstandardien ja hyvan tilintarkastustavan mukaisesti, eika
tarkastuksessa ole ilmennyt erityisia seikkoja, voi tilintarkastgja antaa va-
kiomuotoisen kertomuksen (liite 2). Vakiomuotoinen kertomus edellytt&a,
etta tilinpdatos ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavét tiedot yhtion
toiminnan tuloksesta seka taloudellisesta asemasta. Tamén lisdks toimin-
takertomuksen ja tilinpadtoksen tietojen on oltava ristiriidattomia, eika li-
sétietojen antamiselle tai huomauttamiselle ol e tarvetta. (Horsmanheimo &
Steiner 2008, 331.)

Jos kertomuksessa on tilintarkastagjan kirjaama huomautus tai lisétieto, on
kyse silloin mukautetusta kertomuksesta. Mukautettu kertomus voi olla
ehdollinen tai kielteinen. Ehdollinen lausunto voidaan antaa, jos tarkastuk-
sessa on ilmennyt seikka tai seikkoja, jotka eivdt mahdollista vakiomuo-
toisen kertomuksen antamista, mutta eivét toisaalta ole niin merkittavia,
ettad kertomusta e voisi antaa, tai etta se tulisi antaa kielteisend. Kielteinen
lausunto voidaan antaa, kun havaitaan sellaisia seikkoja, ettei ehdollinen
lausunto tuo esiin riittéavalla tavalla tilinpdatoksen virheellisyytta, puutteel-
lisuutta tai harhaanjohtavuutta. Kertomus voidaan my6s jdttda antamatta,
mikali tarkastusta ei ole voitu suorittaa esimerkiksi puutteellisen aineiston
vuoksi. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 332—-334.)

Kuten aiemmin todettiin, tilintarkastuskertomuksen liséks tilintarkastaja
tekee tilinpaétbsmerkinnan yhtion tilinpaétokseen. Tama voidaan tehda
vasta, kun kaikki tilintarkastustoimenpiteet on tehty. Merkinnan edellytyk-
sena on, etta tilintarkastaja on suorittanut tilintarkastuksen siihen kohtee-
seen, jonka tilinpdédtokseen han tekee merkintdnsa. (Horsmanheimo &
Steiner 2008, 327.)

Tilintarkastusmuistiolla tilintarkastgja voi antaa vahdisid huomautuksia ja
ohjeistuksia tiedoks yhtion johdolle. Muistio on vapaamuotoinen, ja sen
avullatilintarkastgja voi myds antaa muutosehdotuksia tulevien tilikausien
varale esimerkiks kaytettyihin toimintatapoihin. (Etelémaa 2007, 66.)

Tilintarkastuspdytékirja on raportti, joka my6s annetaan yhtion johdolle
tarvittaessa. Poytékirjalla tilintarkastaja voi huomauttaa tai ohjeistaa sel-
laisista seikoista, joita hdn on huomannut tarkastuksen yhteydessd. Esi-
merkiks poytakirjojen puutteet, jaksotusvirheet tai yhtiojarjestyksen nou-
dattamatta jéttéminen voivat olla poytakirjaan merkittévia seilkkoja. Poy-
taékirja e ole julkinen, kuten tilintarkastusmerkinta ja tilintarkastuskerto-
mus ovat. Poytakirja el siis ole osatilintarkastuskertomusta. Johdon on k&
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siteltéva poytakirja mahdollisimman pian, mutta viimeistéén seuraavassa
jarjestetyssd kokouksessaan. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 356—-359.)

4.4 Tilintarkastgjan vastuu

Tilintarkastgjalla on vahingonkorvausvastuu, mikdi han tilintarkastusteh-
tavia suorittaessaan aiheuttaa tahallisesti tai huolimattomuuttaan vahinkoa
yhteistlle tai séétidlle. Esimerkiksi salassapitovelvollisuuden rikkomisesta
tilintarkastaja voi saada rikoslain méaarittdman rangaistuksen. (TilintarkL
9:528)

Tilintarkastgja on vahingonkorvausvastuussa toimeksiantgjalleen ja sivul-
liselle. Korvausvastuu lahtokohtaisesti tarkoittaa taytta vastuuta, €li tilin-
tarkastgja vastaa kaikesta aheuttamastaan vahingosta. Korvausvastuun
edellytyksena kuitenkin on, etta tilintarkastgja on aiheuttanut konkreettista
vahinkoa, jonka arvo voidaan mitata rahallisesti. Vahingon on myos ai-
heuduttava tilintarkastgjan teosta tai laiminlyonnistd, joka on tapahtunut
kohtuullisen gjan sisédlla vahingonkorvausvaatimuksesta.

Havaitessaan olennaiseen virheen, on hanen raportoitava tésta yhtion joh-
dolle. Vastuungkokulmasta e siis riitg, etta tilintarkastgja havaitsee vir-
heen, mik&li han e ilmoita siitd myds johdolle. Esimerkiksi tilintarkastus-
kertomuksessa e saa jadttda huomauttamatta sellaisesta asiasta, joka huo-
mauttamista edellyttd8. (Horsmanheimo & Steiner 2008, 471-475.)
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5 TILINPAATOSTEN JA -TARKASTUSTEN HAVAINNOINTI

Asunto-osakeyhtididen tilinpadtossuunnittelua ja tilintarkastusta tarkastel -
tiin kaytannon nakokulmista teoriaosuuden tueksi. Havainnoinnin tarkoi-
tus on selvittdd muun muassa, milla eri tavoilla asunto-osakeyhtioiden ti-
linpéétdssuunnittelu vaikuttaa tilintarkastuksiin.

5.1 Tilintarkastajien haastattelu

Asunto-osakeyhtion tilinpadtossuunnittelua ja tilintarkastusta l&hestyttiin
teoreettisen tiedon lisdkss myos kahden tilintarkastajan haastattelulla.
Haastattelu toteutettiin 2.1.2014 Hameenlinnassa molempien haastatelta-
vien ollessa samaan aikaan |8sna. Haastateltavat henkil6t, tilintarkastga A
jatilintarkastaja B, ovat molemmat KHT-tilintarkastgjia.

Haastattelun tarkoitus oli kartoittaa, minkéaisia asunto-osakeyhtidihin ja
niiden tilinpd&atdssuunnitteluun liittyvia havaintoja haastateltavat tilintar-
kastgjat ovat tarkastuskohteissaan tehneet. Seuraavissa luvuissa esitetyt
tiedot perustuvat tdhén haastattel uun.

5.1.1 Tilintarkastuksen suunnittelu

Molemmat tilintarkastgjat totesivat, ettel asunto-osakeyhtion koko suora-
naisesti vaikuta tilintarkastuksen suunnitteluun. He molemmat kayttavéat
suunnittelussa vakiomuotoista pohjaa, jolloin samat asiat otetaan huomi-
oon yhtion koosta rii ppumatta.

Mikdli yhti6 on tarkastettavan tilikauden aikana esimerkiksi rahastoinut
padomasijoituksia tai tehnyt asuintalovarauksen, vaikuttaa se |&hinna tar-
kastukseen kaytettdvadn aikaan, mutta el itse tarkastussuunnitelmaan. Lah-
tokohtaisesti kaikki olennaiset asiat tarkastetaan.

5.1.2 Tilintarkastuksen toteuttaminen
Tilintarkastaja B:n mukaan liiketoimintaa harjoittavaan yhtioon verrattuna
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa korostuu hallinnon tarkastami-

nen. Tilintarkastgja B myos totes ammattitaitoisen isannoitsijan roolin
usein korostuvan, etenkin yhti6issa, joissa el ole asiantuntevaa hallitusta.
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Molemmat tilintarkastgjat korostivat vastikkeiden tarkastamisen tarkeytté.
Vaikka tdmé harvemmin tuottaa sekaannuksia tai vaikeuksia yhtidissg, on
vastikkeiden oikein perimisen tarkastaminen yks tarkastuksen kulmaki-
vista Verrattuna tavalliseen osakeyhtioon, on asunto-osakeyhtion tulojen
tarkastaminen helpompaa seké nopeampaa. Vastiketdsmaytysten avulla
asunto-osakeyhtion tulot saadaan nopeasti tarkastettua.

Tilintarkastgja A mainitsi havainneensa isanngitsijoiden tietoisuuden li-
sdantyneen esimerkiksi asunto-osakeyhtion verotukseen liittyvisté seikois-
ta. Han arveli myds, etta tulevaisuudessa verotukseen liittyvét kysymykset
tulevat korostumaan myds tilintarkastgjan nakokulmasta, ja mahdollisesti
verotuksellisiin asioihin puututaan vastedes enemman.

Tilinpé&tos, toimintakertomus ja liitetiedot ovat sekatilintarkastaja A:n et-
ta tilintarkastgja B:n kokemuksien mukaan asunto-osakeyhti6isséa padosin
asiallisesti ja oikein laadittuja. Tilintarkastaja A:n mukaan uus asunto-
osakeyhtidlaki (AOYL) seka kirjanpitolautakunnan yleisohje (KILA
yleisohje) ovat parantaneet tilinpadtoksen seka toimintakertomuksen laa-
tua. Hanen mukaansa etenkin lagjojen tietojen esittaminen on hyva asiaja
helpottaa usain tilintarkastagjan ty6ta. Y hdeks havainnokseen hén mainitsi
suuriin remontteihin liittyvien tietojen jdaneen joissakin tapauksissa puut-
teellisiksi.

Pienig, yksittaisia puutteita tai tdydennysté vaativia kohtia toimintakerto-
muksessa ja liitetiedoissa molempien tilintarkastajien mukaan silloin tél-
[6in on, mutta ndihin puututaan tapauskohtaisesti virheen tai puutteen mu-
kaisesti. Tilintarkastaja B mainitsi puuttuvansa herkasti esimerkiksi vas-
tikkeisiin liittyviin virheisiin, mutta muuten toimivan tilanteen mukaan.

5.1.3 Tilinp&dtossuunnittelu jatilintarkastus

Tilinpdétdssuunnittelun keinona poistot olivat molempien mukaan yleisin
keino tasata tulosta. Tilintarkastgja B totesikin, ettd ensimmaéisena yhtion
johto usein katsoo, kuinka paljon poistoja pitéa tehda, jotta yhtit padsee
nollatul okseen. Poistojen ohella asuintalovaraus oli molempien tilintarkas-
tajien kokemukseen perustuen toinen hyvin yleinen tilinpaétossuunnitte-
lussa kaytetty keino. Tilintarkastgja A:n mukaan muita varauksia yhtiot
harvemmin tekevétkaan.

Tarkoituksellista tappiota tilintarkastgja A on havainnut tehtévan sellaisis-
sa tapauksissa, joissa yhtidlla on tiedossa seuraavalla tilikaudella esimer-
kiks tontin myyminen. N&in yhtié on voinut tappiollaan tasata tulevaa
voittoa teettdmalla esimerkiks putkiremontin yhtiéssa. Kumpikaan tilin-
tarkastgjista e ollut havainnut asunto-osakeyhtididen muutoin pyrkivan
suureen tappioon hyodyntadkseen sita tulevina tilikausina. Heidan koke-
muksiensa mukaan tappiot ovat syntyneet padosin juuri esimerkiks suuris-
taremonteista, jotka ovat olleet yhtidille tarpeellisia

Tilintarkastgja B:n kokemuksen mukaan yhtid voi jopa epahuomiossa jéat-
taa tappiot hyddyntaméttd, jolloin ne ehtivét vanhentua. Tilintarkastgja B
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lisdsi, ettd vaikka vastuu tappioiden hyodyntamisesta onkin isdnnditsijall4,
kiinnittda han asiaan huomioita tarkastuksiensa yhteydessé.

Menojen kiihdyttéaminen oli molempien tilintarkastajien mukaan suhteelli-
sen harvinaista etenkin suuremmassa mittakaavassa. Tilintarkastaja A
kommentoi, etté yhtitt tekevdt ennemmin asuintalovarauksen, kuin aloit-
tavat nopealla aikataululla remontin tai hankkeen. Toisaalta tilintarkastgja
B totesi esimerkiksi Oljylammitteisten yhtididen ostavan tarvittavan méa-
ran oljyatilikauden lopussa ja késittelevan sen jaksotuksen sijaan kertaku-
luna, jolloin yhtion tul osta voidaan pienentéa tarvittava maéra.

Ongelmalliseks tilintarkastgja B koki asunto-osakeyhtididen viime vuosi-
na yleistyneen tavan kirjata perusparannukset vuosikorjauksiksi. Hanen
kokemuksiensa mukaan sijoitustarkoituksessa osakkeita omistavat tahot
usein toivovat ja gavat téllaista menettelyad, eivatkd muut osakkeen omis-
tgjat valttamatta ymmarra kasittelyiden eroja. Tilintarkastaja B totes tilan-
teen olevan mielestdan ristiriitainen ja hyvan kirjanpitotavan vastainen.
Koska verottgja kuitenkin hyvaksyy téllaisen kasittelyn, totesi tilintarkas-
tagja B yksittéisten tilintarkastgjien keinojen puuttua asiaan olevan ongel-
mallista.

Molemmat tilintarkastgjat ovat havainneet rahastointiin liittyvia puutteita
ta virheita tilintarkastuskohteissaan. Tilintarkastgja B totesi rahastoinnin
olevan térkea tarkastuksen kohde, silla niihin on hanen kokemuksiensa
mukaan liittynyt virheitd. Han mukaansa tyypillinen rahastointiin liittyva
virhe saattaa tapahtua yhtidissa, joissa isannoitsija el ole taysin tietoinen
rahastointiin liittyvista séadoksistd, ja joissa liséks on ollut toiminnantar-
kastgja. Myosttilintarkastgja A kertoi rahastointiin liittyvan helposti virhei-
ta Tilintarkastaja A korosti rahastointiin liittyvien paétosten tarkastamista.
Rahastoinnit ovat Tilintarkastgja B:n havaintojen mukaan kuitenkin vé-
hentynest, jolloin niihin liittyvia virheitdk&an e enda ole aiempaan verrat-
tuna samassa maarin.

5.1.4 Tilintarkastuksen raportit

Tilintarkastagja A kertoi antavansa poytékirjoja ja muistioita herkemmin
asunto-osakeyhtidille kuin esimerkiks osakeyhtidille. Tilintarkastaja B to-
tes taas tilanteen hanelld olevan panvastainen, silla han kertoi antavansa
useimmiten osakeyhtidille muistion, mutta harvoin asunto-osakeyhticille.

Molemmat tilintarkastgjat totesivat antavansa mukautettuja kertomuksia
huomattavasti véhemman asunto-osakeyhtioille kuin essmerkiksi tavallisil-
le osakeyhtidille. Yks syy tdhén on eri sé&dokset, jotka velvoittavat tilin-
tarkastgjaa antamaan osakeyhtiolle mukautetun kertomuksen. Esimerkiksi
osakeyhtion negatiivinen oma pddoma johtaa automaattisesti mukautetun
kertomuksen antamiseen. Tallaiset tilanteet nostavat osakeyhtidille annet-
tavien mukautettujen  kertomusten mad&rdéad suhteessa  asunto-
osakeyhtidihin.

Tilintarkastaja A totesi raportoinnissa esiin nousevien seikkojen liittyvan
usein hallinnon puutteisiin, kuten esimerkiks allekirjoittamattomiin halli-

22



Asunto-osakeyhtion tilinpdatdssuunnittel u jatilintarkastus

tuksen tai yhtiokokouksen poytékirjoihin. Tilintarkastgja B totesikin, etta
etenkin suurten asunto-osakeyhtididen on kéytannossa hyvin vakeaa laa-
tia esimerkiks puuttuvia yhti6kokouspoytakirjoja uudestaan, kun taas pie-
ni yhtio voi nopeastikin laatia puuttuvat poytakirjat tai taydentdd niista
puuttuvia allekirjoituksia.

Y hdessa tilintarkastgjat totesivat muistioiden liittyvan usein vahéisiin vir-
heisiin jamuotoseikkoihin, joita he ovat halunneet tuoda johdolle esille.

5.1.5 Haastattelun johtopaétts

Haastattelussa esiin tulleet asiat mukailevat aiheisiin liittyvia teoreettisia
osuuksia. Etenkin tilinpaétossuunnittelun keinoihin liittyvét havainnot vas-
taavat teoriaosuutta, kuten esimerkiks poistojen yleinen hyédyntéminen
tuloksen pienentdmisen keinona.

Molemmat tilintarkastgjat korostivat vastikkeiden tarkastamisen merkitys-
ta. Etenkin osakkaan nékokulmasta vastikkeiden oikein periminen on yksi
tarkeimmista tilintarkastuksen osa-alueista. Tilintarkastaja B muun muassa
mainits puuttuvansa herkasti juuri vastikkeisiin liittyviin virheisiin.

Haastattelussa tuli myds ilmi, kuinka tilintarkastajan oma harkinta ja 1&
hestymistapa vaikuttavat tilintarkastukseen, vaikka toimintaa tietysti sééte-
levdt monet pakottavat sdadokset ja standardit. Tilintarkastgja B esimer-
kiks mainitsi antavansa asunto-osakeyhtigille harvoin muistiota verrattuna
liiketoimintaa harjoittavaan osakeyhtioon, kun taas tilintarkastaja A kertoi
asian olevan hanell& painvastainen.

5.2 Tilinpdatoksien jatilinpdatdssuunnittel uiden havainnointi

Havainnoimalla tilinpdétoksia oli tarkoitus selvittdd, minkdaisia keinoja
asunto-osakeyhtiot ovat kéyttaneet tilikautensa tuloksen tasaamiseen. Ti-
linpaétbssuunnittelun lisdks tutkittiin, oliko tilintarkastuksen perusteella
annettu kertomus vakiomuotoinen. Havainnointi suoritettiin k&ymalla [8pi
asunto-osakeyhtididen tilintarkastettuja tilinpadtoksia, jotka saatiin Price-
waterhouseCoopersin arkistosta. Kaikkien tutkittujen yhtididen tilikaus
padttyi 31.12.2012 ja ne on tilintarkastettu kevaan 2013 aikana. Otoskook-
s valittiin satunnai sotannalla 29 tilinpdatdsta 40 tilinpaatoksen joukosta.

Havainnot koottiin taulukkoon, johon merkittiin tilikaudella tehdyt poistot,
rahastoinnit, varaukset seké aktivoinnit. Myos tilikauden tulos kirjattiin
ylGs joko negatiivisena tai positiivisena. Voitollisen tuloksen tehneiden
asunto-osakeyhtididen kohdalta selvitettiin aiempien tilikausien voitot ja,
tai tappiot. Liséks taulukkoon merkittiin, oliko yhti6lle annettu vakiomuo-
toinen kertomus.

Koska havainnot tehtiin tilinpddtoksen perusteella, e voida paételld, ovat-

ko yhti6t esimerkiksi tehneet loppuvuoden aikana hankintoja, joilla on tar-
koituksellisesti pienennetty yhtion tulosta.
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5.2.1 Tilinpatoksista tehdyt havainnot

Havainnoitujen yhtitiden tilinpaétoksista 18 (62 %) osoitti voitollista tu-
losta. Voittoa tehneilla yhtidilla 16 oli aiempina tilikausina kertyneita tap-
pioita. Kaks voitollista tulosta tehnytta yhti6itd, joilla ei ollut aiempien

17 (59 %) yhtiéta oli tilikaudella joko tehnyt poistoja, rahastoinut, perus-
tanut asuintalovarauksen tal toteuttanut useamman ndistéd. Nasta yhtidista
kaksi oli liséksi tehnyt perusparannuksesta johtuvan aktivoinnin taseeseen
rakennuksiin jarakennelmiin.

Poistojatilikaudella oli tehnyt yhteensa 16 (55 %) yhtiota. Néista yhtioista
kahden tilikauden tulos oli negatiivinen. Poistoja tehneista yhtidista kuusi
oli liséks joko rahastoinut tai tehnyt asuintalovarauksen. Y hta yhti6ta lu-
kuun ottamatta kaikki yhti6t, jotka olivat rahastoineet tai tehneet asuinta-
lovarauksen, olivat tehneet tilikaudella myds poistoja.

Viis yhtiota (17 %) oli rahastoinut tilikauden aikana saamiaan tuloja.
Naista nelja oli lainaosuussuoritusten rahastointegja ja yksi perusparannus-
rahastoon tehty lisdys. Kaikki tehdyt varaukset olivat asuintalovarauksia.
Pienin varaus oli 3 500 euroa, joka oli varauksen sallittu minimimaara
vuonna 2013. 29 otoksen asunto-osakeyhtiosta nelja (14 %) oli tehnyt
asuintal ovarauksen.

Y hdeksén asunto-osakeyhtiéta ei ollut tehnyt poistoja, rahastointiatai va-
rausta (31 %). Nama kaikki yhtiot tekivat negatiivisen tuloksen. Vakio-
muotoinen kertomus oli annettu kaikissa havai nnoiduissa yhti 6i ssa

5.2.2 Johtopad&tos

Havaintojen perusteella tilinpaétéssuunnittelun on asunto-osakeyhtidissa
hyvin yleistd, silla yli puolet yhtidista oli hyddyntanyt vahintéan yhta ti-
linpéétdssuunnittelun keinoa. Niiden yhtiGiden tulos, jotka eivét olleet
tehneet poistoja, varausta tai rahastoa, oli joko negatiivinen tai vain vahan
voitollinen, tai niilla oli kaytettdvissdan edellisina tilikausina syntyneita
tappioita. Mikaan yhtidista el siis maksanut veroja yhtion voitollisesta tu-
|oksesta johtuen.

Poistot olivat kdytetyin keino pienentéé yhtion tilikauden tulosta. Vain yk-
s yhtio oli muokannut tulostaan ilman, ettéd hyddyns poistoja. Y htiot oli-
vat rahastoineet padasiassa saamiaan lainaosuussuorituksia, silla viidesta
rahastosta nelja oli lainanlyhennysrahastoja ja yks rahastointi perusparan-
nusrahaston lisdys. Tulojaan rahastoineet yhtitt ovat tehneet rahastoinnit
siisloogisin ja ké&ytanndllisin perustein. Mikaan yhti6 el ollut tehnyt muita
varauksia, kuin asuintal ovarauksen.
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6 YHTEENVETO

Opinnéytetyon tavoitteena oli selvittéa asunto-osakeyhtididen tilinpddtds-
suunnittelun jatilintarkastuksen keskeismmét asiat. Opinndytety® pohjau-
tuu pddasiassa eri lakethin, mutta tyon teoriaosuuden liséksi opinnéyte-
tydssa havainnoitiin asunto-osakeyhtididen tilinpddtoksia tilinpaatdssuun-
nittelun nakokulmasta. Tilintarkastusta kasiteltiin teoriaosuuden liséksi
kahden KHT-tilintarkastajan haastattelulla, jossa tuotiin esille heidan tyos-
s&8n havaitsemiaan seikkoja asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksiin.

Asunto-osakeyhti6t noudattavat asunto-osakeyhtidlakia, mutta niiden toi-
mintaa ohjaavat myos esimerkiks kirjanpito- ja tilintarkastuslaki. Néista
lagista on tyohon koottu tdrkeimmét ja olennaismmat asiat asunto-
osakeyhtididen tilinpdatdssuunnitteluun jatilintarkastukseen liittyen.

Vaikka asunto-osakeyhtion tulokseen voi vaikuttaa usealla eri tavalla, vaa-
tivat monet tilinpaétdssuunnittelun keinot aikaa niiden toteuttamiseen. Ti-
linpaétdssuunnittelun ndkokulmasta ennakointi on siis hyvin térkeds, seka
johdon riittavd ymmarrys ja tieto asunto-osakeyhtididen talousseikoista.
Tama korostaa ammattitaitoisen isannoitsijan asemaa, seka entistd enem-
man myos hallituksen osuutta ja vastuuta yhtion talouteen liittyvien péé
tosten tekoon. Tilintarkastajalta asunto-osakeyhti® saa riippumattoman ja
ulkopuolisen kannanoton yhtion tilasta ja siitd, miten yhtion asioita on
hoidettu. Osakkaiden nékokulmasta yksi merkittéva varmistus on osakkei-
den perimisen oikeellisuus.

Opinnaytetyon toimeksiantajan tavoite oli opinnaytetyon tekijan ammeatil-
linen kehittdminen. Tama tavoite toteutui, silla opinnaytetyo auttoi tekijaa
hahmottamaan etenkin tilinpaétéssuunnittelun eri osa-alueita. Myos koko-
naiskuvan hallintaan opinnaytetyon tekeminen on auttanut.
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ASUNTO-OSAKEYHTION VAKIOMUOTOINEN TILINTARKASTUSKERTOMUS
TILINTARKASTUSKERTOMUS
Asunto Oy xxx:n yhtitkokoukselle

Olemme tarkastaneet Asunto Oy xxx:n (y-tunnus) kirjanpidon, tilinpd&a
toksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.201x —
31.12.201x. Tilinpd&tos sisaltaa taseen, tuloslaskelman jaliitetiedot.

Hallituksen ja isédnnditsijan vastuu

Hallitus ja isdnnditsija vastaavat tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen
laatimisesta samoin kuin gitd, ettd ne antavat oikeat ja riittavét tiedot
Suomessa voimassa olevien tilinpaétoksen ja toimintakertomuksen laati-
mista koskevien sdannosten ja madraysten mukaisesti. Hallitus vastaa
my0s Siitg, ettd yhtion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmu-
kaisesti jarjestetty ja isannoitsija siitd, etté kirjanpito on lain mukainen ja
varainhoito luotettavalla tavalla jérjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Vevollisuutenamme on riippumattomana tilintarkastgjana antaa tilintar-
kastuksen perusteella lausunto tilinpddtoksesta ja toimintakertomuksesta
sekda hallinnon tarkastuksen osalta tarvittaessa esittda tilintarkastuslain
mukainen huomautus vastuuvelvolliselle.

Tilintarkastuksen olemme suorittaneen Suomessa noudatettavan hyvén ti-
lintarkastustavan mukaisesti. Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita, joi-
den tavoitteena on kohtuullisen varmuuden saavuttaminen siitg, etta tilin-
padtos ja toimintakertomus ovat olennaisilta osin oikein laaditut ja etta
hallituksen jasenet ja isdnnditsija ovat toimineet asunto-osakeyhtidlain
mukaisesti. Olosuhteisiin ndhden asianmukaisten tilintarkastustoimenpi-
teiden suunnitteleminen ja valitseminen perustuvat tilintarkastajan harkin-
taan, johon kuuluu vahingosta tai véarinkaytoksesta johtuvan olennaisen
virheellisyyden riskien arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme suorittaneet tarpeellisen mééran tarkoi-
tukseen soveltuvia tarkastustoi menpiteita lausuntoamme varten.

L ausunto

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpd&atds, joka osoittaa voittoa xx euroa,
jatoimintakertomus antavat kirjanpitolain ja muun noudatetun tilinpdatos-
s88nnOston mukaisesti oikeat ja riittavét tiedot yhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta. Tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen tiedot
ovat yhdenmukaisia

Kaupungissa xx. Kuukautta 201x

Tilintarkastgjan allekirjoitus ja nimenselvennys
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EMPIIRINEN TUTKIMUS
Nro | Tulos | Aiempia tappi- | Poistot Rahastointi | Varaus | Aktivointi | Kertomus
+/- oita enemman

kuin tilikauden

voitto
1 + X X Vakiom.
2 - Vakiom.
3 + Ei, mutta voit- | X Vakiom.

to vahéinen
4 - Vakiom.
5 - Vakiom.
6 + X Vakiom.
7 - X Vakiom.
8 + X Vakiom.
9 - X Vakiom.
10 - Vakiom.
11 + X X X Vakiom.
12 - Vakiom.
13 - Vakiom.
14 + Ei, mutta voit- | X X X Vakiom.

to vahéinen
15 + X Vakiom.
16 + X X Vakiom.
17 - Vakiom.
18 - Vakiom.
19 + X X Vakiom.
20 + X X X X Vakiom.
21 + X X X Vakiom.
22 + X X X Vakiom.
23 + X X X X Vakiom.
24 + X X X Vakiom.
25 + X X Vakiom.
26 + X X Vakiom.
27 - Vakiom.
28 + X X Vakiom.
29 + X X Vakiom.
Y ht. 16 5 4 2 29
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Liite4
HAASTATTELUKYSYMYKSET

- Millatavallatilintarkastuksen suunnittelu vai htel ee asunto-osakeyhti i ss&?
- Liittyyko asunto-osakeyhtion tilintarkastussuunnittel uun erityispiirteita?

- Mink&laisiatarkastukseen liittyvia havaintojateilla on liittyen
— Hallintoon
— Vadtikkeisiin, verotukseen
— Tilinpdatokseen, toimintakertomukseen, liitetietoihin
—  Tilinpdatéssuunnitteluun

- Mink&laisiaraportteja syntyy asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksista?
— Mitéa asioitanousee esille?
— Minkaélaisia huomautuksia on tehty?




