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1 JOHDANTO

Taman opinndytetydn aiheena on asunto-osakeyhtitn tilintarkastus. Tilintarkastus on lakisdateinen
taloudellisen informaation varmennuspalvelu, jonka kohteena on tarkastettavan yhteison kirjanpito,
tilinpaatos seka hallinto. Tilintarkastusta ei voi suorittaa kuka tahansa, vaan tehtdvaan voidaan valita
vain auktorisoitu tilintarkastaja tai tilintarkastusyhteis6. Tilintarkastajan tarkeimpana tehtavana on
varmistua siita, antaako yhteison tilinpaatds totuudenmukaisen kuvan sen toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta, seka siitd onko yhteison johto toiminut lain velvoittamalla tavalla. Asunto-
osakeyhti6 on yleensa pieni kirjanpitovelvollinen, johon sovelletaan tilintarkastuslain liséksi myos
asunto-osakeyhtio- ja kirjanpitolain maarayksia. Asunto-osakeyhtion toiminnan luonteen vuoksi sen
tilintarkastuksessa korostuu osakkaiden yhdenvertaisuus seka yhtijarjestyksen ja asunto-osakeyh-

tiélain maardysten noudattaminen.

Aiheen opinndytetydlleni sain Hdmeen ammattikorkeakoulun jarjestamalta tilintarkastuksen perus-

teet -kurssilta, jolle osallistuin kevaalld 2022. Kurssilla kaytiin ldpi asunto-osakeyhtion tilintarkastusta
kasitteleva osio, joka sisalsi paljon tietoa siitd, millaisia asioita tilintarkastaja asunto-osakeyhtitn toi-
minnasta tarkastaa. Tama oli mielestani erittdin mielenkiintoista, silla tydskentelen itse kirjanpitdjana
isdnnointitoimistossa ja olen laatinut lukuisia asunto-osakeyhtididen tilinpaatoksia, joista suurimman

osan on tarkastanut tilintarkastaja.

Olen usein miettinyt, kuinka tilintarkastaja tyonsa suorittaa ja millaisia asioita asunto-osakeyhtién
kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja hallinnosta tarkastetaan ja miten. Pohdin aihetta valitessani my6s
sitd, voisiko ymmarrys asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen siséllosta auttaa isanndintitoimiston
tyontekijoita tilinpaatdsten laadinnassa. Isannointitoimistossa kevat on erittdin kiireistd aikaa ja kii-
reessa tulee helposti tehtya virheitd. Pienikin virhe voi aiheuttaa paljon lisdty6ta, jos tilinpaatosta

joudutaan taman vuoksi korjaamaan.

Aiheen valintaan vaikutti suurelta osin myds henkilékohtainen kiinnostukseni tilintarkastajan ammat-
tia kohtaan. Opinndyteydn avulla minulla voisi olla mahdollisuus oppia tilintarkastuksesta itselleni jo
tutun aihealueen kautta. Voisin myo6s kayttaa opinndytetydn kautta saamaani tietoa hyddyksi jatko-

opintoja miettiessani.

1.1  Opinnaytetytn tavoite, rajaukset ja aiemmat tutkimukset

Opinnaytetytn tavoitteena on ennen kaikkea syventaa omaa tietdmysténi asunto-osakeyhtion tilin-
tarkastuksen sisallosta ja selvittad, kuinka asunto-osakeyhtion tilintarkastus kaytdanndssa tehdaan ja
mita asioita tarkastetaan. Tavoitteena on myds selvittaa, olisiko tyén tuloksia mahdollista kdyttaa
tilinpaatosprosessien kehittdmisessa tydpaikallani. Opinndytetyon tehtdvana on vastata ndihin kol-
meen kysymykseen:

1. Millainen asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessi on?
2. Mitd asioita asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa tarkastetaan?

3. Miten asunto-osakeyhtitn tilintarkastus kaytanndssa tehdaan?

Opinnadytetydn teoreettinen viitekehys rakentuu tilintarkastusta seké asunto-osakeyhtion kirjanpitoa,

tilinpaatdsta ja hallintoa kasittelevasta kirjallisuudesta ja asiantuntija-artikkeleista. Lisdksi viitekehys
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muodostuu asunto-osakeyhtitn tilintarkastusta ohjaavista laeista, asetuksista ja ohjeista. Opinnadyte-
tyon tarkoituksena ei ole laatia yksityiskohtaisia ohjeita asunto-osakeyhtion tilintarkastuksesta, vaan
tutustua tilintarkastajan tyohon ja tarkastella aihetta sellaisen henkilén nakékulmasta, joka ei itse

ole tehnyt tilintarkastusta tyokseen. Taman vuoksi opinndytetydssa perehdytaan aluksi myos tilintar-
kastukseen yleisesti ja tutustutaan myds asunto-osakeyhtion toiminnan kannalta olennaisiin asioihin.
Tyon keskeisimmat kdsitteet ovat tilintarkastus, hyva tilintarkastustapa, tilintarkastusevidenssi, olen-

naisuus, asunto-osakeyhtio seka yhdenvertaisuus. Kasitteet avataan luvussa kaksi ja kolme.

Opinnaytetyon aihe keskittyy tavallisten pien- ja mikrokokoisten asunto-osakeyhtididen tilintarkas-
tukseen, joten tydssa ei kasitella kiinteistdosakeyhtididen, eikd keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
tilintarkastusta. Asunto-osakeyhtiét ovat harvemmin arvonlisdverovelvollisia, joten taman vuoksi ei
myo&skaan kasitelld arvonlisaveroa. Opinndytetydsta on rajattu pois toiminnantarkastus, silla toimin-
nantarkastajaksi valitaan hyvin usein yhtién osakas, eika tarkastus silloin ole auktorisoidun tilintar-
kastajan tekema. Lisaksi opinndytetydssa keskitytdan vain yhden tilintarkastajan kaytannon tyén

tarkasteluun.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastusta ja tilintarkastusprosessia on kasitelty opinndytetdissa aikaisem-
minkin. Paasaadntoisesti kaikissa opinnaytetdissa, joihin tutustuin, tekija tydskentelee tai on tydsken-
nellyt avustavissa tilintarkastustehtavissa, kuten tilintarkastusassistenttina. Esimerkiksi Savonia am-
mattikorkeakoulun opiskelija Tony Pellikka (2018) on opinnaytetyéssaan perehtynyt asunto-osakeyh-
tion tilintarkastusprosessin kaytannon suunnitteluun seka toteutukseen ja toteuttanut omaa tilintar-
kastusassistentin tydkokemusta hyddyntden tapaustutkimuksen, jonka tavoitteena oli selvittda, mil-
laisia erilaisia tydtehtdvia asunto-osakeyhtion tilintarkastus pitaa sisallddn ja kuinka naita tyotehtavia

tehdaan.

Aiempia opinnadytetditd tutkiessani huomasin myds, etta tyét olivat yleensa kirjoitettu tilintarkastajan
nakokulmasta katsottuna. Esimerkiksi Lahden ammattikorkeakoulun opiskelija Anna-Sofia Lakonen
(2019) on opinnaytetydssaan tutkinut, kuinka asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessi suoritetaan
ja koonnut havaintojensa pohjalta muistilistan tilintarkastajan tydn tueksi. Tama opinndytetyd eroaa
naistd aiemmin tehdyista toista siind, ettei itsellani ole kokemusta tilintarkastustydsta. Nain ollen

tyodni kasittelee aihetta enemman asunto-osakeyhtion kirjanpitajén ja isannditsijan nakékulmasta.

1.2 Opinnaytety6n tutkimusmenetelmat

Tarve tutkimukselle syntyi perehtyessani tilintarkastusta kasittelevaan kirjallisuuteen ja artikkeleihin.
Havaitsin, ettd asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen sisallostd, eli siitd mita tarkastetaan, tietoa oli
hyvin saatavilla. Kun taas siitd, kuinka asunto-osakeyhtitiden tilintarkastus kaytannossa tehdaan ja
miten se suunnitellaan, tietoa I6ytyi huomattavasti vahemman. Tata varmasti selittda suurelta osalta
se, etta tilintarkastusta tehdaan eri lakien ja sddaddsten ohjaamana ja tarkastettavat asiat tulevat
suurelta osin lakeihin perustuen, mutta itse tarkastusmenetelmat ja kdytannon ty6 perustuvat tilin-
tarkastajan omaan osaamiseen ja ammatilliseen harkintaan. Nain ollen tulin siihen tulokseen, etta
saadakseni syvallisemman kuvan asunto-osakeyhtion tilintarkastuksesta, minun taytyi saada lisdtie-

toa itse tarkastuksen suorittamisesta ja parhaiten tata tietoa saisin kysymalla siita suoraan alan am-
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mattilaiselta, eli tilintarkastajalta. Opinndytetydn tutkimus suoritettiin laadullisena tutkimuksena. Tut-
kimusaineisto kerattiin asiantuntijahaastattelulla ja aineisto analysoitiin teorialdhtotisella sisélldnana-
lyysi -menetelmalla. Tutkimuksen avulla pyritadn vastaamaan siihen, kuinka asunto-osakeyhtitn ti-
lintarkastus kdytéanndssa tehdaan suunnittelusta paatosvaiheeseen.



8 (46)

2 MITA TILINTARKASTUS ON?

Tilintarkastajan tekema lakisdateinen tilintarkastus on keskeisin taloudellisen tiedon varmennus-
muoto. Tarkastuksen kohteena on tarkastettavan yhteison kirjanpito ja tilinpaatds, joihin tilintarkas-
taja kohdistaa tilintarkastustoimenpiteitéd saadakseen niin sanotun kohtuullisen varmuuden siitd, etta
tilinpaatos antaa kirjanpitolain 3 luvun 2 pykaldassa vaaditun oikean ja riittavan kuvan kirjanpitovel-
vollisen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilintarkastukseen kuuluu myds yhteisén
hallinnon tarkastus, jossa varmistetaan muun muassa johdon toiminnan lainmukaisuus kyseisen yh-
teisdlainsdadanndn mukaan. Tilintarkastus tehdaén vuosittain yhteison tilinpaatdksen valmistuttua ja
tarkastuksen paatteeksi tilintarkastaja laatii tilintarkastuskertomuksen, joka liitetdan osaksi yhteison
tilinpdatostd. (Korkeamaki 2017, 8-9; Laine 2018, 26—27; Tomperi 2018, luku 1.)

Tilintarkastuksen ensisijaisena tehtdvana on valvoa tarkastettavan yhteison omistajien tai jasenten
etuja. Kuitenkin yha useampi sidosryhma, kuten sijoittajat, sopimuskumppanit, tyontekijat ja viran-
omaiset ovat riippuvaisia yrityksen taloustietojen luotettavuudesta. Tilintarkastuksen tehtdvana on
varmentaa taloudellisten tietojen oikeellisuus ja ndin lisdta luotettavuutta eri osapuolten valilla.
(Horsmanheimo & Steiner 2017, 23; Korkeamaki 2017, 8.)

Lahtokohtaisesti jokaisen kirjanpitovelvollisen yhteison ja saation on valittava tilintarkastaja ja toimi-
tettava tilintarkastus tilintarkastuslain, kirjanpitolain ja kulloinkin kyseessa olevan yhteiso- tai sdatio-
lain maardysten mukaisesti. Kaikkein pienimmat yhteisét ovat kuitenkin vapautettu tilintarkastuk-
sesta tietyin edellytyksin. Tilintarkastaja voidaan jattaa valitsematta, jos yhteisén paattyneelld ja sita
valittdmasti edeltaneelld tilikaudella on tayttynyt enintadn yksi seuraavista kolmesta edellytyksesta:
liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittda 200 000 euroa, taseen loppusumma ylittda 100 000 euroa
ja yhteisén palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkilda. (Horsmanheimo & Steiner 2017, 167—
169; Tilintarkastuslaki 1141/2015, 2 luku 2 §.)

Kuitenkin niiden yhteisdjen, joiden liiketoiminta perustuu arvopapereiden omistamiseen ja hallintaan,
ja joilla on huomattava vaikutusvalta toisen kirjanpitovelvollisen liiketoiminnan tai rahoituksen johta-
misessa (holding-yhti6), on aina valittava tilintarkastaja. Myos saatididen on koostaan huolimatta
aina valittava tilintarkastaja. Yhteison yhtiéjarjestys, yhtidsopimus tai sdannét voivat edellyttaa tilin-
tarkastajan valitsemista ja tilintarkastuksen suorittamista, vaikka yhteisé ei olisi lain mukaan tilintar-
kastusvelvollinen. Niissé voidaan maaratd myos useamman tilintarkastajan valinnasta. (Horsman-
heimo & Steiner 2017, 170-172; Tilintarkastuslaki 2 luku 2 §.)

2.1 Tilintarkastuksen saantely

Tilintarkastus on hyvin tiukasti séadelty toimiala ja sita ohjaavat erilaiset lait, asetukset ja standardit.
Keskeisin tilintarkastusta sdateleva laki on tilintarkastuslaki, jossa saddetdadn muun muassa tilintar-
kastusvelvollisuudesta, tilintarkastuksen sisallostd, tilintarkastajan rekisterdinnistéd seka tilintarkas-
tuksen laadunvalvonnasta. Laki uudistui elokuussa 2016 Euroopan unionin tilintarkastusdirektiivin ja
-asetuksen uusien vaatimusten vuoksi. Tilintarkastuslain liséksi tilintarkastusta sagtelee muun mu-
assa laki julkishallinnon ja -talouden tilintarkastuksesta, valtioneuvoston asetus tilintarkastuksesta
seka tyd- ja elinkeinoministerion asetus tilintarkastajan hyvaksymisedellytyksista. Tilintarkastukseen

liittyvia maarayksia 16ytyy myds muun muassa kirjanpitolaista, kaupparekisterilaista, rahanpesulaista
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seka yhteisdlainsaadanndstd, kuten osakeyhtitlaista. Tilintarkastuslain ollessa yleislaki sen maarayk-
set vaistyvat, jos jokin toinen laki maaraa toisin. Tilintarkastajan on tydssaan huomioitava myds eri
viranomaisten, tuomioistuinten seka Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastuslautakunnan anta-
mat ohjeet ja saadokset. (Korkeamaki 2017, 9-11.)

Tilintarkastuksen voi suorittaa vain tilintarkastuslain mukainen hyvéaksytty tilintarkastaja, jolla on HT-
KHT- tai JHT-péatevyys. Kaikki tilintarkastajat ovat suorittaneet vahintaan tilintarkastajan perustutkin-
non, eli HT-tutkinnon. Perustutkinto tayttaa patevyysvaatimukset suurimpaan osaan tilintarkastus-
kohteista, eli esimerkiksi asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen voi suorittaa perustutkinnon suoritta-
nut tilintarkastaja. Keskuskauppakamarin hyvaksyman tilintarkastajan (KHT) erikoispatevyys vaadi-
taan silloin, kun tarkastuskohteet ovat suuria, yli 50 miljoonan euron lilkevaihdon yrityksia tai yleisen
edun kannalta merkittavia yhteistja, kuten pankkeja. Julkishallinnon- ja talouden tarkastajilla (JHT)
on julkishallinnon ja -talouden tilintarkastajan erikoispatevyys, joka mahdollistaa esimerkiksi kunnan
tai kaupungin tilintarkastuksen. (Suomen tilintarkastajat julkaisuaika tuntematon e; Raitio 2018;
Tomperi 2018, luku 2.)

Tilintarkastajien hyvaksymisen ja rekisterdinnin hoitaa Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastus-
valvonta, joka vastaa my®0s tilintarkastuksen yleisesta valvonnasta, laadun valvonnasta seka ohjauk-
sesta ja kehittdmisesta. Jotta henkild voi toimia tilintarkastajana, on hdnen taytettdva yleiset kelpoi-
suusvaatimukset, joista sdadetaan tilintarkastuslain 2 luvun 1 pykéldssa. Lain mukaan tilintarkasta-
jana ei voi toimia henkil, joka on vajaavaltainen, konkurssissa, liiketoimintakiellossa, jolle on maa-

ratty edunvalvoja tai jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu. (Patentti- ja rekisterihallitus 2020.)

Tilintarkastaja on tilintarkastuslain 4 luvun 2 pykaldan mukaan myds velvollinen ylldpitamaan ja kehit-
tamadan ammattitaitoaan. Tilintarkastajien on suoritettava lakisaateisia tilintarkastustehtavia ja han-
kittava koulutusta tilintarkastusvalvonnan maarittelemien rajojen mukaisesti, jotta tilintarkastajan
hyvaksymisen edellytykset sailyvat. Tilintarkastusvalvonta arvioi tilintarkastajien hyvaksymisen edel-
lytysten sdilymista vuosittain tilintarkastajien antamien valvontatietojen avulla ja tarvittaessa pyytaa

viranomaisilta todistuksia arviointia varten. (Patentti- ja rekisterihallitus 2020.)

Tilintarkastajalla on myds oikeudellinen vastuu tekemastaan tydstd. Kurinpidolliseen vastuuseen ti-
lintarkastaja voi joutua esimerkiksi silloin, jos han on rikkonut velvollisuuksiaan tilintarkastajana. Tal-
I6in tilintarkastusvalvonnan tilintarkastuslautakunta voi moittia tilintarkastajan toimintaa ja hanelle
voidaan antaa huomautus. Kurinpidolliseen vastuuseen kuuluu myés se, jos tilintarkastaja ei tayta
hyvaksymisen edellytyksia. Talléin tilintarkastuslautakunnan on peruutettava tilintarkastajan hyvak-
syminen. Jos tilintarkastaja on tehnyt tydnsa huolimattomasti, tai hén on tahallisesti aiheuttanut va-
hinkoa asiakkaalleen, voi se johtaa tilintarkastajan vahingonkorvausvastuuseen. Rikosoikeudelliseen
vastuuseen tilintarkastaja voi joutua, mikali hén on syyllistynyt esimerkiksi rikoslain perusteella ran-
gaistavaan tekoon tydssaan. Esimerkiksi ammattinimikkeen luvaton kaytto, tai salassapitovelvollisuu-

den rikkominen, voi johtaa rangaistukseen. (Korkeamaki 2017, 30—33; Tomperi 2018, luku 12.)

2.2 Hyva tilintarkastustapa

Lainsaadannon lisaksi tilintarkastaja on tydssaan velvollinen noudattamaan hyvaa tilintarkastusta-

paa, jolla tarkoitetaan huolellisten ammattihenkildiden yleisesti noudattamaa tilintarkastuskaytantda
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(Patentti- ja rekisterihallitus 2019). Hyva tilintarkastustapa on hyvaan kirjanpitotapaan rinnastetta-
vaa tapaoikeutta, jonka sisalté muovautuu muuttuvien lakimuutosten ja talouden kehityksen mu-
kana. Hyvan tilintarkastustavan perustana voidaan pitda jo aiemmin mainittuja lakeja, asetuksia,
ohjeita ja sdadoksia seka ammattieettisia periaatteita. (Suomen tilintarkastajat ry julkaisuaika tunte-
maton a.) Ammattieettisistd periaatteista on saddetty tilintarkastuslain 4 luvun 1 pykaldssa, jonka
mukaan tilintarkastajan on suoritettava laissa saddetyt tehtavat rehellisesti, ammattimaisesti ja ob-

jektiivisesti sdilyttden ammatillinen kriittisyys seka huomioiden yleinen etu.

Tilintarkastajan on noudatettava myds kansainvalisen Tilintarkastajaliiton IFAC:n (International Fe-
deration of Accountants) yhteydessa toimivan IESBA-komitean (International Accounting Education
Standards Board) laatimia eettisia periaatteita, joihin kuuluu salassapitovelvollisuus, objektiivisuus,
rehellisyys, ammatillinen kayttaytyminen ja ammatillinen patevyys seka huolellisuus. Salassapitovel-
vollisuus edellyttaa tilintarkastajaa pitdmaan ammattinsa ja toimeksiantoonsa liittyvat tiedot luotta-
muksellisina. Objektiivisuuden periaatteen mukaan tilintarkastajan on oltava puolueeton eika hanen
tule antaa ty6ssaan valtaa ennakkokasityksille tai toisten osapuolten liialliselle vaikutukselle. Rehelli-
syyden periaate velvoittaa tilintarkastajaa olemaan tydssdan suora ja vilpitdn. Ammatillisen kayttdy-
tymisen periaatteen mukaan tilintarkastajan tulee noudattaa lakeja ja maarayksia ja pyrkia valtta-
maan sellaista toimintaa, joka voisi heikentaa tilintarkastajien mainetta. Tilintarkastajan tulee my6s
yllapitaa ja kehittdd ammattitaitoaan, jotta han pystyy tuottamaan osaavaa ammattimaista palvelua.
(Korkeamaki 2017, 12-13.)

Keskeisessa asemassa hyvan tilintarkastustavan maarittelyssa ovat myds IAASB-komitean (Internati-
onal Auditing and Assurance Standards Board) laatimat tilintarkastusta koskevat standardit, joita
ovat laadunvalvontaa koskevat ISQC-standardit (International Standards on Quality Control) seka
tilinpaatoksen tilintarkastusta koskevat ISA-standardit (International Standards of Auditing). Stan-
dardien avulla pyritdan yhtendistdamaan tilintarkastusten laatua seka vertailukelpoisuutta kansainvali-
sesti. Tilintarkastuksessa on noudatettava kaikkia kunkin tilintarkastuskohteen kannalta relevantteja
ISA-standardeja ja niita on sovellettava tarkoituksenmukaisessa laajuudessa myds pienyritysten tar-
kastuksissa. Standardi on relevantti silloin, kun se on voimassa ja siina tarkoitetut olosuhteet ja eh-
dot tdyttyvat, eli toimeksiannolle sopimattomat kohdat voi jattda huomioimatta. (Suomen tilintarkas-

tajat ry julkaisuaika tuntematon b.)

2.3 Tilintarkastuksen perusperiaatteet

Tilintarkastuksen tavoitteena on, etta tilintarkastaja voi antaa lausunnon siita onko tilinpaatés kai-
kilta olennaisilta osin laadittu séanndsten mukaisesti ja antaako se oikean ja riittdvan kuvan toimin-
nan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Lisaksi tilintarkastuksen tavoitteena on, etta tilintarkas-
taja voi antaa lausunnon siitd, onko tilintarkastuskohteen vastuunalaisten henkiléiden toiminta ollut
lainmukaista. Lausuntonsa perustaksi tilintarkastaja keraa riittdvan maaran tilintarkastusevidenssia,
jolla tarkoitetaan kaikkea sité tietoa, jota tilintarkastaja kayttaa paatelmiensa tukena. (Korkeamaki
2017, 39.)

Tilintarkastusevidenssia kerataan erilaisilla tilintarkastustoimenpiteilld, jotka tilintarkastaja valitsee

kdyttden ammatillista harkintaa. Tilintarkastaja voi muun muassa pyytaa vahvistuksia kolmansilta
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osapuolilta, haastatella johtoa ja henkildkuntaa, tutkia kokouspdytakirjoja ja tositteita seka téasmayt-
taa tilinpaatosaineiston lukuja. Siihen, kuinka paljon tilintarkastusevidenssia tarvitaan, vaikuttaa pal-
jon sen laatu. Evidenssi on laadukkaampaa silloin, kun se on asianmukaista ja luotettavaa. Esimer-
kiksi yhteison ulkopuolisesta riippumattomasta lahteesta hankittua evidenssid, kuten pankin saldo-
vahvistusta, pidetdan padsaantoisesti luotettavampana, kuin yhteison itsensa tuottamaa tietoa.
(Tomperi 2018, luku 3.)

Tilintarkastusevidenssin tarpeeseen vaikuttaa myds tilintarkastajan arvio olennaisen virheen riskista
Mita suuremmaksi tilintarkastaja riskin arvioi, sitd enemman hanen taytyy kohdistaa siihen tilintar-
kastustoimenpiteitd, jotta han saa riskin alenemaan hyvaksyttavan alhaiselle tasolle. Tilintarkastaja
arvioi jo ennen tarkastuksen aloitusta siihen liittyvia riskeja ja niiden vaikutusta tarkastuksen loppu-
tulokseen. Riskia siita, etta tilintarkastaja antaa vakiomuotoisen, eli puhtaan, tilintarkastuskertomuk-
sen, vaikka tilinpaatds on olennaisesti virheellinen tai puutteellinen, kutsutaan tilintarkastusriskiksi.
(Korkeamaki 2017, 43.) Tomperin (2018, luku 3) mukaan tilintarkastusriski voidaan jakaa olennaisen

virheen tai puutteen riskiin ja havaitsemisriskiin.

Olennaisen virheen tai puutteen riski tarkoittaa riskia siitd, etta tilinpaatds on ennen tarkastusta
olennaisesti virheellinen tai puutteellinen. Havaitsemisriskilld puolestaan tarkoitetaan riskia siita, etta
tilintarkastaja ei havaitse tallaista virhettd tai puutetta. Olennaisen virheen tai puutteen riski muo-
dostuu vield kahdesta eri osasta, joita ovat toimintariski ja kontrolliriski. Toimintariskilla tarkoitetaan
jonkin tietyn toiminnon tai tilinpdatoksen eran herkkyytta virheelle tai puutteelle. Voidaan siis sanoa,
ettd mitd monimutkaisempi tapahtuma tai laskutoimitus on kyseessa, sitéd suurempi virheen tai puut-
teen mahdollisuus niihin sisaltyy. Jos tarkastettavan yhteison sisdinen valvonta tai kirjanpitojarjestel-
mat eivat havaitse olennaista virhettd tai puutetta ajoissa tilinpaatdksessa, on silloin kyseessa kont-
rolliriski. (Korkeamaki 2017, 43—44; Tomperi 2018, luku 3.)

Tilintarkastajan tehtavana on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, ettei tilinpadtds sisalla olennaisia
virheellisyyksia. Kohtuullinen varmuus tarkoittaa tilintarkastuksessa korkeaa varmuustasoa ja se saa-
vutetaan riittavalla maaralla tilintarkastusevidenssida. Kohtuullinen varmuus ei kuitenkaan tarkoita
ehdotonta varmuutta, silla tilintarkastaja ei pysty valttdmatta havaitsemaan kaikkia virheita ja nain
ollen tilinpaatokseen voi jaada virheita tai puutteita. Virheellisyydet ovat olennaisia silloin, jos niilla
voisi olla vaikutusta taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdksen perusteella. (Kor-
keamaki 2017, 45; Tomperi 2018, luku 3.)

Olennaisuuden maarittaminen on tarkeaa tilintarkastuksessa. Se mika on olennaista, perustuu tilin-
tarkastajan ammatilliseen harkintaan, johon vaikuttaa tilintarkastajan nakemys tilinpaatoksen kaytta-
jien taloudellisen informaation tarpeesta. Jo tilintarkastussuunnitelman laadinnassa on maariteltava
hyvaksyttava olennaisuusraja, jotta olennaiset virheet ja puutteet havaitaan. On térkeaa huomioida
virheen maara seka laatu. Maarallista arviointia varten tilintarkastaja maarittaa rahamaaran, jota
suuremmat virheellisyydet ovat hanen mielestadn olennaisia. On otettava huomioon myds pienet
virheet, jotka voivat yhteenlaskettuna vaikuttaa olennaisesti tilinpaatokseen. (Korkeamaki 2017, 45—
46; Tomperi 2018, luku 3.)
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Tilintarkastajan riippumattomuus on tilintarkastuksen perusedellytys. Tilintarkastajan laatimaan tilin-
tarkastuskertomukseen voidaan luottaa vain silloin, kun han on riippumaton tarkastettavasta yhtei-
sosta. Riippumattomuuteen liittyy se, etta tilintarkastaja toimii tilintarkastusta tehdessaan itsendi-
sesti tarkastettavaan yhteisoon nahden, eika osallistu yhteisén paatdksentekoon. Lisdksi tilintarkas-
tajan on voitava itse valita mita osa-alueita han tarkastaa, millda menetelmilla ja kuinka laajasti han
tarkastuksen suorittaa. Jos vaatimukset riippumattomasta tarkastuksesta eivat toimeksiannon koh-
dalla tayty, on tilintarkastajan kieltaydyttava vastaanottamasta sita tai luovuttava siitd. (Tomperi
2018, luku 1 ja 2.)

Tilintarkastuslain 4 luvun 7 pykaldssa tilintarkastajan riippumattomuutta tdsmennetdan esteellisyys-
saannoksilld, joiden tdyttyessa tilintarkastaja on esteellinen toimimaan kyseisen yhtion tilintarkasta-
jana. Tilintarkastaja ei saa olla esimerkiksi perhe- tai palvelussuhteessa tarkastettaviin, eika myds-
kaan taloudellisesti riippuvainen heista. Tilintarkastaja on esteellinen my®ds silloin, jos hanella on va-
lillinen tai valitdn omistusoikeus voittoa tavoittelevan yhtion osakkeisiin tai han hoitaa tarkastettavan
yhteison kirjanpitoa. Lisaksi tilintarkastaja ei voi toimia tilintarkastajana yhteisdssa, jos han on yhtei-
son hallituksen jasen tai toimitusjohtaja. N&in ollen esimerkiksi asunto-osakeyhtion tilintarkastaja ei
voi toimia hallituksen jasenend, mutta sen osakkeiden omistaminen ei esta yhtion tilintarkastajana

toimimista. (Tomperi 2018, luku 3.)

2.4 Tilintarkastusprosessi

Tilintarkastusty®n suorittamista voidaan Horsmanheimon ja Steinerin (2017, 235) mukaan kuvata
prosessina, jonka vaiheet ovat suunnittelu, toteutus ja paattaminen. Tilintarkastuksen suunnittelulla
pyritaan siihen, etta tilintarkastaja voi hoitaa tehtavansa huolellisesti, tehokkaasti ja oikea-aikaisesti.
Huolellinen suunnittelu auttaa huomioimaan tarkastuksen tarkeimmat osa-alueet sekd havaitsemaan
ja ratkaisemaan mahdolliset ongelmat. Suunnitteluvaiheen alussa tilintarkastaja kdy lapi tilintarkas-
tustoimeksiannon alustavat toimenpiteet, joihin kuuluu paatds asiakkuuden hyvaksymisesta tai jat-
kamisesta, arvio eettisistd vaatimuksista, kuten riippumattomuudesta seka sopiminen toimeksiannon
ehdoista. Lisaksi tilintarkastajan tulee maaritella olennaisuusrajat niin maarallisesti, kuin laadullisesti,
voidakseen kohdistaa huomioonsa kaikkein tarkeimpiin asioihin tarkastustyéssaan. (Korkeamaki
2017, 40; Tomperi 2018, luku 3.)

Siihen kuinka laajasti suunnitteluvaihe tulee toteuttaa, vaikuttaa tarkastuskohteen koko ja vaativuus
seka tilintarkastajan aiempi kokemus tarkastuskohteesta ja sen toiminnasta. Jos tilintarkastusasiakas
on uusi ja tarkastus tehdaan ensimmaista kertaa, on tilintarkastajan ensin tutustuttava tarkastus-
kohteen toimialaan ja toimintaymparistdon, seka sen liiketoimintaan. Nain ollen uuden asiakkaan
tilintarkastuksen suunnitteluun on kaytettava enemman aikaa, kuin asiakkaan, jonka tarkastus on

tehty jo aiempina vuosina. (Korkeamaki 2017, 40; Tomperi 2018, luku 3.)

Suunnitteluvaiheessa tilintarkastajan tehtaviin sisaltyy tilintarkastuksen kokonaisstrategian seka yksi-
tyiskohtaisemman tilintarkastussuunnitelman laatiminen. Tilintarkastuksen kokonaisstrategian tarkoi-
tus on ohjata tilintarkastajaa tilintarkastussuunnitelman tekemisessa seka auttaa tilintarkastajaa re-
surssien suuntaamisessa ja ajoittamisessa varsinkin suurissa tarkastuskohteissa. Tilintarkastussuun-

nitelma on yleissuunnitelmaa tarkempi, koska se sisaltéa tiedon niista tilintarkastustoimenpiteista,
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joilla tilintarkastaja arvioi saavansa riittavasti tilintarkastusevidenssia tilintarkastusriskin pienenta-
miseksi hyvaksyttavalle tasolle. (Korkeamaki 2017, 41-42; Tomperi 2018, luku 3.)

Tilintarkastussuunnitelmaan tilintarkastaja laatii kuvauksen niistd toimenpiteistd, joilla arvioidaan
olennaisen virheen tai puutteen riskid. Lisaksi tilintarkastaja laatii kuvauksen suunniteltujen tilintar-
kastustoimenpiteiden luonteesta, laajuudesta ja ajoituksesta seka muista suoritettavista tilintarkas-
tustoimenpiteistd, joilla varmistetaan, ettd toimeksiannossa noudatetaan tilintarkastusstandardeja.
Kokonaisstrategiaa ja tilintarkastussuunnitelmaa on paivitettdva tarkastuksen edetessa ja niihin on
tehtava myos tarvittaessa muutoksia. Liséksi suunnitelmat ja niihin tehdyt mahdolliset muutokset on
dokumentoitava. (Korkeamaki 2017, 42—43; Tomperi 2018, luku 3.)

Tilintarkastusprosessin seuraavassa vaiheessa, eli toteutusvaiheessa suoritetaan suunnitteluvai-
heessa madaritellyt tilintarkastustoimenpiteet riittdvan tilintarkastusevidenssin saamiseksi (Halonen &
Steiner 2009, 57). Tyypillisia tilintarkastustoimenpiteitd ovat aineistotarkastus ja tarkastettavan yh-
teisdn sisdisten kontrollien testaus. Aineistotarkastukseen kuuluvat muun muassa analyyttiset toi-
menpiteet seka yksityiskohtainen aineiston lapikdyminen. (Nenonen 2021.) Sisdiset kontrollit ovat
menetelmia, joilla pyritddn saamaan selville yhteisén toiminnassa mahdollisesti esiintyvat virheet.
Esimerkiksi vaarallisia tydyhdistelmia tulisi valttda. (Tomperi 2018, luku 7.) Hyvin pienissa yhtei-
soissa, kuten asunto-osakeyhtidissa, tama ei valttdmatta ole mahdollista, eika tilintarkastaja voi sil-
loin tunnistaa sisdisia kontrollitoimintoja. Nain ollen pienten yhteisdjen tarkastuksessa tilintarkasta-
jan on usein kaytettava tilintarkastustoimenpiteina ensisijaisesti aineistotarkastustoimenpiteita.
(ISAAB 2020, 373.)

Tilintarkastajan on dokumentoitava kaikki se aineisto, jota han tarkastustytta tehdessaan hankkii ja
mahdollisesti myds laatii. Naihin niin sanottuihin tydpapereihin sisdllytetdan tarkastuksessa tehdyt
toimenpiteet, tilintarkastusevidenssi, seka tilintarkastajan tekemat johtopaatokset, eli se, minka mu-
kaan tilintarkastaja on lausuntonsa tilintarkastuskertomuksessa antanut. Tydpapereista on toisen
kokeneen tilintarkastajan pystyttava saamaan kasitys muun muassa tehtyjen tilintarkastustoimenpi-
teiden laajuudesta ja hankitusta evidenssista ja niista on myds kaytava ilmi, kuka tarkastuksen on
suorittanut. Tydpapereiden laatiminen on térkeda tilintarkastajan tyén valvonnan kannalta, silla tilin-
tarkastusvalvonnan tekemissé laaduntarkastuksissa keskitytéan padsaantoisesti juuri tydpapereiden
tarkastamiseen. (Korkeaméki 2017, 54; Tomperi 2018, luku 3.)

Tilintarkastuksen viimeisessa vaiheessa, eli padttamisvaiheessa tilintarkastaja arvioi hankkimaansa
tilintarkastusevidenssia. Tilintarkastajan on tehtdva paatos siitd, onko toteutusvaiheessa hankittu
tilintarkastusevidenssi asianmukaista ja onko sita riittdvasti, jotta tilintarkastusriski on alentunut hy-
vaksyttavalle tasolle. (Halonen & Steiner 2009, 59.) Lisaksi tilintarkastaja arvioi sita, millainen vaiku-
tus tilinpaatdkseen niilld havainnoilla on, jotka han on tehnyt suoritettujen tilintarkastustoimenpitei-
den perusteella. Tassa yhteydessd havainnoilla tarkoitetaan sellaisia havaintoja, joita tilintarkastaja
pitaa virheellisyyksina. Virheellisyys voi syntya esimerkiksi jonkin tiedon tai luvun poisjaannin vuoksi.
(Halonen & Steiner 2009, 446.)
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Yleensa tilintarkastaja tuo virheellisyydet toimivan johdon tietoon pyytden tutkimaan ja mahdollisesti
korjaamaan ne. Kun tarvittavat korjaukset on tehty, tilintarkastajan on suoritettava viela lisaa tilin-
tarkastustoimenpiteitd voidakseen varmistua siita, ettei virheellisyyksia enda ole. (Halonen & Steiner
2009, 447-448.) Voi myos kdyda niin, ettei toimiva johto ole virheellisyyksistéd samaa mielta, eika
ndin ollen tee korjauksia. Talléin tilintarkastajan on arvioitava ndiden korjaamattomien virheellisyyk-
sien vaikutusta tilinpaatokseen. Arvioidessaan virheellisyyksien vaikutusta, tilintarkastaja peilaa niita
suunnitteluvaiheessa asettamaansa olennaisuustasoon. Tarkeintd on huomioida vain olennaisten
virheellisyyksien vaikutukset. (Halonen & Steiner 2009, 447—448.)

Tarkastuksen paatteeksi tilintarkastaja laatii tilintarkastuslain 3 luvussa maaratyt kirjalliset raportit,
joita ovat tilinpaatésmerkinta, tilintarkastuskertomus ja mahdollinen tilintarkastuspdytakirja (Hors-
manheimo & Steiner 2017, 340). Tilinpaatdésmerkinta tehddan yhteison tilinpdatdkseen ja sen tarkoi-
tuksena on vahvistaa, etta tilintarkastus on tehty ja tilintarkastuskertomus on annettu. Nain ollen
tilinpdatdsmerkinta on yleensa aina saman sisaltdinen, eikd se sisalld kannanottoja tai lausuntoja.
Tilinpaatésmerkinnassa viitataan tilintarkastuskertomukseen, jossa tilintarkastaja raportoi tarkastuk-
sen tuloksista. (Korkeamaki 2017, 96; Tomperi 2018, luku 10.)

Tilintarkastuskertomus on julkinen asiakirja. Se on annettava paivattyna ja allekirjoitettuna kultakin
tilikaudelta yhteison tai saation hallitukselle, tai vastaavalle toimielimelle viimeistaan kaksi viikkoa
ennen sita kokousta, jossa tilinpaatos esitetdan vahvistettavaksi. Tilintarkastuskertomuksessa on
yksilditdva tarkastuksen kohteena ollut tilinpdatds ja ilmoitettava tilinpadtdksen laadinnassa nouda-
tettu tilinpaatéssaannostd. (Halonen & Steiner 2009, 451; Tomperi 2018, luku 10.)

Tilintarkastuskertomuksessa tilintarkastaja antaa lausunnon siitd, antaako tilinpaatés noudatetun
tilinpdatdssaannoston mukaisesti oikean ja riittdvan kuvan yhteisén toiminnan tuloksesta ja taloudel-
lisesta asemasta seka tayttaako tilinpaatds lakisaateiset vaatimukset. Jos yhteisd laatii toimintakerto-
muksen, lausuu tilintarkastaja myos siitd, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovelletta-
vien saannosten mukaisesti ja ovatko tilikauden toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot yhden-
mukaisia. Tilintarkastajan on toimintakertomuksesta todettava myds se, onko han havainnut siina
olennaisia virheita. Lisaksi on ilmoitettava ndiden virheiden luonne. (Suomen Tilintarkastajat ry jul-

kaisuaika tuntematon d; Tomperi 2018, luku 10.)

Tilintarkastuskertomuksen sisaltéma lausunto on joko vakiomuotoinen tai mukautettu. Vakiomuotoi-
nen tilintarkastuskertomus noudattaa sisallltdan ja muodoltaan tiettya kaavaa ja se voidaan antaa
silloin, kun tarkastuksessa ei ole tullut esiin mitdan sellaista, joka antaisi aihetta poiketa vakiokaa-
vasta. Jos yksikin tilintarkastuksen sisaltamista lausumista tai lausunnoista ei ole vakiomuotoinen, on
kyseessa mukautettu tilintarkastuskertomus. Tilintarkastuskertomus on mukautettu myds siing ta-
pauksessa, jos tilintarkastaja on antanut tilintarkastuskertomuksessa huomautuksen esimerkiksi hal-
lituksen jasenen laiminly6énnista tai lisatiedon seikoista, johon han on kiinnittanyt erityistd huomiota.
(Horsmanheimo & Steiner 2017, 370, 372-373.)

Tilintarkastaja antaa mukautetun tilintarkastuskertomuksen my@s silloin, kun hankitun tilintarkas-

tusevidenssin perusteella tilinp&atds on olennaisesti virheellinen, tai jos tilintarkastaja ei pysty hank-
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kimaan riittavasti oikeanlaista tilitarkastusevidenssia. Mukautettu tilintarkastuskertomus siséltaa va-
rauman tai on kielteinen. Varauman sisaltéva lausunto voidaan antaa silloin, jos virheiden vaikutuk-
set tilinpaatokseen ei ole niin laajoja, etta tilintarkastajan taytyisi epailla koko tilinpaatdksen oikeelli-
suutta. Kielteinen tilintarkastuskertomus annetaan silloin, jos tilintarkastaja arvio virheiden vaikutuk-
set niin suuriksi, etta niilld on vaikutusta joko yksin tai yhdessa muiden havaintojen kanssa tilinpaa-
toksen oikeellisuuteen. Jos tilintarkastaja ei voi antaa lausuntoa, han ilmoittaa siita tilintarkastusker-

tomuksessa. (Laine 2021; Tomperi 2018, luku 10.)

Tilintarkastuksessa havaitut virheet eivat aina ole niin suuria, ettad niiden takia olisi annettava mu-
kautettu tilintarkastuskertomus. Tallaisista véahdisemmista virheista ja puutteista tilintarkastaja voi
laatia tilintarkastuspdytdkirjan, joka osoitetaan yhteisén vastuulliselle toimielimelle. Tilintarkastaja
voi raportoida tehdysta tarkastuksesta yhteisdn johdolle my6s epamuodollisesti erilaisilla muistioilla

ja raporteilla. (Suomen Tilintarkastajat ry julkaisuaika tuntematon d; Tomperi 2018, luku 10.)
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3 ASUNTO-OSAKEYHTION TOIMINTA

Asunto-osakeyhtididen toimintaa ohjaa asunto-osakeyhtidlaki (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 1
luku 1 §). Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:n mukaan asunto-osakeyhti6é on

osakeyhtid, jonka yhti6jarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa

ja hallita véhintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa ole-

van huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta

yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallin-
nassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkei-
den kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattyd huoneis-
toa tai muuta osaa yhtién hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiin-
teistosta.

Toisin sanoen asunto-osakeyhtié omistaa kiinteistdon seka rakennuksen huoneistoineen ja osakkeen-
omistaja puolestaan huoneiston tai muun osan, kuten varaston tai autotallin hallintaan oikeuttavat
osakkeet. Asunto-osakeyhtién hallinnassa olevat asuinrakennukset ovat yleensa kerros- ja rivitaloja,
mutta asunto-osakeyhtid voidaan perustaa hallinnoimaan myds paritaloja ja erillistaloja. (Suomen
Kiinteistoliitto julkaisuaika tuntematon b.) Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 10 pykaldan mukaan kaikki
osakkeet tuottavat yhtidssé samanveroiset oikeudet, jos yhtidjarjestys ei siita toisin maaraa. Yhtion
on siis kohdeltava kaikkia samassa asemassa olevia osakkaita samalla tavalla. Sellaisia paatoksia tai

toimenpiteitd, jotka loukkaisivat osakkaiden yhdenvertaisuutta, ei saa tehda. (Yla-Mononen 2021.)

Asunto-osakeyhtiot ovat kokonsa puolesta padsaantodisesti pien- ja mikroyrityksid. Kirjanpitolain 1
luvun 4a pykalan mukaan pienyritykselld tarkoitetaan kirjanpitovelvollista, jonka paattyneen ja sita
edelténeen tilikauden tilinpaatdspaivana tayttyy enintdan yksi seuraavista kolmesta raja-arvosta:
liikevaihto 12 000 000 euroa, taseen loppusumma 6 000 000 euroa tai tilikauden aikana yrityksen
palveluksessa on ollut keskimaarin 50 henkiléa. Mikroyrityksen vastaavat raja-arvot ovat kirjanpito-
lain 1 luvun 4b pykaldssa maaritelty seuraavasti: liikevaihto 700 000 euroa, taseen loppusumma

350 000 euroa tai tilikauden aikana yrityksen palveluksessa on ollut keskimaarin 10 henkiléa. Nain
ollen asunto-osakeyhtitihin sovelletaan kirjanpitolain ohella valtioneuvoston pien- ja mikroyrityksen
tilinpaatoksessa esitettavia tietoja koskevaa asetusta (PMA). Asunto-osakeyhtidihin sovelletaan myos
verolakeja seka tilintarkastuslakia, joka sisaltda saannokset tilintarkastajaa, tilintarkastusta ja tilintar-

kastusjarjestelmaa koskien. (Suulamo 2022, luku 2.)

Jokaisella asunto-osakeyhtidlla on oma yhtidjarjestys, joka yhdessa asunto-osakeyhtidlain kanssa
maarittaa taloyhtion ja sen osakkaiden vastuut, velvollisuudet ja oikeudet. Yhti6jarjestysta voidaan
ajatella yhtion sisdisena lakina, jolla olla mahdollista poiketa joistakin lain séadoksistd, kuten esimer-
kiksi kunnossapitovastuiden jakautumisesta. Lisdksi yhtidjarjestyksessa on mahdollista tarkentaa sel-
laisia laissa maadrattyja seikkoja, joihin laki ei anna suoria vastauksia. (Haarma, Kaivanto, Kangas-

luoma, Jaatinen & Johansson 2014, 70-71; Suomen Kiinteistoliitto julkaisuaika tuntematon a.)

Asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoituksena on tarjota asukkailleen asumispalveluita ja pitaa huolta
siitd, etta osakkaiden yhtiton sijoittama padoma sailyttdisi arvonsa. Kiinteistdn yllapidosta ja asuk-
kaiden asumistarpeiden tyydyttédmisestd muodostuu yhtidlle kuluja, joita varten sen on kerattava

riittdvasti tuloja. Asunto-osakeyhtidn toiminnan tarkoituksena ei kuitenkaan ole voiton tavoittelu,
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silld se johtaa vain tarpeettomaan veronmaksuun. Kulut katetaan paasaantoisesti osakkailta kuukau-
sittain keratyilla yhtidvastikkeilla ja kayttékorvausmaksuilla. Yhtidvastikkeiden maardytymisperusteet,
kuten huoneiston lattiapinta-ala, tai osakkeiden lukumaarg, 18ytyvat yhtidjarjestyksesta. Yhtiévastike
muodostuu hoitovastikkeesta, erillisvastikkeesta, kuten kaapelitelevisiovastikkeesta seka mahdolli-
sista paaomavastikkeista, joita peritdan yhtion pitkdaikaisten lainojen kattamiseen. Liséksi joillakin
asunto-osakeyhtigilld voi olla yhtién vuokraamia tiloja, joiden vuokratuotoilla se pystyy kattamaan
suurenkin osan hoitokuluista. (Heinonen 2014, 17-18; Haarma ym. 2014, 79-80; Siren 2020.)

3.1  Asunto-osakeyhtion hallinto

Asunto-osakeyhtion ylin paattava elin on yhtidkokous, jossa paatdsvaltaa kayttévat yhtion osakkeen-
omistajat. Yhtidkokous on paattsvaltainen, kun se on asianmukaisesti koolle kutsuttu ja paikalla on
vahintdan yksi osakas tai hanen edustajansa. Paatokset tehdadn yleensa enemmistperiaatteella.
Yhtidkokouksessa kasitelldaan asunto-osakeyhtidlain ja yhtidjarjestyksen maaraamat asiat ja paate-
tdan myos asioista, joilla on olennainen vaikutus asumiseen ja asumiskustannuksiin. Yhtiékokouk-
sella on niin sanottu yleistoimivalta, eli sen toimivaltaan kuuluvat kaikki sellaiset asiat, joita ei ole
asunto-osakeyhtidlaissa maaratty yksinomaan hallituksen tehtaviksi. Esimerkiksi isannéitsijan valin-
nasta kuuluu lain mukaan paattaa hallituksen kokouksessa, eli yhtidkokous ei voi erottaa, tai valita
uutta isannoitsijaa. Jos yhtidkokouksessa ei ole noudatettu asunto-osakeyhtidlain tai yhtidjarjestyk-
sen maarayksia, voivat kokouksen paatokset olla mitattémia tai moitteenvaraisia, jolloin paatdkset

on tehtava uudelleen tai muuttaa maaraysten mukaisiksi. (Haarma ym. 2014, 95, 115, 126—-127.)

Varsinainen yhtiokokous on pidettéva vahintaan kerran vuodessa, kuuden kuukauden sisalla tilikau-
den paattymisen jalkeen. Varsinaisessa yhtiokokouksessa on asunto-osakeyhtidlain mukaan esitet-
tava tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus. Naiden
liséksi hallituksen on esitettava kirjallinen selvitys yhtién kunnossapitotarpeista seuraavan viiden
vuoden ajalle, seka selvitys yhtidssa tehdyistd merkittavistd kunnossapito- ja muutostdista. Varsinai-
sessa yhtidkokouksessa on myds paatettdva tilinpaatoksen vahvistamisesta, taseen osoittaman voi-
ton kayttamisesta, seka vastuuvapauden myoéntamisesta hallitukselle ja isannditsijélle. (Haarma ym.
2014, 99-100.)

Lisaksi kokouksessa on vahvistettava talousarvio seka yhtidvastikkeen suuruus. Varsinaisessa yhti6-
kokouksessa valitaan myos hallituksen jasenet, tilintarkastajat ja toiminnantarkastajat ja paatetaan
muista yhti¢jarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltavistd asioista. Varsinaisten
yhtidkokousten lisaksi on mahdollista pitad myds ylimaaraisia yhtiokokouksia, jos yhtidssa tulee
tarve saada yhtidkokouksen paatds johonkin asiaan, kuten esimerkiksi ylimaaraisen vastikkeen ke-
raamiseen yhtion taloudellisen tilanteen parantamiseksi ja varsinaiseen yhtiékokoukseen on vield
aikaa. (Haarma ym. 2014, 99-100.)

Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 1 § mukaan jokaisella yhti6lla on oltava hallitus. Hallituksen jésenet
valitaan yhtidkokouksessa ja asunto-osakeyhtiélain 7 luvun 8 § mukaan hallitukseen on valittava kol-
mesta viiteen varsinaista jasentd, ellei yhtidjarjestys maaraa lukumaarasta toisin. Yleensa hallitus

valitsee keskuudestaan puheenjohtajan, mutta yhtidjarjestys voi edellyttad puheenjohtajan valintaa
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myos yhtiokokouksessa. Paatokset hallituksessa tehdaén enemmistdpaatdksina ja ellei yhtidjarjes-
tyksessa ole maaratty muuta, on hallitus paatdsvaltainen, kun enemman kuin puolet jasenista on
paikalla (Haarma ym. 2014, 109; Kasso 2014, 67.)

Hallituksen tehtavana on huolehtia yhtidn hallinnosta seka kiinteistén ja rakennusten ylldpidosta.
Sen tehtdvana on myds valvoa, ettd yhtién kirjanpito ja varainhoito on jarjestetty asianmukaisesti.
Hallituksen toimivallan rajana toimii yhtidkokouksen vahvistama talousarvio, eli hallitus voi toteuttaa
esimerkiksi pienia remontteja ja korjaustoitd seka paattaa pienista hankinnoista yhtiolle talousarvion
puitteissa. Suuret remontit, kuten putki- tai julkisivuremontit ovat aina kasiteltdva yhtiokokouksessa
jo ennen niiden suunnittelun aloittamista. Poikkeuksena ovat kuitenkin nopeaa toimintaa vaativat
tapaukset, kuten esimerkiksi dkillisen vesivahinkokorjauksen aloittaminen ilman yhtidkokouksen val-
tuutusta. Talléin hallituksella on lupa aloittaa korjausty6t lisavahinkojen estdmiseksi ja tarvittaessa
my&hemmin kutsua yhtidkokous koolle paattdmaan korjauksen toteutuksesta ja rahoituksesta.
(Haarma ym. 2014, 113; Kasso 2014, 67.)

Asunto-osakeyhtidlla voi olla isannditsija, jos yhtidjarjestys niin maarda tai yhtiokokous niin paattaa.
Isannditsijan tehtaviin kuuluu yhtion paivittdisen hallinnon ja kiinteistén pidon hoitaminen hallituksen
antamien ohjeiden ja maardysten mukaisesti. Isannditsija vastaa myods yhtion kirjanpidosta ja va-
rainhoidosta ja erityisena tehtdvana isannditsijalla on isannoitsijantodistuksen antaminen. Isannoitsi-
jan on pidettava hallitus ajan tasalla yhtién asioista, esimerkiksi taloudellisesta tilanteesta, jotta halli-
tus voi hoitaa omat tehtdvansa. Lisaksi isannditsijalld on oikeus osallistua hallituksen kokouksiin ja
kayttda puhevaltaa, mutta paatdsvaltaa hanelld ei kuitenkaan hallituksessa ole. (Haarma ym. 2014,
115-116.)

3.2  Asunto-osakeyhtion talous

Kirjanpitolain mukaan kaikki osakeyhti6t ovat kirjanpitovelvollisia, jolloin myds asunto-osakeyhtitt
ovat velvollisia pitdmaan niin sanottua kahdenkertaista kirjanpitoa, jossa kirjaus tulee aina vahintdan
kahdelle kirjanpidon tilille. Kirjanpitolaki edellyttaa kirjanpitovelvollisilta hyvan kirjanpitotavan nou-
dattamista kaikissa kirjanpidon vaiheissa. Hyvalla kirjanpitotavalla tarkoitetaan kirjanpidon hoita-
mista rehellisesti ja huolellisesti seka yleisten kirjanpitoperiaatteiden ja lakien mukaan. (Haarma ym.
2014, 203; Suulamo 2022, luku 2.)

Asunto-osakeyhtididen hyvan kirjanpitotavan periaatteena toimii kirjanpitolautakunnan (KILAN)
yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen kirjanpidosta, tilin-
paatoksesta ja toimintakertomuksesta. Siina annetaan ohjeita muun muassa asunto-osakeyhtién
toimintakertomuksen ja tilinpadtdksen laadintaan seka tuloslaskelman ja taseen esittamiseen. Hyvan
kirjanpitotavan edistamisen lisaksi yleisohjeen tarkoituksena on opastaa kirjanpitoon ja tilinpaatok-
seen liittyvien erityiskysymysten ratkaisussa ja yhtenadistda asunto-osakeyhtididen ja muiden keski-
naisten kiinteistéosakeyhtididen kirjanpito- ja tilinpaatdskaytantéja. (Haarma ym. 2014, 203; Kirjan-
pitolautakunta 2017, 4; Suulamo 2022, luku 2.)

Kirjanpitovelvollisen on kirjanpitolain 2 luvun 1 pykaldn mukaan merkittédva kirjanpitoonsa liiketapah-
tumina tulot, menot, rahoitustapahtumat seka niiden oikaisu- ja siirtoerat. Tapahtumat kirjataan eri

kirjanpidon tileille ja tilit pidetaan sisalloltdéan samana. Kirjausketjun on oltava aukoton, eli minka
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tahansa kirjanpidossa olevan liiketapahtuman kirjauksen kulku paivékirjasta padkirjaan ja paakirjalta
tilinpaatdkseen tulee olla vaikeuksitta todettavissa kumpaankin suuntaan. Kirjanpitolaki edellyttas,
etta kirjaukset perustuvat paivattyyn ja numeroituun tositteeseen, kuten esimerkiksi kuittiin tai las-
kuun. Tositteiden tarkoituksena on todentaa liiketapahtumat. Menotositteissa, kuten ostolaskuissa
on oltava asianmukaiset hyvaksymismerkinnat. Merkinnan voi tehda suoraan tositteeseen tai mer-
kinta voi muodostua tositteelle séhkdisen ostolaskujen hyvaksymisjarjestelman kautta. (Haarma ym.
2014, 204, 206—208; Jarvinen 2021, luku 2; Suulamo 2022, luku 3.)

Tapahtumien tilidinnin ja kirjaamisen liséksi asunto-osakeyhtion kirjanpito kasittaa tilinavauksen
seka tarvittavien tasmaytysten tekemisen. Kirjanpitoon sisaltyvat myds laina- ja hankeosuuslaskel-
mien laatiminen seka kirjanpitoaineiston dokumentointi. Osakirjanpitoina asunto-osakeyhtidissa hoi-
detaan huoneistokohtaiset vastike-, vuokra- ja kayttékorvauskirjanpidot, palkkakirjanpito, maksulii-
kennekirjanpito seka ostokirjanpito. Osakirjanpidosta tiedot vieddaan varsinaiseen kirjanpitoon ja tds-
maytetdan keskenaan saannéllisesti. Varsinaisen kirjanpidon kirjaukset tehdaan aika- ja asiajarjes-
tyksessd, eli perus- ja paakirjanpitona. Aikajarjestykseen kirjaaminen muodostaa paivakirjan, jossa
tapahtumat esitetdan tositenumeroiden mukaisessa aikajarjestyksessa. Asiajarjestykseen kirjaami-
sesta puolestaan syntyy paakirja, jossa tapahtumat esitetdan kirjanpidon tilien mukaisessa jarjestyk-
sessd. Nain voidaan nahda, mita eri kirjanpidon tileille on tilikauden aikana kirjattu. Paakirjanpidon
tilien saldoista muodostuu myds tilinpaatoksen tuloslaskelma ja tase. (Haarma ym. 2014, 205-206;
Heinonen 2014, 22-23; Ovaskainen 2017a.)

Asunto-osakeyhtididen tilikauden aikaista kirjanpitoa hoidetaan yleensé maksuperusteisesti, eli ta-
pahtumien kirjaus kirjanpitoon tehdaan vasta silloin, kun yhtién pankkitilille on tullut suoritus tai
sieltd on maksettu jokin meno. Vastikesaamisten ja ostovelkojen tulee kuitenkin olla aina ajan ta-
salla osakirjanpitojen avulla. Kirjaukset on muutettava suoriteperusteiseksi tilinpaatosta varten, jotta
saadaan mahdollisimman oikea kuva tilikauden tuloksesta ja rahoitusasemasta. Tall6in menon kir-
jausperusteena toimii tuotannontekijan vastaanottaminen ja tulon kirjausperusteena suoritteen luo-
vuttaminen. Tilinpaattksen tulisi siis sisaltad kaikki tilikaudelle kuuluvat tulot ja menot, hyvin pienia
liiketapahtumia lukuun ottamatta. Tata varten muun muassa vesi -ja jatevesimaksut, lammityskulut
ja lainojen korkokulut jaksotetaan tilinpaatokseen, vaikka ne olisi maksettu vasta seuraavalla tilikau-
della. (Suulamo 2022, luku 3.)

Talousarvioesitys, jonka laatiminen kuuluu asunto-osakeyhtion hallituksen ja iséannditsijan tehtaviin,
tarkoittaa euromaéraista toimintasuunnitelmaa kullekin tilikaudelle. Talousarvio pitaa sisalldan arvion
yhtion tuotoista ja -kuluista, niin hoito- kuin rahoituspuolelta. Asunto-osakeyhtion talouden suunnit-
telun yksi térkeimmistd tavoitteista on yhtion maksuvalmiuden turvaaminen. Talla tarkoitetaan sitd,
etta yhtiolla on riittdvasti varoja maksaa sille kuuluvat laskut ja muut kulut seka mahdolliset lainan
lyhennykset ja korot. On kuitenkin huomioitava, ettei varoja kerata varmuuden vuoksi liikaa, silla
asunto-osakeyhtion tuottaessa tilikaudellaan voittoa, on se muiden yhtididen tavoin velvollinen mak-

samaan yhteisdveroa voitostaan. (Jarvinen 2021, luku 12; Jarvinen 2022, luku 7.)
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3.3 Asunto-osakeyhtion tilinpaatds

Asunto-osakeyhtion tilinpdatds tulee laatia tilikausittain (Kirjanpitolaki 1336/1997, 3 luku 1 §).
Asunto-osakeyhtion tilikausi on pituudeltaan pdasadntdisesti 12 kuukautta. Tasta poikkeuksena voi
olla esimerkiksi toiminnan aloittaminen tai lopettaminen, jolloin tilikausi voi olla tata lyhyempi tai pi-
dempi, mutta ei kuitenkaan yli 18 kuukautta pidempi. (Kirjanpitolaki 1 luku 4 §.) Tilinpaatos on laa-

dittava neljan kuukauden kuluessa tilikauden paattymisen jalkeen (Kirjanpitolaki 3 luku 6 §).

Asunto-osakeyhtion tilinpdatds on julkinen asiakirja, joka sisaltaa tuloslaskelman, taseen seka niiden
tietoja tdydentavat tiedot, eli liitetiedot. Tase kuvaa tilinpaatdspaivan taloudellista tilannetta ja tulos-
laskelma kuvaa sitd, kuinka yhtion tilikauden tulos on muodostunut. Tuloslaskelman ja taseen erista
esitetdan myods edellisen tilikauden vastaava tieto eli vertailutieto. (Haarma ym. 2014, 215-216.)
Tilinpaatoksen varmentamiseksi on laadittava myds tase-erittelyt, jotka eivat ole osa julkista tilinpaa-
tosta (Kirjanpitolaki 3 luku 13 §).

Koska asunto-osakeyhtididen tavoitteena ei ole voiton tuottaminen, verotettavan tulon valttdmiseksi
asunto-osakeyhtididen tilinpaatdsten laadinnassa kdytetaan erilaisia tuloksentasauskeinoja. Naita
ovat muun muassa tulojen lykkaaminen, jolloin yhti6é voi esimerkiksi jattda jossakin kuussa vastik-
keen perimattd, jolloin tuotto pienenee. Lisaksi asunto-osakeyhtidssa voidaan hyddyntaa edellisten
vuosien verotuksessa vahvistettuja tappioita, jolloin tilikauden tulos voi olla voitollinen vahvistettujen

tappioiden verran. (Jarvinen 2021, luku 8.)

Asunto-osakeyhtidssa voidaan myos tehda poistoja kayttéomaisuuden, kuten rakennuksen, koneiden
ja laitteiden, hankintamenoista, ilman ennalta laadittua suunnitelmaa (Kirjanpitolaki 5 luku 12 §).
Riittdvaa on, ettd hankintamenot tulevat poistetuksi taloudellisena vaikutusaikanaan. Nain ollen pois-
toja ei valttamatta tehda jokaisella tilikaudella. Poistoja tehtdessa on huomioitava elinkeinoverolain
360/1968 3 luvun 30-39 pykalan maadraykset poistojen verotuksessa hyvaksyttavista enimmaismaa-

rista.

Asunto-osakeyhtiossa kaytetaan erilaisia poistomenetelmia. Tasapoistomenetelmaa kaytetaan esi-
merkiksi vaestdnsuojan tai asfaltoinnin hankintahinnan poistamiseen. Vaestdnsuojan voi poistaa nel-
jassa ja asfaltoinnin 10 vuodessa. Toinen poistomenetelma on menojaanndspoisto, jossa poisto las-
ketaan yhtena erdna yhtidn koko irtaimen omaisuuden menojaanndksestda. Menojaannéspoistoja
sovelletaan koneisiin ja kalustoon, jolloin niistd voi tehda enintdan 25 prosentin menojaanndspois-
ton. (Elinkeinoverolaki 3 luku 30 §; Jarvinen 2021, luku 8.) Rakennuksiin ja rakennelmiin sovelletaan
jdannosarvopoistomenetelmaa, jossa poisto lasketaan rakennuskohtaisesti viela poistamatta olevasta
hankintamenon osasta (Jarvinen 2021, luku 8). Elinkeinoverolain 3 luvun 34 pykaldn mukaan esi-
merkiksi asuinrakennuksen vuotuinen poisto saa olla enintdan nelja prosenttia ja rakennelmien 20

prosenttia jdannosarvosta.

Tuloksentasauskeinona voidaan kayttda myds rahastointia, jossa taseeseen aktivoitujen pitkavaikut-
teisten hankkeiden rahoittamiseksi osakkailta kerattyja korjausvastikkeita, padomavastikkeita ja lai-
naosuussuorituksia kasitelldan tilinpadtdksessa verovapaina padomasijoituksina. Myds hankeosuus-

suoritukset usein rahastoidaan, jotta tilikauden voitto ei muodostuisi liilan suureksi. Hankeosuussuo-
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ritukset ovat osakkaiden maksamia suorituksia esimerkiksi isojen peruskorjaushankkeiden alkuvai-
heessa, ennen kuin hanketta on alettu rahoittamaan vieraalla padomalla. Rahastointi perustuu elin-
keinoverolain 1 luvun 6 pykalaan, jonka mukaan yhteisén osake- tai muuna padomasijoituksena saa-
mat erat eivat ole veronalaista tuloa. Paatds rahastoinnista tehdéan aina yhtidkokouksessa sen tili-
kauden aikana, jonka tilinpaatdkseen rahastointikirjaus tehdaan. (Jarvinen 2021, luku 7; Suulamo
2022, luku 9.)

Myds asuintalovarausta voidaan kayttaa tuloksentasaukseen. Asuintalovaraus on kirjanpitolain 5 lu-
vun 15 pykalan tarkoittama vapaaehtoinen varaus ja sita varten on sdadetty laki asuintalovarauk-
sesta verotuksessa. Lain mukaan asuintalovarauksen enimmaismadra on 68 euroa asuinrakennuksen
pinta-alan nelidmetria kohden. Varausta voi tehda vain sen verran, kuin on tarpeellista. (Suulamo
2022, luku 9.) Kuitenkaan alle 3 500 euron tai alle 200 neliémetrin pinta-alaa vastaava asuintalova-
raus ei ole verotuksessa vahennyskelpoinen (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 846/1986, 3 §).
Varaus on kaytettdva 10 verovuoden kuluessa ja ne on kdytettava aikajarjestyksessa aloittamalla
vanhimmasta. Jos varausta ei ole kaytetty, luetaan se yhtion veronalaiseksi tuloksi sind vuonna, kun

se olisi viimeistaan pitanyt kayttaa. (Jarvinen 2021, luku 8.)

3.4 Asunto-osakeyhtion tilintarkastusvelvollisuus ja tilintarkastajan valinta

Tilintarkastuslain mukaan asunto-osakeyhtidssa on valittava tilintarkastaja, jos yhtidssa on seka
paattyneelld etta valittomasti sité edelténeelld tilikaudella tayttynyt ainakin kaksi seuraavista ra-
joista: taseen loppusumma on yli 100 000 euroa, liikevaihto tai sita vastaava tuotto yli 200 000 eu-
roa tai sen palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkilda. Vaikka edella mainitut kokorajat eivat
ylittyisi, on yhtion asunto-osakeyhtidlain perusteella valittava tilintarkastaja myds silloin, kun yhtion
rakennuksissa on vahintaan 30 osakkeenomistajan hallinnassa olevaa huoneistoa. Huoneistoiksi lue-
taan asuinhuoneistojen liséksi myds osakkeelliset liikehuoneistot, autokatokset seka tallit. Huoneisto-
jen lukumaéaraan ei kuitenkaan huomioida esimerkiksi erillisia autopaikkaosakkeita. (Haarma ym.
2014, 118; Asunto-osakeyhtidlaki 9 luku 5 §.)

Tilintarkastajan valinnasta voidaan maarata myos asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa. Jos maa-
réys on otettu yhtidjarjestykseen nykyisen asunto-osakeyhtidlain aikana, eli vuoden 2010 kesdkuun
jalkeen, on yhtidlle valittava tilintarkastajia yhtidjarjestyksen maardayksen mukaisesti. Jos maarays
on peraisin ajalta ennen nykyistd asunto-osakeyhtitlakia, alle 30 huoneiston asunto-osakeyhtid voi
valita joko tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan, jos silla ei tilintarkastuslain mukaan ole velvolli-

suutta valita tilintarkastajaa. (Suomen Kiinteistéliitto julkaisuaika tuntematon c.)

Tilintarkastaja on valittava myds silloin, jos osakkeenomistajat, joilla on vahintadn 1/10 kaikista
osakkeista tai 1/3 kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat tilintarkastajan valintaa. Jos yhti6-
kokous ei valitse tilintarkastajaa, vaikka silla olisi tdhan velvollisuus, Patentti- ja rekisterihallitus voi
maarata tilintarkastajan tilintarkastuslain 2 luvun 8 pykaldn 1 ja 4 momentissa saadetyssa jarjestyk-
sessd, jos osakkeenomistaja hakee maaraamista kuukauden kuluessa yhtidkokouksesta. (Haarma
ym. 2014, 118; Asunto-osakeyhti6laki 9 luku 5 §.)
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Jos asunto-osakeyhtidssa valitaan tilintarkastajaksi yksittdinen henkild, on hanelle valittava varatilin-
tarkastaja. Varatilintarkastajaa ei tarvita, jos tilintarkastajaksi valitaan tilintarkastusyhteisd. Tilintar-
kastusyhteisd nimeda paavastuullisen tilintarkastajan ja ilmoittaa tdman tarkastettavalle yhticlle.
Padvastuullinen tilintarkastaja vastaa tarkastuksesta ja tilintarkastuskertomuksen allekirjoituksesta.
Paavastuullisen tilintarkastajan valinta on tehtdva tilintarkastusyhteisdssa niin, ettd varmistetaan

riippumaton ja ammattitaitoinen tilintarkastus. (Suomen tilintarkastajat ry julkaisuaika tuntematon c;
Tilintarkastuslaki 2 luku 7 §.)
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4 ASIANTUNTIJAHAASTATTELU

Opinnaytetyon tutkimusstrategiaksi valikoitui laadullinen tutkimus, silld sen avulla pyritaan usein ku-
vaamaan ja ymmartamaan jotakin ilmiéta. Laadullisen tutkimuksen tavoitteena ei ole yleistettavyys,
vaan ennemminkin tuottaa rikasta ja yksityiskohtaista tietoa tutkittavasta aiheesta. Lisaksi sen avulla
pyritdan saamaan vastauksia kysymyksiin mita ja miten. Laadullisen tutkimuksen aineistonkeruume-
netelmana pyritaan usein hyddyntamaan ihmista ja hanen kokemusmaailmaansa. (Juuti & Puusa
2020, luku 1; Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006b.)

4.1 Tutkimuksen aineistokeruumenetelma ja aineiston koko

Aineistokeruumenetelmaksi valitsin asiantuntijahaastattelun. Asiantuntijalla tarkoitetaan henkil6a,
jolla on jostakin tietysta aihealueesta sellaista tietoa ja taitoa, mitd maallikoilla ei ole (Alastalo, Aker-
man & Vaittinen 2017, luku 9). Asiantuntijahaastattelu on yleensa tilanne, jossa haastateltavalta py-
ritddn saamaan tietoa tutkittavasta ilmiosta, mutta kiinnostuksen kohteena ei varsinaisesti ole asian-
tuntija itse, vaan se tieto mité hénelld voisi olla (Alastalo & Akerman 2010, 961). Haastatteluiden
etuna on se, ettd haastateltaviksi on mahdollista valita sellaisia henkil6ita, joilla tiedetaén olevan ko-
kemusta ja tietoa tutkittavasta aiheesta. Haastattelu on myds hyvin joustava menetelma, silla saa-
dakseen mahdollisimman paljon tietoa tutkittavasta aiheesta, tutkija voi itse ohjata keskustelua ha-
luamaansa suuntaan ja haastateltavalle on mahdollista esittaa tarkentavia kysymyksia. (Puusa 2020,
luku 6.)

Valitsin aineistonkeruumenetelmaksi asiantuntijahaastattelun, silla vertaillessani eri menetelmid, tulin
siihen tulokseen, ettd saan tietoa kaytannon tilintarkastusty6sta parhaiten sen tekijalta. Halusin
tehdd haastattelun kasvotusten, silla koin tarkedksi mahdollisuuden esittaa lisakysymyksia tarvitta-
essa. Myos sahkopostihaastattelussa, jossa yhteydenpito haastattelijan ja haastateltavan valilla ta-
pahtuu sahkdposteilla, olisi ollut mahdollista esittda lisakysymyksia haastateltavalle (Tuomi & Sara-
jarvi 2018, luku 3). Tama ei kuitenkaan sopinut omaan tutkimukseeni, silla se olisi vienyt paljon
enemman aikaa haastateltavalta ja my0ds itse haastatteluun olisi todennakdisesti mennyt enemman
aikaa.

Haastateltavaksi asiantuntijaksi valitsin kuopiolaisen HT-tilintarkastajan, joka edustaa yhta niista ti-
lintarkastusyhteisoista, joiden kanssa tydssani toimin. Valintaani vaikutti hanen noin 10 vuoden ko-
kemus tilintarkastuksesta ja osaaminen eteenkin asunto-osakeyhtididen tarkastuksessa. Tyoni kautta
minulle oli muodostunut hdnesta hyvin ammattimainen kuva, joten uskoin haastattelun onnistuvan

hanen kanssaan sujuvasti.

Tdssa opinnadytetydssa ei ole tarkoitus tehda yleistyksia tutkittavasta asiasta vaan ymmartaa asunto-
osakeyhtion tilintarkastuksen prosessia ja sisdltda. Nain ollen koin, ettei haastateltavia tarvinnut olla
useita, silla jos haastattelen riittdvan laajasti vain yhta asiantuntijaa, voin paremmin ymmartaa
asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessia kokonaisuutena juuri tdman yhden asiantuntijan koke-
musmaailman kautta. Pohdin kylld aluksi useamman tilintarkastajan haastattelemista, mutta tulin

siihen tulokseen, ettd useamman haastattelun toteuttamiseen olisi mennyt niin paljon enemman ai-
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kaa, etta se ei olisi ollut jarkevaa. Tarkoitus ei ollut mydskaan tehda vertailua tilintarkastajien tarkas-
tustapojen kesken. Kuten eri isanndintitoimistoissa, myds tilintarkastustoimistoissa asioita tehdaan

varmasti hieman eritavoin riippuen kdytdssa olevista ohjelmistoista ja tydskentelytyyleista.

4.2  Tutkimuksen toteutus

Kun haastateltavia oli vain yksi koin, ettd haastattelun suunnittelu ja tutkittavaan aiheeseen perehty-
minen oli entistakin tarkedmpaa, jotta saisin tutkimuksen kannalta riittdvan aineiston yhdellad kertaa.
Alastalon ym. (2017, luku 9) mukaan huolellinen valmistautuminen asiantuntijahaastatteluun on erit-
tain tarkead myos aineiston laadun kannalta. Aloitin haastatteluun valmistautumisen hyvissa ajoin,

noin pari kuukautta ennen haastattelua. Tutustuin tilintarkastusprosessia ja asunto-osakeyhtitn tilin-
tarkastusta kasitteleviin kirjoihin ja internet Iahteisiin, kuten Suomen tilintarkastajat ry:n kotisivuihin
seka asunto-osakeyhtiolakiin, tilintarkastuslakiin ja Kirjanpitolautakunnan yleisohjeeseen asunto- ja

kiinteistdosakeyhtidille.

Tutustuin myos tilintarkastuksen keskeisimpiin kasitteisiin, kuten tilintarkastusriskiin ja tilintarkas-
tusevidenssiin, jotta pystyin keskustelemaan haastateltavan kanssa asiantuntevasti ja ammattimai-
sesti. Aineiston laadun kannalta olennaista voi nimittdin olla se, ettd haastateltava tuntisi keskustele-
vansa enemminkin toisen asiantuntijan kanssa, kuin asiasta tietdmattéman maallikon kanssa. Haas-
tattelun ollessa vuorovaikutustilanne, haastateltavat muokkaavat puhettaan sen mukaisesti, millai-
sen mielikuvan he ovat tutkijasta muodostaneet. Jos tutkija vaikuttaa asiantuntijan mielesta tieta-
mattdmalle noviisille, han voi pyrkia yksinkertaistamaan sanomaansa, eika haastattelusta valtta-

mattd endd saada haluttuja tuloksia. (Alastalo ym. 2017, luku 9.)

Asiantuntijahaastattelun tyypiksi valikoitui puolistrukturoitu haastattelu. Puolistrukturoidun haastat-
telun ideana on, ettd tutkija saa vastaukset hanen tutkimuksensa kannalta tarkeimpiin ja hénen etu-
kateen laatimiin kysymyksiin kunkin haastateltavan itsensa kertomana (Hyvarinen, Suoninen & Vuori
2021). Pohdin haastattelukysymyksia (liite 1) kirjallisuudesta lukemani tiedon perusteella, eli otin
selvad millainen tilintarkastusprosessi on ja mita asioita prosessin vaiheisiin sisdltyy. Taman lisaksi
perehdyin asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen sisaltodn, eli esimerkiksi siihen mitd asioita tilintar-

kastaja tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta tarkastaa.

Kaytin kysymysten laadinnassa hyvakseni myds omaa ammattitaitoani, silla olin juuri ennen haastat-
telua saanut valmiiksi syksyn tilinpaatokset ja esimerkiksi tilintarkastusmateriaalin sisaltd oli tuo-
reena mielessani. My0s itse tilinpadtdksen sisaltd oli minulle tyoni vuoksi entuudestaan tuttua. Aset-
telin haastattelukysymykset tilintarkastusprosessin vaiheiden mukaiseen jarjestykseen suunnittelusta
toteutukseen ja tarkastuksen paattamiseen, ja kysyin ne haastateltavalta juuri tassa jarjestyksessa.
Otin haastatteluun mukaan yhden tydssani tekemani tilinpaatdksen, josta asioita pystyi tarvittaessa

havainnollistamaan.

Asiantuntijahaastattelu toteutettiin haastateltavan tydpaikalla loppuvuodesta 2022. Haastattelu oli
meidan molempien kannalta helpoin aika toteuttaa juuri tuolloin, kun kevaan tilinpaatoskiireet eivat
olleet vield alkaneet. Haastattelu toteutettiin tdysin anonyymisti ja haastatteluun osallistuminen oli
vapaaehtoista. Haastateltava ei saanut kysymyksid etukateen luettavaksi, mutta hanelle kerrottiin

mitd tutkimuksessa pyritaan selvittdmaan ja minka tyyppisia kysymykset ovat. Haastattelu aanitettiin
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ja litteroitiin pian haastattelun jalkeen. Koska aineistossa minua eniten kiinnosti sen asiasisaltd, ei
litterointia tehty aivan sanasta sanaan. Erilaiset taytesanat, kuten "niin kuin” jatettiin kirjoittamatta

ja puheesta pyrittiin muodostamaan merkityksellisia lauseita.

4.3 Tutkimusaineiston analyysi

Laadulliseen tutkimukseen kuuluu myds aineiston analysointi, jolla tarkoitetaan aineiston tiivista-
mista ja jalostamista kasitteelliseen tai teoreettiseen muotoon. Analyysin tavoitteena on lisata aineis-
ton sisallén arvoa seka tarkastella aineistoa analyyttisesti ja 16ydoksia tulkiten tiettyjen teorioiden ja
oman ajattelun avulla. Laadullista analyysia on mahdollista tehda useilla eri menetelmilld, mutta on
kuitenkin muistettava, ettei sen valintaa voi tehda sattumanvaraisesti, vaan sen on oltava yhdenmu-
kainen kaytettavien aineistojen, tutkimusongelman ja tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen
kanssa. (Glinther, Hasanen & Juhila 2021.)

Sisallénanalyysi on laadullisen aineiston perusanalyysimenetelma. Sisalldnanalyysia voi Tuomen &
Sarajérven (2018, luku 4) mukaan tehda aineistolahtoisesti, teorialahtdisesti tai teoriaohjaavasti.
Aineistolahtdisessa analyysissa tutkimusaineistosta pyritdan luomaan teoreettinen kokonaisuus, jol-
loin aiemmilla teorioilla ja havainnoilla ei juurikaan ole vaikutusta analyysin tekemiseen. Teorialéhtoi-
sessa sisalldnanalyysissa aineiston analyysia ohjaa jo valmis aikaisempaan tietoon perustuva teoria.
N&in ollen aineistosta etsitdan teorian avulla tiettyja asioita jonkin jo aiemmin tiedetyn mukaisesti.
Teoriaohjaava sisdllénanalyysi pyrkii toimimaan ndin kahden analyysin valissa. Siind teoria voi toimia
analyysin apuna, mutta analyysi ei kuitenkaan pohjaudu siihen suoraan. (Tuomi & Sarajarvi 2018,
luku 4.)

Tassa opinndytetytssa tutkimusaineiston analysointiin kaytettiin apuna teorialdhtoista sisdllénanalyy-
sid. Teorialdhtdisessa sisallonanalyysissa tutkittava ilmié maaritetaan jo jonkin aiemman teorian tai
mallin mukaisesti, johon my0s aineisto suhteutetaan (Tuomi & Sarajarvi 2018, luku 4). Tama analyy-
simenetelma oli hyvin luonteva valinta, koska tarvitsin teoriaan pohjautuvaa tietoa jo haastatteluun
valmistautumisessa. En olisi voinut lahtea tekemdan haastattelua ilman teoriaan paneutumista, silla
juuri teorian avulla minulla oli mahdollista kysya tutkimuskysymysteni kannalta oikeita asioita. Koska
itsellani ei ollut kokemusta tilintarkastuksesta, minun oli luotava teorian avulla tietynlainen runko
asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen vaiheisiin ja sisaltéon jo ennen haastattelua. Rungon muodos-

tumiseen vaikutti omalta osaltaan myds oma ennakkokdsitykseni tarkastettavista asioista.

Voisikin sanoa, etta aineiston analyysi alkoi jo haastatteluun valmistautumisen yhteydessa, mika on
Alastalon & Akermanin (2010, 978) mukaan hyvin tyypillista asiantuntijahaastattelulle, silld haastat-
telurunko usein radtaléidaan haastateltavalle ja haastatteluun on silloin valmistauduttava tutkimalla
muuta aineistoa. Kun toteutin haastattelun sille etukateen laaditun rungon pohjalta, oli aineiston

analysoiminen melko jouhevaa. Muutin vain hieman haastattelussa kayttamaani runkoa, jotta saisin

mielestani selkeimman jarjestyksen tilintarkastuksen eri vaiheiden sisdltdjen avaamiseen.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessin vaiheet, eli suunnittelu, toteutus ja paattaminen muodos-
tivat niin sanotut padotsikot ja niiden alle laadin alaotsikoita. Esimerkiksi toteutusvaiheen alle muo-

dostin otsikot kirjanpidon tarkastaminen, tilinpaatoksen tarkastaminen ja toimintakertomuksen tar-
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kastaminen. Taman jalkeen siirsin litteroidusta aineistosta huomiokynalla merkitseméani asiakokonai-
suudet ndiden otsikoiden alle. Nain syntyivat tutkimuksen tulokset. Tuomen ja Sarajarven (2018,
luku 4) mukaan teorialahtdisessa sisallénanalyysissa teoria ohjaa myods tutkimuksen raportointia.
Myds tassa opinndytetydssa teoria toimii apuna tulosten raportoimisessa. Tutkimuksen tulokset esi-
tetddn seuraavassa kappaleessa tilintarkastusprosessin mukaisessa jarjestyksessa niin sanottua ve-
toketjumallia hyddyntden, jossa asunto-osakeyhtitn tilintarkastusta kasitteleva teoria on yhdistetty
aineistosta saatuun kaytannon tietoon. N&in saatiin muodostettua yhtendinen kokonaisuus asunto-

osakeyhtion tilintarkastusprosessin, tarkastettavien asioiden ja kdytannon tarkastustyon valille.
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5 ASUNTO-OSAKEYHTION TILINTARKASTUS

Asunto-osakeyhtididen tilintarkastus tehddan yleensa vasta tilinpaatéksen valmistumisen jélkeen,
silld niiden toiminta on harvoin niin laajaa, etta tarkastusta olisi tarpeellista suorittaa kesken tilikau-
den. Kun tilinpdatds on valmis, isénnditsija ja hallitus kokoontuvat ja allekirjoittavat tilinpaatdksen.
Taman jalkeen tilinpaatds, toimintakertomus ja muu materiaali toimitetaan tilintarkastukseen. Tilin-
tarkastusta varten tilintarkastajalle toimitetaan tiliotteet, kirjanpidon tositteet ja raportit, eli paa -ja
paivakirja, tuloslaskelma ja tase tileittdin, tase-erittelyt seka raportit vastikereskontrasta. Lisaksi tar-
kastettavaan materiaaliin kuuluvat muun muassa kokouspdytdkirjat, osakeluettelo, verotuspaatds,
kaupparekisteriote, yhtidjarjestys, rasitustodistus seka vakuutuskirjat. Myds mahdolliset lainaosuus-
laskelmat ja erittelyt huoneistojen lainaosuuksista seka pankin saldotodistukset toimitetaan tilintar-
kastajalle tarkastusta varten. (Korkeamaki 2017, 57-58.)

5.1  Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen suunnittelu

Pienissa tilintarkastuskohteissa, kuten asunto-osakeyhtidissa, kokonaisstrategian ei tarvitse olla mo-
nimutkaista tai aikaa vievaa. Dokumentoituna strategiana voi toimia esimerkiksi lyhyt muistio edelli-
sen vuoden tarkastuksesta ja siina esiin tulleista asioista. (ISAAB 2020, 268.) HT-tilintarkastajan
(2022) mukaan pienissa tarkastuskohteissa ei laadita laajaa tilintarkastussuunnitelmaa, vaan esimer-
kiksi asunto-osakeyhtidille on valmis sapluuna, jota sovelletaan kaikkiin yhtidihin. Kaytdssa on siis
niin sanottu tarkastuslista, johon on etukateen suunniteltu tarkastustoimenpiteet ja tarkastus etenee

sen mukaisesti (HT-tilintarkastaja 2022).

Asunto-osakeyhtidsta on madritelty niin sanottu perustapaus, jonka tarkastuksessa tehdaan tietyt
toimenpiteet. Perustapauksesta poikkeaviin asioihin, kuten paaomavastikkeisiin, on tarkastuksessa
kiinnittava enemman huomiota. Niille on my6s maaritelty omat tarkastustoimenpiteet. Perustapauk-
sena voidaan pitda asunto-osakeyhtiota, jossa ei ole menossa remontteja ja siind kerdtadn vain hoi-
tovastiketta. Nain ollen poikkeamia ovat muun muassa rahoitusvastikkeet, arvonlisaverovelvollisuus
ja erilaiset remontit. Liikeyritysten kohdalla toimialalla on todella suuri merkitys siihen, millaisia tilin-
tarkastustoimenpiteitd kannattaa tehda ja mihin asioihin sisaltyvat suurimmat riskit. Asunto-osake-
yhtidissa ei taas tallaista vaihtelua ole, vaan ne ovat hyvin toistensa kaltaisia ja ne toimivat kaytan-

ndssé samalla toimialalla ja ndin myds riskit ovat hyvin samanlaisia. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Asunto-osakeyhtidissa myos olennaisuuden maarittely poikkeaa liikeyrityksistd, joissa olennaisuu-
delle maaritetad@n esimerkiksi jokin euromadrainen raja. Asunto-osakeyhtidssa olennaisuus riippuu
enemman virheen tai puutteen laadusta, kuin siita paljonko se olisi vaikka euromaaraisesti. Jos virhe
olisi esimerkiksi hoitovastikkeessa, eli on peritty vastiketta vaarilla yksikdilld, niin virhe olisi silloin
olennainen, vaikka kysymys ei olisi euromadraisesti suuresta virheesta. Nain ollen virhe tai puute
arvioidaan aina tapauskohtaisesti, riippuen aina virheen laadusta ja mihin tilinpaatdseriin se vaikut-
taa. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Uuden tilintarkastusasiakkaaksi tulevan asunto-osakeyhtion tarkastuksessa otetaan HT-tilintarkasta-
jan (2022) mukaan ensimmaiseksi selvaa siitda, onko yhtidéon tehty tilintarkastus edellisena vuonna,

onko tarkastuksen tehnyt tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja. Lisaksi varmistetaan, 16ytyyko teh-
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dysta tarkastuksesta tilintarkastuskertomus, ja onko se mukautettu vai vakiomuotoinen. My®s tilin-
paatoksesta pyritadn selvittdmaadn, onko siind jotain sellaista, mita tulevassa tarkastuksessa pitdisi
huomioida. Jos esimerkiksi edellisena vuonna olisi toimintakertomuksella ollut jotain poikkeavaa tai
tilintarkastuskertomuksessa ollut mukautuksia, on ne huomioitava taman vuoden tarkastuksessa.
(HT-tilintarkastaja 2022.)

HT-tilintarkastajan (2022) mukaan tarkastus léhtee aina liikkeelle edellisesta vuodesta. Uuden asia-
kaan kohdalla edellista vuotta katsotaan viela tarkemmin, silla tilintarkastajalla ei ole edellisen vuo-
den tarkastuksesta omia tyGpapereita, joista nakisi suoraan, onko esimerkiksi tilinpaatdksessa ollut
jotain huomioitavaa. Kun edellinen vuosi on tutkittu ja kaikki tilintarkastusaineisto on saatu, ldhde-
tdan suorittamaan tarkastusta. Jos tarkastuksen aikana tulee sellaisia asioita esille, joita taytyy kat-

soa tarkemmin, tarkastusta kohdennetaan sen mukaisesti. (HT-tilintarkastaja 2022.)

5.2 Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen toteutus

HT-tilintarkastajan (2022) mukaan kontrollien testausta on asunto-osakeyhtion tarkastuksessa mah-
dollista tehda silloin, jos isanndintitoimistosta on saatu sellainen tilintarkastusaineisto, misté esimer-
kiksi nakee kenen hyvaksymia ostolaskut ovat, ja kuka on maksanut ne pankista. Lahtdkohtana pyri-
taan selvittdmaan, onko tilintarkastusevidenssia mahdollista saada kontrollitoimenpiteilld. Jos naita

ei ole mahdollista todentaa, tehddan sen sijaan aineistotarkastusta. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Suurissa liikeyrityksissa kontrolleihin luottaminen mahdollistaa sen, ettd tarkastusta voidaan painot-
taa vuosittain eri asioihin. Asunto-osakeyhtidissa tallaista vaihtelua ei ole kontrollien puutteen vuoksi
mahdollista toteuttaa, vaan tarkastuksessa kdydaéan lapi aina samat tarkastuslistan asiat. Pienta
vaihtelua voi olla riippuen tilintarkastajasta, silla eri tilintarkastajat tekevat tarkastusta hieman eri
tavoin ja painottavat eri asioita. Myds tilintarkastajan omat ajatukset voivat muuttua vuosien saa-

tossa ja asioiden painotukset hieman vaihdella. (HT-tilintarkastaja 2022.)

HT-tilintarkastajan (2022) mukaan heidan toimistossaan tilintarkastajien tyépaperit, kuten esimer-
kiksi tilinpaatos, tase-erittelyt ja paakirja tulostetaan jokaisesta yhtiésta paperille, ja niihin tehdaan
tarvittavat merkinnat ja huomiot. Taman jalkeen tyopaperit skannataan pdf-muotoon koneelle ja
tallennetaan kyseisen yhtion kansioon. Kansiossa on my6s ostolaskuja, tositteita ja muuta tarvitta-
vaa aineistoa. Kansio sisaltda myds Excel-muotoisen dokumenttitydkalun, johon tarkastuslistan mu-
kaisten tilintarkastustoimenpiteiden suorittamisen jalkeen tehddan merkinta, etta toimenpiteet on
tehty. (HT-tilintarkastaja 2022.)

5.2.1 Asunto-osakeyhtidn kirjanpidon tarkastaminen

Kirjanpito toimii tilinpaatoksen perustana, joten tilintarkastajan tavoitteena on kirjanpitoa tarkastaes-
saan selvittda, ettd tuottaako yhtidn kirjanpito asianmukaista tietoa tilinpaatésta varten ja onko kir-
janpitoa hoidettu kirjanpitolain saatelemalla tavalla (Korkeaméki 2017, 60). Asunto-osakeyhtién kir-
japidon tarkastuksessa olennaisia asioita ovat tilinavauksen oikeellisuus, liiketapahtumien kuulumi-
nen tarkastuskohteelle ja niiden todellinen toteutuminen. Tarkeda on myds varmuus siita, etta kaikki
tilintarkastuskohteelle kuuluvat liilketapahtumat on kirjattu kirjanpitoon ja kirjaukset on tehty oikealle
tilikaudelle ja oikeille tileille. (Eteldmaa 2007, 41.)
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HT-tilintarkastajan (2022) mukaan kirjanpidon tarkastus sisaltaa paljon numerotdsmaytysta, eli esi-
merkiksi tilinavauksen oikeellisuus tarkastetaan vertaamalla tilikauden avaussaldoja edellisen tilikau-
den paattaviin saldoihin. Lukujen ollessa samat voidaan todeta, etta tilinavaus on tehty oikein. Myds
tilikauden tuloslaskelmaa ja tasetta verrataan paakirjaan, jotta tilinpaatdksen voidaan todeta perus-
tuvan kirjanpitoon. Lisaksi tarkastetaan, etta vastikekirjanpidon ennakot ja saatavat tdsmdamat paa-

kirjan vastaaviin lukuihin. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Padkirjalta tarkastetaan, etta tiettyja sadannollisia kuukausittaisia kuluja, kuten lammitys- ja jateku-
luja on 12 kappaletta. Jos laskuja on esimerkiksi 11 tai 13 kappaletta, kiinnitetdan niihin tarkempaa
huomiota ja tarvittaessa niistd kysytdan isannditsijalta selvitysta. Liiketapahtumien osalta tarkaste-
taan, etta niiden liitteena olevat tositeet, kuten ostolaskut, ovat osoitettu juuri kyseiselle yhtidlle.
Laskujen pdivayksesta tai selitteesta tarkastetaan myds, etta ne ovat oikealle tilikaudelle kuuluvia ja
jaksotukset ovat tehty oikealle tilikaudelle. (HT-tilintarkastaja 2022.)

5.2.2 Asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen tarkastaminen

Asunto-osakeyhtididen on laadittava tuloslaskelma kiinteiston hallintaan perustuvan yhtién tuloslas-
kelmakaavaa, eli niin sanottua kiinteistdkaavaa, noudattaen (PMA-asetus 1753/2015, 1 luku 4 §).
Kirjanpitolautakunnan yleisohje sisaltdd mallin asunto-osakeyhtion tuloslaskelmalle. Tuloslaskelmalla
esitetdan yhtidn tulot ja menot ja se kertoo myés sen, onko tilikausi ollut tuloksellinen vai tappiolli-
nen. Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen sisaltamassa mallissa tuloslaskelmalla esitetdan ensimmai-
send tilikauden ajalta kertyneet hoitopuolen tuotot, jotka koostuvat vastikkeista, vuokrista, kaytto-
korvauksista ja muista kiinteiston tuotoista. Vastiketuotot jaetaan vield hoitovastikkeisiin, han-
keosuussuorituksiin, kulutusperusteisiin vastikkeisiin seka erityisvastikkeisiin. Kulutusperusteisilla
vastikkeilla tarkoitetaan esimerkiksi vesimaksuja ja erityisvastikkeilla laajakaistamaksuja. Rahastosiir-
rot esitetaan vastiketuottojen jdlkeen omana rivindan. (Jarvinen 2021, luku 4.1; Tomperi 2018, luku
7.)

Luottotappiot ja oikaisuerat esitetadn omana eranaan. Luottotappioihin kirjataan muun muassa sel-
laisia vastikesaatavia, joihin ei ole odotettavissa enaa suoritusta. Paatoksen luottotappioihin kirjaa-
misesta tekee hallitus. Hoitopuolen kulut, esitetaan 14:a alaerana, joita ovat henkiléstokulut, hal-
linto, kayttd ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi, sahko, jatehuolto, va-
hinkovakuutukset, vuokrat, kiinteistdvero, korjaukset seka muut hoitokulut. Korjauksiin liittyvat myoés
saadut korvaukset, avustukset ja aktivoinnit. Korvauksia ovat yleensa vakuutuskorvaukset esimer-
kiksi vesivahingon sattuessa ja avustuksia muun muassa asumis- ja kehittdmiskeskuksen mydntamat
avustukset energiatehokkuuden parantamiseksi tai séhkdautojen latausinfran rakentamiseksi. (Jarvi-
nen 2021, luku 4.)

Aktivoinnilla tarkoitetaan korjauskustannusten kirjaamista yhtion taseeseen oman paaoman eriin,
jolloin niita ei kirjanpidossa jateta kyseisen tilikauden kuluksi. Menot, jotka ovat muodostuneet

asunto-osakeyhtion perusparannuskorjauksista on pakko aktivoida. Téllaisia korjauksia ovat muun
muassa kiinteiston laajennusty6t tai hiekkapohjaisen pihan asfaltoiminen. Perusparantaminen tar-

koittaa siis kiinteistdn laatutason nostamista olennaisesti paremmaksi alkuperdiseen tasoon néhden.
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Peruskorjauksissa puolestaan korjataan kiinteistossa jo olemassa olevia rakenteita, koneita ja lait-
teita, kuten ikkunoita, parvekkeita seka vesi- ja viemarijarjestelmia. Peruskorjauskuluja ei ole pakko
aktivoida, vaan yhtid voi itse paattda kirjaustavasta. Vuosikorjauksia, kuten porraskaytavien huolto-
maalauksia ei voi aktivoida, jolloin ne on kirjattava tilikauden kuluksi. (Jarvinen 2021, luku 8; Tom-
peri 2018, luku 7.)

Hoitotuottojen ja -kulujen erotuksena saadaan hoitokate, joka kertoo sen ovatko tuotot riitténeet
kulujen kattamiseen. Hoitokatteen alapuolella esitetadn poistot- ja arvonalentumiset. Tama jalkeen
on rahoitustuotot ja -kulut, joissa muun muassa esitetadn osinko- ja korkotuotot seka muut rahoi-
tustuotot, kuten pddomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset sekd niiden rahastointikirjaukset. Rahoi-
tuspuolen kuluja ovat muun muassa padomalainojen korkokulut. (Jarvinen 2021, luku 4.) Asuintalo-
varauksen muodostaminen ja purkaminen esitetddn tuloslaskelmalla kohdassa tilinpaatdssiirrot —
verotusperusteisten varausten muutos. Lopputuloksena muodostuu tilikauden tulos, joka on voittoa

tai tappiota. (Jarvinen 2021, luku 4; Jarvinen 2022, luku 7.)

Asunto-osakeyhtio voisi esittaa taseensa kirjanpitoasetuksen mukaisen lyhennetyn tasekaavan mu-

kaan, mutta suositeltavaa kuitenkin on kuitenkin kayttaa Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa esitet-
tya kaavaa. Tase jakautuu kahteen osaan, vastaavaan ja vastattavaan. Vastaavaa-puolella esitetdan
yhtion varat ja vastattavaa-puolella yhtion varojen lahteet. Molempien puolien on oltava samansuu-

ruiset tilikauden viimeisena paivana. (Jarvinen 2022, luku 7.)

Vastaavaa-puoli jakautuu pysyviin ja vaihtuviin vastaaviin. Pysyvat vastaavat muodostuvat asunto-
osakeyhtion pitkdaikaisen kdyttdomaisuuden kirjanpitoarvoista, joihin kuuluvat esimerkiksi maa- ja
vesialueet, liittymismaksut, rakennukset ja rakennelmat, koneet ja kalusto ja muut aineelliset hy6-
dykkeet, kuten asfaltointi. Naista erista tehddan tarvittaessa poistot. Vaihtuvat vastaavat muodostu-
vat lyhytaikaisista saamisista, kuten vastike- ja siirtosaamista seka yhtion pankkitilin varoista tilin-

paatospaivana. (Jarvinen 2022, luku 7.)

Vastattavaa-puoli jakautuu omaan padomaan ja vieraaseen padaomaan. Omaan paaomaan kuuluvat
muun muassa osakepadoma ja rahastot, kuten rakennus-, lainanlyhennys-, perusparannus- ja kor-
jausrahastot. Jos yhtiékokous on paattanyt rahastoida osakkaiden tilikaudella maksamat lainaosuus-
suoritukset, kirjaus tehdaan lainanlyhennysrahastoon. Korjausrahastoon voidaan puolestaan rahas-
toida tulevaa korjausta varten ennakkoon kerdttyja varoja, kuten kaikilta osakkailta perittya korjaus-
vastiketta. Omassa padomassa esitetadn myos edellisten tilikausien voitto/tappio kumulatiivisesti
seka paattyneen tilikauden voitto/tappio, jonka tulee tdsmata tuloslaskelman tilikauden voiton/tap-
pion kanssa. Ennen vierasta padomaa esitetdan tilinpaatossiirtojen kertyma, kuten asuintalovaraus-
ten kokonaiskertyma. (Jarvinen 2021, luku 4.)

Vieras paaoma muodostuu pitka- ja lyhytaikaisen vieraan paaoman erista. Lyhytaikainen vieras paa-
oma on velkaa, joka eraantyy maksettavaksi vuoden sisdlla ja pitkaaikainen vieras paaoma puoles-
taan eraantyy maksettavaksi yli vuoden paasta. Jos yhtidlla on pankkilainaa, tulee sen esittaa lyhyt-

aikaisena vieraana paaomana se osuus lainasta, joka eraantyy maksettavaksi seuraavan vuoden ai-
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kana. Lainan loppuosa esitetdan pitkaaikaisena vieraana paaomana. Lyhytaikaiseen vieraaseen paa-
omaan sisaltyy my6s muita yhtion lyhytaikaisia velkoja, kuten saadut vastike-ennakot, ostovelat ja

siirtovelat. (Jarvinen 2021, luku 4.)

Tase-erittelyissa luetteloidaan seikkaperaisesti taseeseen merkityt pysyvat- ja vaihtuvat vastaavat,
vieraspaaoma, seka pakolliset varaukset. Tarkemmat tiedot on esitetty esimerkiksi ostoveloista, siir-
tosaamisista ja —veloista, seka vastikesaatavista ja -ennakoista. Tiedot oman pddoman muutoksista

esitetdan liitetiedoissa. (Tomperi 2018, luku 6.)

HT-tilintarkastajan (2022) mukaan varmistetaan, ettd tuloslaskelma on laadittu kiinteistdkaavaa nou-
dattaen. Taman lisdksi varsinainen tuloslaskelma tasmaytetaan tilikohtaiseen tuloslaskelmaan ja tili-
kohtainen tuloslaskelma paakirjaan. Tuloslaskelman vertailutiedot tarkastetaan edellisvuoden tilin-
paatoksestd, ettd vertailutiedot pitavat paikkansa. Tuloslaskelmaerille tehda@an myds jonkin verran
analyyttista tarkastusta, jolla tarkoitetaan tilikohtaisen tuloslaskelman lukujen vertaamista edellisen
vuoden vastaaviin lukuihin. Asunto-osakeyhtidssa voidaan ajatella vuosien olevan melko samanlaisia
keskendan. Jos suuria eroavaisuuksia I6ytyy, tarkastetaan mista eroavaisuudet johtuvat. Esimerkiksi
ldmmityskuluissa vahdinen vaihtelu talven kylmyyden mukaan on aivan normaalia, mutta suuret

eroavaisuudet tarkastetaan, ettd mista ne johtuvat. (HT-tilintarkastaja 2022.)

HT-tilintarkastajan (2022) mukaan hoito- ja rahoitusvastikkeiden asianmukainen perinté on yksi tar-
keimmistd asioista asunto-osakeyhtitn tilintarkastuksessa, silld se vaikuttaa osakkaiden yhdenvertai-
suuteen. HT-tilintarkastaja (2022) kertoo, etta heilla on vastikkeiden tarkastusta varten kaytdssa
Excel-taulukko, joka laaditaan jokaiselle asunto-osakeyhtitlle. Taulukkoon syétetaan huoneistot, yh-
tidjarjestyksen vastikeperusteet, yhtiokokouksen vahvistamat vastikkeiden a-hinnat ja kuukaudet,
josta saadaan kuukausittaiset vastikkeet. Kun kuukausittaiset vastikkeet lasketaan yhteen, pitaisi
luvun tdsmata tuloslaskelman vastiketuottoihin. Jos luvut eivat tdsmaa, niin silloin selvitetddn mista

tama johtuu ja hyvin pienetkin virheet pyydetdan korjaamaan. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Korjauskulut ovat vastikkeiden lisdksi keskeisia tarkastuskohteita asunto-osakeyhtitn tilintarkastuk-
sessa (Tomperi (2018, luku 7). HT-tilintarkastajan (2022) mukaan korjausten osalta kdydaan jonkin
verran lapi ostolaskuja. Laskuja tarkastetaan pistokokein, mutta erityisté huomiota kiinnitetaan euro-
maaraisesti suuriin laskuihin. Laskuista tarkastetaan, ettd ne ovat kyseiselle yhti6lle osoitettuja ja
kuuluvatko laskulla tehdyt korjaukset yhtion vai osakkaan korjausvastuulle. (HT-tilintarkastaja
2022.) Asunto-osakeyhtidlaki ja yhtitjarjestys maarittévat sen, kuinka yhtién ja osakkaan kunnossa-

pitovastuut jakautuvat (Asunto-osakeyhtidlaki 4 luku 1 §).

Aktivointien osalta tarkastetaan, etta aktivoitavat kulut ovat sellaisia, etta ne voidaan aktivoida. Li-
saksi tarkastetaan, ettd perusparannuskorjausten, kuten asfaltoinnin, kulut ovat aktivoitu taseeseen.
Avustusten osalta tarkastetaan, ettd niiden hakemiseen I6ytyy paatds. Jos sellainen tilanne tunniste-
taan, jossa avustusta voisi johonkin remonttiin saada, isannéitsijalta kysytdan, onko avustusta ha-
ettu. (HT-tilintarkastaja 2022.)

HT-tilintarkastajan (2022) mukaan taseesta varmistetaan, ettd taseen molemmat puolet menevat
tasan. Lisdksi tarkastetaan, ettd taseessa oleva tilikauden tulos, on sama kuin tuloslaskelmassa.

Myds taseen ja tilikohtaisen taseen luvut tdsmatdan toisiinsa ja tilikohtaisen taseen luvut tdsmataan
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padkirjaan ja tase-erittelyihin. Lisdksi tarkastetaan, etta vertailutiedot ovat samat kuin edellisvuoden
tilinpaatdksen luvut. Pankkitilin saldo tasmatdan pankista saatuun saldotodistukseen tai tiliotteeseen.
My®ds lainojen saldoja verrataan pankin saldotodistukseen ja vastikemaksujen ennakot ja saatavat

tasmataan vuokrankantoon. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Poistoista tarkastetaan aina se, ettd ne eivat ylita elinkeinoverolain mukaisia maksimipoistoja, kuten
esimerkiksi 25 prosentin poistoa koneista ja kalustosta. Jos esimerkiksi asfaltoinnin tasapoistoa ei ole
tilinpaatosta laadittaessa muistettu tehda, asiasta muistutetaan, mutta ei kuitenkaan pyydeta korjaa-
maan. Tarkeinta on, etta poistoja ei ole tehty liian isoina, silla muuten voi tulla ongelmia verottajan
kanssa. Myds oman paaoman muutoksiin kiinnitetdan huomiota ja, ettd ne ovat esitetty myos liite-
tiedoissa. Rahastoinneista tarkastetaan se, onko rahastointikirjauksista tehty paatos yhtiokokouk-
sessa. Jos yhtidssa on ensimmaisen kerran tehty paatds rahastoida esimerkiksi lainaosuussuorituk-

set, tarkastetaan, etta paatds on tehty myds rahaston perustamisesta. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Kun asuintalovarauksissa on tehty muutoksia, tarkastetaan, ettd ne tayttavat varauksen enimmais-
ja vahimmaisvaatimukset. Joskus voidaan joutua miettimaan, onko niin suurta asuintalovarausta
mahdollista tehdad, kun tilinpadtoksessa on tehty. Ne ovat kuitenkin melko harvinaisia tapauksia.
Asuintalovarauksista tarkastetaan myds se, ettei vanhoja asuintalovarauksia ole jaanyt purkamatta.
Muiden tase-erien, kuten siirtosaamisten, siirtovelkojen ja ostovelkojen tarkastamisessa huomioi-
daan, etta erat perustuvat kirjanpidon tositteeseen, kuten ostolaskuun. Lisdksi tarkastetaan, etta
kyseiset erdt, varsinkaan saatavaa-puolella, eivat sisdlla vanhoja eria edellisilta tilikausilta. (HT-tilin-
tarkastaja 2022.)

Liitetietojen avulla tdydennetaan tuloslaskelmassa ja taseessa seka toimintakertomuksessa esitettyja
tietoja, jotta tilinpaatds antaisi oikeat ja riittdvat tiedot yhtion taloudellisesta asemasta ja toimin-
nasta (Etelamaa 2008, 50). Asunto-osakeyhtion on laadittava liitetiedot valtioneuvoston PMA-asetuk-
sen mukaan (Jarvinen 2021, luku 4). Asunto-osakeyhtion liitetiedot sisaltavat muun muassa tiedon
siitd, onko tilikauden poistoja tehtdessa poikettu verotuksessa hyvaksyttavista enimmaispoistoista.
Lisaksi asunto-osakeyhtion liitetiedot sisdltavat tiedon oman padaoman muutoksista seka annetuista
vakuuksista, kuten panttikirjoista. Liitetiedoissa annetaan tiedot my6s taseen ulkopuolisista vastuu-
sitoumuksista, kuten kaavan mukaisesta velvoitteesta rakentaa tietty maaré autopaikkoja. (Jarvinen
2021, luku 4; Suulamo 2022, luku 6.)

Lisaksi liitetiedoissa esitetdan henkildston lukumaara tilikaudella seka yhteenlaskettu maara yli viiden
vuoden paasta eradntyvasta vieraasta padomasta. Liitetiedoissa esitetdan myds tieto poikkeukselli-
sista eristd, tilikauden jalkeisistd olennaisista tapahtumista ja, etta tilinpaatoksen laadinnassa on
noudatettu pien- ja mikroyrityksia koskevan asetuksen saannoksia. (Jarvinen 2021, luku 4; Suulamo
2022, luku 6.) Tilintarkastajan tehtdvana on varmistaa, etta liitetiedoissa on esitetty PMA-asetuk-
sessa vaaditut asiat. Liséksi tilintarkastaja tarkastaa, vastaavatko siind esitetyt tiedot tuloslaskelman,

taseen ja toimintakertomuksen tietoja. (HT-tilintarkastaja 2022.)

5.2.3 Lainaosuuslaskelmien tarkastaminen

Kirjanpidon tilintarkastukseen kuuluu myds lainaosuuslaskelmien ja osakkaiden poismaksamien lai-

naosuuksien oikeellisuuden tarkastaminen (Etelamaa 2008, 55). Lainaosuuslaskelmia laaditaan pitkin
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tilikautta, mutta tilinpaatosta varten se tulee paivittaa tilikauden paattymispaivalle. Lainaosuuslas-
kelma laaditaan jokaisesta padomavastikkeella katettavasta yhtidlainasta erikseen. (Jarvinen 2021,
luku 11.) Lainaosuuslaskelman avulla voidaan selvittda osakkaan yhtidlainaosuus. Lainaosuuslaskel-
malla otetaan huomioon jaljella olevan lainapadoman lisaksi tilikaudelle kuuluvat paaomavastike-
tuotot, pddomavastikkeella katettavat kulut, kuten korko- ja muut rahoituskulut, toteutuneet lainan-
lyhennykset seka kyseisen pddomavastikkeen edellisten tilikausien mahdollinen yli- tai alijadma.
(Tomperi 2018, luku 7; Kirjanpitolautakunta 2017, 12.)

Tyypillisesti osakkaat voivat halutessaan maksaa pois yhtidlainaosuutensa yhtidjarjestyksen maa-
rayksen tai yhtiokokouksen paatdoksen mukaisesti (Etelamaa 2008, 55). Lainaosuuden poismaksua
varten laaditaan huoneistokohtainen lainaosuuslaskelma. Yhtion on viipymattd kdytettava vastaan-
otetut lainaosuussuoritukset kyseisten yhtidlainojen lyhentamiseen. (Jarvinen 2021, luku 11.) Kirjan-
pitolautakunta (2017, 12) suosittelee, etta lainaosuuskirjanpito hoidettaisiin omana osakirjanpito-
naan, jotta voidaan varmistua lainaosuuslaskelmien ja -suoritusten oikeellisuudesta. Kirjanpitolauta-

kunnan yleisohjeen liitteena on malli lainaosuuslaskelman laadintaan.

Lainaosuuslaskelman tarkastamiseen voi HT-tilintarkastajan (2022) mukaan olla eri tapoja kaytossa.
Heidan toimistossaan tarkastus pohjautuu vastikerahoituslaskelmaan, joka on jo tdsmatty tilikauden
kirjanpitoon. Tarkastusta varten tulee tilintarkastusaineistossa olla tilikauden viimeisen péivan laina-
osuuslaskelma, josta tuotot, kulut ja edellisten vuosien jadmat tdsmataan vastikerahoituslaskelman
kyseisen paaomavastikkeen tietoihin. Jaljelld olevaa lainamaaraa ja tilikaudella maksettuja korkoja
verrataan pankin saldotodistukseen. My6s lainaosuuslaskelman velalliset yksikot tdsmataan kysei-
sessa tilintarkastustoimistossa tydkaluna kaytettdvaan Excel-taulukkoon, jossa seurataan rahoitus-
vastikkeiden asianmukaista perintda. (HT-tilintarkastaja 2022.) Osakaslyhennyksia ei HT-tilintarkas-
tajan (2022) mukaan heidan toimistossaan lasketa ihan euron ja sentin tarkkuudella, eli heilla pyri-
tdan enemminkin selvittémaan, etté suuruusluokka on ollut kunnossa ja lyhennykset ovat tehty oi-

kea-aikaisesti pankkiin.

5.2.4 Toimintakertomuksen tarkastus

Asunto-osakeyhtidlain 10 luvun 5 pykalan mukaan asunto-osakeyhtion on aina laadittava myos toi-
mintakertomus, vaikka pien- ja mikroyritykset ovat muutoin vapautettuna sen laatimisesta. Toimin-
takertomus on nimensa mukaisesti sanallinen selostus yhtioén tilikauden tapahtumista, talouden ti-
lasta seka asioista, jotka eivat ilmene suoraan tilinpaatdksesta. Toimintakertomus ei ole tilinpadtok-
seen kuuluva osa, vaan siihen liittyva erillinen asiakirja. (Jarvinen 2022, luku 7.) Tilinpadtdkseen
kuuluvien ja sen liitteend olevien asiakirjojen tiedot eivat saa olla keskendan ristiriidassa. Lisaksi nai-
den tietojen on oltava selkeitd ja muodostettava yhtendinen kokonaisuus. (Suulamo 2022, luku 6.)
Toimintakertomuksen sisallostéd maaratédan asunto-osakeyhtidlain 10 luvun 5-7 pykaldssa. Myos Kir-
janpitolautakunta antaa lisdohjeistusta toimintakertomuksen sisdllésta yleisohjeessaan ja se sisaltaa

my0s ehdotuksen toimintakertomuksen rakenteesta. (Jarvinen 2022, luku 7.)

Asunto-osakeyhtidlain 10 luvun 5 pykaldan mukaan toimintakertomuksen tulee siséltaa tiedot yhti6-

vastikkeen kaytdstd, jos yhtitssa peritdan vastikkeita eri tarkoituksiin eri vastikeperusteilla, kuten
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hoitovastiketta hoitokuluja varten ja rahoitusvastiketta pankkilainan lyhennyksia varten. Tiedot kun-
kin vastikkeen kaytostd esitetdan toimintakertomuksen liitteeksi laadittavalla kumulatiivisella vastike-
rahoituslaskelmalla, eli siina otetaan huomioon paattyneen tilikauden vastikeylijadman- tai alijaaman
lisdksi myos edellisten tilikausien vastikejaamat. Laskelman avulla nahdaan, onko vastikkeita peritty
riittévasti ja onko kullakin vastikkeella katettu vain niitd menoja, joihin sita on peritty. Taman tarkoi-
tuksena on pitda erilladn eri tarkoituksiin perityt varat ja nain turvata osakkaiden yhdenvertaisuus.
(Kirjanpitolautakunta 2017, 29.) Vastikerahoituslaskelman sisdlldsta kerrotaan tarkemmin luvussa
5.2.5.

Jos yhti6lla on padomalainoja, on toimintakertomuksessa esitettdva niiden keskeisimmat lainaehdot
ja lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton korko. Padgomalaina ei tarkoita samaa asiaa, kuin padaoma-
vastikkeella katettava rahoituslaina ja ne ovatkin asunto-osakeyhtidissa harvinaisia. Toimintakerto-
muksella on myos esitettdva tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinni-
tyksista seka siitd, missa panttikirjat ovat. Pysyvalla rasitteella tarkoitetaan toisen kiinteiston hyo-
dyksi kiinteistorekisteriin kirjattua pysyvaa kayttdoikeutta rasitettuun kiinteistéon ndahden. Asunto-
osakeyhtidssa tallainen pysyva rasite voi olla muun muassa naapuritaloyhtién oikeus kayttda osaa
yhtién autopaikoista. (Asunto-osakeyhtidlaki 10 luku 5 §; Jarvinen 2021, luku 5.)

Kiinnityksia asunto-osakeyhtiot tarvitsevat esimerkiksi pankista haettavaa lainaa varten, jolloin kiin-
teist6a tai sen osaa voidaan kayttaa lainan vakuutena. Maanmittauslaitokselta haettavan kiinnityksen
todistukseksi asunto-osakeyhti6 saa panttikirjan, jota se voi kayttaa lainan vakuutena. Toimintaker-
tomuksella ilmoitetaan panttikirjojen sailytyspaikka, eli ovatko panttikirjat esimerkiksi lainan myonta-
neen pankin hallussa vai isannéintitoimiston kassakaapissa. Tarkemman panttikirjakohtaisen eritte-

lyn voi antaa liitetiedoissa. (Haarma ym. 2014, 162; Jarvinen 2021, luku 5.)

Toimintakertomuksessa tulee esittda tiedot talousarvion toteutumisesta ja antaa riittava selvitys
olennaisista poikkeamista talousarvioon nahden. Tata varten toimintakertomuksen liitteeksi laaditaan
talousarviovertailu, jossa ovat rinnakkain toteutuneet- ja arvioidut luvut seka naiden erot prosentti-
lukuina etta euroina. Taman lisdksi toimintakertomuksessa on viela sanallisesti kerrottava, mista
mahdolliset ylitykset tai alitukset talousarviossa johtuvat. Olennaisuutta tulee arvioida suhteessa yh-
tion kokoon ja poikkeaman euromaaraan. (Asunto-osakeyhtitlaki 10 luku 5 §; Kirjanpitolautakunta

2017, 30.) Talousarviovertailun sisaltda tarkastellaan lisaa luvussa 5.2.5.

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava tiedot myds olennaisista tapahtumista tilikaudella ja tilinkau-
den paattymisen jalkeen. Olennaisia tapahtumia asunto-osakeyhtitssa voivat olla muun muassa suu-
ret korjaushankkeet ja vahingot, suurehkot riita-asiat seka huomattavat luottotappiot. (Haarma ym.
2014, 237.) Tilikauden paattymisen jalkeen annetaan vastaavat tiedot kuin edella siltd osin, kuin ne
ovat tapahtuneet tilikauden jalkeen, mutta ennen tilinpaatdksen valmistumista (Tomperi 2018, luku
7). Jos yhtidssa sattuisi esimerkiksi iso vesivahinko muutama viikko tilinkauden paattymisen jélkeen,

tulisi tasta olla tieto toimintakertomuksella.

Asunto-osakeyhtion toimintakertomuksessa tulee esittdad myds todenndkoisesta tulevasta kehityk-
sestd, jolloin voidaan antaa tietoja esimerkiksi meneilldan tai vasta suunnitteluvaiheessa olevasta

korjaushankkeesta, jolla arvioidaan olevan merkittavia kustannusvaikutuksia yhtion talouteen. Arvio
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voi perustua ulkopuolisen tekemaan kuntoarvioon tai -kartoitukseen tai se voi perustua myds isén-
nditsijan ja hallituksen ndkemykseen kiinteiston kunnosta ja sen korjaustarpeesta. Lisaksi arvion pe-
rustana on mahdollista kayttaa yhtidlle laadittua kunnossapitotarveselvitysta, joka hallituksen on
asunto-osakeyhtitlain mukaan esitettava yhtidkokoukselle vuosittain. Kunnossapitotarveselvitysta ei
kuitenkaan sellaisenaan liiteta toimintakertomukseen, mutta on tarkeaa kiinnittda huomiota siihen,
ettei toimintakertomuksen tiedot ole ristiriidassa hallituksen antaman selvityksen yhtién kunnossapi-
totarpeiden kanssa. (Asunto-osakeyhtidlaki 10 luku 5 §; Haarma ym. 2014, 238-239; Kirjanpitolau-
takunta 2017, 31.)

Toimintakertomuksessa on oltava myds hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi,
jos yhti6 on tilikaudella tuottanut voittoa. Tappiota koskevia toimenpiteita ei toimintakertomuksessa
tarvitse esittda, silla tappio siirretaan tilikauden voitto/tappio -tilille ilman erillistd paatosta. Huoli-
matta siitd, ettd asunto-osakeyhtiot eivat yleensa jaa varoja osakkeenomistajille, on toimintakerto-
muksessa oltava hallituksen esitys myods mahdollisesta muun vapaan oman paaoman jakamisesta.
Tama voisi tarkoittaa esimerkiksi osingon jakamista edellisilta tilikausilta kertyneista voittovaroista.
Esitysta ei toimintakertomuksessa tarvita, jos muuta vapaata omaa padaomaa ei ehdoteta jaetta-
vaksi. (Asunto-osakeyhtidlaki 10 luku 5 §; Haarma ym. 2014, 238-239; Kirjanpitolautakunta 2017,
31.)

Toimintakertomuksella on annettava selvitys yhtion rakenne- ja rahoitusjarjestelyista (Asunto-osake-
yhtidlaki 10 luku 6 §). Selvitys rakennejarjestelyistd koskee esimerkiksi sellaisia tapauksia, joissa yh-
ti6 on jakautunut tai sulautunut. Rahoitusjarjestelyja koskeva selvitys on annettava muun muassa
silloin, kun yhtidssa on tehty paatds maksullisesta tai maksuttomasta osakeannista. Tallainen tilanne
voisi olla asunto-osakeyhtitssd mahdollinen, kun yhtidkokous on paattanyt muuttaa talonmiehen
asunnon osakashallintaiseksi. Toimintakertomuksella on annettava olennaiset tiedot mydés yhtion
hallussa olevista omista osakkeista sekd huoneistoista. Asunto-osakeyhti6 on tilikaudellaan voinut
esimerkiksi hankkia tai lunastaa omia osakkeitaan, kuten osakkeellisia autopaikkoja, jolloin sen ilmoi-

tusvelvollisuus tayttyy. (Suulamo 2022, luku 7.)

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen (2017, 32) mukaan toimintakertomuksella on annettava selvitys
yhtién varojen riittavyydesta silloin, jos oma paaoma on mennyt negatiiviseksi, eika tésta tehda re-
kisteri-ilmoitusta kaupparekisteriin. Tallaisessa tilanteessa tiettyja asunto-osakeyhtidlain 22 luvun 23
pykaldssa saadettyja eria voidaan huomioida omaksi padomaksi ja ndistd oman padoman lisdyksista
annetaan selvityksena laskelma oman padoman riittdvyydesta. Naita erid ovat muun muassa asunto-
osakeyhtidlain 16 luvussa tarkoitettu padomalaina seka yhtion tekemat vapaaehtoiset varaukset.
(Kirjanpitolautakunta 2017, 32.)

Asunto-osakeyhtididen toimintakertomuksissa annetaan lakisaateisten tietojen rinnalla myds vapaa-
ehtoisia tietoja, joiden tarkoituksena on taydentaa lukijan yhtidstéd saamaa kuvaa. Toimintakerto-
muksen alussa ilmoitetaan yleensa perustiedot kiinteistostd, kuten esimerkiksi kiinteistétunnus, ra-
kennusoikeus seka rakennusten ja huoneistojen lukumaarat. Toimintakertomus sisaltda myds tiedot
yhtiot hallinnosta, kuten yhtitkokouksen paivamaaran ja tiedot merkittdvimmista paatoksista, halli-

tuksen kokoonpano ja tiedot sen muutoksista ja tiedot isénnditsijasta, tilintarkastajasta, huoltoyhti-
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Osta ja vakuutuksista. Lisaksi siind annetaan tilinpaatosta taydentavia tietoja yhtidn taloudesta, ku-
ten lainoista ja tehdyista korjauksista. Toimintakertomuksessa ilmoitetaan tilikaudelta yleensa myds
kulutustiedot, huoneistojen osakesiirrot, tiedot yhtion hallintaan otetuista huoneistoista seka hanke-

rahoituslaskelma merkittavistd korjaus- tai perusparannushankkeista. (Jarvinen 2021, luku 5.)

HT-tilintarkastajan (2022) mukaan toimintakertomuksesta tarkastetaan, etteivat tiedot toimintaker-
tomuksessa ja tilinpaatdksessa ole keskendan ristiriidassa ja, ettd toimintakertomukselta 16ytyvat
kaikki lain ja Kirjanpitolautakunnan vaatimat tiedot. Myds vapaaehtoiset tiedot tarkastetaan. HT-
tilintarkastajan (2022) nakemys on, ettd toimintakertomus jakautuu tekstiosaan ja liitteisiin, eli vasti-
kerahoituslaskelmaan ja talousarviovertailuun. Tarkastuksessa kdydaan nama kaikki Iapi ja niissa
esitettyja lukuja tasmataan kirjanpitoon ja tekstiosista katsotaan, etta tiedot vastaavat yhtidkokouk-
sen ja hallituksen kokousten paatoksia. Jos toimintakertomuksella esimerkiksi kerrotaan, etta tilikau-
della on remontoitu kellaritiloja, niin tdéman asian tulisi iimetd myos tilinpaatoksestd. (HT-tilintarkas-
taja 2022.)

5.2.5 Vastikerahoituslaskelman ja talousarviovertailun tarkastaminen

Kuten edellisessa luvussa todettiin, asunto-osakeyhtidn on laadittava vastikerahoituslaskelma, jos
yhtiéssa peritédan vastikkeita eri tarkoituksiin eri vastikeperusteilla. Laissa ei ole maaraysta siita, mil-
laista kaavaa rahoitusvastikelaskelman laadinnassa tulisi kayttéa. Kirjanpitolautakunnan yleisohje
kuitenkin sisaltda mallin vastikerahoituslaskelmalle, jota se suosittelee kaytettavaksi. Vastikerahoi-
tuslaskelma laaditaan tuloslaskelman ja taseen lukujen pohjalta ja siina tarvitaan usein myos paakir-
jan tietoja esimerkiksi tilikaudella nostetuista lainoista ja lainojen lyhennyksista. Vastikerahoituslas-
kelmalla esitetaan kaikki sellaiset tilinpaatdksen erat, joihin liittyy suoriteperusteista rahan tuloa tai
menoa. (Jarvinen 2021, luku 10.)

Jokainen vastikelaji esitetaan laskelmalla omana osionaan. Kunkin vastikelajin tuotoista véhennetaan
kulut, jolloin saadaan tilikauden yli- tai alijadma. Tahan lisdtadn kyseisen vastikelajin edellisten vuo-
sien jaama ja ndin saadaan vastikelajin kumulatiivinen jadma. Vastikelajien kumulatiivisten jaémien
yhteenlasketun summan tulee tadsmata taseesta lasketun rahoitusomaisuuden ja lyhytaikaisten vel-
kojen erotukseen, eli rahoitusasemaan. Taseen rahoitusasema osoittaa yhtiéon maksuvalmiuden lyhy-
ella aikavalilla. Jos taseen rahoitusaseman etumerkki on positiivinen, yhtion varat ovat riittaneet ly-
hytaikaisten velkojen maksuun. Negatiivinen etumerkki puolestaan kertoo varojen riittdmattémyy-
destd. (Jarvinen 2021, luku 10; Tomperi 2018, luku 7.)

Alijaamainen vastikejaama kertoo siitd, ettei kyseista vastiketta ole keratty riittdvasti sen kuluihin
nahden. Alijaamat tulisi paikata lIahtokohtaisesti seuraavalla tilikaudella, silla esimerkiksi tilanteessa,
jossa yhtion rahoitusvastike on jaanyt alijagamaiseksi ja hoitovastike ylijadmaiseksi, on mahdollista,
ettd rahoitusvastikkeen kuluja on katettu hoitovastikkeella. Talldin vaarantuu osakkaiden yhdenver-
tainen kohtelu, silld osa osakkaista on voinut maksaa lainaosuutensa pois, eika heidan maksamiaan

hoitovastikkeita voida kayttaa rahoitusvastikkeen kattamiseen. (Jarvinen 2021, luku 10.)

Vastikerahoituslaskelman tarkastuksessa varmistetaan, etta vastikerahoituslaskelman luvut tulevat
tilinpdatoksesta ja kirjanpidosta. Esimerkiksi hoitovastiketuotot ja -kulut tasmatdan tuloslaskelman

vastaaviin eriin ja padomapuolen lainan lyhennyksista tarkastetaan, etta kirjanpidossa on lyhennetty
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vastaava maara lainaa. Lisaksi tarkastetaan, ettd vastikerahoituslaskelman edellisvuoden jaamat tas-
madvat edellisvuoden tilinpaatdksen siirtyviin jdamiin ja, etté vastikerahoituslaskelman tase-erat pe-
rustuvat taseeseen. Taman jalkeen tarkastus lasketaan laskimella tai Excelissa, etta vastikerahoitus-
laskelman luvut ovat oikein laskettu. Jos jossakin luvussa on pienikin heitto, ne pyydetaan korjaa-

maan ja toimittamaan korjatut laskelmat tilintarkastajalle. (HT-tilintarkastaja, 2022.)

Talousarviovertailussa verrataan hallituksen ja isdnnditsijan laatiman talousarvion lukuja ja tilinpaa-
toksen toteutuneita lukuja keskenaan ja olennaiset poikkeamat selvitetaan toimintakertomuksessa.
Talousarviovertailulle ei vastikerahoituslaskelman tavoin ole lain maaradamaa muotoa, mutta tastakin
Kirjanpitolautakunta on tehnyt suosituksen. Loogista on, samaa esitysmuotoa noudatetaan myds
talousarvion laadinnassa. (Jarvinen 2021, luku 9.)

Tuloslaskelman hoitovastiketuottojen on vastattava talousarvioon ja nain ollen myos talousarviover-
tailussa arvioidut ja toteutuneet luvut hoitovastiketuottojen osalta tulisi tésmata 100 prosenttisesti
keskendan. (Tomperi 2018, luku 7.) Tilintarkastuksessa varmistetaan, ettd talousarvion ja talousar-
viovertailun vastaavat luvut ovat samat ja sitten kiinnitetdan huomiota poikkeamiin ja siihen, kuinka
ne avattu toimintakertomuksella (HT-tilintarkastaja 2022). Talousarviovertailun olennaisten poik-
keamien madrittdminen on HT-tilintarkastajan (2022) mukaan usein vaikeaa, silla esimerkiksi lumi-
semmasta talvesta ei hdnen mielestaan tarvitse toimintakertomuksella kertoa, vaikka kulut ylittyisi-

vat tai alittuisivat.

5.2.6 Asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastaminen

Asunto-osakeyhtidon hallinnon tarkastuksessa tilintarkastajan on selvitettéva, onko yhtion hallinnossa
noudatettu asunto-osakeyhtitlain ja yhtidjarjestyksen madrayksia (Tomperi 2018, luku 7). HT-tilin-
tarkastajan (2022) mukaan nama ovat tarkeimmat tarkastettavat asiat, mutta myds muun lainsaa-
dannén maardyksien noudattaminen tarkastetaan. Tilintarkastajan on perehdyttava yhtiokokouspdy-
takirjoihin ja tarkastettava onko yhtiokokouksessa paatetty sille kuuluvista asioista ja onko paatokset

kirjattu riittavan tarkasti yhtiokokouspdytakirjoihin. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Myos hallituksen kokousten poytakirjat tarkastetaan ja varmistetaan, etta hallitus on kasitellyt sille
kuluvat asiat. Lisdksi tilintarkastaja selvittda onko yhtiokokouksen ja hallituksen tekemia paatoksia
noudatettu. (Tomperi 2018, luku 7.) Hallinnon tarkastuksessa kiinnitetaan huomiota myds yhden
vertaisuuden toteutumiseen paatoksissa, eli varmistetaan kaikkien samassa asemassa olevien osak-
kaiden yhdenvertainen kohtelu (HT-tilintarkastaja 2022).

Hallinnon tarkastuksessa kaydaan lapi sopimuksia ja tarkastetaan, onko yhtitté veloitettu sopimus-
ten mukaisesti muun muassa isanndintipalkkion osalta. Hallinnon tarkastuksessa kiinnitetaan huo-
miota myos siihen, onko remonttien suunnitteluun ja toteutukseen hankittu riittdva maara tarjouksia
ennen paatosten tekoa. Lisdksi kaydaan jonkin verran lapi sopimuksia ja tarkastetaan, onko veloi-
tukset tehty sopimusten mukaisesti muun muassa isannéinti- ja huoltopalkkion osalta. Asunto-osa-
keyhtididen tarkastuksessa huomioidaan myos se, ettd yhtidlla on voimassa oleva vahinkovakuutus
ja onko mahdollisista vahingoista haettu korvausta. (HT-tilintarkastaja 2022.)

Hallituksen tehtdvana on valvoa isannéitsijan toimintaa ja tilintarkastajan tulisi huomioida, missa

maarin hallituksen valvontavastuu on toteutunut (Ovaskainen 2017b; Tomperi 2018, luku 7). HT-
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tilintarkastajan (2022) mukaan taté on kaytéannéssa usein hyvin hankala todeta. Hallituksia, jotka
valvovat isénnditsijan toimintaa, on varmasti useita, mutta sitéd ei ole dokumentoitu mitenkaan. Nain
ollen valvontavastuun tdyttymista ei mydskaan ole mahdollista jalkikateen todentaa. Moni ei ym-
marra sitd, ettd jos jokin vaarinkaytos tulisi ilmi, hallitus voisi joutua siita vastuuseen. Tama olisikin
asia johon HT-tilintarkastajan (2022) mielesta tulisi hallitustydskentelyssa kiinnittdd enemman huo-

miota.

5.3  Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen paattaminen ja raportointi

HT-tilintarkastajan (2022) mukaan tarkastuksen lopussa arvioidaan, onko tarkastuslistan mukaisten
asioiden lisaksi vield jotain, mihin tulisi kiinnittdd huomiota. Lisdksi arvioidaan tarkastuksessa esiin
tulleita havaintoja. Jos tarkastuksessa olisi tullut ilmi olennaisia virheellisyyksia, kuten esimerkiksi
jonkin olennaisen tiedon puuttuminen toimintakertomukselta, pyydetaan tilinpaatdsta korjaamaan.
Tehdyt korjaukset tarkastetaan, ja mikali muuta erityistd huomioitavaa ei ole, tehdaan tilinpaatds-
merkinta asunto-osakeyhtion tilinpaatdkseen ja laaditaan vakiomuotoinen tilintarkastuskertomus. Jos
korjauksia ei jostakin syysta tehdd, on tilintarkastuskertomusta silloin mukautettava. (HT-tilintarkas-
taja 2022.)

Kielteinen tilintarkastuskertomus annetaan asunto-osakeyhtidlle silloin, jos esimerkiksi vastikeres-
kontraa ei ole lainkaan saatavilla. Varauman sisaltéma kertomus asunto-osakeyhtién tarkastuksessa
on hanen mukaansa hyvin harvinainen. Vahdisemmista virheistd ja puutteista laaditaan tilintarkas-
tuspoytakirja. Niitd laaditaan esimerkiksi silloin, jos asunto-osakeyhtiéon ei ole valittu hallitusta tai
yhtiolld on vanhoja vastikesaatavia. Pienia huomiota voidaan laittaa myds sdahkopostitse. (HT-tilintar-
kastaja 2022.)
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Taman opinndytetydn aiheena oli asunto-osakeyhtitn tilintarkastus. Ensisijaisesti sen tavoitteena oli
syventaa omaa tietamysténi asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen sisallosta. Tavoitteena oli my6s
selvittaa, olisiko opinnaytetydn tuloksia mahdollista hyddyntaa jatkossa tydpaikkani tilinpadtdspro-
sessien kehittdmisessa. Opinndytetydn tehtdvana oli vastata kolmeen tutkimuskysymykseen: millai-
nen asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessi on, mita asioita asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa
tarkastetaan ja miten asunto-osakeyhtion tilintarkastus kdytdannéssa tehddan. Aihetta tarkasteltiin

sellaisen henkilén ndkokulmasta, joka ei ole tehnyt tilintarkastusta tyokseen.

Opinnaytetyon pohjalta voidaan todeta, etta tilintarkastajalla on oltava laaja osaaminen asunto-osa-
keyhtion taloudesta ja toiminnasta. Tassa opinndytetydssa kasiteltiin vain pien- ja mikrokokoisten
asunto-osakeyhtididen tarkastusta hyvin perustasolla, joten ei riita, etta tilintarkastaja hallitsisi vain
tdssa opinndytetydssa esiin tulleet asiat, vaan ammatillinen osaaminen on oltava huomattavasti laa-
jempaa. Tilintarkastajan on hallittava myds useiden eri lakien ja ohjeiden madrayksia ja tehtava tar-
kastus kansainvalisia tilintarkastusstandardeja ja hyvaa tilintarkastustapaa noudattamalla. Tilintar-

kastajalla on my6s oikeudellinen vastuu tekemastdan tydsta.

Opinnaytetyon tulosten perusteella tilintarkastusprosessi noudatti samoja vaiheita, kuin minka ta-
hansa muunkin yhteison. Nama olivat suunnittelu, toteutus- ja paattamisvaihe. Asunto-osakeyhtion
pienen koon ja toiminnan luonteen vuoksi tilintarkastuksen suunnittelua ei tehda kovinkaan laajasti,
vaan tarkastuksen apuna on kaytossa tilintarkastuslista, johon suoritetut tilintarkastustoimenpiteet
merkitdan tehdyiksi. Tuloksista kavi ilmi myds se, ettd asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen toteutus-
vaiheessa tilintarkastaja tarkastaa kirjanpidon, tilinpdatdksen ja toimintakertomuksen. Sisdisten

kontrollien puutteen vuoksi, tilintarkastustoimenpiteet painottuvat usein aineistotarkastukseen.

Opinndytetyon perusteella voidaan myos todeta, ettd hoito- ja rahoitusvastikkeiden asianmukainen
perintd hyvin tarked osa asunto-osakeyhtion tarkastusta, silld se vaikuttaa osakkaiden yhdenvertai-
suuteen. Tulosten mukaan tilintarkastaja tarkastaa myds yhtién hallinnon ja kiinnittda huomiota sen
hoidon lainmukaisuuteen. Tarkeda hallinnon tarkastuksessa oli myds kokouksissa tehtyjen paatosten
noudattaminen. Opinndytetydssa kavi ilmi myds tilintarkastusevidenssin dokumentoinnin tarkeys ja
kun evidenssia oli saatu tarpeeksi, tilintarkastajan tehtdvana oli lausua tarkastuksen tuloksista tilin-
tarkastuskertomuksella.

Opinndytety® vastasi hyvin asettamiani tavoitteita, silld sain sen avulla paljon tietoa tilintarkastuksen
suorittamisesta nimenomaan asunto-osakeyhtitssa. Kavin teorian avulla monipuolisesti lapi asunto-
osakeyhtion tilintarkastusprosessiin, tarkastettaviin asioihin ja tarkastuksen kdytannon toteuttami-
seen liittyvid asioita. Mielestani haastattelu tdydensi hyvin teoriasta analysoimiani tietoja ja ndin pys-
tyin vastaamaan kaikkiin asettamiini tutkimuskysymyksiin. Myds aineiston koko oli tavoitteisiin néh-

den sopiva.

Kun kasittelin asunto-osakeyhtitn tilintarkastusta enemman isénndintitoimiston tyontekijan nakdkul-
masta, sain opinnaytetydn tuloksista useita ideoita, joita on mahdollista soveltaa nimenomaan isan-
nodintitoimiston tilinpadtésprosessien tehostamiseen. Huomioni kiinnittyi erityisesti siihen, etta tilin-

tarkastaja tekee paljon tésmaytysta eri kirjanpidon raporttien valilla. Tata voisi olla jarkevaa tehda
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enemman myos tilinpaatdsta laadittaessa, silla sen avulla tietyt virheellisyydet olisi mahdollista valt-
taa ja tilinpaatoksen korjaaminen vahentyisi. Taté varten voisi kehittda esimerkiksi muutaman koh-

dan sisaltavan tarkastuslistan, joka kaytaisiin api tilinpadtosta laadittaessa.

Toinen asia, mika tuloksista nousi esiin, on toimintakertomuksen laadinta. Se sisaltaa paljon erilaisia
pakollisia ja myds vapaaehtoisia asioita, joiden sisdistaminen ei esimerkiksi uudelle isannditsijalle ole
valttdmatta kovin helppoa. Tehdyn tutkimuksen pohjalta olisi mahdollista laatia ohjeet muun muassa
toimintakertomuksen tekoon, jotta se sisdltdisi kaikki tarvittavat tiedot. Opinndytetydn tuloksia voi-
daan kayttda apuna myos isanndintitoimiston uusien tyontekijoiden perehdytyksessa avaamaan
asunto-osakeyhtion hallintoa ja taloudenhoitoa. Jos kaytetty ndkdkulma olisi ollut enemman tilintar-
kastajan, kuten monissa muissa asunto-osakeyhtion tilintarkastusta kasittelevissa opinnaytetoissa,

en olisi saanut tasta prosessista niin paljoa oppia itselleni ja hyétya nykyiseen tydhoni.

Opinnaytetydn eettisyys huomioitiin lahdeviitteiden asianmukaisilla merkinndilla. Opinndytetydssa ei
my0dskaan kasitelty henkil6tietoja ja haastatteluun oli mahdollista vastata anonyymisti. Haastatteluun
pyydetylle henkil6lle annettiin avoimesti tietoa tutkimuksen sisdllésta ja siita, millaisesta tutkimuk-
sesta on kyse ja mihin sen tuloksia tullaan kdyttamaan. Haastatteluun osallistuminen oli myG6s va-

paaehtoista.

Opinnaytetyon tuloksia voidaan pitda luotettavina, silla opinndytetydssa perehdyttiin hyvin laajasti ja
monipuolisesti aihetta kasittelevaan kirjallisuuteen, asiantuntija-artikkeleihin seka asunto-osakeyh-
tion tilintarkastukseen vaikuttavien lakien ja asetusten maarayksiin. Kirjallisuuslahteet ja asiantun-
tija-artikkelit valittiin tarkoin, jotta voitiin valttya virheelliseltd ja vanhentuneelta tiedolta. Myds haas-
tateltavana olleen asiantuntijan taustat selvitettiin tarkoin, jotta voitiin varmistua siita, ettd hanella
on riittava tieto ja taito vastata haastattelukysymyksiin. Mygs itse haastatteluun valmistauduttiin
huolella ja kysymykset pohjautuivat asunto-osakeyhtion tilintarkastusta kasittelevaan lahdekirjalli-

suuteen.
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7 POHDINTA

Kokonaisuudessaan opinnaytety6prosessi meni oikein hyvin ja olen erittdin tyytyvadinen ty6n tulok-
siin. Sain monipuolisen kuvan siitd, millaisia asioita asunto-osakeyhtididen tilintarkastukseen liittyy ja
miten tilintarkastusty6ta tehdaan. Tietenkin tama on vain perusasioiden opettelua, mutta uskon tie-
tavani taman jalkeen tilintarkastuksesta huomattavasti enemman kuin esimerkiksi kollegani. Ymmar-
ran nyt paremmin sitd, miksi tilintarkastaja pyytaa korjaamaan tietyt asiat, kuten vaaralla a-hinnalla
perityt vastikkeet. Ymmarran nyt myés sen, miksi tilintarkastaja pyytaa tiettyja asiakirjoja, kuten esi-

merkiksi korjattuja tilinpaatosraportteja itselleen evidenssiksi.

Koen, ettd oma osaamiseni asunto-osakeyhtion kirjanpitdjana kasvoi, kun jouduin ottamaan selvaa
omalla laillaan itsestaan selvistad asioista. Osaan nyt paremmin etsia tietoa eri lahteistd, kuten kirjan-
pito- ja asunto-osakeyhtidlaista, Kirjanpitolautakunnan yleisohjeesta, seka Valtioneuvoston kirjanpi-
toasetuksesta. Sisdistan myds paremmin eri lakien ja sdadosten vaatimukset asunto-osakeyhtién
tilinpaatdksen laadintaan. Lisaksi sain toimivia kehitysideoita tilinpaatdsprosessien parantamiseksi

tyopaikallani ja uskon opinndytetydsta olevan hyétya myds uusien tyontekijdiden perehdyttamisessa.

Aihe oli mielestdni erittdin mielenkiintoinen ja se auttoi pitdmdan mielenkiinnon ylla kirjoittamiseen
ja uuden oppimiseen koko opinndytetydprosessin ajan. Pidan tilintarkastusta taman tutkimuksen jal-
keen edelleen hyvin mielenkiintoisena alana ja sain innostusta jatkaa alan opintoja myds tulevaisuu-
dessa. Innostuin oppimistani asioista niin paljon, etta aion esitelld opinndytetyoni tulokset myds tyo-
paikallani ja pohtia yhdessa kollegojeni kanssa sitd, kuinka voisimme kehittda toimintaamme opin-

naytetyon tulosten avulla.

Tilintarkastuksen teoriaosio oli ehka vaikein kirjoitettava kokonaisuus, kun siina oli saatava tilintar-
kastuksen kannalta tarkeimmat asiat tiivistettya melko lyhyeksi testiksi. Myds rajaaminen oli vaikeaa,
silld aihe oli niin mielenkiintoinen, etta siita olisi voinut kirjoittaa vield paljon enemman. Raja oli kui-
tenkin vedettava johonkin. Helpointa minulle oli kirjoittaa asunto-osakeyhtion toimintaan liittyvista
asioista ja myds haastattelun suunnittelun koin melko helpoksi, silld minua auttoi siind vuosien ty6-

kokemus asunto-osakeyhtididen tilinpaatdsten laadinnasta.

Suurimpana haasteena opinnaytetydprosessissa koin aikataulussa pysymisen. Alkuperdisena tavoit-
teena oli saada opinndytety6 valmiiksi jo joulukuussa 2022, mutta usean vuoden tyon ja opiskelun
yhdistaminen alkoi kdyda jo melko raskaaksi, joten siirsin opinndytetyén valmistumista vuoden 2023
kevaalle. Tastakin huolimatta kiire vield tuli, mutta sain kuitenkin haastattelun toteutuksen jalkeen
analysoida aineistoa rauhassa ja pohtia sen tarkeimpia asiakokonaisuuksia. Myés kirjoittamisen aloit-

taminen takkuili, mutta kun kirjoittamisen sai vauhtiin, helpottui sekin pikkuhiljaa.

Jos tekisin opinndytetyon uudelleen, aloittaisin sen kirjoittamisen heti aiheen paattamisen jalkeen.
Tekstin ei tarvitsisi olla valttamatta vield siina vaiheessa niin tarkasti mietittyd, mutta kun sen aloit-
taa, on sita helpompi jatkaa. On myds helpompi muokata jo kirjoitettua tekstiad ja yhdistella siihen
asioita lisad, kun aloittaa kirjoittaminen mydhassa. Ajatus tehda opinndytetyd ilman ulkopuolista toi-
meksiantajaa sopi tyon tavoitteisiin ja tuloksiin ndhden hyvin, mutta jos tekisin opinndytetydn uu-
destaan, voisin harkita tekevani sen esimerkiksi nykyseille tydnantajalleni, jonkin tietyn asunto-osa-

keyhtitn tilintarkastusta kasitellen.



42 (46)

Jatkotutkimus aiheeksi talle opinnadytetyélle sopisi hyvin esimerkiksi asunto-osakeyhtién hallinnon
tilintarkastus. Nain siksi, koska opinnaytetydssa paljastui, ettei hallinnon tarkastuksen yhteydessa
voida tyypillisesti todentaa hallituksen valvontavastuuta. Tata tietoa voisi jatkotutkimuksessa hyo-
dyntaa ja kayttaa siita saatavia tuloksia muun muassa erilaisen koulutusten jarjestamiseen hallituk-
sille. My6s kansainvaliset tilintarkastusstandardit olivat minulle uusi asia. Olin kylla tietoinen, etta
tilintarkastajan on niitd tarkastusta tehdessaan noudatettava, mutta niiden siséltd yllatti minut tay-
sin. Olisi mielenkiintoista tutustua niihin tarkemmin ja tehda tutkimus niiden soveltamisesta kaytan-

nossa.
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LIITE 1: HAASTATTELUKYSYMYKSET
Kauanko olet ollut tilintarkastajana? millaisia kohteita tarkastat?
Millainen "tarkastusjarjestelma” teilla on kaytéssa? Minne kerdatte tilintarkastusevidenssia?
Miten olennaisuus madritelladn taloyhtion tarkastuksessa? Onko siihen olemassa jokin euromaara?
Kuinka tilintarkastusriskia arvioidaan?
Kuinka taloyhtididen tilintarkastus suunnitellaan?
Muodostatteko kasityksen jokaisen taloyhtion toimintaymparistosta erikseen?
Jos asiakkaaksi tulee yhtid, jota teilld ei ole aiemmin tarkastettu, millaisia toimia siihen liittyy?

Miten tarkasti on kirjattu tilintarkastussuunnitelmaan etukateen, etta kuka tarkastaa minkékin koh-
teen?

Millaisia tilintarkastustoimenpiteita taloyhtididen tarkastuksessa yleisimmin kdytetaan?

Tarkastetaanko aina samat asiat, vai onko tarkastuksessa jotain syklid, ettd tdna vuonna tarkastetaan
enemman tata ja toisena jotain muuta?

Kirjanpidon tarkastaminen
o mitd asioita tarkastetaan?
o tilinavausten tarkastus, miten?
o Liiketapahtuminen oikeellisuus ja niiden kuuluminen yhtiolle?
o miten vastikekirjanpito tarkastetaan

o lainaosuuslaskelman tdsmaaminen/tarkistaminen, miten?

Tilinpdatdksen — ja toimintakertomuksen tarkastaminen
o Miten/mita tarkastetaan:
o tuloslaskelma, tase, tase-erittely, liitetiedot, paa- ja paivakirja
o Toimintakertomus, vastikerahoituslaskelma, talousarviovertailu
o Korjaukset, avustukset, aktivoinnit
o Asuintalovaraukset, jaksotukset, poistot, rahastoinnit

o Puututaanko korkeisiin kulutuslukemiin?

Hallinnon tarkastaminen
o miten hallituksen ja isannditsijan toiminnan lainmukaisuus todetaan?
o millaisia asioita tarkastetaan osake- ja osakasluetteloista, sopimuksista, vakuutuk-
sista, vakuutuskorvauksista?
o miten tarkastetaan, etta osakkaita on kohdeltu yhdenvertaisesti?

o hallituksen valvontavelvollisuus, miten todetaan?

laaditaanko taloyhtididen osalta tilintarkastuspoytakirjoja?

Millaisissa tilanteissa on annettava varauman sisaltava tai kielteinen tilintarkastuskertomus asunto-
osakeyhtioita ajatellen?
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