TAMPEREEN AMMATTIKORKEAKOULU
Liiketalouden koulutusohjelma
Tapio Jarvi

Opinnaytety6raportti

Asunto-osakeyhtion tilintarkastus

Tyon ohjaaja yliopettaja, kauppatieteiden lisensiaatti (vait.) Pirkko
Jaatinen
Tampere 06/2009



TAMPEREEN AMMATTIKORKEAKOULU

Liiketalouden koulutusohjelma

Tekija Tapio Jarvi

Ty6n nimi Asunto-osakeyhtion tilintarkastus

Sivumaara 48

Valmistumisaika 06/2009

Ty6n ohjaaja yliopettaja, kauppatieteiden lisensiaatti (vait.)

Pirkko Jaatinen

Tiivistelméa

Reilusti yli 50 % suomalaisista asuu asuinkerrostaloissa, rivitaloissa ja pien-kerrostaloissa.
Lahes kaikki tAman tyyppiset talot ovat asunto-osakeyhtid-muotoisia. Yli puolella
suomalaisista téarkein finanssivarallisuuden erd on oma asunto, asunto-osakeyhtién osakkuus.
Suomen kirjanpitolaki mééaraéa pakolliseksi kirjanpidon jarjestdmisen asunto-osakeyhtidissa.
Tilintarkastuslaki ja asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys maarittelevat sdannokset tilintar-

kastuksesta asunto-osakeyhtidissa.

Tyon tarkoituksena on antaa yleiskuva tilintarkastuksesta asunto-osakeyhtiossa. Tilintarkastus
on talouselaman keskeinen valvontafunktio, jonka tarkein tehtéava on varmistaa, etta
tilinp&atos, toimintakertomus ja paatoksenteossa kaytettavat taloudelliset tiedot ovat

olennaisilta osiltaan oikein.

Tyossa eritellaan tilintarkastuksen eri toimenpiteet. Lisdksi paneudutaan tilintarkastuksen
erityispiirteisiin asunto-osakeyhtion nékdkulmasta. Tyd on kirjoitettu osakkaan nékdkulmasta

ja se toimii myds oppaana asunto-osakeyhtion tilintarkastuksesta kiinnostuneille.

Tyo6té voi hyddyntaa jokainen asunto-osakeyhtion osakas, kun han osallistuu yhtiokokoukseen

paattamaan asunto-osakeyhtién yhteisista asioista.

Avainsanat asunto-osakeyhtio tilintarkastus tilintarkastaja asunto-
osakeyhtion tilintarkastus tilinpaatos



TAMK University of Applied Sciences,
Business Administration

Writer Tapio Jarvi

Thesis Auditing a housing association

Pages 48

Graduation time 06/2009

Thesis Supervisor Principal Lecturer, Pirkko Jaatinen, Licenciate (Econ.)
Abstract

Over 50% of Finnish people live in apartment blocks, terraced houses or small blocks of
apartments. Almost all of these kinds of houses are housing associations. For more than half
of Finnish people the most important source of financial wealth is their own apartment, being a
partner in the housing association. The Finnish auditing law states that it is mandatory to
arrange auditing in housing associations. The auditing law and articles of association of

housing associations define the regulations for auditing the housing associations

The purpose of this dissertation is to give an overview of auditing in housing associations.
Auditing is a central monitoring function of the financial world and its most important task is to
ensure that accounting, annual reports and financial information used in decision- making are
based on correct information.

The dissertation explains the stages of auditing. It also looks into the special features of
auditing from a housing association’s point of view. The dissertation is written from a partner’s
point of view and also works as a set of guidelines for those who are interested in auditing of
housing associations.

This dissertation is useful for every partner in a housing association when they take part in

meetings where the housing association’s common matters are decided.
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1. Johdanto

Taman opinnaytetydn tavoitteena on antaa kokonaiskuva tilintarkastuksesta asunto-
osakeyhtidissa. Opinnaytety® ohjeistaa tilintarkastuksen kulun ja vaadittavat toimenpiteet,
jotta suoritettu tilintarkastus vastaa saadodsten vaatimuksia ja ohjeita seka noudattaa hyvaa

tilintarkastustapaa.

Asunto-osakeyhtion pitaa tilinpaatoksessaan noudattaa lakeja ja saantoja. Reilusti yli 50 %
suomalaisista asuu asuinkerrostaloissa, rivitaloissa ja pienkerrostaloissa. Lahes kaikki tAméan
tyyppiset talot ovat asunto-osakeyhtié-muotoisia. Yli puolella suomalaisista tarkein finans-
sivarallisuuden erd on oma asunto, asunto-osakeyhtion osakkuus. Suomen kirjanpitolaki
maarda pakolliseksi kirjanpidon jarjestamisen asunto-osakeyhtitissa. Tilintarkastuslaki ja
asunto-osakeyhtitn yhtidjarjestys maarittelee saannokset asunto-osakeyhtididen

tilintarkastuksesta.

Tilintarkastus on talouselaman keskeinen valvontafunktio, jonka tarkein tehtéava on varmistaa,
etta tilinpaatds, toimintakertomus ja paatoksenteossa kaytettavat taloudelliset tiedot ovat
olennaisilta osiltaan oikein. Asunto-osakeyhtion osakkaille on mygs tarkeaa, etta heidan
omaisuuttaan hoidetaan asianmukaisesti eiké vaarinkaytoksia padse syntymaan. Osakkaita

pitdd myos kohdella kaikissa asunto-osakeyhtiota koskevissa asioissa yhdenvertaisesti.

Tyossaé eritelldan tilintarkastuksen eri toimenpiteet ja tilintarkastuksen kulku. Lis&ksi
paneudutaan tilintarkastuksen erityispiirteisiin asunto-osakeyhtién nakékulmasta. Ty on
kirjoitettu osakkaan nakokulmasta ja se toimii myds oppaana asunto-osakeyhtion tilintar-

kastuksesta kiinnostuneille.

Tyo6ta voi hyddyntaa jokainen asunto-osakeyhtion osakas, kun han osallistuu yhtiokokoukseen

paattamaan asunto-osakeyhtitn yhteisista asioista.
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2. Kirjanpito

2.1. Kirjanpidon maaritelma

Kirjanpito on yrityksen talousprosessin rahamaaraista kuvausta, kirjanpitoon merkitaan

muistiin talousprosessin rahamaaraiset tapahtumat.

Kirjanpidon avulla tuotetaan tietoa yrityksen sidos- eli intresenttiryhmille. Ne ovat yrityksen
toimintaan vaikuttavia osapuolia, jotka antavat yrityksen hyvéksi tietyn panoksen ja toisaalta
edellyttavat yritykseltd myos vastiketta sijoittamastaan panoksesta (Ihantola, Leppanen,
Kuhanen & Sivonen 2008, 11).

2.2. Kirjanpidon historia

Suomen kirjanpitolain mukaan kirjanpitovelvollisen on pidettava kahdenkertaista kirjanpitoa
(KPL 1:28 1997). Yhdenkertainen kirjanpito on sallittu ammatinharjoittajille. Kahdenker-
taisessa kirjanpidossa jokainen kirjanpitoon tehty kirjaus eli kirjanpitovienti tehdéén saman-

laisena kahdelle eri kirjanpidon tilille.

Kahdenkertaisen kirjanpidon kehittdminen on merkitty italialaisen matemaatikon, Leonardo da
Vincin tyotoverin, fransiskaanimunkki Luca Paciolin (n. 1450 - 1514) ansioksi. Paciolin
paateos oli "Summa di arithmetica, geometrica, proportione et proportionalita”. Kirja julkaistiin
vuonna 1494 ja tassa kirjassa on esitetty muun matemaattisen tutkimuksen ohessa
kahdenkertaisen kirjanpidon periaatteet. Teos merkitsi kahdenkertaisen kirjanpidon lapimurtoa
ja Paciolin kuvaama menetelma on periaatteessa toiminut pohjana kaikille sen jalkeen
julkaistuille kirjanpidon oppaille. llmeisesti han ei itse kuitenkaan keksinyt kahdenkertaista

kirjanpitoa, mutta kuvasi selkeésti menetelman.

Ensimmaéinen suomenkielinen kirjanpidon oppikirja julkaistiin 1800-luvun puolivalissa, jolloin
ilmestyi August Liliuksen oppikirja "Kaytanndéllinen opastus Yksinkertaisessa kirjanpidossa
varsinkin Tehdastelijoille ja Ammattilaisille”. Tama teos kasitteli kuitenkin vain yhdenkertaista
italialaista kirjanpitoa. Kahdenkertaisen kirjanpidon periaatteet tulivat suomalaisiin oppikirjoihin
vasta 1900-luvun alkupuolella. (Wikipedia 28.11.2008.)

2.3. Lainsaadanto

Suomessa kirjanpitoa sdatelee kirjanpitolaki. Kirjanpitolain mukaan jokainen, joka harjoittaa
like- tai ammattitoimintaa, on tasta toiminnastaan kirjanpitovelvollinen. Kirjanpitovelvollisia

ovat kuitenkin aina: 1) osakeyhtit; 2) osuuskunta; 3) avoin yhtio; 4) kommandiittiyhti®; 5)
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yhdistys, asumisoikeusyhdistys ja muu sellainen yhteis6; 5 a) rekisteroity uskonnollinen
yhdyskunta ja sen rekisterdity paikallisyhteis®; 6) saatio; 7) elakesaatio; 8) vakuutuskassa; 9)
keskinainen vakuutusyhtio; 10) vakuutusyhdistys; 11) sijoitusrahastolaissa tarkoitettu rahas-
toyhtio sen hallinnassa olevan sijoitusrahaston osalta; 12) henkiléstérahasto; 13) luotto-
laitostoiminnasta annetussa laissa tarkoitetut talletussuoja- ja vakuusrahastot ja
sijoituspalveluyrityksistd annetussa laissa tarkoitettu sijoittajien korvausrahasto; seka 14)
arvo-osuusjarjestelmasta annetun lain tarkoitettu rahasto ja 19 §:sséa tarkoitettu
selvitysrahasto. (KPL 1§ 1997.) Asunto-osakeyhtidssa kirjanpito on kirjanpitolailla séadetty
pakolliseksi. Asunto-osakeyhtion tilinpaatoksissa kaytettavat tuloslaskelman ja taseen kaavat
ovat liitteessa 3.
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3. Tilintarkastus

3.1. Tilintarkastuksen maaritelma

Tilintarkastuksesta on esitetty useitakin maaritelmia. Niitd sisaltyy ennen muuta kansainvalisiin
ja kansallisiin tilintarkastusta koskeviin ohjeisiin ja suosituksiin. International Federation of

Accountants (IFAC) maarittelee tilintarkastuksen seuraavasti:

Tilintarkastus on mink& tahansa kokoisen tai lakisdateisen muodon omaavan
ansaintatalouden tai muun talousyksikén tilinpaatoksen tai siihen verrattavan informaation
riippumatonta tutkimista, jonka tarkoituksena on kasityksen ilmaiseminen tutkitusta

tilinpaatoksesta tai siihen rinnastettavasta informaatiosta.

American Accounting Associationin tilintarkastuksen méaaritelma on seuraava:

Tilintarkastus on jarjestelmallinen tapahtumasarja, jonka tarkoituksena on tilintarkastajasta
riippumattomalla [objektiivisella] tavalla kerata nayttdoa taloudenhoidon toimia ja tapahtumia
koskevien tietojen totuudellisuudesta ja arvottaa sitd seké selvittdd, miten ndma tiedot
vastaavat niiden esittdmiselle asetettuja tavoitteita seka viestia tuloksista niista
kiinnostuneille ( Riistama 1999, 19-20).

Tilintarkastus on talouselaméan keskeinen valvontafunktio, jonka térkein tehtéva on varmistaa,
etta tilinpaatds, toimintakertomus ja paatoksenteossa kaytettavat taloudelliset tiedot ovat

olennaisilta osiltaan oikein.

3.2. Tilintarkastuksen historia

Sana tilintarkastus tulee latinan kielesta. "Audit” on latinaa ja tarkoittaa "han kuulee”.
Latinalainen verbi “audire” (kuulla) tarkoitti tilintarkastusta. Englanniksi tilintarkastaja on
auditor, monissa muissa kielissa pohjasanana on control. Tilintarkastuksella on jo tuhansia
vuosia vanha perinne. Sitéd on harjoitettu lahes yhta kauan kuin tilien pitoa. Tarkastusta on
tehty siis paljon aiemmin kun nykymuotoinen kahdenkertainen kirjanpito otettiin kayttoon.

Tilintarkastuksessa oli jo alusta alkaen kyse luottamuksesta. (Wikipedia 28.11.2008.)

Kauppiaat ja muut liike-elamén edustajat halusivat ulkopuolisen, luotettavan henkilon
tarkastavan heidan yhtibkumppaniensa toimintaa ja antavan siitd puolueettoman lausuntonsa,

joka oli tuohon aikaan suullinen. Hyvin pitkdan tarkastuksella pyrittiin selvittaméaan, olivatko
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ne, joiden haltuun oli uskottu rahavaroja ja jotka pitivét kirjaa, menetelleet ohjeiden
mukaisesti. (Wikipedia 28.11.2008.)

Ammattimainen tilintarkastajajarjestelma saatiin maahamme kauppiaskokousten ansiosta.
Ammattimaisen tarkastuksen aloitti Suomen tilintarkastajainyhdistys vuonna 1911, ja sen
toimintaa jatkoi KHT-yhdistys vuodesta 1925 alkaen. Lyhenne KHT tulee sanoista
keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastaja. HTM-tilintarkastajat ovat olleet alalla
vuodesta 1950 lahtien. HTM tulee sanoista hyvaksytty tilimies. Kauppakamarijarjestd on
toiminut hyvaksyttyjen tilintarkastajien valvojana vuodesta 1924 lahtien. Keskuskauppakamari
hyvéksyy KHT-tarkastajat ja kauppakamarit HTM-tarkastajat. Hyvaksyttyjen tilintarkastajien
rinnalla ovat toimineet my6s maallikot (Kosonen 2005). Uudessa tilitarkastuslaissa
(13.4.2007/459) maallikkotarkastajien toimintaa on rajoitettu merkittavasti. Siirtymakauden
jalkeen heidan toimintansa loppuu kokonaan. Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa, (voimaan-
tulo todennakoisesti 2010), tullee sdanndksia, joissa maallikkotarkastajilla sailyy

tarkastusoikeus.

Tilintarkastuksen tehtaviin kuului vuoden 1895 osakeyhtidlain mukaan hallinnon ja tilien
tarkastus. Mybhemmin sisélté tdsmentyi tilinpaatdksen, kirjanpidon ja hallinnon
tarkastukseksi. Alussa tilintarkastus oli manuaalista kaikkien tositteiden prikkausta ja virheiden
etsimistd. Mybhemmin tarkastettiin pistokokein. Tilintarkastustyén dokumentoinnista ja
tybpapereista I0ytyi havaintoja 1930-luvulta lahtien. Atk-tarkastus yleistyi 1970- ja 1980-
luvuilla, jolloin myds riskianalyyseihin alettiin kiinnittda huomiota. Hallinnon tarkastuksen
merkitys on kasvanut kaiken aikaa. Tilintarkastuskertomukset olivat tutkimusajanjakson alussa
vapaamuotoisia ja sisalléltaan ilmaisurikkaita ja kuvailevia. Vuoden 1978 osakeyhtidlaki muutti
kertomukset julkisiksi. Mydhemmin KHT-yhdistyksen vakiokertomusmallit yhdenmukaistivat ja
pelkistivat raportointia. Nykyisin tilintarkastuskertomukset ovat taysin vakioituja, ellei jotain

poikkeavaa ole tarkastuksessa havaittu. (Kosonen 2005.)

Leena Kososen tutkimuksen perusteella tilintarkastuksen historia jaetaan kolmeen kauteen,
jotka ovat tilintarkastusinstituution rakentumisen kausi (1895 - 1950), vakiintumisen kausi
(1951 - 1985) ja kansainvalistymisen ja julkisuuden kausi (1986 alkaen). Kososen vaitoskirjan
mukaan tutkimusajanjakson jokaisella vuosikymmenell&d on keskusteltu jatkuvasti tilintar-
kastajien riittavyydesta, alalle paasyn ja tutkintojen vaikeudesta, tilintarkastajien ammattitaidon
tasosta, hallinnon tarkastuksen sisallosta, tilintarkastuskertomuksesta ja maallikkotarkastajien
asemasta. 1990-luvun keskeisimmat keskustelun aiheet olivat konsultointi, riippumattomuus,
odotuskuilu seka tilintarkastuksen taso ja laadunvalvonta. Edelleen ndma samat teemat ovat
keskustelun aiheena. Varsinkin tilintarkastajien riittavyys ja HTM-tarkastajien korkea

ikérakenne ovat puhuttaneet. (Kosonen 2005.)
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Analysoitaessa tilintarkastuksen kehityspiirteitd runsaan sadan vuoden ajalta voidaan todeta,
etta tilintarkastuksen ydintehtavat eivat juuri ole muuttuneet vuosikymmenien kuluessa.
Tilintarkastus on edelleenkin laillisuustarkastusta. Sen tarkoituksena on yha kirjanpidon,
tilinpaatodksen ja hallinnon tarkastus. Tilintarkastajat valvovat omistajien etua ja raportoivat
heille tarkastuksen tuloksista. Tilintarkastuksen ulkoinen maailma sen sijaan on muuttunut.
Kansainvalistyminen on lisdnnyt sé&nnodsten maérad, odotuksia ja vaatimuksia on nykyisin
enemman, uusi tekniikka mahdollistaa nopean tiedonkulun ja valvonta on lisdantynyt.
Tilintarkastajan patevyys perustuu nyky&an tietotekniikan, tietojarjestelmien ja yrityksen

toimialan tuntemukseen. (Kosonen 2005.)

3.3. Tilintarkastuksen lainsaadanto

Tilintarkastusta séaéatelevassa normistossa keskeisimmat lait ovat osakeyhtitlaki, kirjanpitolaki
ja tilintarkastuslaki. Lakis&ateinen tilintarkastus alkoi vuoden 1895 osakeyhtidlaista, joka
uudistui vuonna 1978 ja jalleen vuonna 2006. Kirjapitolainsaédantda on uudistettu viidesti:
1925 ja 1928, 1945, 1973, 1993 ja 1997. Vuoden 1994 tilintarkastuslakiin koottiin séadokset
useista laeista ja se oli ensimmainen ainoastaan tilitarkastusta saateleva laki (tilintarkastuslaki
28.10.1994/936). Tama on kumottu ja nyt on voimassa uusi tilintarkastuslaki (tilintarkastuslaki
13.4.2007/459). Muita normistoja ovat olleet mm. EY:n direktiivit, kirjanpitolautakunnan
yleisohjeet ja lausunnot, KHT- ja HTM-yhdistyksen suositukset ja viimeisimpina IAS- ja ISA-

standardit.
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4. Asunto-osakeyhtio

4.1. Asunto-osakeyhtibn maaritelma

Asunto-osakeyhtiona pidetaan osakeyhtitta:

1) jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita yhté tai useampaa rakennusta, joissa olevien
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on méaaratty yhtidjarjestyksessa

osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi; ja

2) jonka jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessa maarattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen
hallinnassa olevasta kiinteistosta (AOYL 18 1991).

Asunto-osakeyhtio (as.oy) on yhtiomuoto, jonka maarittelee asunto-osakeyhtitlaki (ASOYL
17.5.1991/809). Asunto-osakeyhtion osakkeet oikeuttavat hallitsemaan tiettya
asuinhuoneistoa, asuntoyhtidssa sijaitsevaa lilkkehuoneistoa tai muuta osakkeiksi muutettua
tilaa kuten varastoa, joka on asunto-osakeyhtion tiloissa. Asunto-osakeyhtitlaki ja
yhti6jarjestys maarittavat yksittaisen asunto-osakeyhtion saannot, seka yhtion ja osakkaan

velvollisuudet ja vastuut.

Usein asunto-osakeyhtidsta kaytetddn myos epavirallista termia taloyhtio.

4.2. Asunto-osakeyhtion hallinto

Asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on mainittava mm.
1) yhtidn toiminimi;
4) osakepaaoma;

5) osakkeen nimellisarvo tai, jollei osakkeella ole nimellisarvoa, osakkeiden lukumaéra tai

vahimmais- ja enimmaismaara

9) yhtidvastikkeen maaraamisen perusteet seké kuka maaraa vastikkeen suuruuden ja

maksutavan;

10) hallituksen jasenten, varajasenten seka tarvittaessa tilintarkastajien ja

varatilintarkastajien lukumaara tai enimmais- ja vahimmaismaara seka toimikausi

12) varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltavat asiat; seka


http://fi.wikipedia.org/wiki/Yhti%C3%B6muoto
http://fi.wikipedia.org/w/index.php?title=Asunto-osakeyhti%C3%B6laki&action=edit&redlink=1
http://fi.wikipedia.org/w/index.php?title=Asuinhuoneisto&action=edit&redlink=1
http://fi.wikipedia.org/w/index.php?title=Liikehuoneisto&action=edit&redlink=1
http://fi.wikipedia.org/wiki/Yhti%C3%B6j%C3%A4rjestys
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13) yhtién tilikausi (ASOYL 8§ 1991).

Asunto-osakeyhtion kaikki osakkeet tuottavat yhtidssa yhtaldiset oikeudet, jollei tasta laista ja
yhtidjarjestyksesta muuta johdu (ASOYL 98 1991).

Osakkeenomistajat kayttavat yhtitkokouksessa paatdsvaltaansa yhtion asioissa, jollei

paatdsvaltaa laissa tai yhtidjarjestyksessa ole uskottu yhtion hallitukselle (ASOYL 238 1991).

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen ja kayttaa siella
puhevaltaa, jollei tdssé laissa ole toisin saadetty (ASOYL 24§ 1991).

Osakas voi myos valtakirjalla valtuuttaa toisen henkilon kayttamaéan puhe- ja dénivaltaa
yhtiokokouksessa.

Yhtiokokouksessa valittu hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan, sihteerin ja muut
tarpeelliset toimijat. Hallitus valitsee myds asunto-osakeyhtidlle isannéitsijan, joka vastaa
yrityksen toimitusjohtajaa. Isanndéitsija huolehtii ja hoitaa asunto-osakeyhtion paivittaista
toimintaa hallituksen valvonnassa. Useimmin iséannditsijan toimeen valitaan ammattihenkild
isannointitoimistosta. Samoin muutkin asunto-osakeyhtion tarvitsemat palvelut ostetaan

ulkopuolisilta toimijoilta.

4.3. Asunto-osakeyhtidista

Asunto-osakeyhtiot liittyvat useimmiten kerrostaloasumiseen, mutta ne voivat yhta hyvin liittya
myds rivi- tai paritalomuotoisiin rakennuksiin, joissakin tapauksissa my6s omakaotitaloihin.
Suomen asuntokannasta neljnnes on asunto-osakeyhtidita (26,4 %, 712 413 kpl, vuosi 2006)
(Tilastokeskus 2007, 240).

Suomessa asunto-osakeyhtid on yleinen asuntojen hallintamuoto, mutta muualla maailmassa
esimerkiksi kerrostalot ovat usein julkisen hallinnon vuokraamia. Suomalainen asunto-
osakeyhtigjarjestely pitda huolen siitd, ettd myds kerrostalon yllapito peruskorjauksineen
saadaan rahoitettua, ja yhteiset tilat, kuten porrashuoneet ja hissit saadaan hoidettua ja
huollettua asianmukaisesti (Wikipedia 20.11.2008).

Vuoden 2007 lopussa Suomessa oli 2 732 000 asuntoa, joista 45 prosenttia oli yksidita tai
kaksioita. Asuntokanta sisaltaa myos tyhjillaén ja vailla vakinaisia asukkaita olevat asunnot,
joita oli noin 255 000. Nykyisesta asuntokannasta 63 prosenttia on rakennettu 1970-luvulla tai

sen jalkeen. Talotyypeittain tarkasteltuna kerrostaloasunnoista 63 prosenttia, rivitaloasun-


http://fi.wikipedia.org/wiki/Kerrostalo
http://fi.wikipedia.org/wiki/Rivitalo
http://fi.wikipedia.org/w/index.php?title=Paritalo&action=edit&redlink=1
http://fi.wikipedia.org/wiki/Omakotitalo
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noista 91 prosenttia ja erillisisté pientaloasunnoista hieman yli puolet on rakennettu 1970-

luvulla tai sen jalkeen. (Tilastokeskus 2007.)

Vuoden 2007 lopussa oli kerrostaloasuntoja 109 000 enemman kuin asuntoja erillisissa
pientaloissa. Vaestosta kuitenkin vain kolmasosa asuu kerrostaloissa. Tama selittyy silla, etta
asunnot ovat kerrostaloissa pienempia ja niissa asuu pienempia perheita tai asuntokuntia kuin
rivi- ja pientaloissa. Kerrostaloasuntojen maara on kaksinkertaistunut vuodesta 1970.
Rivitaloasuntojen maara on kasvanut yli kymmenkertaiseksi vuodesta 1970, jolloin niité ol
vain 30 000. Vuoden 2007 lopussa rivitaloasuntoja oli jo 378 000. (Tilastokeskus 2007.)

Taulukko 1. Asunnot talotyypin mukaan 31.12.2007 (Tilastokeskus 2007)

Talotyyppi Asuntoja (Ikm) Osuus kaikista asunnoista (%)
Erilliset pientalot 1095279 40,1
Rivi- ja ketjutalot 377541 13,8
Asuinkerrostalot 1204 222 44,1
Muu kuin asuinrakennus 54784 2,2

2731826 100,0

Asuntoja yhteensat

1) Asuntokanta sisaltaa myos tyhjillaan ja vailla vakinaisia asukkaita olevat asunnot,
joita on noin 255 000. Muita kuin asuinrakennuksia ovat mm. liike- ja

toimistorakennukset ym.
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4.3.1. Esimerkki tapahtumasta asunto-osakeyhtitossa

Kaytannon esimerkki Kauppalehden sivulta on huhtikuun 2009 alusta. Parinkymmenen
huoneiston yhti6, jonka isédnndinnin vaihdoksen yhteydessa ulkopuolista ammattitarkastajaa
pyydettiin vahvistamaan suuren hankkeen vastikekasittelyn oikeellisuus, ennen isdnndinnin
siirtoa. Viidentoista minuutin selvittelyn jalkeen oli ilmeista, etta is&nnoitsijatoimisto oli
epaonnistunut asiassa taysin. Yhtiossa oli maallikkotilintarkastaja, joka ei ollut kiinnittéanyt
riittdvad huomioita asiaan; lainaosuus neliometrid kohti oli pienentynyt isdnnditsijan
virheellisten laskelmien vuoksi paljon enemman kuin velallisilta oli keratty varoja. Noin
puolessatoista vuodessa oli vaaristyma koko taloyhtidssa kasvanut 30000 euroksi (Tahtinen
2009, 15).

4.4. Tilintarkastuksesta asuntoyhtitlaissa (ASOYL)

Sekd ASOYL etta TTL sisaltavat sdadoksia, jotka koskevat asunto-osakeyhtion tilintarkas-

tusta.

Tilintarkastajan valitsee yhtiékokous. Jos yhteisélle on valittu vain yksi tilintarkastaja, eika
tdma ole 33 tai 34 8:ssa tarkoitettu tilintarkastusyhteisd, on valittava ainakin yksi
varatilintarkastaja (TTL 48 2007). Yhtiokokous voi valita varatilintarkastajan myos yhtiossa,

jossa siihen ei ole velvollisuutta, ja valita useamman varatilintarkastajan (ASOYL 638 1991).

Tilintarkastajan toimikausi paattyy ja uuden tilintarkastajan toimikausi alkaa valintaa
seuraavan, valinnasta paattavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa. Yhtidjarjestyksessa
voidaan maaratd muusta maaraaikaisesta tai toistaiseksi jatkuvasta toimikaudesta. Myds uutta
tilintarkastajaa valittaessa voidaan paattaa toisin toimikauden paattymisesta ja toimikauden
alkamisesta (ASOYL 648 1991).

Asunto-osakeyhtidssa on valittava tilintarkastaja, jos:
1) yhtién rakennuksessa tai rakennuksissa on vahintaéan 30 huoneistoa; tai

2) osakkeenomistajat, joilla on véhintaan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi
kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sitéd varsinaisessa
yhtibkokouksessa tai yhtiokokouksessa, jossa asia kokouskutsun mukaisesti on kasiteltava.
Jos yhtiokokous ei valitse 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua tilintarkastajaa, laaninhallitus
maaraa tilintarkastajan tilintarkastuslain 9 8:n 1 ja 4 momentissa séadetyssa jarjestyksessa,
jos osakkeenomistaja hakee tilintarkastajan maaraamista kuukauden kuluessa
yhtiokokouksesta (ASOYL 658 1991).
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Tarkastuksesta on yhti6kokoukselle annettava lausunto, joka on pyynndsté lahetettava myos
osakkeenomistajalle. Isannéitsijan tai hallituksen puheenjohtajan on vahintaan viikon aikana
ennen yhtibkokousta varattava tilaisuus lausuntoon perehtymiseen osakkaalle, joka sita
pyytad. Lausunnon on oltava nahtavilla yhtiokokouksessa. (ASOYL 658 1991.)

4.4.1. Laaninhallituksen maaraama tilintarkastaja

Jos tarkastamisvelvollisuutta ei noudateta tai tilintarkastaja ei tayta sdadettyja
kelpoisuusvaatimuksia laéaninhallituksen on ilmoituksesta maarattava asunto-osakeyhtiélle

tilintarkastaja seuraavissa tapauksissa:
- tilintarkastajaa ei ole valittu TTL:n tai muun lain mukaisesti
- tilintarkastajalla ei ole yleista kelpoisuutta, han ei ole riippumaton tai han on esteellinen

- yhtidjarjestyksen tilintarkastajien lukumé&araa tai kelpoisuutta koskevia maarayksia on

rikottu

Tahan menettelyyn joudutaan turvautumaan harvoin.

4.4.2. Erityinen tarkastus

Erityisesta tarkastuksesta on sdadetty seka OYL:ssa etta ASOYL:ssa (OYL 7:78 2006,
ASOYL 688 1991).

Osakkeenomistaja voi vaatia erityisen tarkastuksen toimittamista yhtion hallinnosta ja
kirjanpidosta tietyltd paéttyneelta ajanjaksolta taikka tietyista toimenpiteista tai seikoista. Taté
koskeva ehdotus on tehtava varsinaisessa yhtiokokouksessa tai siind yhtiokokouksessa,
jossa asia kokouskutsun mukaisesti on kasiteltdva. Jos ehdotusta ovat kannattaneet
osakkeenomistajat, joilla on vahintaan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi
kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, osakkeenomistaja voi kuukauden kuluessa

yhtiokokouksesta hakea laaninhallitukselta tarkastajan maaraamista.

Laéninhallituksen on varattava yhtion hallitukselle tilaisuus tulla kuulluksi. Jos hakemus
koskee tietyn henkilén toimenpiteita, tilaisuus on varattava myds hanelle. Hakemukseen on
suostuttava, jos tarkastukseen katsotaan olevan painavia syitd. La&ninhallitus voi maarata
yhden tai useamman tarkastajan. Tarkastajalla on oikeus saada yhti6lta palkkio. Yhti6kokous

ei saa erottaa erityistarkastuksen toimittajaksi valittua tarkastajaa toimestaan.
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Suoritettuaan erityisen tarkastuksen tilintarkastajan on annettava suorittamastaan
tarkastuksesta lausunto yhtiobkokoukselle. Lausunnossa tulee kdyda esille tarkastuksen kohde
ja tarkastuksen perusteella tehdyt johtopaatokset. Isannoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan
on vahintaan viikon ajan ennen yhtiokokousta, jossa tilintarkastajan esittama lausunto tullaan
kasittelemaan, varattava tilaisuus lausuntoon perehtymiseen osakkaalle, joka sita pyytaa
(Etelamaa 2008, 27).

4.5. Tilintarkastajan vastuu

Tilintarkastaja vastaa toiminnastaan tilintarkastajana toimeksiantajalleen ja sivulliselle.
Tilintarkastajan on suoritettava tehtéavansa lain mukaisesti ja virheettémasti. Mikaan
inhimillinen suoritus ei voi koskaan olla taydellista ja virheetdnta. Tilintarkastajan suoritusta
onkin arvioitava olennaisuuden mukaan (Horsmanheimo & Steiner, 2008, 469).
Tilintarkastajan vastuut voidaan ryhmittaa kolmeen vastuukategoriaan.

1. Vahingonkorvausvastuu

Tilitarkastajan korvausvastuun lahtékohtana on, etta tilintarkastaja on korvausvelvollinen

tuottamuksellisesti aiheuttamastaan vahingosta sen tayteen maaraan.
2. Rikosoikeudellinen vastuu

Tilintarkastajan rikosoikeudellinen vastuu tarkoittaa, ettd tehdessaan rangaistavaksi
saadetyn teon tilintarkastaja voidaan asettaa syytteeseen tuomioistuimessa ja hanelle

voidaan tuomita rangaistus.

3. Kurinpidollinen vastuu

Kurinpidollinen vastuu kohdistuu siihen, onko tilintarkastaja
sailyttanyt hyvaksymisensa edellytykset

toiminut sdanndsten mukaisesti

Tilintarkastajan ty6 vastuullista ja sen ty6n taloudelliset arvot voivat nousta hyvinkin suuriksi.
Tilintarkastajalla pitda olla pakollinen vastuuvakuutus, joka osaltaan korvaa mahdollisia

korvausvaatimuksia.
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4.6. Salassapitovelvollisuus

Tilintarkastaja ei saa ilmaista ulkopuoliselle tai yksityiselle osakkeenomistajalle sellaista
tarkastustehtavaa suorittaessaan yhtiosta saamaansa seikkaa, joka saattaa aiheuttaa yhtiolle
haittaa (TTL 268 2007).

Tieto on kuitenkin ilmaistava, mikali se muussa laissa on sadadetty ilmaistavaksi (Etelamaa
2008, 34).

Vaadittaessa tilintarkastajan tulee antaa yhtikokoukselle kaikki yhteis6é koskevat tiedot, jos
siitd ei aiheudu olennaista haittaa asunto-osakeyhtidlle. Salassapitovelvollisuuden piirissa
ovat liike- ja ammattisalaisuudet ja se jatkuu myds varsinaisen tilintarkastustehtavan
paatyttyd. Sama salassapitovelvollisuus koskee my@s tilintarkastajan apulaista, mikali hanta
kaytetaan tilintarkastuksessa.

4.7. Tilintarkastajan lasnaolo-oikeus

Tilintarkastajalla on oikeus olla lasné ja kayttda puhevaltaa sellaisessa yhtiokokouksessa tai
hallituksen kokouksessa. jossa kasitellaan hénen tehtavaansa liittyvid asioita (Etelamaa 2008,
35).

4.8. Tilintarkastajan palkkio

Tilintarkastajalla on oikeus perid palkkio suorittamastaan tarkastuksesta. Palkkion maéara
vaihtelee suuresti tilintarkastajan mukaan. Isoissa yhtidissé ne muodostuvat huomattaviksi.
Tavallisen asunto-osakeyhtién huoneistoja n. 20-100, tilintarkastuspalkkio on noin 200-600

euroa. Tuntiveloitus on noin 100-200 euroa.

Asunto-osakeyhtitn yhtibkokous paattaa tilintarkastajan palkkiosta. Useimmin palkkiopykala
yhtiokokouspdytakirjassa on lausuntona "laskun mukaan”. Yhtiékokous ei paatdksellaan rajaa
palkkion suuruutta.
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5. Tilintarkastuksen toteutus

5.1. Tilintarkastussuunnitelma

Tilintarkastaja laatii ennen tarkastusta kirjallisen tilintarkastussuunnitelman. Siind han kirjaa
tilintarkastuksen etenemisen ja tarkastettavat kohteet perusteluineen. Tama dokumentaatio
pitaa sailyttaa tilintarkastajan arkistoissa vahintaan viisi vuotta tilintarkastuksesta. Suun-

nitelman laatiminen nopeuttaa tarkastustyota ja edesauttaa tydn sujuvuutta. Siitd saa myo6s
helposti kokonaiskuvan tarkastuksesta ja perustelut, miksi juuri nAma tarkastustoimenpiteet

suoritetaan.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen kuuluu juoksevan kirjanpidon, tilinpaatoksen ja

toimintakertomuksen tarkastuksen liséksi my®s hallinnon tarkastaminen (Etelamaa 2008, 39).

5.2. Hallinnon tarkastus

Hallinnon tarkastukseen kuuluu tarkastaa, onko yhtién hallinnossa noudatettu ASOYL:n ja
OYL:n saadoksia, yhtidjarjestysta seka yhtiokokouksen ja hallituksen paatoksid. Seuraavassa

hallinnon tarkastuksen tarkeimpia tarkastuskohteita:

- kaupparekisteriote, onko sinne tehty ilmoitukset ja ovatko ne oikein; hallitus, isénnditsija,

tilintarkastaja, osakepddoma
- yhtidjarjestys, miten maaritelty; tilikausi, vastikeperusteet, tilintarkastajan valinta

- yhtibkokouksen- ja hallituksenkokouspoytakirjat; paatdkset lainoista, panttauksista,
korjauksista, uusista rahastoista seka poytékirjojen numerointi ja allekirjoitukset, onko

edellinen tilinp&atods vahvistettu, kuka on valittu tilintarkastajaksi
- osake- ja osakasluettelot; ovatko ajan tasalla, onko varainsiirtoverot maksettu

- vakuutukset; ovatko voimassa ja oikean arvoiset seké kiinteistosta etta tyontekijain
lakiséateiset vakuutukset

- onko tapahtunut vahinkoja, onko korvauksia haettu

- kuinka toteutuu hallituksen valvontavelvollisuus; hyvaksyvatko jotkut hallituksesta yhtion
laskut, kuinka sisdinen tarkkailu ja valvonta on asunto-osakeyhtitssa jarjestetty, esim. kuinka

valvotaan isanngitsijan toimia
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- ns. vaarallinen tydyhdistelma toteutuu asunto-osakeyhtidissa lahes poikkeuksetta,
isédnndintitoimisto hoitaa kirjanpidon, rahaliikenteen, paattaa ja tekee hankinnat -

isénnditsijan toimien tarkastus
- hankkeiden kilpailutus.

Hallinnon tarkastuksessa tilintarkastajan taytyy tuntea ASOYL:n ja OYL:n asunto-osakeyhtiota
koskevat sdadokset. Tarkastuksessa peilataan asunto-osakeyhtion toimintaa naiden lakien
saadoksiin. Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys ja kokousten poytékirjat selvittavat kaytannén

toimenpiteet. Erityisesti isdnnditsijan toimintaan tulee kiinnittdd huomiota.

5.3. Kirjanpidon tarkastus

Kirjanpitoa tarkastettaessa tilintarkastaja selvittaa, onko kirjanpito laadittu KPL:n, KPA:n seka
Kilan hyvaa kirjapitotapaa saatelevien yleisohjeiden ja lausuntojen mukaisesti. Kirjanpidon

tarkastuksessa tulee tarkastaa myos verosaanndsten noudattaminen.
- tilinavaus perustuu vahvistettuun tilinpaatdkseen, kirjanpidon jatkuvuus
- kirjaukset perustuvat hyvaksyttaviin ja asianmukaisiin seké yhtiélle kuuluviin tositteisiin

- kirjausten euromaarat ovat oikein ja ne on kirjattu oikeille tileille, tilien pitdd pysya

samansisaltéisind, samanlaiset kirjaukset aina samoille tileille
- kirjaukset perustuvat paivattyihin ja numeroituihin tositteisiin, jotka todentavat tapahtuman

- menotositteesta on ilmettava vastaanotettu tuotannontekija, tulotositteesta ilmettava

luovutettu suorite

- muistiotositteet, kirjanpitdjien tekemia tositteita, niiden sisélto ja oikeellisuus on aina

tarkastettava

- tapahtumat on kirjattu sekad paa- etta paivakirjaan, paivakirjassa viennit ovat paivittdisessa

kirjausjarjestyksessé, paakirjassa viennit ovat tilijarjestyksessa

- kirjausketju eli audit trail, liiketapahtumat on merkittava kirjanpitoon siten, etta kirjausten
yhteys tositteesta peruskirjanpitoon ja paakirjanpitoon seka paakirjanpidosta

tuloslaskelmaan ja taseeseen on vaikeuksitta todettavissa (KPL 2:68 1997).
- kirjanpitoon on kirjattu kaikki tilikaudelle kuuluvat tuotot ja kulut
- vastikekirjanpitojen tdsmaaminen, reskontrien ja paakirjanpidon saldot tdsmaavat

- pankkitilienotteet tdsmaavat niiden kirjanpidon tileihin
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- jaksotukset ja siirtyvat erat on oikein kirjattu (jaksotuksella tarkoitetaan tulojen ja menojen

kohdistamista oikealle tilikaudelle)
- kiinteistovero, onko maksettu ja kirjattu, kiinteistéverolipussa verotiedot
- ennakkoperintdsadnndsten noudattaminen, jos on palkkojenmaksua

- jos maksettu tuloveroa niin selvitys miksi? Asunto-osakeyhtio pyrkii nollatulokseen jolloin
tuloveroa ei jouduta maksamaan, tulojen ja menojen yhteensovittaminen ei ole onnistunut,

jos asunto-osakeyhtid nayttaa ylijagdmaa ja joutuu maksaan veroja

- tositteiden tarkastus, pienissa kirjanpidoissa kaikki tositteet, suuremmista tositemaarista
tehd&an otanta esim. kuukausien mukaan, tietyn euromaaran ylittavat, tilikauden
ensimmaisen ja viimeisen kuukauden tositteet tarkastetaan aina, lisaksi pitaa tarkastaa
uuden alkavan tilikauden ensimmaisen kuukauden tositteet, onko tehty "korjauksia”

paattyneeseen tilikauteen.

Kirjanpidon tarkastuksessa tarkeimmat ovat paiva- ja paakirjan tarkastukset. Naista kirjoista
helposti nédkee myds euromaaraltdan suurimmat kirjaukset. Tositteista voi yksityiskohtaisem-

min todeta minkéalainen tapahtuma on kyseessa.

5.4. Tilinpaatoksen tarkastus

Asunto-osakeyhtion tilinpaatdkseen kuuluvat tuloslaskelma ja tase liitetietoineen seka
toimintakertomus (Riistama 2000, 154).

Tilinpaatoksen tarkastuksessa tilintarkastaja selvittad, onko tilinpaatds laadittu KPL:n, KPA:n

seka Kilan hyvaa kirjapitotapaa saatelevien yleisohjeiden ja lausuntojen mukaisesti.
- onko kaytetty oikeita tuloslaskelman ja taseen kaavoja (KPA 4§, 68, 78§ 1997) (Kila 2005)

- perustuuko tuloslaskelma ja tase tilikauden kirjanpitoon, ovatko ne johdettu asunto-

osakeyhtion kirjapidosta

- vastikkeet tdsmaavat talousarvioon kiintedn perusteen (esim. m2-maérien) osalta, etta

veloitusperuste on sama

- vesi-, jatevesi-, sahko-, lampo- ym. maksut on laskettu oikein osakas- ja asuinluettelon ja

kulutusmaarien perusteella, harvoissa yhtidissa on asuntokohtaisia mittareita

- sauna-, pesutupa- ym. maksujen kaytto ja tilitys ovat asianmukaiset, kuka valvoo tilojen

kayttoad

- vuokrien perinté ja tuloutus asiamukaiset
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- poistot tehty oikein, yleisten kirjanpitoperiaatteiden mukaan poistojen tekemisella
tarkoitetaan menettelya, jolla kayttbomaisuuden hankintamenot ja muut pitkavaikutteisen
menot jaksotetaan vahennettavaksi tuotoista niiden kayttbaikana eli osa hankintamenosta
kirjataan vuosittain kuluksi, EVL méaarittelee enimmaismaarat, jotka hyvaksytaan

verotuksessa, aktivointi- ja poistopakosta saadetéaan (KPL 5:5 § 1997)

- jaksotukset on tehty oikein, jaksotuksella tarkoitetaan tulojen ja menojen kohdistamista

oikealle tilikaudelle

- varausten kirjaukset ja tehty oikein, pakolliset ja vapaaehtoiset varaukset, varauksia

tekemalla varaudutaan tuleviin menoihin

Tilinpaatoksen tarkastuksessa tarkastetaan, onko kirjanpidon saldot viety oikein
tilinpaatdkseen. Kirjanpito-ohjelmat tekevat taman automaattisesti, mutta silti ne pitaa
tarkastaa. Tilinpaatoksessa tilien saldot pitaa tasméata kirjanpidon tilien saldoihin, joista

tuloslaskelma ja tase on johdettu.

5.5. Liitetietojen tarkastus

Asunto-osakeyhtididen liitetiedot tulee laatia KPL:n ja asetusten sekd ASOYL:n ja OYL:n
saannoésten mukaisesti. Liitetietojen tarkoituksena on tdydentaa tuloslaskelmassa ja taseessa
seka toimintakertomuksessa esitettyja tietoja, jotta tilinpaatds antaisi lukijalleen oikeat ja
riittdvat tiedot yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta (Etelamaa 2008, 50).
KPA:n 2:118 1997 mukaan kaikki liitetietovaateet eivat koske yhtiditd, jos seka paattyneelta

etta sita valittomasti edeltéaneella tilikaudella on ylittynyt enintdan yksi seuraavista rajoista:
- liikevaihto tai sita vastaava tuotto 7 300 000 euroa
- taseen loppusumma 3 650 000 euroa
- palveluksessa keskimééarin 50 henkilda.

Yhtidissa, joissa enintdan yksi ndisté kolmesta rajasta ylittyy, saavat tilinpaatoksessaan

esittaa lyhennetyt liitetiedot.

Vaikka lain mukaan olisi mahdollista laatia lyhennetyt liitetiedot, tulee kuitenkin muistaa KPL:n
oikeiden ja riittavien tietojen vaatimus. Taman vaatimuksen tayttdmiseksi joudutaan asunto-
osakeyhtidissékin usein kaytanndssa antamaan minivaatimusta laajemmat liitetiedot (Etela-
maa 2008, 51).
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Jos asunto-osakeyhti6 ei laadi toimintakertomusta, toimintakertomustiedot esitetdén
liitetietoina (Tomperi 2009, 128).
ASOYL:n 718 2007 mukaan tilinpaatoksen liitetietoina on esitettava seuraavat tiedot:
- yhtién hallussa olevista omista osakkeista ja huoneistoista, joiden hallintaan ne oikeuttavat

- yhtién omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinnityksista seka tiedot siita,

missa kiinnitykset ovat

Kirjanpitgjat tekevat liitetiedot usein minimivaatimusten mukaisesti. Kuitenkin niissa voitaisiin
avata enemman tilinpaatoksen lukuja. Suositeltavaa olisi, etta liitetiedot tehtéisiin mahdol-

lisemman laajasti.

5.5.1. Tilinpaatdksen laatimista koskevat liitetiedot:

- arvostusperiaatteet ja —menetelmat, tarkoitetaan tietoja, joiden mukaan menot, tulot,
omaisuus ja velat arvostetaan asunto-osakeyhtion kirjanpidossa, millaiset ne

tilinp&éatoksessa ovat
- perustelu, jos tuloksen ja taseen esittdmistapaa on muutettu edellisista tilinpaatoksista
- oikaisut, jotka tehty edelliselta tilikaudelta esitettaviin tietoihin

- selvitys, jos edellista tilikautta koskevat tiedot eivat ole vertailukelpoisia paattyneen

tilikaudentietojen kanssa

- aikaisempiin tilikausiin kohdistuvat tuotot ja kulut, jos tilikauden tuotoissa ja kuluissa on

aikaisempien tilikausien eria (oleellisuus huomioiden).

5.5.2. Tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot:

- poistot ja arvonalennukset, laskelmat miten tehty
- pakollisten varausten muutokset (ks. luku 5.4.)

- satunnaiset erat, satunnaisilla erat ovat tuottoja ja kuluja, jotka perustuvat asunto-
osakeyhtion tavanomaisesta toiminnasta poikkeavaan, kertaluonteiseen ja olennaiseen

tapahtumaan
- tuloslaskelmassa yhdistellyt erat

- henkilost6a ja toimielinten jasenia koskevat liitetiedot
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5.5.3. Taseen liitetiedot:

- aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden eli pysyvien vastaavien muutokset tilikaudella
(katso tasekaava KPA 1:68 1997)

- arvonkorotukset, arvonkorotus saadaan tehda pysyviin vastaaviin kuuluviin maa- ja
vesialueisiin seké arvopapereihin, arvonkorotus merkitdan taseeseen asianomaiseen
varallisuuserdan ja arvonkorotusrahastoon, KPL 1997 poisti arvonkorotukset rakennuksiin,

joka aiemmin oli mahdollista

- aktivoidut korkomenot, onko asunto-osakeyhtiélla seuraavalla tilikaudella realisoituva

korkovelka tai korkosaatava
- tiedot, jos omistuksia muissa yhtidissa
- yhdisteltyjen taseen vastaavien ja vastattavien erien erittely

- oma pddoma, muutokset tilikaudella sekéa jako sidottuun ja vapaaseen pddomaan, sidottua
omaa padomaa ovat osakepaédoma, kdyvan arvon rahasto, uudelleenarvostusrahasto ja
arvonkorotusrahasto, seka mahdolliset edelleen kaytdssa olevat vuoden 1978 osakeyhtidlain

mukaiset ylikurssirahasto ja vararahasto, muu on vapaata omaa p&ddomaa

- tilinpaatossiirtojen kertyma; tehtyjen ja suunnitelman mukaisten poistojen kertyneesta

erotuksesta ja vapaaehtoisista varauksista, naista selvitys

- pakolliset varaukset, pakollinen varaus on tehtéava, jos tiedetdan on tulossa suurempi

menoera esim. vahingonkorvaus
- padomalainat, asunto-osakeyhtidissa harvinaisia

- pitkdaikainen vieras pddoma (se osa veloista, jotka erdantyvat myéhemmin kuin viiden

vuoden kuluttua).

5.5.4. Muut liitetiedot pakollisia tietoja asunto-osakeyhtitéssa

- kiinnitykset ja annetut vakuudet, esim. lainojen vakuudeksi annetut kiinnitykset ja tiedot

siitd, missa kiinnitetyt velka- /panttikirjat ovat

- pysyvat rasitteet, vastuusitoumukset ja muut vastuut, esim. muiden yhtididen oikeus

kayttda yhtion autopaikkoja ja vaestdnsuojaa
- rakentamisvastuu, esim. kaavan perusteella rakentamatta olevat autopaikat

- arvonlisdveron palautusvastuu, asunto-osakeyhtiéssa harvinainen
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- saadut vakuudet, vapaaehtoinen liitetieto harvinainen
- lainaosuudet, vapaaehtoinen liitetieto, naytetdan harvoin

Edella on lueteltu tilinpaatoksen liitetietona estettavia asioita, joita asunto-osakeyhtiétkin
joutuvat tilinpaatoksissdaan antamaan sen varmistamiseksi, etta tilinpaatds antaa oikeat ja

riittdvat tiedot asunto-osakeyhtion toiminnasta tilikauden aikana.

5.6. Toimintakertomuksen tarkastus

KPL:n mukaan velvollisuus laatia toimintakertomus edellyttda samoja kokorajoja kuin
liitetietojen laatimisvelvollisuus (katso luku 4.5.). KPL:n mukaan téllainen pieni

kirjanpitovelvollinen voi jattaa laatimatta toimintakertomuksen (KPL 3:18, 98 1997).

Mikali kirjanpitovelvollinen ei laadi KPL:n mukaista toimintakertomusta, tulee sen kuitenkin
antaa ASOYL kyseessa ollessa ASOYL:n ja OYL:n edellyttamat toimintakertomustiedot
liitetietojen jalkeen nimikkeelld "Asunto-osakeyhtitlain tarkoittamat toimintakertomustiedot”.
(Kila 2007)

Téllaiseen asiakirjaan ei Kilan mukaan saisi sisallyttdd mitd&n muita tietoja kuin ne, joita
ASOYL nimenomaisesti edellyttdad. Koska taloyhtididen tasekirjoissa toimintakertomuksella on
suuri merkitys tiedon valittajana, Etelamaa nékee jatkossakin KPL:n mukaisen toiminta-
kertomuksen kuuluvan olennaisena osana asunto-osakeyhtion tasekirjaan (Etelamaa 2008,
44).

Kilan yleisohjeen mukaan kirjanpitolain mukaisessa toimintakertomuksessa tulee olla

vahintdan seuraavat tiedot:

- olennaiset tapahtumat tilikaudella (esim. huomattavat hankinnat ja korjaukset, suuret

vahingot, isénnditsijan vaihtuminen)

- olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jalkeen (esim. huomattavat hankinnat ja

korjaukset, suuret vahingot, isénnditsijan vaihtuminen)

- arvio todennékoisesta tulevasta kehityksesta (esim. tieto alkaneen tilikauden aikana
tehtavista tai/ja jo aloitetuista korjauksista, samoin kuin esim. tieto kuntoarvioon ja - kar-

toitukseen perustuvista korjauspaatoksista ja korjaustarpeista)

Liséksi ASOYL:n mukaisina toimintakertomustietoina on annettava seuraavat tiedot: (ASOYL
728 2006).
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- yhtidvastikkeen kaytto, jos vastike voidaan peria eri tarkoituksiin eri perustein
- talousarvion toteutuminen

Vapaaehtoisia toimintakertomuksessa annettavista tiedoista on Kila antanut lausunnon. Sen
mukaan taloyhtion toimintakertomukseen voidaan sisallyttda myds vapaaehtoisia tietoja eika

niiden mukanaolo velvoita taloyhtitta laatimaan ns. laajaa toimintakertomusta. (Kila 2007)

Tyypillisid vapaaehtoisia tietoja ovat mm. kiinteiston perustiedot, kulutustiedot, tiedot

toimielimista, haltuunotetut huoneistot ja hankelaskelmat (Etelamaa 2008, 46).

Toimintakertomuksen laadinnassa tulee aina ottaa huomioon hyvan kirjanpitotavan
noudattamisvelvoite, kirjanpitolain erityinen velvoite oikeiden ja riittavien tietojen antamisesta
yhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta seké hyvan isédnndintitavan asettamat
vaatimukset (Etelamaa 2008, 46).

Toimintakertomuksen laadinnasta Etelamaa ja Tomperi ovat kirjoissaan eri linjoilla. Tomperi
esittaa lain minimivaatimusten riittdvan, kun taas Etelamaa painottaa toimintakertomuksen
laatimista. Itse olen Etelamaan linjoilla, mitd enemmén tietoa asunto-osakeyhtidsta annetaan

sen parempi. Se tekee hallinnosta ja asioiden hoidosta lapindkyvampaa.

Kaikkien erien tarkastuksessa tilintarkastajan pitdd huomioida oleellisuus. Han itse méarittelee
omat oleellisuuden rajansa. Informaation on oltava olennaista informaation kayttajan paatok-
senteon kannalta. Toisaalta olennaisuus merkitsee sitd, ettd informaation kannalta epéolen-

naisia eria ei tarvitse kasitella ehdottoman tarkalla tavalla.

5.7. Talousarvio

ASOYL:n mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa on paatettava talousarviosta (ASOYL 298
1991). Talousarvio on siten sdadetty pakolliseksi. Tilinpaatdsaineistoon kuuluu talousarvio,
jossa on vertailutietoina tilikauden toteutuneet tulot ja menot. Tilintarkastajan on syyta verrata
talousarvion ja toteutuneiden lukujen suhdetta. Varsinkin korjaus-, lammitys-, vesi-, jatevesi- ja
sahkdmenot ovat asunto-osakeyhtion suurimpia menoerid. Huomattavista eroista pitaa

iséannditsijan ja hallituksen pystyad antamaan selvitys.

Osakkaalle talousarvio kertoo asunto-osakeyhtion tulevasta taloudellisesta tilanteesta. Siita
osakas nakee kerattavat vastikkeet ja muut tulot sekd mihin menoihin ne kaytetaan. Ennalta
jaettaviin yhtibkokousasiakirjoihin kuuluu myds tuleva talousarvio ja paattyneen tilikauden

talousarvio vertailutietoineen. Merkittdvaa on huomioida talousarvion ja toteutuneiden lukujen
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erot. Talousarvion laatii hallitus ja isannoéitsija. Heidan pitdd myods pystya selvittdmaan, miksi
toteutuneissa luvuissa on eroja talousarvioon. Harvoin nama luvut taysin yksiin kayvat.

Asunto-osakeyhtidon voi tulla ennalta arvaamattomia menoja, varsinkin korjausmenoihin.
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6. Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erityispiirteet

6.1. Asunto-osakeyhtididen verotus

Asunto-osakeyhtiot ovat verovelvollisia niin kuin muutkin yhteisét. Asunto-osakeyhtio ei ole
voittoa tavoitteleva yhteisé. Tilikauden tulos pyritddn saamaan niin pieneksi, etta veroja ei
jouduta maksamaan. Verosuunnittelukeinoja ei ole monia kaytettavaksi. Poistoilla voidaan
tulosta jarjestellda haluttuun suuntaan. Asunto-osakeyhtiossa ei ole pakko tehda KPL:n
mukaisia suunnitelman mukaisia poistoja (sumu-poistoja). Suositus kuitenkin on, etta
poistoista olisi tehty suunnitelma ja sitd noudatetaan. Myds tekemalla asuintalovarauksen

voidaan verotettavaan tulokseen vaikuttaa.

6.1.1. Suunnitelman mukaiset poistot

Pysyviin vastaaviin kuuluvan aineellisen omaisuuden hankintameno aktivoidaan ja kirjataan
vaikutusaikanaan suunnitelman mukaan poistoina kuluksi (KPL 5:58 1997). Hallitus laatii
omaisuuden hankinta-ajankohtana poistosuunnitelman, jota noudatetaan tilikausittain. Asunto-
osakeyhtidissa tarkein poistokohde on rakennus. Tilikauden tulos maéarittelee, paljonko
tilikaudelle tehdaan poistoja. EVL madrittelee verotuksessa lain sallimat poistojen
enimmaismaarat. Asuinrakennuksessa poistojen maksimimaara, joka hyvaksytaan

verotuksessa, on 4 prosenttia.

6.1.2. Asuintalovaraus

Asunto-osakeyhtidssakin voi tehda verosuunnittelua. Varautumalla tuleviin peruskorjaus- ym.
menoihin, voidaan tehda asuintalovaraus. Se on verotuksessa vahennyskelpoinen. Asuinta-
lovaraus on KPL:n 5:158 1997 mukainen vapaaehtoinen varaus. Sen muodostaminen kirjan-
pidossa on katsottu hyvan kirjanpitotavan mukaiseksi vain silloin, kun varauksen muodos-
tamisella on vaikutusta kirjanpitovelvollisen verotettavan tulon maaraytymiseen (KHT-yhdistys
2007, 202). Yhteis® voi vahent&a veronalaisesta tulostaan asuinrakennuksensa rakenta-
misesta, kaytdsta, huollosta ja korjausrakentamisesta sekd asuinrakennukseensa liittyvan
tontin huollosta ja kaytdsta johtuvia verotuksessa vahennyskelpoisia menoja varten muodos-

tetun varauksen (asuintalovaraus) (laki asuintalo-varauksesta verotuksessa 18 1984).

Yhteison kirjanpidossa viimeistaan tilinpaatdksen vahvistamisen yhteydessa muodostettavan
asuintalovarauksen enimmaismaara on verovuonna 68 euroa asuinrakennuksen pinta-alan
nelidmetria kohden. Vahempaa kuin 200 nelidmetrin pinta-alaa vastaava tai 3 500 euroa
pienempi asuintalovaraus ei ole verotuksessa vahennyskelpoinen (laki asuintalovarauksesta
verotuksessa 38 1984).
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Asuintalovaraus on kaytettdva 1 §:ssa tarkoitettujen menojen kattamiseen kymmenen vero-
vuoden kuluessa sen verovuoden paattymisesta, jolta toimitetussa verotuksessa asuintalo-
varaus on vahennetty. Aikaisemmin tehty asuintalovaraus on kaytettdva ennen myéhemmin
tehtyja.

Menot, joiden kattamiseen asuintalovarausta on kaytetty, eivat ole verotuksessa vahennys-

kelpoisia (laki asuintalovarauksesta verotuksessa 48 1984).

6.2. Rahastoinnit

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa on tavanomaista kartuttaa omaa paaomaa osakkaiden
rahastoon maksamilla suorituksilla. Asunto-osakeyhtiossa kaytetdaankin vakiintuneesti
rahastointimenettelya kerattdessa osakkailta varoja mm. perusparannushankkeisiin tai niihin
liittyvien lainojen maksuun (KHT-Media 2007, 32).

Rahastoinnissa osakkaiden yhtidlle maksamia suorituksia ei kasitella yhtion tulona vaan
osakkaiden yhtioon suorittamina padomasijoituksina. Yhtion perustamisen jalkeen syy
rahastointimenettelyn kaytolle liittyy useimmiten yhtion tuloverotukseen. Kun esimerkiksi
yhtion myéhemman suuren korjaushankkeen rahoittamiseksi yhtion osakkailtaan keraédmia
varoja kaytetaan yhtion taseeseen aktivoitavien menojen kattamiseen tai tta varten otetun
vieraan pddoman lyhentdmiseen, syntyy yhtidlle voittoa ja verotettavaa tuloa, ellei vastiketulon
suuruisia kulukirjauksia kuten poistoja tai varausten muutoksia kyeta tekeméaan. Kun varat

keratéaén tulojen sijaan padomasijoituksina, ne eivat ole yhtiélle tuloa (Kila 2005, 12).

Asianmukaisesti toteutetun rahastoinnin tulee aina perustua joko yhtidjarjestyksen
nimenomaiseen maaraykseen tai yhtiokokouksen tekemaan paatokseen. Taseen
tarkastuksessa erityista huomiota tulee kiinnittdé oman paddoman rahastojen lisayksiin.
Rahastojen kartuttaminen on hyvaksytty tuloverotuksessa ilman veroseuraamuksia, kun
seuraavat edellytykset tayttyvat:

- yhtidkokous on tehnyt paatdksen rahaston perustamisesta ja sen kartuttamisesta, téllaiset
paatokset tulee olla tehtyind ennen kuin se tilikausi, jolta laadittavassa tilinpaatoksessa ko.

asiat esitetdan, on paattynyt
- rahastoon siirrettavat varat ovat osakkaiden suorittamia

- mikali kyseessa on perusparannusrahastoon (rahasto, jonka varat kerataan ja kaytetaan
yhtién perusparannuksiin) tai korjausrahastoon (rahasto, jonka varat kerataan ja kaytetaan

yhtion korjauksiin) siirretyista varoista, tulee huomioida, etté rahastoidut varat tulee kayttaa
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3 — 5 vuoden ajanjaksolla aktivoitaviin eli taseeseen kirjattaviin kayttbomaisuusinvestoin-

teihin

- kun korjausmeno tai muu kayttéomaisuusinvestointi, joka on kirjattu taseen pysyviin
vastaaviin, on rahoitettu lainalla, voidaan padoma- tai rahoitusvastikkeista ja mahdollisista
lainaosuussuorituksista rahastoida korkeintaan tilikaudella suoritettuja lainanlyhennyksia

vastaava maara (Etelamaa 2008, 49).

Ennakkorahastointia voidaan kayttaa varojen kerdysmenetelmana. Mikali yhtiossa
rahastoidaan ennakkoon tulevien rakentamishankkeiden varalle, on naiden verotuskohtelusta
syyté varmistua erikseen (KHT-Media 2007, 34).

6.3. Laskelmat

ASOYL:n tarkoittamissa toimintakertomustiedoissa on annettava selvitys vastikkeiden
kaytosta. Selvitys annetaan laskelmien muodossa, ja ndma laskelmat ovat erdénlaisia
rahoituslaskelmia. Nama laskelmat ovat esim. vastikelaskelmia, lainaosuuslaskelmia,

hankeosuuslaskelmia.

6.3.1. Vastikejalkilaskelma

Vastikejalkilaskelmilla selvitetdan hoitovastikkeiden, pddoma- tai rahoitusvastikkeiden seka
arvonlisavastikkeiden ja muiden erityisvastikkeiden kaytto tilikauden aikana. Vastikkeiden
kaytto lasketaan kumulatiivisesti. Laskelmissa huomioidaan kunkin vastikkeen aikaisempien
tilikausien yli- tai alijgédmat. Vastikelaskelmien tarkoituksen on selvittda eri tarkoituksiin
keréattavien vastikkeiden riittdvyys. Arvonlisaverovelvollisiksi hakeutuneissa kiinteistdosa-
keyhtidissa noudatetaan samaa vastikelaskelmien laadintaperiaatetta kuin ei-

arvonlisavelvollisissakin yhtigissa.

Vastikelaskelmien laadinnalla on erityistd merkitysta osakkaiden yhdenvertaisuuden

toteutumisen kannalta (Etelamaa 2008, 54).

Asunto-osakeyhtidissa peritaan eri tarkoituksiin useita eri vastikkeita. Vastikejalkilaskelmien
avulla selvitetdan, onko vastikkeet kaytetty nimenomaan siihen tarkoitukseen, jota varten ne

on peritty ja onko vastikkeita peritty riittavasti.

Vastikejalkilaskelmat ovat tarkeité selvitettdessa asunto-osakeyhtion tilinpaatéshetken
taloudellista asemaa. Niiden loppusummat kertovat asunto-osakeyhtion rahoitustilanteen

yhteensa kunkin vastikkeen osalta.



32 (48)

6.3.2. Lainaosuuslaskelma

Lainaosuuslaskelmalla tarkoitetaan laskelmaa, jolla selvitetdan osakkaan osuus yhtion
pitkdaikaisesta lainasta seké osakkaan osuus kyseisen lainan hoitamiseksi keratyn padoma-
ja rahoitusvastikkeen osalta lainaosuuden poismaksupéivélle laaditun vastikejalkilaskelman

yli- tai alijadmésta (Etelamaa 2008, 55).

Yhtidjarjestyksen sdannosten mukaisesti tai yhtiokokouksen paatdéksen mukaisesti asunto-
osakeyhtidissa voivat osakkaat maksaa osuutensa yhtion lainoista niin halutessaan. Maksetut

lainaosuudet on viipymatta kaytettava lainojen lyhentadmiseen.

Tilintarkastuksessa on varmistuttava laskelmien oikeellisuus.

6.3.3. Hankeosuuslaskelma

Hankeosuuslaskelmalla tarkoitetaan laskelmaa, jolla méaritellaédn osakkaalle kuuluva osuus
yhtion tietysta rakennus-, korjaus- tai muusta investointihankkeesta. Hankkeesta aiheutuvien
menojen maara arvioidaan ja lasketaan, kuinka paljon hankkeen rahoittamiseksi tarvitaan
osakkeenomistajien rahoitusvastuulla olevia varoja. Osakkeenomistajien rahoitusvastuulla
olevasta maarasta lasketaan osakkaalle kuluva osuus (hankeosuus), jonka osakas rahoittaa
joko vastike- tai rahastosuorituksella tai yhtion ottamalla lainalla. Hankeosuuslaskelma on
laadittava silloin, kun osakkailla on em. mahdollisuus valita osuutensa rahoitustapa (Kila
2005).

6.3.4. Huoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Yhtiokokous voi paattaa, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva huoneisto otetaan yhtion
hallintaan enintddn kolmen vuoden ajaksi (ASOYL 8:818 2006).
Hallintaan ottaminen on mahdollista:

- osakkeenomistaja ei ole maksanut erdantynyttéa yhtidvastiketta

- huoneistoa hoidetaan niin huonosti, etta yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu

siitd haittaa

- huoneistoa kaytetaan oleellisessa maarin muuhun tarkoitukseen kuin mihin se on aiottu tai

muuten yhtidjarjestyksen vastaisesti

- huoneistossa vietetaan hairitsevaa elamaa
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- osakkeenomistaja tai muu huoneistossa asuva ei noudata, mité jarjestyksen sailyttamiseksi

yhtion tiloissa on tarpeen

Haltuunottoon ei riité vahaiset rikkomukset. Yhtibkokouksen paatoksessa on mainittava

hallintaan ottamisen peruste, sen kestoaika ja kohteena olevat tilat.

Tilintarkastajan on hallinnon tarkastuksessa tutkittava, onko hallintaanotto tapahtunut
asianmukaisesti seké onko huoneistoa ryhdytty hoitamaan sen jalkeen. Hallintaanoton

lahtokohtana pitaa olla yhtitlle aiheutuvien menetysten minimoiminen.

Huoneisto tulisi vuokrata viipymétta hallintaanoton saatua lainvoiman. Tasséa tapauksessa
saatava vuokratulo ei ole yhti6lle kuuluvaa tuloa. Vuokratulo kuuluu osakkaalle véhennettyna

vastikerasteilld, jos niitd on. (Etelamaa 2008, 56.)
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7. Tilintarkastuksen raportit

7.1. Tilintarkastuskertomus

Tilintarkastajan on annettava tarkastamaltaan tilikaudelta paivatty ja allekirjoitettu
tilintarkastuskertomus. Tilintarkastuskertomuksessa on yksilditava sen kohteena oleva
tilinp&aatos seka ilmoitettava, mita tilinpaatdossaannostoa tilinpaatdksen laatimisessa on
noudatettu (TTL 158 2007).

Tilintarkastuskertomukseen tulee sisallyttad seuraavat lausunnot:

- antavatko tilinp&atds ja toimintakertomus noudatetun tilinpdatéssaannéston mukaisesti
oikeat ja riittavat tiedot asunto-osakeyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta;

seka
- ovatko tilikauden toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ristiriidattomia

Tama koskee HTM- ja KHT-tarkastajia, maallikkotarkastajat laativat vanhan tilintarkastuslain
mukaisen tilintarkastuskertomuksen (TTL 28.10.1994/936).

Tilintarkastajan on esitettava kertomuksessa huomautus, mikali yhtion hallituksen jasen,

puheenjohtaja, varapuheenjohtaja, isénnditsija tai muu vastuuvelvollinen on

- syyllistynyt tekoon tai laiminly6ntiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus

asunto-osakeyhtiéta kohtaan; tai
- rikkonut yhteisda koskevaa lakia taikka asunto-osakeyhtion yhtidjarjestysta

Mikali hallitukselle tai muille vastuuvelvollisille saattaa aiheutua jostain teosta
vahingonkorvausvelvollisuus, on tilintarkastajan muistutettava tai huomautettava asiasta, ellei

vahinko ole véhainen (TTL 158 2007). Kaytdnndssa tdméan arvioiminen on erittéin hankalaa.

Tilintarkastuskertomus on julkinen asiakirja samoin kuin tilinpaatokseen kuuluvat tase,

tuloslaskelma ja liitetiedot seké toimintakertomus.

7.1.1. Vakiomuotoinen tilintarkastuskertomus

Mikali tilintarkastaja ei tarkastuksessaan ole havainnut sellaista huomautettavaa, etta paatyisi
asian esittAmiseen tilintarkastuskertomuksessa, antaa tilintarkastaja vakiomuotoisen
kertomuksen. Tilintarkastajat pitaytyvat tarkasti vakiomuotoisessa tilintarkastuskertomuksessa

mik&li huomautettavaa ei ole. Vakiomuotoiset tilintarkastuskertomusmallit, katso liitteet 1 ja 2.
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7.1.2. Mukautettu tilintarkastuskertomus

Mukautetuksi tilintarkastuskertomukseksi sanotaan kertomusta, missa tilintarkastaja paatyy
poikkeamaan vakiomuotoisesta kertomuksesta. Siina hén esittda muistutuksia tai
huomautuksia ja perustelut niihin. Mikali tilintarkastaja ei perustele kantaansa mukautetun
tilintarkastuskertomuksen antamiselle, saattaa hén syyllistya tilintarkastuslain mukaiseen
rangaistavaan rikkomukseen eika han tallin ole menetellyt hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti. Hyvaksyttdvand menettelyna ei voida pitda mydskaan sita, etta tilintarkastaja ei
perustele kielteista kantaansa tilintarkastuskertomuksessa, vaan viittaa kertomuksessa
ainoastaan erilliseen tilintarkastuspdytakirjaan. Yhtiokokous joutuu talléin kasittelemaan myos
kyseisen tilintarkastuspoytéakirjan voidakseen ottaa kantaa tilinpdatoksen vahvistamiseen ja

hallituksen ja isénnditsijan vastuuvapauden kasittelyyn. (Etelamaa 2008, 64.)

Mukautettuun tilintarkastuskertomukseen paatyessaan tilintarkastaja on havainnut tilin-
paatdksessa tai hallinnossa merkittavia puutteita. Silloin tilinpaatds ei ole laadittu voimassa
olevien sdannosten mukaisesti eiké ole vahvistamiskelpoinen. Tilinp&atds ei silloin myodskaan

anna oikeita ja riittévia tietoja yhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Tilintarkastaja joutuu kdyma&an rajanvetoa havaitsemistaan puutteista, ovatko kertomusasioita
vai raportoidaanko muulla tavalla. Hanen tulee huomioida my6s oma vahingonkorvaus-

vastuunsa valitessaan raportointitapaa.

Mukautettu tilintarkastuskertomus raportoidaan vapaamuotoisesti poiketen nain vakiomuo-

toisesta kertomuksesta. Esimerkki mukautetusta osasta tilintarkastuskertomuksessa.

Isanndintid ei ole hoidettu asianmukaisesti, koska kiinteistdlla ei ole ollut vakuutusta ajalla
1.1.2008 — 25.3.2009. Tarkastetusta aineistosta ei selvid, onko hallitus ollut tietoinen
asiasta. Kiinteistdssa ei ilmeisesti ole tapahtunut vakuuttamattomana aikana vahinkoja, joten
vahingonkorvausvelvollisuutta hallituksella, isdnnditsijalla tai isdnndintiyhtiolla ei ole.
Esitdmme asiasta tilintarkastuslain mukaisen huomautuksen isanndgitsijalle.

7.2. Tilinpaatésmerkinta

Kun tilintarkastus on tehty, tilintarkastajan on tehtéva siita tilinpaatékseen merkinté, jossa
viitataan tilintarkastuskertomukseen (TTL 148 2007).

Tilinpdatésmerkinta:

Suoritetusta tarkastuksesta on tdanaan annettu kertomus
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paivays ja allekirjoitus

Maallikkotilintarkastaja tekee tilinpaatésmerkinnan tasekirjaan vanhan tilintarkastuslain
mukaisena (TTL 28.10.1994/936).

Edella esitetty tilinpaatds on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti. Suoritetusta
tarkastuksesta on tandan annettu kertomus.

paivays ja allekirjoitus

Tilinpaatosmerkinta tehdaan tasekirjaan.

7.3. Tilintarkastuspoytakirja

Tilintarkastaja voi esittaa hallitukselle, hallintoneuvostolle, toimitusjohtajalle tai muulle
vastuuvelvolliselle huomautuksia seikoista, joita ei esiteta tilintarkastuskertomuksessa.
Tallaiset seikat merkitaan poytakirjaan. Poytakirja annetaan toimielimelle, jonka tehtavana on
huolehtia yhteisdn tai sadation hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta. Tama

on kasiteltava viipymatta ja sailytettava luotettavalla tavalla (TTL 168 2007).

Poytakirja ei ole julkinen ja silla on tarkoitus informoida hallitusta luottamuksellisella tavalla.
Tilintarkastuspdytakirja on yksil6itava siten, etta siita kay ilmi selvasti sen luonne tilin-
tarkastuslaissa tarkoitettuna asiakirjana. Erityistéd merkitysta tilintarkastuspdytakirjalla voi olla
valvontatilintarkastuksen suorittamisen yhteydessa niissa tapauksissa, joissa hallitus voi
tiedon saatuaan viivytyksetta ryhtyéa korjaaviin toimenpiteisiin ja ehkaista nain esim. vahingon
tai laittomuuden aiheutuminen.

Hallituksen on kasiteltava podytakirja kokouksessaan viipymatta ja sailytettava se luotettavalla
tavalla. Kokouspoytékirjassa pitéa olla maininta tilintarkastuspoytékirjan kasittelysta. Hallinnon
tarkastuksen yhteydessa tilintarkastajan on varmistuttava siita etta tilintarkastuspoytékirja on
kasitelty hallituksen kokouksessa. (Etelamaa 2008, 65-66.)

7.4. Tilintarkastusmuistio

Vapaamuotoisesti laaditulla tilintarkastusmuistiolla tilintarkastaja antaa vahaisemmat
huomautukset ja ohjeet asunto-osakeyhtion vastuullisille tiedoksi. Tilintarkastusmuistiossa

voidaan esittdd muutosehdotuksia kaytettyjen toimintatapojen suhteen. Tallgin tilintarkastajan
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tulee kuitenkin selkeasti erottaa tilintarkastajan ehdotukset niista toimenpiteista, jotka

kirjanpitovelvollisen on toteutettava voimassa olevien sdéanndsten mukaisesti.

Ensisijaisesti tarkastajan tehtavéna on laillisuusvalvonta, ja tarkoituksenmukaisuus-

kysymysten kasittely rajataan yleensa suullisiin keskusteluihin.

7.5. Suulliset keskustelut

Tilintarkastajan on hyvéa haastatella asunto-osakeyhtion vastuullisia ennen tilintarkastuksen
alkua ja myds sen jalkeen. Haastateltavia voivat olla esim. hallituksen puheenjohtaja,
isannoitsija ja kirjanpitaja. Haastattelussa nopeasti selvida asianosaisten kasitys asunto-
osakeyhtion tilasta ja ongelmakohdista. Nain hankkimiaan tietoja tilintarkastaja voi hyddyntaa
tilintarkastuksessaan. Samoin tilintarkastuksen paattyessa, vaikka tehdaankin kirjalliset

raportit, ilmitulleiden seikkojen lapikéaynti auttaa ja nopeuttaa korjaavia toimenpiteita.
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8. Tilinp&datosaineistojen sailyttdminen

8.1. Tilinpaatdsaineiston sailyttaminen asunto-osakeyhtiossa

Tilinpaatos ja toimintakertomus sidotaan tasekirjaksi, jonka sivut on numeroitava. Tasekirjaan
on sisallytettéava luettelo kirjapitokirjoista ja tositteiden lajeista samoin kuin niiden
sdilytystavoista. Tasekirja séilytetdén vahintaan 10 vuotta tilikauden paattymisesta (KPL 2:108
1997).

Kirjanpitokirjat ja kdyttdaikaa koskevin merkinndin varustettu tililuettelo on sailytettava
vahintdan 10 vuotta tilikauden paattymisesta. Aineisto on jarjestettava siten, etta

tietojenkasittelyn suorittamistapa voidaan vaikeuksitta todeta.

Toiminnan loppuessa on ilmoitettava rekisteriviranomaiselle, kenelle aineiston sailyttdminen

on uskottu.

Tilikauden tositteet, liiketapahtumia koskeva kirjeenvaihto ja koneellisen kirjanpidon
tasmaytysselvitykset on sailytettava vahintdan kuusi vuotta sen vuoden lopusta, jonka aikana
tilikausi on paattynyt, tositteet kirjausjarjestyksessa tai muutoin siten, etta tositteiden ja
kirjausten vélinen yhteys voidaan vaikeuksitta todeta (KPL 2:108 1997).

Rakennusaikaisen kirjanpitoaineiston sailyttdmisvastuu on kirjanpitovelvollisella (KPL 2:108
1997). SailyttAmisvastuu koskee yhtion perustamishetkesta lahtien kertynyttd aineistoa. Tama
tarkoittaa mm. sitd, etté perustamisurakoitsija on velvollinen luovuttamaan asunto-
osakeyhtiolle kaiken yhtiéta koskevan aineiston. Yhtiota koskevat rakennusaikaiset tositteet ja

muu kirjapitoaineisto on luovutettava yhtién haltuun viimeistdan luovutuksen yhteydessa.

8.2. Tilintarkastajan aineistojen sailyttaminen

Tilintarkastaja pitéé sailyttda luotettavalla tavalla tilintarkastuksessa tekemansa muistiinpanot,
dokumentoinnit, ottamansa aineistokopiot ja kaikki materiaali, mika liittyy ko. tarkastukseen,
vahintaan viisi vuotta tarkastuksen paattymisesta. Tilintarkastajan tarkastettavan asunto-
osakeyhtion aineistokansioon kuuluvat kopiot yhtidjarjestyksesta, tuloslaskelmasta ja
taseesta, liitetiedoista, kaupparekisteriotteesta, kokousten péytakirjoista, huomionarvoisista

tositteista sek& omat tarkastuksen aikana tehdyt muistiinpanot.
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9. Yhteenveto

Luvussa 4.3.1. kuvattu esimerkkitapaus osoittaa taloudellisten menetysten suuruuden, jos
virheitd sattuu. Tilintarkastajan ty® vaati monipuolista osaamista ja asioiden hallintaa.
Huomioonotettavien asioiden maara on suuri. Tilintarkastukseen kaytetty aika ei kuitenkaan
saa venya kohtuuttomaksi. Laskutus asiakkaalle veloitetaan kaytetyn ajan perusteella.
Isannoitsija ja tilintarkastaja ovat monissa tapauksissa ainoat ammattilaiset, jotka hoitavat
asunto-osakeyhtion asioita. Hallituksissa olevat henkil6t ovat harvoin hallitustyéskentelyn

ammattilaisia. My0s taloudenpitoon liittyvéat asiat eivéat ole hyvin hallinnassa.

Tilintarkastaja saa yleensé hyvin nopeasti kasityksen asunto-osakeyhtion asioiden hoidosta.
Hanen tarvitsee vain luoda yleissilmays tilinpaatdsaineistoon. Tilinpaatdsaineiston laadinta,
siisteys ja tasmallisyys kertovat jo paljon miten asunto-osakeyhtitn asioita on hoidettu. Taméa

vahvistuu viela asianosaisten haastattelussa.

Tilintarkastus on laillisuustarkastusta. Sen téarkein tehtdva on varmistaa, etté asunto-
osakeyhtidssa on tilikauden aikana noudatettu lakeja ja muita ohjeita liittyen hallintoon ja
kirjanpitoon seka tilinpaatdksen laadintaan. Asunto-osakeyhtion osakkaita pitda kohdella

tasapuolisesti.

Asunto-osakeyhtitssa taloudenpidossa isannditsijalla on suuri rooli. Tama vaatii myos
tilintarkastajalta erityisté huolellisuutta ja tarkkaavaisuutta tilintarkastuksen yhteydessa
isédnnoitsijan toimia tarkastaessaan. Isanngitsijan toimintaa tulee tarkastaa riittavalla
laajuudella. Asunto-osakeyhtitssa hallituksen pitaa jarjestaa riittavat kontrollit ja siséinen

tarkkailu, ettei vaarinkaytoksia paase syntymaan.

Kun tilintarkastaja antaa vakiomuotoisen tilintarkastuskertomuksen, asioita on hoidettu
riittdvalla tarkkuudella ja huolellisuudella. Jos tilintarkastaja antaa mukautetun
tilintarkastuskertomuksen, silloin osakkaiden on yhtiokokouksessa vaadittava selvitysta
hallitukselta, miksi tallainen tilintarkastuskertomus on annettu. Muu tilintarkastajan raportointi
tehdéén hallitukselle ja isdnnéitsijalle. Nama raportit eivat aina tule osakkaiden tietoon.

Toisaalta ei niissé vakavista virheista tai laiminlydnneista raportoidakaan.

Asunto-osakeyhtidon osakkuus on monille suurin rahallinen panostus ja suurin omaisuusera.
Tata taustaa vasten ihmettelen osakkaiden valinpitamatonta suhtautumista yhtion asioiden
hoitoon ja paatdksentekoon. Yhtidkokouksiin eivat kaikki osallistu, vaikka se on ainoita
paikkoja, jossa asioihin osakas voisi vaikuttaa. Asunto-osakeyhtion tilintarkastajan valinta on

yksi vaikutusmahdollisuus. Tilintarkastaja on puolueeton ulkopuolinen havainnoija, joka valvoo
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osakkaiden etuja ja sddddsten seka osakkaiden yhdenvertaisuuden periaatteen

noudattamista asunto-osakeyhtidssa.
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Liite 1

TTL 13.4.2007/459 mukainen vakiomuotoinen tilintarkastuskertomusmalli:

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Asunto Oy Kotikummun osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Asunto Oy Kotikummun kirjanpidon, tilinpaatéksen,
toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.2008 - 31.12.2008. Tilinpaatés sisaltaa

taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja isannéitsijan vastuu

Hallitus ja isénnditsija vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siita,
ettd ne antavat oikeat ja riittavat tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen laatimista koskevien saannésten ja maaraysten mukaisesti. Hallitus
vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestdmisesta ja isannoitsija

siitd, etta kirjanpito on lain mukainen ja etta varainhoito on luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus Suomessa noudatettavan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti ja sen perusteella antaa lausunto tilinpdatoksesta ja
toimintakertomuksesta. Hyva tilintarkastustapa edellyttdd ammattieettisten periaatteiden
noudattamista ja tilintarkastuksen suunnittelua ja suorittamista siten, ettd saadaan
kohtuullinen varmuus siita, etta tilinpaatdksessa tai toimintakertomuksessa ei ole olennaisia
virheellisyyksia ja etta hallituksen jasenet ja isanndéitsija ovat toimineet asunto-osakeyhtidlain

mukaisesti.

Tilintarkastustoimenpiteilla tulisi varmistua tilinpaatdéksen ja toimintakertomuksen lukujen ja
muiden tietojen oikeellisuudesta. Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan
ja arvioihin riskeistd, etta tilinpaatdksessa on vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuva

olennainen virheellisyys. Tarvittavia tarkastustoimenpiteité suunniteltaessa arvioidaan myoés

tilinpaatdksen laadintaan ja esittdmiseen liittyvaa sisdista valvontaa. Lisaksi arvioidaan
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tilinp&aéatoksen ja toimintakertomuksen yleista esittdmistapaa, tilinpaatdksen

laatimisperiaatteita seka johdon tilinpdatoksen laadinnassa soveltamia arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti.
Kéasityksemme mukaan olemme suorittaneet tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvia
tarkastustoimenpiteita lausuntoamme varten.

Lausunto

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinp&aéatos ja toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien séénndsten ja
madaraysten mukaisesti oikeat ja riittévat tiedot yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta

asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

[Kansalliset vapaaehtoiset lausunnot erillisend kappaleena]*

[(Tilintarkastajan toimi)paikka ja paivays]

[Tilintarkastajan allekirjoitus]

[Tilintarkastajan osoite]

1) Puollamme tilinp&atdksen vahvistamista. Hallituksen esitys taseen osoittaman voiton
kayttamisesta (seka muun vapaan oman padoman jakamisesta) on asunto-osakeyhti6lain
mukainen. Puollamme vastuuvapauden myontamista hallituksen jasenille seké isannditsijalle

tarkastamaltamme tilikaudelta.
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Liite 2
TTL 28.10.1994/936 mukainen vakiomuotoinen tilintarkastuskertomusmalli,

maallikkotilintarkastajat kayttavat:

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Asunto-osakeyhtit Kotikummun osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Asunto-osakeyhtié Kotikummun kirjanpidon, tilinpaatoksen,
toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 01.01.-31.12.2008. Hallitus ja is&nnditsija ovat
laatineet toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen, joka sisaltaa taseen, tuloslaskelman
(rahoituslaskelma) ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella annamme

lausunnon tilinpaatdksesta, toimintakertomuksesta ja asunto-osakeyhtion hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seka
toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen laatimisperiaatteita, sisaltta ja esittamistapaa on
tarkastettu riittdvassa laajuudessa sen toteamiseksi, etteivat tilinpaatos ja toimintakertomus
sisalla olennaisia virheité tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty hallituksen
jasenten seka isdnnditsijan toiminnan lainmukaisuutta asunto-osakeyhtidlain séannésten

perusteella.

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinp&éatos ja toimintakertomus on laadittu kirjanpitolain
seka tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien muiden sdanndésten ja
maaraysten mukaisesti. Tilinpaatos ja toimintakertomus antavat kirjapitolaissa tarkoitetulla
tavalla oikeat ja riittavat tiedot yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Toimintakertomus on yhdenmukainen tilinpaatoksen kanssa. Tilinpaéatds voidaan vahvistaa
seka vastuuvapaus myontaa hallituksen jasenille seka isannoitsijélle tarkastamaltamme
tilikaudelta. Hallituksen esitys tuloksen/tappion kasittelysta on asunto-osakeyhtilain
mukainen.

paivays ja allekirjoitus



Liite 3

Kirjanpitoasetuksen mukaiset tuloslaskelman ja taseen kaavat.

46 (48)

Kiinteistdn hallintaan perustuvan toiminnan tuloslaskelma muissa kuin kirjanpitolain 3 luvun 9

8:n 1 momentin 1-3 kohdassa tarkoitetuissa yrityksissa laaditaan 1 8:n 1 momentissa

saadetyn sijasta seuraavan kaavan mukaan:

1. Kiinteistdn tuotot

a) Vastikkeet

b) Vuokrat

c) Kayttbkorvaukset

d) Muut kiinteiston tuotot

2. Luottotappiot ja oikaisuerat

3. Kiinteiston hoitokulut

a) Henkildstokulut

b) Hallinto

c) Kaytté ja huolto

d) Ulkoalueiden hoito

e) Siivous

f) Lammitys

g) Vesi ja jatevesi

h) Sahko ja kaasu

i) Jatehuolto

j) Vahinkovakuutukset

k) Vuokrat

) Kiinteistovero

m) Korjaukset

n) Muut hoitokulut

4. KAYTTOKATE/HOITOKATE

5. Poistot ja arvonalentumiset

a) Rakennuksista ja rakennelmista
b) Koneista ja kalustosta

¢) Muista pitkavaikutteisista menoista
6. Rahoitustuotot ja -kulut

a) Osinkotuotot

b) Korkotuotot

¢) Muut rahoitustuotot

d) Korkokulut

e) Muut rahoituskulut

7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA ERIA
8. Satunnaiset erat

a) Satunnaiset tuotot

b) Satunnaiset kulut

9. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
10. Tilinpaatossiirrot

a) Poistoeron muutos

b) Vapaaehtoisten varausten muutos
11. valittémat verot

12. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)/YLIJAAMA (ALIJAAMA)



Tase

Tase laaditaan seuraavan kaavan mukaan:
Vastaavaa

APYSYVAT VASTAAVAT

| Aineettomat hyddykkeet

1. Kehittdmismenot

2. Aineettomat oikeudet

3. Liikearvo

4. Muut pitk&vaikutteiset menot

5. Ennakkomaksut

Il Aineelliset hytdykkeet

1. Maa- ja vesialueet

2. Rakennukset ja rakennelmat

3. Koneet ja kalusto

4. Muut aineelliset hyodykkeet

5. Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
[l Sijoitukset

1. Osuudet saman konsernin yrityksissa
2. Saamiset saman konsernin yrityksilta
3. Osuudet omistusyhteysyrityksissa

4. Saamiset omistusyhteysyrityksiltéa

5. Muut osakkeet ja osuudet

6. Muut saamiset

B VAIHTUVAT VASTAAVAT

| Vaihto-omaisuus

1. Aineet ja tarvikkeet

2. Keskenerdiset tuotteet

3. Valmiit tuotteet/tavarat

4. Muu vaihto-omaisuus

5. Ennakkomaksut

Il Saamiset

. Myyntisaamiset

. Saamiset saman konsernin yrityksilté
. Saamiset omistusyhteysyrityksilta

. Lainasaamiset

. Muut saamiset

. Maksamattomat osakkeet/osuudet

. Siirtosaamiset

[Il Rahoitusarvopaperit

1. Osuudet saman konsernin yrityksissa
2. Muut osakkeet ja osuudet

3. Muut arvopaperit

IV Rahat ja pankkisaamiset
Vastattavaa

A OMA PAAOMA

| Osake-, osuus- tai muu vastaava paaoma
Il 'Ylikurssirahasto

[l Arvonkorotusrahasto

IV Kéayvan arvon rahasto

V Muut rahastot

1. Vararahasto

~NoO O~ WNRE

2. Yhtiojarjestyksen tai sdantdjen mukaiset rahastot

3. Muut rahastot
V Edellisten tilikausien voitto (tappio)
VI Tilikauden voitto (tappio)
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B TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
1. Poistoero

2. Vapaaehtoiset varaukset

C PAKOLLISET VARAUKSET

1. Elakevaraukset

2. Verovaraukset

3. Muut pakolliset varaukset

D VIERAS PAAOMA

. Joukkovelkakirjalainat

. Vaihtovelkakirjalainat

. Lainat rahoituslaitoksilta

. Elékelainat

. Saadut ennakot

. Ostovelat

. Rahoitusvekselit

. Velat saman konsernin yrityksille
. Velat omistusyhteysyrityksille
10. Muut velat

11. Siirtovelat

O©CoO~NOOOITDS,WNPE
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