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TIIVISTELMA

Taman opinnaytetydn aiheena on asunto-osakeyhtion tilintarkastus tilin-
tarkastajan nakokulmasta. Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittaa, onko
asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa olennaisia eroja verrattuna kaupal-
lisen yhtion tilintarkastukseen, mitd nama erot ovat ja mitka ovat tilintar-
kastajalle haastavimpia asioita asunto-osakeyhtiota tarkastettaessa. Opin-
naytetyo tarkastelee lisaksi asunto-osakeyhtion ja tilintarkastuksen nykyti-
laa ja tulevaisuutta. Opinnaytetyon aihe on saatu tyoharjoittelun kautta,
mutta tyolla ei ole toimeksiantajaa.

Opinnaytetyon teoriaosuus jakautuu kolmeen osaan. Ensimmaisessa
osassa kasitellaan tilintarkastusta yleisesti. Toinen osa kasittelee asunto-
osakeyhtiota ja sen tilintarkastusta. Kolmannessa osassa keskitytaan
asunto-osakeyhtidlle ominaisiin erityispiirteisiin. Teoriaosuus perustuu ala
kirjallisuuteen, julkaisuihin seka aiheeseen liittyvaan lainsaadantoon.

Empiriaosuus toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena. Aineisto kerattiin
teemahaastatteluin kevaan 2017 aikana. Haastateltavina oli nelja tilintar-
kastusalan ammattilaista. Haastatteluissa kysyttiin tilintarkastuksen am-
mattilaisten mielipiteitéd asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erityispiirteis-
ta, haasteista seka asunto-osakeyhtion ja tilintarkastuksen nykytilasta ja
tulevaisuuden nakymista.

Tutkimuksen tulosten perusteella asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa
on omat huomion arvoiset erityispiirteensa. Haastattelut toivat esiin lahto-
kohtaisen, omistajapohjasta ja lainsaadanndsta syntyvan eron, joka vai-
kuttaa siihen, kuinka tilintarkastajan on asunto-osakeyhtion tilintarkastusta
ajateltava. Tasta lahtdkohdasta syntyy asunto-osakeyhtidlle ominaisia las-
kelmia ja muita erityispiirteita, jotka vaativat huomiota. Lisaksi haastatelta-
vien kokemuksen perusteella asunto-osakeyhtididen remontit ovat viime
vuosina lisdantyneet ja aiheeseen liittyva lainsaadanto ja muu saantely
ovat jatkuvassa muutoksessa. Kehityksen ja muutosten lisaksi alan tule-
vaisuus on vaikeasti ennustettavissa.

Asiasanat: asunto-osakeyhtid, asunto-osakeyhtiolaki, kirjanpitolaki, tilintar-
kastus, tilintarkastuslaki
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ABSTRACT

This study assesses the auditing of housing companies from the point of
view of an auditor. The purpose of this study was to investigate if there is
difference between the auditing of housing companies and the auditing of
commercial companies, what these differences are and which are the
most challenging cases for an auditor in auditing housing companies. In
addition, this study assesses the present state and future of housing com-
panies and auditing. The topic for this study was developed during practi-
cal training, but it is not a commissioned thesis.

The theoretical section of the study is divided in three parts. The first part
covers auditing in general. The second part covers housing companies in
general and the auditing of housing companies. The third part focuses
characteristics of the auditing of housing companies. Sources for the theo-
retical part include literature, publications related to the topic and acts re-
lated to the topic.

The empirical section of the study is based on a qualitative research
method. The study was conducted as semi-structured interviews. All inter-
views were carried between March and May 2017. Four auditing profes-
sionals were selected to be interviewed. They were asked to share their
views of the characteristics of the auditing of housing companies, the most
challenging cases for the auditor and the present state and future related
to the topic.

The results show that the characteristics of the auditing of housing com-
panies exists and they are worth noticing. The interviews disclose that
there is primarily difference which comes from the ownership base and
from the Housing Companies Act. This difference impacts the approach of
an auditor of the housing company. This primarily difference generate
characteristic calculations and other special characteristics. In addition,
based on the experience of the interviewees, renovations of housing com-
panies are increased during the last few years and the acts related to the
topic and other regulations are in constant change.

Keywords: Accounting Act, Auditing, Auditing Act, Housing Companies,
Housing Companies Act
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1 JOHDANTO

Asunto-osakeyhtion tilintarkastus on lakisaateista, kun huoneistoja on va-
hintdan 30 tai kun riittdva maara osakkeenomistajia sita yhtiokokouksessa
vaatii (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 9 luku, 5§). Lisaksi Tilintarkastus-
lain mukaan (1141/2015, 2§) tilintarkastaja on valittava, jos enemman kuin
yksi seuraavista edellytyksista tayttyy: 1) taseen loppusumma ylittaa

100 000 euroa; 2) liikevaihto tai sita vastaava tuotto ylittda 200 000 euroa;
tai 3) palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkilda. Vaikka ehdot eivat
tayttyisi, saattaa yhtiojarjestys vaatia tilintarkastajan valitsemisen. Asunto-
osakeyhtid saa my0Os halutessaan valita tilintarkastajan, vaikka tarkastuk-
sen lakisaateisyyden maaritelma ei tayty (Horsmanheimo & Steiner 2016,
185). Vaihtoehtoisesti on myds mahdollista valita toiminnantarkastaja, jon-
ka suorittama tarkastus on nimeltaan toiminnantarkastus. Toiminnantar-
kastajan ei tarvitse olla auktorisoitu tilintarkastaja, mutta haneltakin edelly-
tetdan riippumattomuutta ja jonkinlaista kirjanpidollista ymmarrysta (Kark-
kainen & Tikkanen 2012, 38—40.) Tilintarkastajille asunto-osakeyhtiot
muodostavat siis suuren vuotuisen tyokentan, joka erityispiirteidensa

vuoksi osin eroaa kaupallisten yhtioiden tilintarkastuksesta.

1.1 Tutkimuksen rakenne ja tavoitteet

Opinnaytetyo jakautuu teoriaosuuteen ja empiriaosuuteen. Teoriaosuu-
dessa kasitellaan olennaiset asiat tutkittavasta aiheesta kokonaiskuvan
muodostamiseksi. Empiriaosuudessa pyritaan teemahaastatteluiden kaut-
ta lI6ytamaan kaytannon tilintarkastustyota tekevien nakemyksia tydssaan
havaitsemiinsa asunto-osakeyhtidihin liittyviin erityispiirteisiin ja -
haasteisiin. Tutkimus paattyy analyysiin havainnoista. Tutkimuksen tavoit-
teena on vastata tutkimuskysymyksiin ja samalla toimia johdatuksena
asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen aloittavalle tilintarkastajalle. Tyon

rakenne on nahtavissa kuviosta 1.



Johdanto

Tilintarkastus

Asunto-osakeyhtio

Erityispiirteet

Tutkimus: Tilintarkastuksen
ammattilaisten haastattelut

Yhteenveto

KUVIO 1. Tydn rakenne

1.2 Aiemmat tutkimukset

Opinnaytetdita asunto-osakeyhtion tilintarkastuksesta on tehty esimerkiksi
dokumentoinnin- (Virtanen 2013), isdnnditsijan- (Leino 2011), taloyhtién
hallituksen- (Manninen 2013), tilinpaatds-suunnittelun- (Valkila 2014) ja
tilintarkastusaineiston (Konka 2016) nakdkulmista. Tama tutkimus lahestyy
asunto-osakeyhtion tilintarkastusta tilintarkastajan nakokulmasta. Aiheesta
on tehty aiemmin pro gradu -tutkielma. Osassa naista tutkimuksista on
tutkittu tilintarkastuksen tarpeellisuutta pienissa asunto-osakeyhtioissa
(Ojala 2011, Turunen 2013). Tiia Turunen on pro gradussaan tutkinut
my0Os asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erityispiirteita. Han on tullut
siihen tulokseen, etta perusasioissaan se ei juuri eroa osakeyhtion tilintar-

kastuksesta.

1.3 Tutkimuskysymykset ja rajaukset

Taman tutkimuksen tarkoituksena on tarkastella osin samaa asiaa kuin
Tiia Turunen, ja syventya niihin asioihin, missa eroja on ldydettavissa.
Tutkimus pyrkii vastaamaan kysymyksiin; mitka ovat asunto-osakeyhtion
tilintarkastuksen erityispiirteita ja merkittavimpia haasteita. Tutkimuksen



nakokulmana on ennen kaikkea tilintarkastajan nakokulma. Riittavan ku-
van luomiseksi aiheesta tutkimuksen teoriaosuudessa kasitelladan myos
asunto-osakeyhtiota ja tilintarkastusta yleisesti. Tutkimuksesta on rajattu
pois kaikki muut kuin AOYL:a noudattavat yhtiét, kuten monet kiinteisto-
osakeyhtiot. Mahdollista arvonlisaverovelvollisuutta ja sen tuomia haastei-
ta tilintarkastukseen ei tarkemmin kasitella. Tutkimuksessa ei paneuduta
asunto-osakeyhtion toiminnantarkastukseen, vaan tarkastelu kohdistuu
tilintarkastukseen. Erityispiirteiden ja -haasteiden lisaksi tutkimus pohtii

my0Os asunto-osakeyhtion ja tilintarkastuksen nykytilaa seka tulevaisuutta.



2 TILINTARKASTUS

Tilintarkastus on perua yhteiskunnallisesta kehityksesta. Yritysten kasva-
essa tuotanto ja toimeenpano on ohjattu operatiiviselle johdolle. Omistaijille
on taman kehityksen myoéta syntynyt tarve naiden toimintojen tarkkailuun.
Yhtion johto on velvollinen toimimaan omistajien ja sidosryhmien edun
mukaisesti eli on tilintekovelvollinen (Riistama 1999, 15). Suuremmissa
organisaatioissa omistavien tahojen ja sidosryhmien on vaikea valvoa tilin-
tekovelvollisuuden toteutumista, koska he harvoin osallistuvat yhtion kay-
tannon toimintaan (Tomperi 2016, 6; Korkeamaki 2017, 8). Tilintarkastus
on osaltaan valvomassa tilintekovelvollisuutta tekemalla puolueetonta
tarkkailu- ja raportointity6ta, niin toimeksiantajille kuin muillekin sidosryh-
mille (Riistama 1999, 15). Tallainen tehtava edellyttaa luottamusta, joka
syntyy vain riippumattomuuden ja objektiivisuuden kautta (Riistama 1999,
31-37.)

2.1 Tarkoitus ja tavoitteet

Tilintarkastuksen tarkoituksena on siis lisata luottamusta tarkastettavan
kohteen tilinpaatokseen. Tasta syysta tilintarkastaja antaa tarkastuslau-
sunnon siita onko tilinpaatods olennaisilta osiltaan vallalla olevan lain ja
normiston mukainen (Halonen & Steiner 2010, 13). Tavoitteena on saavut-
taa kohtuullinen varmuus siita, etta tilinpaatds on lain mukainen ja vaati-
mukset tayttava. Kohtuullinen varmuus tarkoittaa korkeaa, mutta ei taydel-
listd varmuutta. Joissakin tilintarkastajan toimeksiannoissa saattaa tosin
olla vaatimuksena vain rajoitetun varmuuden saavuttaminen (Tomperi
2016, 8.) Kaytanndssa nama tavoitteet saavutetaan tarkastamalla kohtee-
na olevaan toimintoon kuuluvia tapahtumia tai tdman toiminnon hoitojar-
jestelmia (Riistama 1999, 91.) Veijo Riistama (1999, 91-92) tarkentaa na-
ma toimenpiteet neljaan kohtaan, jotka ovat 1) sisaisen tarkkailun jarjes-
telmien tarkoituksenmukaisuudesta ja toimivuudesta varmistuminen 2)
rahavarojen tallella olon toteaminen 3) maksujen oikea-aikaisen rekiste-

roinnin toteaminen ja 4) likvidien varojen hallinnoinnin arvottaminen.



2.2 Kasitteita

Halonen & Steiner (2010, 17) maarittelevat tilintarkastuksen American Ac-
counting Associationin (1973) mukaan seuraavasti: "Tilintarkastus on jar-
jestelmallinen prosessi, jossa objektiivisesti hankitaan ja arvioidaan evi-
denssia taloudellisia toimia ja tapahtumia koskevista kannanotoista sen
varmistamiseksi, missa maarin nama kannanotot vastaavat annettuja kri-
teereja, seka kommunikoidaan tuloksista niista kiinnostuneille.” Tasta
maaritelmasta on nostettavissa esiin jarjestelmallisen prosessin ja evi-
denssin kasitteet. Jarjestelmallinen prosessi tarkoittaa tassa yhteydessa
asianmukaista tilintarkastus-strategiaa ja taman pohjalta suoritettua yksi-
tyiskohtaista tilintarkastussuunnitelmaa, joka suoritetaan asianmukaisilla
menetelmilla. Evidenssi taas on talla jarjestelmalliselld prosessilla hankit-
tua ja dokumentoitua aineistoa, josta kommunikoidaan ja raportoidaan.
(Halonen & Steiner 2010, 17). Halosen ja Steinerin mukaan (2010, 17-19)
on myds olennaista ymmartaa varmennuksen kasite. Tilintarkastuksen
viitekehyksessa tama on ymmarrettavissa arvioinnilla saavutettua luotta-
muksen lisaysta muille kuin toiminnasta vastuussa oleville tahoille. Kirjan-
pitoon, tilinpaatokseen ja hallintoon kohdistuvassa tilintarkastuksessa mui-
ta olennaisia kasitteita ovat heidan mukaansa evidenssin liséksi kohtuulli-
nen varmuus, tilintarkastusriski ja olennaisuus. Kohtuullinen varmuus on
edellisen luvun mukaan maaritelty korkeaksi mutta ei taydelliseksi var-
muudeksi. Tilintarkastusriski tarkoittaa kansainvalisen tilintarkastusstan-
dardin (ISA 200) mukaan sita, ettda annetaan ei asianmukainen tilintarkas-
tuslausunto. Talléin olennaista virhetta ei olla havaittu. Olennaisuus taas
tarkoittaa virheellisyyden maarittelya niin, etta oikea ja riittava kuva ei ha-

vaitun virheen myota vaaristy (Halonen & Steiner 2010, 18-19).

2.3 Tilintarkastus Suomessa

Patentti- ja rekisterihallituksen Tilintarkastusalan markkinaseurantaraportin
2015 (PRH. 2016. 3.) mukaan vuoden 2015 lopussa Suomessa oli 1543
auktorisoitua tilintarkastajaa. Naista hieman alle 60 % tyoskenteli tilintar-
kastusyhteison palveluksessa. Tilintarkastuskentan merkittavimmat toimi-



jat Suomessa ovat ns. big four -yhtiot: Deloitte, Ernst & Young, KPMG ja
PwC. Muita suurempia yhtiditéa ovat BDO, Grant Thornton, Moore
Stephens ja Nexia, ja naiden lisdksi on paljon pienempia toimijoita. Asun-
to-osakeyhtididen tilintarkastuksia tekevat niin suuret kuin pienemmatkin

toimijat.

2.4 Tilintarkastuslaki

Tilintarkastusta saatelee tilintarkastuslaki (1141/2015). Lakiin 1.7.2007
tehtyjen muutosten seurauksena pyrittiin mahdollistamaan vain auktorisoi-
tujen tilintarkastajien suorittamat tilintarkastukset asunto-osakeyhtidissa.
Tama prosessi tuli paatokseen tuoreimman AOYL:n astuessa voimaan
1.7.2010 (Karkkainen & Tikkanen 2012, 11). Asunto-osakeyhtion tilintar-
kastusta saatelee ensisijaissti AOYL, ja vasta toissijaisesti TilintarkL
(Karkkainen & Tikkanen, 12). TilintarkL 1141/2015 tuli voimaan 1.1.2016,
kumoten samalla vanhan lain. Lainmuutos oli kokonaisvaltainen koskien
seka tilintarkastajien tutkintojen, etta valvonnan uudistamista. Uuden lain
myo6ta HTM-nimike poistui kaytdsta. Tilalle tuli HT-tilintarkastaja, joka tar-
koittaa tilintarkastuksen perustutkinnon suorittanutta tilintarkastajaa. KHT-
nimike pysyy ennallaan, mutta sisaltaa nyt myos HT-patevyyden samoin
kuin JHTT:sta JHT:ksi muuttunut julkishallintoon erikoistuneiden tarkasta-
jien nimike. Nain ollen kaikki auktorisoidut tilintarkastajat ovat jatkossa
kelpoisia tilintarkastamaan asunto-osakeyhtidita. Tilintarkastajien valvonta
siirtyi lainmuutoksen myota 1.1.2016 alkaen Patentti- ja rekisterihallituksen
tilintarkastusvalvonnan alaisuuteen. Tata ennen valvonnasta vastanneet
tilintarkastuslauta- ja valiokunnat lakkasivat samalla olemasta (Suomen
tilintarkastajat 2016.)

2.5 Kirjanpitolaki

Laheisesti sidoksissa tilintarkastukseen on myos kirjanpitolaki. Kirjanpito-
velvollisen toimintaa tarkasteltaessa tilintarkastajan on huomioitava ja tar-
kastettava, etta toiminta on tapahtunut KPL:n (1620/2015) ja -asetuksen

(1752/2015) mukaan. Ajankohtaista on tuore kirjanpitolainsaadannon ko-



konaisvaltainen uudistus, joka astui voimaan 1.1.2016, ja koskee
31.12.2016 seka sita myohempia tilinpaatoksia. Uudistus sisaltaa esimer-
kiksi helpotuksia mikro- ja pienyhtididen tilinpaatoksiin. Asunto-osakeyhtiot
kuuluvat tdhan kategoriaan, mutta niiden on kuitenkin edelleen noudatet-

tava AOYL.:a tilinpaatosta tehdessaan.

Olennaiset muutokset asunto-osakeyhtion nakdkulmasta

Erityisen olennaisia muutoksia asunto-osakeyhtion kannalta ovat tase-
kirjasta luopuminen seka luettelo kirjanpidosta ja aineistosta. Tasekirjasta
luopuminen tarkoittaa uuden asiakirjakokonaisuuden syntymista, koska
kirjanpitolainsaadanto ei enaa tunne termia tasekirja. Tama asiakirjakoko-
naisuus sisaltaa toimintakertomuksen, tilinpaatdksen (tase, tuloslaskelma,
rahoituslaskelma ja liitetiedot), tiedon siita, etta tilinpaatds on laadittu pien-
ja mikroyritysasetuksen mukaan, (asunto-) osakeyhtion oman paaoman
muutokset ja hallituksen ehdotuksen oman paaoman kaytosta, luettelon
kirjanpidosta ja aineistosta seka tilinpaatoksen allekirjoitukset (Lydman
2016, 15-20). AOYL:a noudattavan yhtion on edelleen AOYL:n (10. luku, 5
§) mukaisesti laadittava toimintakertomus, mika sisaltaa osan edella maini-
tusta tiedoista. Uutta tuoreessa KPL:ssa (2. luku, 7 a §) on se, etta kirjan-
pitovelvollisella on oltava luettelo kirjanpidosta ja tositteista, joihin tilinpaa-
tds perustuu (Lydman 2016, 20.) Uuden KPL:n (3 luku, 2 ja 2 a §) mukaan
tilinpaatoksen tulee antaa oikea ja riittdva kuva toiminnan tuloksesta, kun
aiemmin on ollut kyse oikeista ja riittavista tiedoista. Tama on tiiviisti kyt-
kOksissa tilintarkastuksessa tarkeaan olennaisuuden kasitteeseen (Lyd-
man 2016, 21-28).

2.6 Hyvat tavat ja kansainvaliset tilintarkastus-standardit

Hyva suomalainen tilintarkastaja valvoo hyvan kirjanpitotavan noudatta-
mista hyvan tilintarkastustavan ohjeiden mukaisesti. Lisaksi hanen on toi-
mittava kansainvalisten tilintarkastus-standardien velvoittamana. Veijo
Riistaman mukaan (1999, 61) hyvan kirjanpitotavan noudattaminen johtaa

oikeiden ja riittavien tietojen, tai tuoreen KPL:n mukaisesti oikean ja riitta-



van kuvan, esittdmiseen. Hyva tilintarkastustapa taas tarkoittaa yleisesti
noudatettavaa tilintarkastuskaytantoa. Taman perusteena toimivat lait,
asetukset ja sdadokset, ammattieettiset periaatteet, tuomioistuinten ratkai-
sut ja viranomaisten paatdkset seka kansainvaliset tilintarkastus-standardit
(ISA, IFRS jne.) (Patentti- ja rekisterihallitus). Kuvio 2 antaa viitetta kan-
sainvalisten ISA-standardien kattavuudesta. Siihen on koottu Halosta ja
Steineria (2010, 487-488) mukaillen tarkeimpia ISA-standardeja ja niiden

olennaisinta sisaltoa.

ISA 200-299 Yleiset periaatteet ja velvollisuudet

e Toimeksianto, laadunvalvonta, dokumentaatio, velvollisuudet, kommunikointi hallintoelimille

ISA 300-499 Riskienarviointi ja arvioituihin riskeihin vastaaminen

e Suunnittelu, olennaiset riskit, olennaisuus, riskienarviointi, todettujen virheellisyyksien arvioiminen

ISA 500-599 Tilintarkastusevidenssin hankkiminen

e Evidenssi, ulkopuoliset vahvistukset, analyyttiset toimenpiteet, otanta, kirjanpidon ja tilinpaatoksen
tarkastaminen, Ihipiiri, tilinpaatoksen jalkeiset tapahtumat, jatkuvuus, vahvistusilmoitukset

ISA 600-699 Muiden tekeman tyon kdyttaminen

o Sisdisten tarkastajien tydn hyédyntdminen, erikoisasiantuntijoiden tyén hyédyntaminen

ISA 700-799 Tilintarkastuksen perusteella tehdyt johtopaatokset ja raportointi

e Lausunnon laatiminen ja kertomuksen antaminen, lausunnon mukauttaminen, tilintarkastuskertomuksen
painotukset, vertailutiedot, tilintarkastajan velvollisuudet asiakirjoissa olevan muun informaation suhteen

Laadunvalvonta (1SQC 1)

¢ Laadunvalvonta tilintarkastusyhteisoissa

KUVIO 2. Kansainvaliset ISA-standardit tiivistetysti



3 ASUNTO-OSAKEYHTIO JA SEN TILINTARKASTUS

3.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtié eroaa muutamin merkittavin osin osakeyhtiosta. Se on
osakeyhtid, joka yhtidjarjestyksen maarayksella omistaa ja hallinnoi yh-
teenlasketulta lattiapinta-alaltaan yli 50 % osakkeenomistajien hallitsemia
asuinhuoneistoja. Tasta johtuen, poikkeuksena muihin osakeyhtidihin,
asunto-osakeyhtiodn sovelletaan AOYL:a ja tuloslaskelmakaava on paa-
saantoisesti kiinteistokaava (KPA 4 §) (Tomperi 2016, 112-113.) Asunto-
osakeyhtiot eivat yleensa ole arvonlisaverovelvollisia. Lisaksi niihin liittyy
kirjapidollisesti ominaisia laskelmia, joita muissa osakeyhtidissa ei ole
(Tomperi 2016, 118.) AOYL (1599/2009) on ensisijaisesti saatelemassa

asunto-osakeyhtion tilintarkastusta.

Asunto-osakeyhtion kirjanpito, tilinpaatos, toimintakertomus ja hallinto
poikkeavat jonkin verran liiketoimintaa harjoittavan yhtion toiminnasta.
Merkittavimpia eroja ovat asunto-osakeyhtion perimat vastikkeet seka ta-
lousarvio (Horsmanheimo & Steiner 2008, 433). Asunto-osakeyhtion toi-
minta on monesti taysin arvonlisdverotonta ja juokseva kirjanpito tehdaan
maksuperusteisesti (Korkeamaki 2017, 132.) Tarkastettavat asiakirjat ovat
kuitenkin paaosin samoja, kuin muissakin yhtidissa. Tilintarkastajan kiin-
nostuksen kohteena ovat esimerkiksi yhtiokokousten seka hallituksen paa-
tosten, yhtiojarjestyksen seka talousarvion noudattaminen, kaupparekiste-
riasioiden hoitaminen seka toimiminen yleisen huolellisuusvelvollisuuden
mukaan. Tarkastuksessa on huomioitava myds se, etta hallinto noudattaa
AQYL:a. Mikali hallinnon toimissa on huomautettavaa, saattaa se johtaa
mainintaan tilintarkastuskertomuksessa (Horsmanheimo & Steiner 2008,
441).

3.2 Tilintarkastuksen suunnittelu

Kaytannon tilintarkastus alkaa suunnittelulla. Tilintarkastajan tulee tiedos-
taa, ettd mahdollisesti on seikkoja, jotka tekevat tilinpaatdksesta olennai-

sesti virheellisen. Suunnitteluvaihe onkin miellettavissa kohteen olennais-
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ten riskien arvioimiseksi (Halonen & Steiner 2009, 53-54.) Suunnitteluvai-
heessa asunto-osakeyhtion tilintarkastus ei juuri eroa muusta tilintarkas-
tustyosta. Se sisaltdda mm. asiakassuhteen ja toimeksiannon hyvaksyn-
nan, vahvistusilmoituskirjeen, olennaisuuden maarittamisen seka merkit-
tavien riskien tunnistamisen (Halonen & Steiner 2009, 55-56). Asunto-
osakeyhtion kaytannon asioiden ja kirjapidon hoito on monesti isanndija-
tahon vastuulla. Tasta seuraa potentiaalinen vaarallisten tydyhdistelmien
riski, kun suuri osa talouden ja hallinnon tehtavista on keskittynyt samalle
taholle. Tama muodostaa huomioitavan riskin, jota suuremmissa yhtidissa
ei yleensa ole (Korkeamaki 2008, 109). Erona tavanomaiseen pieneen
osakeyhtiddn on myds laaja ja vain tiettyyn osuuteen yhtidosta kohdistuva
omistajapohja. Kuviosta 3 on nahtavissa, etta suunnittelu on merkittava

osa tilintarkastustyota.

Asiakassuhteen hyvaksyminen ja alustavat suunnittelutoimenpiteet
Kasityksen muodostaminen asiakkaasta
Liiketoimintariskien arviointi
Alustavat analyyttiset toimenpiteet
Olennaisuuden maarittaminen
Tiedon hankkiminen vaarinkaytosriskien arvioimiseksi

Kasityksen muodostaminen asiakkaan sisdisesta valvonnasta

Hyvaksyttavan tilintarkastusriskin ja olennaisen virheellisyyden riskin arviointi

Tilintarkastusstrategian ja -suunnitelman laatiminen

KUVIO 3. Suunnittelu

3.3 Tilintarkastuksen toteutus

Toteutusvaiheessa suoritetaan suunnittelussa maaritellyt toimet, eli hanki-
taan tilintarkastusevidenssia (Halonen & Steiner 2009, 57). Aineisto- ja

analyyttinen tarkastus sisaltavat moninaisia toimenpiteita. Tilinpaatoksesta
tarkastetaan, ettd se on asunto-osakeyhtion tuloslaskelmakaavan mukaan

laadittu (Tomperi 2009, 116). Tuloslaskelmaerissa kiinnitetddn huomiota
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esimerkiksi siihen, etta perityt vastikkeet ovat yhtiokokouksen paatosten
mukaisia. Jokaisen padomavastikkeen osalta suoritetaan tarkistuslaskenta
erikseen, ja yhtion kirjanpidon lainaosuuslaskelmat tarkastetaan erityisella
huolellisuudella. Erilaisten rahastointien lainmukaisuus seka se, etta ne
perustuvat yhtiokokouksen paatoksiin tai yhtiojarjestykseen, on tarkastet-
tava. Lisaksi tarkastellaan esimerkiksi erilaisten kuluerien suuruutta ja jak-
sotuksen oikeellisuutta (Tomperi 2009, 117-118). Kirjanpitoasetuksen ta-
sekaava on yhteneva kaikilla kirjapitovelvollisilla. Asunto-osakeyhtion tilin-
tarkastuksessa huomioidaan erityisesti oman paaoman seka rahastojen
muutokset (Tomperi 2009, 123—-124.) Asunto-osakeyhtion on AOYL:n mu-
kaan (10. luku 5 §) aina laadittava toimintakertomus. Toimintakertomuksen
ja tilinpaatoksen on annettava oikea ja riittava kuva tuloksesta ja taloudel-
lisesta asemasta. Toimintakertomus ja tilinpaatos eivat myoskaan saa olla
ristiridassa keskenaan. Nama ovat seikkoja joihin tilintarkastajan tulee
toimintakertomuksen osalta kiinnittda huomiota (Tomperi 2009, 124.)
Asunto-osakeyhtiossa tositetarkastus on suuremmassa roolissa kuin osa-
keyhtion tilintarkastuksessa, koska kirjanpito tehdaan yleensa maksupe-
rusteisesti johtuen arvolisaverovelvollisuuden puuttumisesta. Tarkoituk-
senmukaista on selvittaa ovatko hankinnat, palkkiot ja muu poikkeukselli-
nen maksuliikenne yhtiokokouksen tai hallituksen paatdsten mukaisia ja
jalleen etta osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatetta noudatetaan.
On my0s varmistettava, etta tositteet kuuluvat tarkastettavalle yhtidlle,
koska vastaava isanndijataho monesti isannoi useita kohteita (Korkeamaki
2008, 108-109.) Tarkastusprosessi tulee dokumentoida tarvittavassa laa-
juudessa, niin etta tehdyt tarkastustoimet ja johtopaatokset ovat tarkastuk-
seen osallistumattoman asiantuntijan ymmarrettavissa jalkikateen. Verrat-
tuna osakeyhtioon, asunto-osakeyhtion tilintarkastusta helpottaa esimer-
kiksi myynnin, varastokirjanpidon seka monesti palkkojen puuttuminen.

Kuvio 4 hahmottaa tilintarkastuksen toteutusta.
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Kontrollien testaaminen tarpeen mukaan

Aineistontarkastustoimenpiteiden suorittaminen

Arviointi tilinpaatokseen sisaltyvien virheellisyyksien
todennakoisyydesta

Naiden vaiheiden myo6ta mahdollisesti esille nouseviin
asioihin kohdistuvat analyyttiset- tai yksittdisten
tapahtumien lisatarkastustoimenpiteet

KUVIO 4. Toteutusvaihe

3.4 Tilintarkastuksen paattaminen

Tilintarkastus paatetaan hankitun evidenssin arvioimiseen, havaintojen
arviointiin ja tilintarkastuskertomuksen laatimiseen. Naiden osalta kommu-
nikoidaan yhtidon hallinnon ja asunto-osakeyhtion osalta monesti kirjanpi-
don kanssa ja saatetaan dokumentaatio loppuun (Halonen & Steiner
2008). Mikali olennaisia virheita |dydetaan, pyydetaan ne korjaamaan. Jos
virheita ei korjata halutulla tavalla tai olennaista evidenssia jaa saamatta,
annetaan esimerkiksi mukautettu tai ehdollinen lausunto. Kun tarkastus on
suoritettu loppuun, allekirjoitetaan tilintarkastuskertomus seka tilinpaatos
toimitettavaksi yhtiokokoukselle. Tilintarkastuksen dokumentoidut tyopape-
rit on arkistoitava muun muassa mahdollista tilintarkastuksen laaduntar-
kastusta varten (Korkeamaki 2008, 94-95.) Aiempien vuosien tydpapereis-
ta on myoGs hyotya tilikauden tarkastusta suunniteltaessa. Halonen ja Stei-

ner (2009, 59) hahmottelevat paattdmisvaiheen kuvion 5 mukaisesti.
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Tilintarkastusevidenssin arviointi

Tarkastushavaintojen kokonaisarviointi

Tilintarkastuskertomus

Kommunikonti hallintoelimille
Dokumentaation loppuunsaattaminen

KUVIO 5. Paattamisvaihe

3.5 Asunto-osakeyhtio nyt ja tulevaisuudessa

Suomalainen rakennuskanta ikaantyy. Yli puolet osakeasunnoista on ra-
kennettu 1960-80-luvuilla. Tama tarkoittaa sita, ettad suuret remontit ja pe-
ruskorjaukset lisdantyvat koko ajan (Taloustaito 11/2016, 6-7). Tilintarkas-
tajille tama tulee teettamaan entista enemman tyota asunto-osakeyhtidita
tarkastuksessa, koska suurten remonttien ja korjausten tarkastus on lisana
normaalin asunto-osakeyhtion rutiininomaiseen tilintarkastustyéhon. Sa-
maan aikaan auktorisoitujen, erityisesti HT(M), tilintarkastajien maara on
vahentymaan pain (Korkeamaki. 2017. 166.) Tilintarkastusalan haasteena

on hankkia tarvittava maara uusia nuoria tilintarkastajia elakoityvien tilalle.
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4 ASUNTO-OSAKEYHTION ERITYSPIRTEET

4.1 Ominaiset laskelmat

Asunto-osakeyhtion erityispiirteisiin kuuluu muutamat sille ominaiset las-

kelmat. Naiden laskelmien tarkastaminen vaatii erityista huolellisuutta.
Lainaosuuslaskelma

Tyypillisesti asunto-osakeyhtio ottaa lainaa pankista tai muusta rahoituslai-
toksesta remonttia tai peruskorjausta varten, minka seurauksena vaadi-
taan lainaosuuslaskelma. Taman laatimisesta on olemassa kirjanpitolau-
takunnan antama malli (Liite 1). Tilintarkastuksessa varmistetaan laskel-
man oikeellisuus ja osakkaan maksaman lainaosuuden asianmukainen
kayttd. Usein asunto-osakeyhtion osakkaalla on mahdollisuus maksaa
osuutensa lainasta pois kokonaan tai osittain joko yhtidjarjestyksen tai yh-
tiokokouksen paatoksen perusteella. Maksetulla lainaosuudella on mah-
dollisimman nopeasti lyhennettava lainaa, jotta ylimaaraisia korkokuluja ei
paase syntymaan (Etelamaa 2008, 55; Tomperi 2016, 118—-119). Laina-
osuuslaskelma on osakirjanpitoa, jonka tulee olla tasmaytettavissa varsi-
naiseen kirjanpitoon ja tilinpaatokseen. Lainaosuuslaskelman oikeellisuus
on tarkea, koska sen avulla lasketaan osakkaiden maksettavaksi tulevan
lainaosuussuorituksen summa. Mikali lainaosuuslaskelma on vaarin laadit-
tu, saatetaan peria vaaran suuruinen lainaosuusuoritus. Virheellisyyden
lisaksi talla on kerrannaisvaikutuksia, koska se vaikuttaa jaljelle jaavien

velallisten osakkaiden maksamiin paaomavastikkeisiin vaaristavasti.
Hankerahoitus ja -osuuslaskelmat

Hankerahoituslaskelmalla selvitetdan rakentamis- tai korjaushankkeen
menot ja niiden rahoitus. Hanke- eli urakkaosuuslaskelmalla (Liite 2) taas
maaritellaan yhtion osakkaalle kuuluva osuus yhtio tietysta hankkeesta.
Tallainen laskelma on laadittava, jos osakkaalla on mahdollisuus valita
hankeosuutensa rahoitustapa (KILA. 2017. 9; Leppiniemi & Kaisanlahti
2016). Hankerahoitus ja -osuuslaskelmien olemassaolo todetaan ja tar-

kastetaan, ettd hankerahoituslaskelma perustuu yhtiokokouksen paatok-



15

siin hankkeen rahoittamisesta ja etta hankeosuussuoritukset perustuvat
hankeosuuslaskelmaan. Mikali nama suoritukset kasitellaan osakkaan yh-
tioon tekemina paaomasijoituksina, eli rahastoidaan, tulee taman menette-
ly perustua yhtiokokouksen paatdkseen tai yhtidjarjestykseen (Leppiniemi
& Kaisanlahti 2016).

Vastikerahoituslaskelma

Vastikerahoituslaskelma on laadittava, mikali vastikkeita peritaan eri tar-
koituksiin, silla vastikkeet on kaytettava siihen tarkoitukseen mihin ne on
peritty. Vastikerahoituslaskelma on jalkilaskelma vastikkeiden kayton seu-
raamista varten. KILA:n yleisohjeessa on malli vastikerahoituslaskelman
laatimiseen (Tomperi 2009, 126—-127; Liite 3). Vastikerahoituslaskelmat
ovat tarkea lahde asunto-osakeyhtion taloudellista asemaa tutkittaessa
(Etelamaa 2008, 54.) Vastikejaamat antavat viitteen yhtion maksukyvysta.
Tilintarkastajan on huomioitava, etta laskelman kokonaisjaaman on oltava
yhta suuri kuin rahoitusomaisuuden ja lyhytaikaisten velkojen erotuksen.
Huomiota vaatii my0Os eri vastikelajien yli- ja alijgamat. On selvitettava,
ovatko ne tarkoituksen mukaisia ja ettei yhden ylijaamalla rahoiteta toisen
alijgamaa, mika voi johtaa osakkaiden epayhdenvertaiseen kohteluun
(Tomperi 2009, 129).

4.2 Talousarvio

Asunto-osakeyhtion on laadittava talousarvio- AOYL:n (10 luku 5 §) mu-
kaan asunto-osakeyhtion on toimintakertomuksessaan esitettava tiedot
talousarvion toteutumasta ja selvitys olennaisista poikkeamista. Lisaksi
erillinen numeerinen talousarviovertailu annetaan vakiintuneesti. Tyypilli-
sesti poikkeamia syntyy suurten korjaushankkeiden yhteydessa (Tomperi
2016, 124-125). Tilintarkastajan tulee selvittaa, etta talousarvion on yhtio-
kokouksen hyvaksyma ja se mika aiheuttaa oleellisia eroja toteutuman ja
talousarvion valilla. llkka OT Tahtinen (2012) on sita mielta, etta talousar-
vioeroja tulisi toimintakertomuksessa selvittaa toteutuman ja eron lisaksi
laajemmin, esimerkiksi taseen poikkeamia paaomavastikkeiden lainanly-

hennysten osalta, olennaisia vastike- tai vuokrarasteja seka muitakin kuin
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talouteen liittyvia paatoksenteon kannalta olennaisia asioita. KILA:n ta-

louusarviovertailumalli on tyon liitteena (Liite 4.)

4.3 Tuloksen tasaus

Koska asunto-osakeyhtion tarkoituksen ei ole tuottaa voittoa, on tarkoituk-
sen mukaista valttaa turhien tuloverojen maksu. Tasta syysta tilikauden
tulos pyritaan saamaan sellaiseksi, etta verotettava tulo jaa alle 30 euron.
Tata varten on olemassa muutamia tavanomaisia keinoja, mutta tyd tulok-
sen tasaamiseksi on aloitettava jo talousarviota laadittaessa (Salin 2011,
92).

Poistot

Asunto-osakeyhtio ei tarvitse tehda poistoja suunnitelman mukaisesti,
mutta poistojen on KPL:n (5 luku 12 §) mukaan oltava johdonmukaisia ja
niiden on tapahduttava hyodykkeen vaikutusaikana. Poistot muodostuvat
nain lahinna tuloksen tasausmenetelmaksi. Poistot eivat saa ylittaa EVL:n
(360/1968) maksimipoistoja. Tilintarkastajan on aina selvitettava poistojen

lainmukaisuus.
Asuintalovaraus

Toinen yleinen keino tuloksen tasaamiseksi on vapaaehtoisen varauksen
tekeminen. Asunto-osakeyhtidissa yleisesti kaytetty vapaaehtoinen varaus
on asuintalovaraus. Kunakin vuonna tehty asuintalovaraus on erillinen,
joten kirjanpidossa tulee olla erilliset tilit kullekin asuintalovaraukselle
(Manner 2008, 228-229.) Tilintarkastajan tehtavaan kuuluu asuintalova-
rauksen seka sen aiempien asuintalovarausten purun lainmukaisuuden
(Laki asuintalovarauksesta verotuksessa. 846/1986) selvittaminen (Tom-
peri 2009, 121.) Vapaaehtoisten varausten tekeminen perustuu kirjapitola-
kiin. Asuintalovarausta on verovuotta kohden mahdollista tehda 68 euroa
per nelio. Muita edellytyksia AOYL:n (5 luku 15 §) mukaan ovat minimis-
saan 200 nelioéta asuinkaytossa ja 3500 euroa. Varaus on purettava vii-

meistdaan 10 vuoden kuluttua sen tekemisesta.
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Rahastoinnit ja oma paaoma

Rahastoinneilla lisataan yhtion omaa paaomaa. Rahastoinnit hyvaksytaan
tietyin edellytyksin ilman tuloveroseuraamuksia (Etelamaa 2008, 49.) Tyy-
pillinen asunto-osakeyhtion rahastointi tapahtuu rakennusrahastoon. Li-
saksi on tavallista, ettd osakkaiden lainaosuussuorituksen rahastoidaan
lainanlyhennysrahastoon. Kuten todettua, rahastointien tulee aina perus-
tua yhtibkokouksen paatokseen tai yhtidjarjestykseen. On myds huomat-
tava, ettad osa rahastoista; arvonkorotusrahasto, kayvan arvon rahasto,
rakennusrahasto ja uudelleenarvostusrahasto, ovat yhdessa osakepaa-
oman kanssa sidottua omaa paaomaa, eika rahaston maaraa ole olemas-
sa rahana (Manner 2008, 231-239; Kuhanen ym. 2010, 630-632). Muut
asunto-osakeyhtidon rahastot, kuten sijoitetun vapaan oman paaoman
(SVOP) rahasto ovat vapaata omaa paaomaa (Kuhanen ym. 2010, 633.)
Tilintarkastajan on huomioitava, etta tilinpaatoksesta 16ytyy oman paa-
oman jaottelu ja ettd oma padoma juoksee eli on johdettavissa edellisen

tilinpaatdksen lukemaan.

4.4 Remontit ja kilpailutus

Remontit ja korjaukset aiheuttavat haasteita tilintarkastajalle. Suuremmat
urakat, kuten putkiremontit, ovat mittavia kokonaisuuksia. Niiden tarkas-
tuksessa on otettava huomioon, onko urakoiden kilpailutus hoidettu asi-
anmukaisen tarjousmenettelyn kautta, ja onko remonttien suunnittelu seka
kustannusseuranta asianmukaista. Remonttien tulee perustua yhtioko-
kouksen paatdksiin ja hallinnon on toimittava naiden paatdsten valtuutta-
missa rajoissa. Remontteihin saattaa myos liittya osakkaiden tai yhtion ja

rakennuttajan valisia kiistoja (Horsmanheimo & Steiner 2008, 441).
Hyvitykset

Eras remonttien erityispiirre ovat hyvitykset. AOYL:n (6. luku 32§) mukaan
yhtiokokous voi paattaa "uudistusta varten osakkeenomistajalta perittavan
yhtidvastikkeen alentamista, jos osakkeenomistajan huoneistossa aiem-

min tehty tyo vahentaa yhtiolle aiheutuvia kustannuksia”. Osakas voi siis
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saada hyvitysta jo tehdysta remontista, esimerkiksi parvekelasituksista tai
kylpyhuoneremonteista. Periaatteessa asia on yksinkertainen, mutta kay-
tanndssa ongelmia aiheuttavat hyvityksen maara seka hyvitysten huomi-
oiminen rahoitusvastikkeissa. Koska rahoitusvastikkeen perimismenettely
on yhtion itse maariteltavissa, on tilintarkastajan huomioitava mahdolliset
hyvitykset lainaosuuslaskelmia tarkastettaessa. Hyvitysten taytyy myos

perustua yhtiokokouksen paatdkseen. Tavallisimpia hyvitysmenettelyita

ovat osakaskohtaisesti saadetty rahoitusvastike tai nelié/osake pohjaisen

vastikeperusteen saataminen (Isannontia.fi 2014).

4.5 Riitatilanteet

Asunto-osakeyhtion omistaijilla on erilainen suhde yhtiéon kuin kaupallisen
yhtion omistajille. Osakkaat monesti myds asuvat omistamassaan yhtidssa
ja osallistuvat yhtion hallintoon, mika tekee suhteesta omistukseen tun-
teikkaamman. Nama asiat tekevat valillisesti my0s tilintarkastajan roolista
erilaisen kuin kaupallisissa yhtidissa. Asunto-osakeyhtion tilintarkastajaan
saattaa kohdistua lakiin perustumattomia eparealistisia odotuksia, kun
osakkaat eivat tunne tarpeellisessa maarin lakia ja asetuksia (Horsman-
heimo & Steiner 2008, 433). Tallaisessa asetelmassa monenlaiset riitati-
lanteet ovat mahdollisia. Remontit ja korjaukset ovat monesti asunto-
osakeyhtidlle taloudellisesti suuria investointeja. Taloudellisista intressisis-
ta johtuen saattavat ne johtaa ristiriitatilanteisiin (Horsmanheimo & Steiner
2008, 441). Tilintarkastajan on huomioitava, onko yhtio nostanut tai yhtiota
vastaan nostettu kanteita. Tallaisessa tilanteessa on tarkastettava, etta

yhtié on reagoinut asiaan ja etta toiminta on lainmukaista.

4.6 Tilintarkastajan haasteet

HT llkka OT Tahtisen mukaan (4/2010, 16—17) on mahdollista, etta tilintar-
kastuksessa huomaamatta jaaneita merkittavia virheita, esimerkiksi laina-
osuusperinnassa, saattaa olla mahdollista karsia korostamalla aiempaa

enemman riskipainotteisuutta. Olennaisten riskien osalta han myds suosisi

ennakoivan tilintarkastuksen kayttoa. Omat haasteensa asunto-
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osakeyhtion tilintarkastukseen tuo mahdollinen arvonlisaverovelvolliseksi
hakeutuminen. Tata aihetta ei tassa tutkimuksessa tarkemmin kasitella
sen moninaisten erityiskysymyksien vuoksi. Tama tutkimus tyytyy totea-
maan, ettad arvonlisaverovelvollisuus tuo asunto-osakeyhtion tilintarkastuk-
seen oman joissain tilanteissa vaativankin lisatydnsa normaalien tarkas-
tustoimien lisaksi. Tilintarkastajan kaytannon tyossa haasteita asettaa li-
saksi tyon tekemiseen varattu aika, joka asunto-osakeyhtididen osalta on
monesti lyhyt. Tyo ja sen dokumentointi on suoritettava huolellisesti ja
kansainvalisten tilintarkastusstandardien mukaisesti, mutta samalla nope-
asti ja tehokkaasti. Tilintarkastaja on tekemastaan tyosta vastuullinen, ja

PRH:n valvonnan alainen.
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5 TILINTARKASTUKSEN AMMATTILAISTEN TEEMAHAASTATTE-
LUT

Tutkimus suoritettiin kvalitatiivisena tutkimuksena teemahaastatteluin. Tal-
lainen haastattelu on ns. puolistrukturoitu eli avoimen ja strukturoidun
haastattelu valimuoto. Teemahaastattelussa aihepiiri on tiedossa, mutta
kysymyksia ei valttamatta ole tarkoin muotoiltu eika jarjestetty. (Hirsijarvi,
Remes & Sajavaara 2009. 208-209). Tama jattaa haastateltavalle tilaa
kertoa mielipiteensa ja nain huomio kohdistuu niihin asioihin, joita haasta-
teltava pitaa tarkeimpina kyseessa olevan aihepiirin sisalla. Tassa tutki-
muksessa kysymykset oli ennalta laadittu (Liite 5). Ne oli jaoteltu taustaky-
symyksiin seka asunto-osakeyhtion tilintarkastusta koskeviin paa- ja tay-
dentaviin kysymyksiin. Haastateltavalta ei vaadittu vastauksia kaikkiin ky-
symyksiin, vaan han sai puhua itselleen merkityksellisista asioista haastat-
telurungon ohjaamana. Tama oli ilmoitettu haastateltaville myods etuka-
teen. Hirsijarven ja Hurmeen (2004. 48) mukaan teemahaastattelussa
haastattelija vapautuu tutkijan roolista ja antaa haastateltavan aanen kuu-

lua. Tahan on pyritty haastatteluja suorittaessa.

5.1 Aineiston keruu ja haastateltavat

Aineisto kerattiin suorittamalla huhti-toukokuussa 2017 kunkin haastatelta-
van kanssa noin 20-30 minuuttia kestdva haastattelu kasvotusten. Haasta-
teltavana oli nelja tilintarkastuksen ammattilaista. Naista kolme toimii alan
asiantuntijana ns. big four -yhtidissa, ja yksi pienessa toimijassa. Kaksi
haastateltavista on auktorisoituja tilintarkastajia ja kaksi toimii toistaiseksi
avustavina tilintarkastajina ilman auktorisointia. Haastattelut osuivat asun-
to-osakeyhtididen tilintarkastuksen kiireaikaan, joten haastateltavien saa-

minen oli haasteellista.
Vastaajien taustatiedot

Haastateltava A on auktorisoitu tilintarkastaja, jolla on usean vuosikym-
menen tilintarkastuskokemus. Hanen tydstaan valtaosa kuluu muiden

kuin, asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa, mutta han on myos toimi-
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nut paavastuullisena tilintarkastajana asunto-osakeyhtidissa ja omaa ko-
konaisvaltaisen kokemuksen ja nakemyksen tilintarkastajan ammatista.
Haastateltava B toimii avustavana tilintarkastajana. Merkittava osa hanen
tydstaan tapahtuu asunto-osakeyhtididen parissa. Huolimatta auktorisoin-
nin puutteesta, tunnetaan hanet tydyhteisdssaan asunto-osakeyhtididen
erikoistuntijana. Haastateltava C on ollut auktorisoituna tilintarkastajana yli
kymmenen vuoden ajan. Arvionsa mukaan, hanen tydstaan kuluu asunto-
osakeyhtididen parissa kolmasosasta puoleen. Haastateltava D toimii talla
hetkella avustavana tilintarkastajana, mutta han tulee todennakdoisesti 1ahi-
tulevaisuudessa saamaan auktorisoinnin. Han on kokenut alan ammatti-
lainen, jonka tyohistoriasta merkittdva osa on tapahtunut asunto-
osakeyhtididen parissa. Kaikki haastateltavat olivat haastatteluhetkella

aktiivisesti tyoelamassa tilintarkastuksen asiantuntijoina.

5.2 Aineiston analysointi

Haastattelut nauhoitettiin ja myéhemmin purettiin tekstiksi eli litteroitiin.
Aineiston analysoinnissa hyddynnettiin aineistolahtoista analyysia, jossa
haastatteluaineisto ensin pelkistettiin, sitten ryhmiteltiin ja lopuksi abstra-
hoitiin eli luotiin teoreettiset kasitteet (Miles & Hubermanin 1994; Tuomi &
Sarajarvi 2013. 106.) Haastattelurungon ja saatujen haastatteluvastausten
perusteella nostettiin kolme keskeisinta kysymysta, joita tutkimus tarkaste-
lee. Nama ovat ensin asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erot kaupalli-
sen yhtion tilintarkastukseen verrattuna ja se pidetaanko niita merkittavina,
toiseksi tilintarkastajan nakdkulmasta haastavimmat erityispiirteet ja vii-
meisena haastateltavien ajatukset asunto-osakeyhtiosta ja tilintarkastuk-
sesta nyt seka tulevaisuudessa. Puretuista haastatteluista on nostettu
esiin vastauksia naihin kysymyksiin, taulukoitu niita ja tarkasteltu vastaus-
ten toistuvuuksia seka samankaltaisuuksia ja toisaalta eroavaisuuksia vas-
taajien nakemyksissa. Pohdinta kappaleessa on osaltaan verrattu vas-
tauksia tutkimuksen tekijan noin puolen vuoden tydkokemukseen asunto-
osakeyhtididen tilintarkastuksen parissa. Tyon lopussa on yhteenveto
saaduista tuloksista.
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6 TUTKIMUKSEN TULOKSET

Aluksi tutkimuksen tuloksia kasitellaan valittujen keskeisten tutkimuskysy-
mysten osalta erikseen. Lopuksi nama kootaan yhteen ja pohditaan saatu-

ja vastauksia. Tarkeimmat havainnot ovat kootusti nahtavissa kuviosta 6.

6.1 Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erot kaupallisen yhtion tilintar-
kastukseen

Haastatteluissa kysyttiin mita ovat asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen
erot kaupallisen yhtion tilintarkastukseen ja ovatko ne vastaajan mielesta
merkittavia. Kaikissa yhtidissa kaydaan lapi kirjanpitoa, tositteita ja vas-
taavia perustavia tarkastustoimenpiteita. Yksi haastateltavista kommentoi
aiheesta seuraavasti: "Samoja asioita on paljon verrattuna muihin yhtibi-
hin, maksuja katsotaan, tositteiden lapikéynti, pankkitilitapahtumia on tar-
kastettava kenties enemman tallaisessa tapauksessa missé usein vain
yksi ihminen hoitaa koko rahaliikennetta.” Joiltain osin, esimerkiksi Kirjanpi-
toaineiston osalta, asunto-osakeyhtion tilintarkastus on helpompaa kuin
kaupallisissa yhtidissa. Tama johtuu siita, etta kirjanpitoaineisto on suppe-
ampaa koska myyntia ei kaytdnnossa ole ja ostojen maara on vahainen.
Ostoissa on lisaksi paljon toistuvuutta. Suppeammasta kirjanpitoaineistos-
ta huolimatta asunto-osakeyhtion tilintarkastus ei ole yksinkertaista. Eras
haastateltavista totesi: "Kirjanpidon liséksi on runsaasti muuta tarkastetta-

vaa. Pitaisin taloyhtion tilintarkastusta aika laajana, siind on monia osioita.”

Haastatteluissa nousi erityisesti esiin asunto-osakeyhtion toiminnan lahto-
kohtainen ero verrattuna osakeyhtioon. Asunto-osakeyhtio ei pyri tuotta-
maan voittoa vaan asumista ja sijoituksen arvon yllapitoa osakkailleen.
Tasta johtuen tulos pyritdan tasaamaan niin, etta voittoa, ja sita kautta ve-
rotettavaa ei syntyisi. Kolme neljasta haastatellusta nosti taman esiin. Toi-
nen lahtotilanteen poikkeus on omistuspohjan luonne. Asunto-
osakeyhtidossa osakkeet oikeuttavat tietyn osan, ei vain tietyn osuuden
omistamiseen yhtidsta. Osa naista osista eli huoneistoista voi olla suorit-

tanut laina- tai hankeosuutensa osan viela lyhentaessa sita kuukausittain.
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Nain poikkeuksellisesta omistajapohjasta syntyy asunto-osakeyhtiolle
ominaiset laskelmat. Useampi haastateltava nosti myos taman esiin. Tal-
lainen 1ahtdtilanne vaikuttaa tilintarkastukseen siten, etta vaikka tehtavissa
tarkastustoimissa kaikkien tilintarkastuksen vaiheiden osalta on paljon
samankaltaisuutta, on tilintarkastajan ajateltava eri tavoin kuin kaupallista
yhtiota tarkastettaessa. Osakkaiden oikeuksien toteutuminen ja velvolli-
suuksien toteuttaminen on osattava mieltda keskeiseksi osaksi hallinnon
ja osin my0s kirjanpidon suorittamisen oikeellisuutta. Haastateltavat pai-
nottivat myos tahan toiminnan lahtokohdan eroavaisuuteen kytkeytyvaa
lainsaadantoa. Asunto-osakeyhtiot noudattavat ainoina yhtiona asunto-
osakeyhtidlakia. AOYL on seka sisalloltaan etta pituudeltaan mittava laki,

ja sen tuntemus on tilintarkastajalle valttamatonta.

Suppeamman kirjanpitoaineiston rinnalla on siis lahtokohtainen ero ja mo-
nia muita erilaisia tarkastettavia asioita. Haastatteluissa nousi esiin hallin-
non tarkastuksen tarkea rooli. Haastatteluissa kommentoitiin hallintoa seu-
raavasti: "Hallinto on yksi ero. Kylld osakeyhtiéssékin tarkastetaan hallin-
toa, mutta asunto-osakeyhtiéssé hallinnon puoli on hieman erilainen joh-
tuen tasta toiminnan luonteen erosta.” Asunto-osakeyhtion juoksevia asioi-
ta hoitaa palkattu isannoitsija. Hanen lisdkseen vastuussa toiminnasta on
yhtiokokouksen valitsema hallitus, joka koostuu paasaantdisesti osak-
keenomistajista. Monesti nama henkilot asuvat talossa, mutta patevyytta
vastuullisessa tehtavassa toimimiseen heilla ei valttamatta ole. Tallainen
hallinnon rakenne korostaa isannditsijan merkitysta. Tata korostaa se, etta
tehtavat eivat yleensa ole eriytettyja, vaan kirjanpitokin on monesti isan-
noivan tahon hoidettavana. Tilintarkastuksen nakokulmasta tallaisessa
asetelmassa on kohonnut vaarinkaytoksen riski, joten siihen on kiinnitetta-

va huomiota.

Kaytannon tilintarkastuksessa merkittavia asunto-osakeyhtion ominaispiir-
teitd ovat haastateltavien mielesta lainaosuus- ja vastikelaskelmat. Naiden
tarkastuksessa on huomioitava asunto-osakeyhtidille ominainen, yhtion

kokoon nahden laaja omistajapohja. Tilintarkastajan on varmistettava, etta

laskelmat ovat oikein laadittuja ja etta osakkaita kohdellaan yhdenvertai-
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sesti. Lainaosuuslaskenta on monimutkaista osakirjanpitoa, jossa mahdol-
lisuus virheisiin on realistinen. Vastikelaskelmissa taas on kytkos talousar-
vioon, joka on asunto- ja kiinteistoyhtidille ominainen. Kun asunto-
osakeyhtidssa tulot periaatteessa tiedetaan etukateen, voidaan talousarvio
laatia niin, etta tulot ja menot ovat tasapainossa. Talloin, ihannetilantees-
sa, merkittavia vastikekohtaisia jaamia ei paase syntymaan. Vastikelas-
kelmien tarkastuksessa ei riita, etté todetaan niiden olevan laadittu oikein.
Sisaltd on tarkastettava analyyttisesti, koska muiden kuin hoitovastikkei-
den maksamiseen eivat valttamatta osallistu kaikki osakkaat. Taten tilanne
jossa yksi vastikelaji on ylijgamainen toisen ollessa alijadmainen, johtaa

osakkaiden yhdenvertaisuuden jarkkymiseen.

6.2 Tilintarkastajalle haastavimmat asunto-osakeyhtion erityispiirteet

Varsinkin pienemmissa osakeyhtidissa tilintarkastajan on helppo hahmot-
taa toiminnan luonne ja prosessit. Nain on asunto-osakeyhtiossakin. Rutii-
niluonteisen toiminnan lisaksi voi kuitenkin olla moninaisia asioita, jotka
eroavat tavanomaisesta toiminnasta joskus merkittavastikin. Erilaiset ura-
kat, remontit ja riitatilanteet asettavat yhtion hallinnolle haasteita. Tilintar-
kastajan on selvitettava, onko hallinto naissa tilanteissa toiminut vastuun-
sa ja velvollisuutensa mukaan ja onko kirjanpito hoidettu asianmukaisesti.
Haastatteluissa esiin nousivat remontit, joita kaikki haastateltavat pitivat
vaikeina ja erityista tarkkaavaisuutta vaativina tarkastuskokonaisuuksina.
Niitd kommentoitiin esimerkiksi seuraavasti: "Remonttien osalta olen kat-
sonut tarkkaan maksuosuudet kertasuoritusten osalta; ovatko oikean ta-
soisia, onko jokainen huomioitu ja etta kaikilla alkaa pddomavastikkeen
maksaminen.” ja "Remonttikohteissa on sité aineistoa hirveésti enemmén.”
Remontit ovat yhtidlle monesti taloudellisesti hyvin merkittavia, ja niiden
kasittelyyn liittyy monia vaiheita. Ne on suunniteltava huolella, niiden to-
teutuksesta ja rahoituksesta on paatettava yhtiokokouksessa ja urakoitsijat
on kilpailutettava asianmukaisesti. Eras haastateltavista totesi remonttien
haasteellisuudesta: "Tuntuu, etté tilintarkastajan pitéisi olla rakennusinsi-
ndéri ja Ivi-insinbori, etté pystyisi arvioimaan joitain remontteja.” Remont-

tien osalta tilintarkastajalta vaaditaan siis monenlaista asiantuntijuutta nii-
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den moninaisten tilinpaatokseen vaikuttavien puolien osalta. Ne on kasitel-
tava kirjanpidollisesti oikein, niihin liittyy lainoja, joskus harkinnanvaraisia
aktivointeja taseeseen ja monia muita seka hallinnolle etta sen toimintaa
tarkastelevalle tilintarkastajalle haasteellisia asioita. Kaikki haastateltavat
nostivat haastavana esiin jo yhtiomuodon erityispiirteissa kasitellyn, ja
olennaisesti remontteihin kytkeytyvan, vastike- ja lainaosuuslaskennan ja

siihen liittyvan tarkastustyon.

Asunto-osakeyhtio on otollinen ymparisto erilaisille riitatilanteille. Osakkai-
ta on paljon, ja heidan intressinsa eivat valttamatta kohtaa. Hallinnon toi-
mintaan ei valttamatta olla tyytyvaisia ja tilanne karjistyy helposti, kun halli-
tuksen jasenet monesti ovat myos talon asukkaita. Remonttien yhteydessa
tai niiden jalkeen voidaan taas joutua riitelemaan urakoitsijoiden kanssa:
"Perustajaurakoitsijaa vastaan, jos on havaittu joitain puutteita jélkikateen,
Jotka olisivat kuuluneet rakennuttajalle. Niista voi tulla riitatilanteita noin
esimerkiksi.” Tilintarkastaja ei riitatilanteita voi ratkaista. Hanen tehtavansa
on tarkastaa, etta hallinto on reagoinut riitatilanteisiin ja toiminut niiden
edellyttamalla tavalla. Tavallisesti huomioidaan, onko asioita kasitelty halli-
tuksen kokouksissa ja onko vaikeammissa tilanteissa turvauduttu asian-
tuntijoiden, kuten lakimiesten apuun. Joissain yhtidissa tilanne voi olla hy-
vinkin tulehtunut ja talldin hallintoa saatetaan herkasti vaihtaa. Eras haas-
tateltavista kuvaili mahdollisen tilanteen, jossa ongelmien seurauksena
vaihdetaan hallitusta, taman jalkeen vaihdetaan isannoitsijaa kenties use-
ampaan kertaan, ja lopulta kukaan ei tieda mita on tapahtunut eika halua
ottaa kantaa muiden tekemisiin. Tallaisessa tilanteessa tilintarkastajan on
hyvin hankalaa saada kuvaa tapahtuneesta tai muutenkaan toivomiaan
vastauksia tilintarkastukseen liittyviin kysymyksiin. Tutkimusvastausten
perusteella riitatilanteet ovat kytkoksissa hallinnon tarkastukseen ja pa-

himmillaan voivat olla mutkikkaita ja aikaa vievia toimia tilintarkastuksessa.

6.3 Asunto-osakeyhtio ja tilintarkastus nyt seka tulevaisuudessa

Koska tutkimuksen nakokulma on ensisijaisesti tilintarkastajan, ja toisaalta

pyrkimys oli toimia oppaana aloittelevalle tilintarkastuksen ammattilaiselle,
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halusin erityiskysymysten lisaksi luoda kuvan asunto-osakeyhtion ja tilin-
tarkastuksen nykytilasta ja toisaalta tulevaisuuden nakymista siten kuin

haastatellut tilintarkastuksen ammattilaiset nama kokevat.

Asunto-osakeyhtion osalta neljasta haastatellusta kolme ilmaisi mielipitee-
naan, etta remontit ovat muutaman viimeisen vuoden aikana lisdantyneet.
Yksi heistd kommentoi seuraavasti: "Kun olen ollut ensimméisté kertaa
tarkastamassa, niin sind kevédéné ei varmaan hirveén monta remonttia
ollut meilla. Nyt on remontit olleet lisééntymééan péin.” Remonttien lisaan-
tyessa tydmaara asunto-osakeyhtididen parissa kasvaa ja muuttunut
haastavammaksi. Tallaisen kehityksen hidastuminen ei liene todennakais-
ta lahitulevaisuudessa. Tahan liittyen eras haastateltava otti esiin mielen-
kiintoisen kysymyksen. Pienten paikkakuntien ja syrjaseutujen hiljaa auti-
oituessa tallaisilla paikoilla sijaitsevia osaketaloja ei valttamatta saada ko-
konaisuudessaan asutettua. Ongelmaksi tdma muodostuu silloin, kun ta-
loon olisi syyta tehda suurempi remontti. Asuntojen arvon ja remonttien
valille voi talléin kehittya arvostusongelma. Tallaisiinkin tilanteisiin voi tilin-

tarkastaja joutua ottamaan kantaa.

Asunto-osakeyhtiossa hallinnon tarkastaminen on merkittavassa roolissa.
Tahan liittyen haastatteluissa kysyttiin vastaajien mielipidetta isanndinti-
kentasta, eli kuinka hyvin hallinnon osalta hoidettuja asunto-osakeyhtiot
talla hetkella ovat tilintarkastajan nakokulmasta. Haastatellut pitivat nykyti-
lannetta hyvana. Monen mielesta isannodinti on vuosien saatossa ammat-
timaistunut. Monilla isannditsijéilla on nykyaan ammattitutkinto, ja he hoi-
tavat tehtaviaan asian mukaisesti. Toisaalta hieman huolta heratti se, etta
isdnndintikentan suuremmissa toimijoissa yksittaisella isannditsijalla saat-
taa olla lukumaaraisesti paljon isannoitavaa, mika voi heikentaa yksittai-

seen kohteeseen paneutumista.

Tilintarkastusalan nykytilanteessa alalla toimivia mietityttaa lainsdadannon
ja asetusten jatkuva muutos. Eraaksi tyon haastavimmista asioista koettiin
tallaisen muutoksen mukana pysyminen ja oman tietotaidon jatkuva paivit-
taminen. Asunto-osakeyhtididen tilintarkastukseen on viime vuosina vai-

kuttanut erityisesti uuden AOYL:n (1599/2009) voimaantulo 1.7.2010 alka-
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en seka uudistettu KPL (KPA 1752/2015; PMA 1753/2015), joka koskee
1.1.2016 ja sen jalkeen alkavia tilikausia. Tallaisten muutosten osalta koet-
tiin, etta lain uudistuessa sen soveltaminen on aluksi vaihtelevaa ennen
kuin yleinen kasitys laista muokkautuu. Uudistunutta kirjanpitolakia ja sen
soveltamista kaytanndssa kommentoitiin: “Tdnéa vuonna kaikki tekevét en-
simmaisté kertaa niin vaihtelee, miten kukakin tulkitsee ja ratkaisee tilan-
teet. Se tydllistda tdna vuonna tavallista enemmén.” Tallainen tilanne on
tilintarkastajalle hankala, koska hanen tulisi muodostaa nakemys siita on-
ko uutta lakia kussakin tapauksessa noudatettu oikein. Osa haastatelluista
koki, etta monenlainen saantely on lisaantymaan pain. Toinen haastateltu-
ja askarruttanut asia on tietojarjestelmien kehitys ja niiden vaikutus tilintar-
kastukseen. Asunto-osakeyhtididen kirjanpito ja muu tilintarkastusaineisto
ovat nykyaan yleensa sahkoisessa muodossa monien erilaisten palvelun-
tarjoajien kautta. Toisaalta tarkastuksessa kaytettavia tietojarjestelmia ke-
hitetdan koko ajan pidemmalle. On koettu, etta etenkin iakkaammilla tar-
kastajilla saattaa olla haasteellista pysya mukana tietoteknisessa kehityk-
sessa. Tilintarkastus ja siihen liittyva lainsaadanto ja saantely ovat jatku-
vassa muutoksessa. Taman hetkinen tilanne on tiedossa, mutta tulevai-

suutta on vaikea ennakoida. Varmaa on vain jatkuva kehitys.

¢ Lainsdadanto

. o .. e Toiminnan luonne
E rltyISpI iIrteet * Omistajapohja

e Hallinto

e Ominaiset laskelmat
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e Remontit ja niihin liittyva tarkastustyo
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KUVIO 6. Haastatteluiden perusteella tarkeimmat havainnot tutkimusky-

symyksiin
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6.4 Pohdinta ja johtopaatokset

Eras haastateltava totesi, etta kaikkien yhtididen tilintarkastuksessa nou-
datetaan samoja kansainvalisia ISA-standardeja. Kuten johdannossa on
todettu, tuli Tiia Turunen Pro gradu -tutkielmassaan lopputulemaan, etta
perusasiat ovat samankaltaisia kaikissa yhtidissa. On totta, etta asunto-
osakeyhtion tilintarkastukseen kuuluu paljon samoja asioita kuin kaikessa
tilintarkastuksessa. Suunnitteluvaiheessa kaydaan lapi samat toimenpi-
teet, toteutusvaiheessa suoritetaan tilintarkastusstandardien mukaiset ai-
neistotarkastukset ja paattamisvaiheessa hankittu evidenssi arvioidaan,
annetaan tilintarkastuskertomus seka saatetaan tyon dokumentointi lop-
puun. Tassa tutkimuksessa tarkoituksena oli nostaa esille niita asioita, jot-
ka tilintarkastajan nakdkulmasta erottavat asunto-osakeyhtion kaupallises-

ta yhtiosta.

Haastatteluista kay ilmi, etta asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen kuulu-
vat omat erityispiirteensa, jotka on huomioitava. Asunto-osakeyhtion tilin-
tarkastaminen voi olla verraten helppoa tai hyvinkin vaikeaa riippuen onko
yhtion toiminta ollut rutiininomaista vai onko jotain erityista tapahtunut. Se-
ka teoria- ettd empiriaosuudesta kay ilmi, etta 1ahtokohta tilintarkastukseen
on erilainen. Koska osakkaita on paljon ja osakkeet oikeuttavat tietyn koh-
distettavan osan omistukseen yhtidsta, on realistista, etta osakkaiden yh-
denvertaisuus karsii, mikali hallinto ja kirjanpito eivat toimi oikein. Huomion
osakkaiden yhdenvertaisuuden korostumisesta teki Pro gradussaan myos
Tiia Turunen. Toisaalta jokaisella osakkaalla on eri tavoin velvollisuuksia
yhtiéta kohtaan kuin kaupallisen yhtion toimintaan osallistumattomalla
osakkeenomistajalla. Myds naiden velvollisuuksien hoitaminen ja toisaalta
yhtion reagoiminen niiden hoitamattomuuteen on huomioitava. Nama
omistuspohjasta nousevat oikeudet ja velvollisuudet seka niiden ymparille
kytkeytyvat erityiskysymykset niin hallinnon kuin kirjanpidon osalta ovat
tutkimuksen perusteella olennaisimpia eroja. Seka tasta syysta, etta ope-
ratiivisen hallinnon ja kirjanpidon tyypillisesti keskittyessa samalla taholle,

on hallinnon tarkastamisella aivan erityinen roolinsa. Oman lisansa tuo
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vain asunto-osakeyhtidihin liittyva erityislainsaadanto. Erot kaupallisen

yhtion tilintarkastukseen ovat huomion arvoisia.

6.5 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimusta tehdessa pyrkimyksena on luotettavuus. Jotta tutkimus olisi
luotettava, on pyrittava valttaman virheita. Luotettavuuteen liittyvia kasittei-
ta ovat reliabiliteetti eli luotettavuus ja validiteetti eli patevyys. Reliabilitee-
tilla tarkoitetaan toistettavuutta eli sita, etta toistamalla tutkimus samalla
henkildlla saadaan samanlainen tulos. Validiteetilla taas tarkoitetaan tut-
kimuksen ja tutkimuskysymysten kohtaamista eli onko tutkittu ja saatu tu-
loksia siita, mita on pyritty tutkimaan (Hirsijarvi & Hurme 2004.184-187).

Tassa tutkimuksessa haastatteluja tehdessa ja litteroidessa on pyritty laa-
dukkuuteen niin, etta litterointi on suoritettu haastattelijan toimesta ja
mahdollisimman nopeasti haastattelun suorittamisen jalkeen. Reliabiliteet-
tia on pyritty nostamaan kayttamalla kaikissa haastatteluissa samaa run-
koa ja pyrkimalla saamaan vastauksia kaikkiin keskeisiin tutkimuskysy-
myksiin johdattelematta haastateltavia kuitenkaan liikaa. Kvalitatiivisen
tutkimuksen ongelmia on riittdvan suuren otannan arviointi, koska haastat-
telut tehdaan monesti pienelle joukolle. Hirsijarvi ja Hurme (2004. 59) vas-
taavat tahan tutkimuskysymykseen niin, ettd on haastateltava niin monta
kuin tarvittavan tiedon saamiseksi on tarpeen. Taman tutkimuksen osalta
olen katsonut otoksen riittavaksi, koska kaikki haastateltavat ovat tilintar-
kastuksen ammattilaisia, ja omaavat runsaasti kaytannon kokemusta ja
nakemysta asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksesta. Haastateltaviksi py-
rittiin saamaan erilaisissa vaiheissa ja asemissa urallaan olevia henkildita
reliabiliteetin lisdamiseksi. Tassa voidaan katsoa onnistutun, koska haas-
tateltu joukko sisaltaa niin auktorisoituja kuin avustavia tilintarkastajia, se-
ka suurissa etta pienissa yhteisoissa toimivia ja erilaisissa vaiheissa

uraansa olevia toimijoita.

Validiteetin parantamiseksi haastateltaville on etukateen kerrottu haastat-
telun aihealue seka tuotu ilmi, ettd haastattelija on kiinnostunut nimen-

omaan heidan nakemyksestaan ja mielipiteistaan aihealueeseen liittyen.
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Haastateltaville on luvattu, etta saatuja tietoja kasitellaan anonyymisti, luo-
vuttamatta ulkopuolisille. Haastatelluille on myos luvattu, etta yksittainen
vastaus ei ole yhdistettavissa tiettyyn haastateltavaan. Tasta syysta tutki-
muksessa olevissa sitaateissa ei ole haastateltavan tunnistetta. Tallainen
on erityisesti taman tutkimuksen kannalta olennaista, koska tilintarkastus-
toimeksiannoissa toimivat ovat asiakkaitaan ja tyonantajiaan kohtaan sa-
lassapitovelvollisia. Vain taatun anonymiteetin kautta vastaajien oli mah-
dollista osallistua tutkimukseen ja kertoa aito nakemyksensa tutkittavasta

asiasta.
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7 YHTEENVETO

Tutkimuksen aiheena oli asunto-osakeyhtion tilintarkastus, sen erityispiir-
teet ja haasteet tilintarkastajalle seka asunto-osakeyhtion ja tilintarkastuk-
sen nakymat tutkimushetkella ja tulevaisuudessa. Tavoitteena oli selvittaa,
onko asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa merkittavia eroja kaupallisten
yhtididen tilintarkastukseen ja jos, niin mita nama ovat. Lisaksi tutkimus
pyrki toimimaan 16yhana ohjeena asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen
uransa alkupuolella olevalle tilintarkastuksen asiantuntijalle. Tasta syysta
tarkasteltiin myos ajankohtaisia asioita aiheeseen liittyen. Tavoitteet muo-
dostuivat samalla tutkimusongelmiksi. Tutkimusongelmiin saatiin osittaisia
vastauksia teoriaosuudessa, mutta mielenkiinto kohdistui ennen kaikkea
alan ammattilaisten nakemyksiin tutkituista asioista. Empiriaosuudessa

saatiin vastauksia kaikkiin tutkimuskysymyksiin.

Tutkimus toteutettiin laadullisena eli kvalitatiivisena tutkimuksena. Aineisto
kerattiin huhti-toukokuussa 2017 teema- eli puolistrukturoiduin haastatte-
luin. Haastateltavina oli nelja tilintarkastusalan ammattilaista, joista kaikilla
oli kaytannon kokemusta asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksesta, ja jot-
ka kaikki olivat aktiivisena ty0elamassa tilintarkastuksen parissa.

Teoriaosuudessa kaytiin tutkimuksen taustatiedoksi lyhyesti perustietoja
tilintarkastuksesta, sen historiasta, kehityksesta mika on johtanut nykyi-
senkaltaisen tilintarkastuksen syntyyn. Samalla luotiin pikainen katsaus
tarkeimpiin kasitteisiin seka tilintarkastukseen Suomessa ja alan tuoreim-
piin muutoksiin. Taman jalkeen kasiteltiin asunto-osakeyhtiota ja sen tilin-
tarkastusta tarkemmin. Omana kappaleenaan kaytiin Iapi niita erityispiirtei-
ta, jotka ovat tilintarkastuksen kannalta asunto-osakeyhtidlle ominaisia.
Naiden asunto-osakeyhtiota kasittelevien erityiskysymyksien osalta pyrit-
tiin tutkimuksessa I0ytamaan tilintarkastuksen osalta olennaisimmat ja

haastavimmat.

Tutkimuksessa kavi ilmi jo aiemmista tutkimuksista johdettavissa oleva
samankaltaisuus kaikessa tilintarkastuksessa. Suunnittelu, toteutus ja

paattamisvaihe on toteutettava kansainvalisten tilintarkastusstandardien
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mukaisesti, ja siten yhtenevaisesti. Tehtavat tarkastustoimenpiteet painot-
tuvat asunto-osakeyhtiossa hieman eri tavoin, sen ominaispiirteiden mu-
kaisesti. Erilainen toiminnan lahtdkohta vaikuttaa siihen, kuinka tilintarkas-
tajan on ajateltava. Asunto-osakeyhtion tilintarkastus on naennaisesta
helppoudestaan eli vahaisesta kirjapitoaineistosta huolimatta tilintarkasta-
jille haasteellista, jos yhtiossa tapahtuu tai on suunnitteilla jotain normaa-
leista toiminnoista poikkeavaa. Suuret urakat kuten putkiremontit ovat yh-
tion kokoon verrattuna hyvin merkittavia. Niiden suunnittelulla, toteutuksel-
la ja kirjanpidolla on merkittava vaikutus siihen antaako tilinpaatos oikean
ja riittdvan kuvan yhtion taloudellisesta asemasta tilinpaatoshetkella. Isan-
ndintitoimistolle on keskittynyt operatiivinen johto ja kirjanpito, joten sen
toiminta vastaa paljosta yhtion hallitusten ollessa tiedollisesti ja taidollisesti
vaihtelevia. Osakkaiden kaupalliseen yhtioon verrattuna erilainen suhtau-
tuminen omistukseensa nousi esiin, samoin kuin hallinnon poikkeukselli-
suus ja siten siihen kohdistuvat erityiset tarkastustoimenpiteet. Haastatte-

luista kavi ilmi, etta tilintarkastukselle on asunto-osakeyhtidissa tarve.

Osakkeenomistajille tilintarkastus on edunvalvontaa. Asunto-osake on
monelle elaman suurin sijoitus. Siksi on tarkeaa, etta puolueeton ulkopuo-
linen taho tarkkailee sijoituksesta huolehtimista. Tilintarkastajan tulee sel-
vittaa, toteutuuko osakkeenomistajien oikeudet ja toteuttavatko he velvolli-
suutensa. Jos virheita havaitaan, on tarkastettava, onko hallinto reagoinut
naihin asian mukaisin toimin. On huomattava, etta ammattitilintarkastajalta
vaadittava ammattitaito on huomattavasti korkeampi, kuin toiminnantar-
kastajilta oletettu. Vaikka kaytannon tilintarkastusty6ta saattaa tilintarkas-
tusyhteisdssa suorittaa auktorisoimaton asiantuntija, on laillinen vastuu
tilintarkastuksen suorittamisesta oikein tilintarkastuskertomuksen allekir-
joittavalla auktorisoidulla tilintarkastajalla. Tilintarkastus on yhteiskunnalli-
sesti merkittavaa tyota, jonka kehitys ja hyvinvointi vaikuttavat itseaan laa-

jemmalle.

Asunto-osakeyhtion tilin- ja toiminnantarkastusta on viimeisten vuosien
aikana tutkittu useissa opinnaytetoissa eri nakokulmista. Tilintarkastusala

ja siihen liittyva saantely kehittyy nopealla tahdilla. Siksi koin, etta aiheesta
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on perusteltua tehda tama tutkimus. Omassa tydssani olen kokenut, etta

asunto-osakeyhtion tilintarkastus on tietyilta Iahtokohdiltaan ja ominaispiir-
teiltdan erilaista kuin kaupallisen yhtion. Tahan nakemykseen halusin saa-
da kokeneempien ammattilaisten puoltavan tai kieltdvan nakemyksen. Ai-
heen tutkimusta voi syventaa jatkossa tulevien muutosten my6ta, tai sisal-
lyttamalla tutkimukseen kiinteistoosakeyhtioita, asunto-osakeyhtion arvon-
lisdverovelvollisuutta tai muita marginaalisempia erityiskysymyksia. Myos

nakokulmaa vaihtamalla aiheesta voi olla I6ydettavissa viela uutta.
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LITE 1

LAINAOSUUSLASKELMA x.x.201x
TILIKAUDEN TUOTOT x.x.201x asti

Paaomavastikkeet 0,00

Lainaosuussuoritukset 0,00

Muut tuotot 0,00 0,00
TILIKAUDEN KULUT x.x.201x asti

Korkokulut 0,00

Muut rahoituskulut 0,00

Lainanlyhennykset 0,00 - 0,00

PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA TILIKAUDELTA  +/- 0,00
EDELLISELTA TILIKAUDELTA SIIRTYVA

PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
LAINAPAAOMA x.x.201x 0,00
LAINARASITUS YHTEENSA 0,00
LAINASTA VASTAAVAT YKSIKOT (0s/m2) 0 kpl
LAINARASITUS PER VELALLINEN YKSIKKO 0,00

HUONEISTON LAINAOSUUS

os/m2 X lainarasitus/yksikkd 0,00



LIITE 2

HANKERAHOITUSLASKELMA

HANKEMENOT

Urakkasumma
Lisatyot

Suunnittelu, valvonta
Muut renot
Hankemenot yhteensa

HANKERAHOITUS

Ennakkorahastointi
Ennakkovastikkeet
Hankeosuussuoritukset
Tilikauden vastikkeet
Ormaisuuden myynnit

Lainojen nostot

Muu rahoitus (esim. avustukset)
Hankerahoitus yhteensa

TARKISTUS KIRJAMPITOOM

Aktivoinnit

Rakennukset ja rakennelmat

Koneet ja kalusto

Muut pysyvien vastaavien erat
Kulukirjaukset

Korjaukset

Muut kulukijaukset
Hankkeen kitjaukset yhteensa

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00



LIITE 3

VASTIKERAHOITUSLASKELMA
KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN

HOITOTUOTOT
Hoitovastikkeet 0,00
Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00
Vuokrat 0,00
Kéayttokorvaukset 0,00
Omaisuuden myyntituotot 0,00
Muut kiinteiston tuotot 0,00
Korkotuotot 0,00
Osinkotuotot 0,00
Muut rahoitustuotot 0,00
Poikkeukselliset tuotot 0,00
Luottotappiot ja oikaisuerat +/- 0,00

HOITOKULUT
Hoitokulut 0,00
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0,00
Poikkeukselliset kulut 0,00
Valittémat verot 0,00
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00
Luottolimiitin kayton vahennys 0,00
Muut lainojen lyhennykset 0,00

HANKEOSUUSSUORITUKSET

LUOTTOLIMITIN KAYTON LISAYS

MUUT LAINOJEN NOSTOT

OSAKEPAAOMAN MAKSULLINEN KOROTTAMINEN

MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET

OMIEN OSAKKEIDEN HANKKIMINEN/LUNASTAMINEN

HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA

EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA

SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA
ERITYISVASTIKKEET

ERITYSVASTIKETUOTOT

Erityisvastikkeet 0,00
Muut tuotot 0,00
ERITYISVASTIKEKULUT
Hoitokulut 0,00
Korkokulut 0,00
Muut kulut 0,00
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00
Lainojen lyhennykset 0,00

HANKEOSUUSSUORITUKSET (erityisvastike)

LAINOJEN NOSTOT (erityisvastike)

MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET

ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA

EDELLISTEN TILIKAUSIEN ERITYISVASTIKEJAAMA

SIIRTYVA ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA
RAHOITUS

0,00

- 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

- 0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00

0,00

- 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00



PAAOMATUOTOT

Paaomavastikkeet 0,00
Paaomavastikkeet (rahastoidut) 0,00
Lainaosuussuoritukset 0,00
Lainaosuussuoritukset (rahastoidut) 0,00 0,00
PAAOMAKULUT
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0,00
Lainojen lyhennykset 0,00
Lainaosuuslyhennykset 0,00 - 0,00
0,00
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA +/- 0,00
SIIRTYVA PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
KOKONAISJAAMA +/- 0,00
TARKISTUS KIRJANPITOON
Hoitovastikeyli/alijaama +/- 0,00
Erityisvastikeyli/alijaama +/- 0,00
Padomavastikeyli/alijgdma +/- 0,00
Kokonaisjaama +/- 0,00
Rahoitusomaisuus 0,00
- Lyhytaikainen vieras paaoma 0,00
.. Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset - 0,00 - 0,00
Taseen rahoitusasema +/- 0,00



LIITE 4

TALOUSARVIOVERTAILU
KINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN — TALOUSARVIO TOTE Uhd A ERO
HOMOTULOT
Adkaisempi hoitaoy lijZama 0,00 0,00 +i- 0,00
Huoitovastikk eet 0,00 0,00 +j- 0,00
Kultusperusteiset vastikkeet 0,00 0,00 +/- 0,00
Erityizsvastikkeet 0,00 0,00 +j- 0,00
Wuokrat 0,00 0,00 +i- 0,00
kit bk orvauk set 0,00 0,00 +i- 0,00
Muut tulot 0,00 0,00 +j- 0,00
Lainojen nostot 0,00 0,00 +/- 0,00
Rahoitustulat oito) 0,00 0,00 +j- 0,00
TULOTwhiteensa 0,00 0,00 +i- 0,00
HOMOMEMOT
Henkildstdmenot 0,00 0,00 +i- 0,00
Hallirnto 0,00 0,00 +j- 0,00
kayttd ja hualto 0,00 0,00 +i- 0,00
Lilkoalueiden hoito 0,00 0,00 +- 0,00
Sivous 0,00 0,00 +j- 0,00
LAmmity = 0,00 0,00 +j- 0,00
Yesija jatevesi 0,00 0,00 +i- 0,00
Sahki ja kaasu 0,00 0,00 +i- 0,00
Jatehuolto 0,00 0,00 +j- 0,00
Wahinkovakuutuk set 0,00 0,00 +j- 0,00
Wuokrat 0,00 0,00 +j- 0,00
Kiinteist twero 0,00 0,00 +i- 0,00
Koarjauk set 0,00 0,00 +- 0,00
- Saadut korvaukset - 0,00 - 0,00 +/- 0,00
- Saadut avustukset - 0,00 - 0,00 +/- 0,00
Mot hoitomenot 0,00 0,00 +/- 0,00
Orman kaytdn amonlisivero 0,00 0,00 +/- 0,00
Aktwoitavat hankinnat suoraan taseeseen 0,00 0,00 +/- 00,00
Huoitokorot 0,00 0,00 +j- 0,00
Haitalainajen Iyhennykset 0,00 0,00 +/- 0,00
Alempi hoitoalijgdama 000 000 +j- 0,00
MEMOT v hteensa 0,00 0,00 +i- 0,00

Rahoitusjaama talousarviokaudelta +f- 0,00 +f- 0,00 +/- 00,00



LIITE S

Teemahaastattelu

A1l. Haastattelun paivamaara:

A2. Haastateltavan tydkokemus:

A3. Mahdollinen auktorisointi:

Taustaa

B6. Minkalainen osuus tyostasi kuluu asunto-osakeyhtididen tilin-
tarkastuksessa tai on aiemmin kulunut?

B7. Oletko paaasiassa vastuullisena tilintarkastajana vai useam-

min tarkastustiimin jasenena?

Asunto-osakeyhtion tilintarkastus

C8. Mitka ovat merkittavimmat erot AsOy:n ja osakeyhtion ti-
lintarkastuksessa, vai onko mielestasi merkittavia eroja?

C8.1 Mihin tilintarkastajan tulisi mielestasi erityisesti kiinnittaa huo-
miota asunto-osakeyhtiota tarkastettaessa?

Co9. Mitka ovat haastavimpia asioita AsOy:n tilintarkastukses-
sa?

C9.1 Remontit?

C9.2 Riitatilanteet?

C9.3 Kirjava isanndintikentta?

C94 Onko mieleen jaanyt erityisia tapauksia uran varrelta?

C10. Millaisena naet asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen
tulevaisuudessa?

C10.1 Asuntokannan vanhentuminen — remonttien lisdantyminen?
Jokin muu yksittainen vaikuttava asia?

C10.2 Muuta nyt tai tulevaisuudessa huomioitavaa?




