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Opinnaytetyoni tarkoituksena oli laatia muistilista, jonka tehtavana on tukea asunto-
osakeyhtion tilintarkastusprossin suorittamista. Opinnaytetydn toimeksiantajana toimi
tilintarkastusyhteisé BDO. Tutkimuksen aiheen valintaan vaikutti henkilokohtainen
kiinnostus tilintarkastusalaa kohtaan.

Paatutkimuskysymyksena oli; Miten tilintarkastusprosessi suoritetaan asunto-osake-
yhtiéssa? Muita tutkimuskysymyksia tyossa olivat: Mité on tilintarkastus ja miten
asunto-osakeyhtio maaritelladn? Opinnaytetydn teoriaosuus sisalsi kolme osa-aluetta,
jotka olivat tilintarkastus yleisesti, tilintarkastusprosessi seké asunto-osakeyhtion tilin-
tarkastusprosessi.

Opinnaytetyo toteutettiin kirjallisuusselvityksend. Tydn teoriaosuus on laaja, ja sen ta-
voitteena on antaa mahdollisimman syvaluotaava kuva tilintarkastuksesta ja siihen liit-
tyvista kasitteista. Tietopohjana teorialle toimi alan kirjallisuus, internet-lahteet seka
lait ja standardit. Muistilista on laadittu pitkalti teorian pohjalta, mutta sen toteuttami-
sessa kaytin hyvaksi myds omaa kokemusta.

Tutkimuksen tuloksena syntyi kasitys tilintarkastuksesta ja siitéa, mita toimenpiteita
asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessiin sisaltyy. Opinnaytetyon lopputuotteena
valmistui konkreettinen muistilista, jota tilintarkastaja voi kayttaa apuna asunto-osake-
yhtion tilintarkastusprosessissa. Tyon toimeksiantajana toiminut tilintarkastusyhteiso
voi kayttaa tutkimuksen teoriaosuutta seka muistilistaa harjoittelijoiden ja uusien tilin-
tarkastajien perehdyttdmisessa, jotka kaipaavat vield varmuutta tilintarkastuksen suo-
rittamiseen.
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Abstract

The purpose of this thesis was to create a checklist to assist the auditor in auditing of
the housing company. The thesis was commissioned by audit firm BDO. The Subject
of the thesis was influenced by own interest to process of auditing.

The main research question of this thesis is how to audit a housing company? Other
research questions were: what is the definition of auditing? What is the definition of a
housing company?

The theoretical background of the study is presented first. The objective of the theo-
retical part of the thesis was to create a description of the tasks course of the auditing
process. The theoretical part of the thesis is divided into three main areas which are
the basics of an audit, the auditing process and the auditing process of housing com-
pany. Sources include literature related to auditing. The thesis was carried out as a
literature review. Checklist largely based on the theoretical part but in creating pro-
cess of the checklist | used also my own experience.

The study resulted in understanding of the audit and what audit procedures are in-
cluded in the auditing process of a housing company. As a final product of the thesis,
a concrete checklist was prepared. The checklist was designed to be practical and
easy to use. The checklist can be used for to support audit trainees and new auditors
in the audit process.
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KAYTETYT LYHENTEET

AsOYL - Asunto-osakeyhtitlaki

IFAC - International Federation of Accountants

ETA - Euroopan talousalue

KHT - Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastaja

TTL - Tilintarkastuslaki

PIE - Public interest entity (yleisen edun kannalta merkittava yhteiso)
HT - Hyvaksytty tilintarkastaja

JHT - Julkishallinnon ja talouden tilintarkastaja

IAASB - International Auditing and Assurance Standards Board
ISA - International Standard on Auditing

ISQC - International Standard on Quality Control 1

IESBA - International Ethics Standards Board for Accountants
KPL — Kirjanpitolaki

ETY - Euroopan talousyhteiso



1 JOHDANTO
1.1 Taustaa opinnaytetydlle

Asunto-osakeyhtitta saantelee asunto-osakeyhtidlaki (AsOYL). Uusi asunto-osakeyhtio-
laki 2009/1599 nousi voimaan 1.7.2010. Uudessa laissa kaikki sddnnokset on koottu sa-
maan lakiin, eiké se sisalla enda edeltdjansa tavoin asunto-osakeyhtididen osalta viittauk-
sia osakeyhtitlakiin. Uusi asunto-osakeyhtidlaki sisaltaa entista yksityiskohtaisempia
saénnoksia yhtion hallinnoimiseen sek& osakkeenomistajien asemaan. (Sillanpaa & Vah-
tera 2011, 11).

"Asunto-osakeyhtio on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omis-
taa ja hallita vahintaan yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty

osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.” (AsOYL 1:2.)

Suomalaisista yli puolet asuvat asunto-osakeyhtididen omistamissa rakennuksissa.
Asunto-osakeyhtididen suosiosta kertookin se, ettd vuonna 2010 Suomessa oli rekiste-
réity 81 900 asunto-osakeyhtitta. Asunto-osakeyhtié on siis perusrakenteeltaan hyvin sa-
mankaltainen kuin tavallinen osakeyhtié. Erona osakeyhtioon, asunto-osakeyhtiontarkoi-
tuksena on tyydyttéda osakkeenomistajien asumistarpeet eika tavoitella voittoa kuten nor-
maali osakeyhtio. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 15).

1.2 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoitteet

Opinnaytetydn aiheena on asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessi. Opinnaytetyon tar-
koituksena on selvittda mité on tilintarkastus ja mita eri vaiheita asunto-osakeyhtion tilin-
tarkastusprosessi pitaa sisallaan, seka valmistaa muistilista tukemaan tilintarkastajaa
asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa. Muistilista on tarkoitus laatia mahdollisimman
helppokayttoiseksi, ettd tuoreet tilintarkastajat, seké esimerkiksi organisaatiossa toimivat
harjoittelijat voivat hyddyntd& muistilistaa tilintarkastuksessa. Opinnaytetytssa perehdy-
taan tilintarkastukseen yleisella tasolla, tilintarkastusprosessin eri vaiheisiin seka asunto-

osakeyhtion tilintarkastusprosessiin.

Toimeksiantajanani opinndytetydssa toimii tilintarkastusyhteis6 BDO. BDO tarjoaa asiak-

kailleen tilintarkastusta, vero- ja lakipalveluja, taloushallinnon palveluja sek& neuvontapal-
veluja. BDO on Suomen viidenneksi suurin tilintarkastus- ja asiantuntijapalveluita tuottava
yhtio ja se on osa kansainvalista tilintarkastustoimistojen yhteistytverkostoa. BDO:n paa-

konttori sijaitsee Helsingissd, mutta organisaatiolla on useita toimipisteita ympari Suomen.



BDO:lla tytskentelee ammattitaitoiset tydntekijat ja se onkin organisaation laadun perus-
tana. Laadunvalvonta on yhteisdlle tarkeaa ja se onkin osa-alue yhtion viisi osaisessa
vastuullisuusstrategiassa. Laadunvalvonnan liséksi strategian muita osa-alueita on: riippu-
mattomuus, toimialan kehittdminen, henkiléston hyvinvointi sekéd vastuu yhteiskunnasta ja

ympaéristosta. (BDO Suomi).

Tavoitteena on selvittdd, miten tilintarkastus suoritetaan tilintarkastuksessa sovellettavien
lakien seka sdadosten mukaisesti. Tydssé syvennytaan myds tilintarkastajien velvollisuuk-
siin seka siihen, miten tilintarkastuksessa noudatetaan hyvaa tilintarkastustapaa. Vaikka
tyon aiheena on asunto-osakeyhtion tilintarkastus, ei tytssé ole keskitytty pelkastdén sen
tilintarkastusprosessin yksityiskohtaiseen kuvaukseen, vaan lisaksi tyon tavoitteena on
antaa syvaluotaavaa kuvaa tilintarkastuksesta kokonaisuudessaan. Tutkimuksen paatutki-
muskysymyksena on: miten tilintarkastusprosessi suoritetaan asunto-osakeyhtiéssa?
Muita tutkimuskysymyksia on: mita on tilintarkastus? Mik& on hyva tilintarkastustapa? Mi-

ten asunto-osakeyhtié maaritellaan?
1.3 Tutkimuksen rajaus ja aikaisemmat tutkimukset

Opinnaytetyon aihe rajautuu asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen. Tydssa ei siis kasitella
muita yhtiomuotoja tai niiden tilintarkastusta. Liséksi opinnaytetyén aihetta voidaan rajata
siten, ettd tydssa kasitellaan Suomen sisalla suoritettavaa tilintarkastusta, ei tilintarkas-
tusta kansainvaliselld tasolla. Opinnaytetydn aiheen valintaan vaikuttivat omakohtainen
kiinnostus tilintarkastusalaa kohtaan, sekéa aikaisempi tyokokemus alalla. Suomessa
asunto-osakeyhtitt ovat erittdin suosittuja yhtiomuotoja ja asun itsekin asunto-osakeyhtion
omistamassa kiinteistdssa, joten siita sain ajatuksen rajata tyon juuri asunto-osakeyhtioi-

den tilintarkastukseen.

Kevaalla 2017 valmistuneessa opinnaytetydssa "Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen eri-
tyispiirteet” Lahden ammattikorkeakoulun opiskelija Lauri Hagelbergi kasitteli asunto-osa-
keyhtion tilintarkastusta tilintarkastajan nakokulmasta. Opinnayteyon tarkoituksena oli sel-
vittdad, miten asunto-osakeyhtion tilintarkastus eroaa kaupallisen yhtin tilintarkastuksesta.
Tyon tavoitteena oli selvittaa tilintarkastuksien véaliset erot, seka tuoda esille mité asioita
tilintarkastaja pitd& haastavimpina asunto-osakeyhtion tarkastuksessa. Tutkimuksessa ké&-
siteltiin myos asunto-osakeyhtion ja tilintarkastuksen nykytilaa sekad sen tulevaisuutta. Tut-
kimuksen Lauri suoritti kvalitatiivisena tutkimuksena, jossa hén haastatteli neljaa alan asi-
antuntijaa. Hagelbergin tutkimuksen paapaino on kuitenkin eri kuin minun tutkimukses-
sani, jossa haluan luoda apuvélineen tilintarkastajalle. Opinnaytetyéssani Asunto-osake-
yhtion tilintarkastusprosessi syvennytaan tarkemmin tilintarkastuksen termistoon seka pro-

sessikuvaukseen.



1.4 Tutkimusmenetelmét

Opinnaytety® on luonteeltaan kirjallisuusselvitys. Opinnayteydn lopputuotteen valmistami-
nen pohjautuu suurimmaksi osaksi tydn teoriaosuuteen. Opinnaytetydn teoriaosuus on
varsin laaja, ja sen tietoperustana kaytetaan alan kirjallisuutta, ohjeistuksia, seka tilintar-
kastusta séatelevid lakeja ja standardeja. Muistilista on tarkoitus laatia mahdollisimman
helppokayttoiseksi ja selkeaksi, vdhan kokemusta omaaville tarkastajille, joten minulla on

hyva mahdollisuus kayttaa sen laatimiseen omaa kokemusta.

1.5 Tutkimuksen rakenne

» Tausta, tarkoitus, rajaus, aijemmat tutkimukset ja tutkimusmenetelmat

Johdanto

. » Tilintarkastus yleisesti, tilintarkastusprosessi ja asunto-osakeyhtion
Teoriosuus t|||nta rkastus

N\

» Muistilistan tarkoitus ja sisallonkuvaus

¢ Sisallon kuvaus

A 4

Kuvio 1. Opinnaytetytn rakenne

Opinnaytetydn varsinainen osuus alkaa johdannon jalkeen teoria osuudella. Teoria osuus
on jaettu tydssa kolmeen laajempaan kokonaisuuteen, joita ovat tilintarkastus yleisesti, ti-
lintarkastusprosessi sekd asunto-osakeyhtion tilintarkastus. Teoria osuuden ensimmai-
sessd vaiheessa tutustutaan tilintarkastuksen tarkoitukseen, tavoitteisiin, sekd sen perus-
k&sitteisiin. Tyossa tilintarkastus kuvataan ty6ssa kolmivaiheisena prosessina, johon kuu-
luvat tilintarkastuksen suunnitteleminen, toteuttaminen seka paattaminen. Teoriaosuuden
kolmannessa kokonaisuudessa keskitytaan asunto-osakeyhtioon seka sen tilintarkastus-
prosessiin. Teorian avulla luodaan hyva tietopohja, joka auttaa ymmartamaan tyon lopuksi

laadittavaa muistilistaa.

Opinnaytetyon teorian jalkeisessé osassa laaditaan tilintarkastuksen suorittamista tukeva
muistilista kaytettavaksi asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen. Opinnaytetyon lopputuot-
teena syntyvan muistilistan tavoitteena on sitoa tyon kaikki eri osa-alueet yhteen ja tuoda
ty6hon kaytannonlaheisyytta. Muistilista auttaa myds ymmartamaéan ja hahmottamaan ti-

lintarkastusprosessin kokonaisuutena.



2 TILINTARKASTUS YLEISESTI
2.1 Tilintarkastuksen tarkoitus ja tavoitteet

Tilintarkastus on syntynyt yhteiskunnan tuotanto- ja muiden toimintojen kehittyessa yrityk-
siksi, yhteisoiksi, seka julkisen vallan yksikdiksi. Edell&a mainituissa organisaatioissa on
tehtavien toimeenpano delegoitu toimivalle johdolle. Toimeksiantajien ollessa vailla mah-
dollisuutta kuitenkaan valvoa ja tarkkailla toimivan johdon toimintaa tehtavissa henkilokoh-
taisesti, on tama valvominen ja tarkkailu ollut tarpeen delegoida. Merkittava rooli tdsséa

valvonnassa, seka tarkkailussa on nimenomaan tilintarkastuksella. (Riistama 1994, 17).

Tilintarkastuksen merkittavimpana tehtavana on lisata luottamusta tilinpaatdkseen. Tilin-
tarkastajan lausunto siitd, etta tilinpaatts on laadittu kaikkien saantdjen ja tilinpaatésnor-
mien mukaisesti on juuri sitd milla tama luottamus saavutetaan. (Halonen & Steiner 2009,
13.) Tilintarkastajan taloudellisten tietojen luotettavuuden varmentaminen perustuu joko
lakiin tai sopimukseen. Tilintarkastajan tehtdvana ei siis ole tuottaa yrityksesta uutta tie-
toa, vaan varmistaa yrityksessa jo olemassa olevaa tietoa. (Horsmanheimo & Steiner
2017, 23.) Tilintarkastukseen kuuluu myo6s hallinnon tarkastus ja tilintarkastajan siitéa an-
tama lausunto. T&man tavoitteena on varmistaa, etté vastuuvelvollinen toimii lainmukai-
sesti seké kyseisen yhteistlainsaadannon sdanndosten perusteella. (Halonen & Steiner
2009, 14.)

2.2 Tilintarkastuksen saantely

Suomessa tilintarkastusta saéntelee tilintarkastuslaki (1141/2015). Tilintarkastuslaki on
yleislaki, joka sisaltaa tilintarkastajia, seka tilintarkastusyhteisdja koskevia oikeuksia ja vel-
vollisuuksia. Tilintarkastuslaki pitaa sisallaan paljon hallinto-oikeudellista sdantelya tilintar-
kastajien hyvaksymisestd, valvonnasta, rekisteréimisesta, seka tilintarkastuksen ohjauk-
sesta ja kehittdmisesta. Tilintarkastuslain ollessa yleislaki se vaistyy, jos muualla lainsaa-
danndssa sédadetdan toisin. Nykyinen tilintarkastuslaki (1141/2015) tuli voimaan 1.1.2016,
kumoten vanhan tilintarkastuslain (459/2007). Samana paivanéa astui voimaan myos tyo-
ja elinkeinoministerion valmistelema valtioneuvoston asetus tilintarkastuksesta
(1377/2015. (Horsmanheimo & Steiner 2017, 123). Uuteen tilintarkastuslakiin (1141/2015)
tehtiin kuitenkin merkittavid muutoksia 19.8.2016 voimaan tulleella lakimuutoksella
(622/2016). Muutokset koskevat lahinna yhtidoikeudellisten lakien, kuten kirjanpitolain,
osakeyhtitlain sekd arvopaperimarkkinalain muutoksia. (Horsmanheimo, Kaisanlahti &
Steiner 2017, XXII-XXVI,2018).



Euroopan yhteisdjen tilintarkastus- ja tilinpaatosdirektiivit ovat vaikuttaneet Suomen tilin-
tarkastus- ja kirjanpitolainsaadantoon merkittavasti. Ensisijaisesti Euroopan yhteiséjen
saantely tapahtuu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivien, seka EU:n asetusten
kautta. Tilintarkastuksen kannalta Euroopan yhteisdjen tarkein saados on tilintarkastusdi-
rektiivi. EU:n tilintarkastusdirektiivi on laaja-alainen saados, joka koskee tilintarkastajia ja
tilintarkastusta koskevia vaatimuksia. Tilintarkastusdirektiivilla tavoitellaan pitkalle mene-
vaa tilintarkastussdénnosten harmonisointia. Direktiivissd saadetaan esimerkiksi tilintar-
kastajien hyvaksymisvaatimuksista, riippumattomuudesta, jatkuvasta koulutuksesta, sekéa
tilintarkastuksessa sovellettavista standardeista ja ammattieettisista periaatteista. Viimei-
simmat muutoksen talla hetkella voimassa olevaan direktiiviin tehtiin muutosdirektiivilla
2014/56/ETY, ja se julkaistiin Euroopan yhteistjen virallisessa lehdessa 27.5.2014. Sa-
maisessa uudistuksessa annettiin Euroopan parlamentin asetus 537/2014, eli niin sanottu
PIE-asetus yleisen edun kannalta merkittdvien yhteisdjen tilintarkastuksesta. Tilintarkas-
tusdirektiivin ja yleisen edun uudistuksista kaytetaan nimitysta EU:n tilintarkastusreformi
(EU Audit Reform). EU:n refomin taytantoonpano toimikin punaisena lankana vuoden
2016 lakiuudistuksessa. (Horsmanheimo & Steiner 2017, 128-130; Horsmanheimo, Kai-
sanlahti & Steiner 2017, XXIV).

Tilintarkastusta saéntelee tilintarkastuslain lisaksi myos erilaiset standardit, sekd suosituk-
set. Suomessa tilintarkastusalan standardit ja suositukset ovat KHT-yhdistyksen antamia

soveltamisohijeita tilintarkastajalle. IFAC:n standardeihin perustuvat KHT-yhdistyksen so-

veltamisohjeet ovat mukautettu kansalliseen lainsdadantdon, sekéa olosuhteisiin. KHT-yh-

distyksen julkaisema teos Tilintarkastusalan standardit ja suositukset- sisaltdd IFAC:n

IAASB-komitean antamat toimeksiantostandardit. (Halonen & Steiner 2009, 37).
2.3 Tilintarkastaja

Tilintarkastaja on TTL: 6:1:n mukaisesti hyvaksytty luonnollinen henkil6 tai tilintarkastus-
yhteis6. Kyseessé ovat siis luonnolliset henkil6t ja oikeushenkildt, jotka tayttavat tilintar-
kastuslaissa sdadetyt hyvaksymisvaatimukset ja jotka on hyvaksytty tilintarkastajiksi ja re-
kisteroity tilintarkastuslain mukaisesti. ETA-valtioissa hyvaksytyt tilintarkastajat tayttavat
myds taman maaritelman, mikali heidat hyvaksytaan ja rekisterdidaan edella mainittujen

saéannodsten mukaisesti. (Horsmanheimo, Kaisanlahti & Steiner 2017, 5, 6).
Tilintarkastuslain mukaan hyvéksyttyja tilintarkastajia Suomessa ovat:

e HT-tilintarkastajat



Luonnollinen henkild, joka on tayttdnyt TTL 6:2:n mukaiset edellytykset ja hyvak-
sytty tilintarkastajaksi. Tilintarkastuslain edellytykset koskevat henkilon yleisia hen-
kilokohtaisia ominaisuuksia, kuten sopivuutta tilintarkastajaksi ja sita, ettei henkil®
ole konkurssissa eika hanelle ole asetettu edunvalvojaa. TTL 6:2:n vaatimukset
koskevat henkilén suorittamaa korkeakoulututkintoa, korkeakouluopintojen sisal-
t6a, kaytdnnon kokemusta sekd HT-tilintarkastajatutkinnon suorittamista. Lisaksi
HT-tilintarkastajan tulee antaa tuomioistuimelle tilintarkastajan vakuutus ja rekiste-

réityd PRH:n tilintarkastusvalvonnan tilintarkastajarekisteriin (TTL 6:9).
o KHT-tilintarkastajat

KHT-tilintarkastajaksi hyvaksytty luonnollinen henkild, joka on tayttanyt TTL 6:3.1:n
tai 6:3.4:n mukaiset edellytykset ja jolle on sen jalkeen mydnnetty KHT-erikoispa-
tevyys. KHT-auktorisointi tuottaa kelpoisuuden yleisen edun kannalta merkittavan
yhteison (PIE-yhteison) tilintarkastajaksi. KPL 1:9:n mukaisesti PIE-yhti6ita ovat

listayhtitt, luottolaitokset seka vakuutusyhtitt.
e JHT-tilintarkastajat

JHT-tilintarkastajaksi hyvaksytty luonnollinen henkild, joka on tayttanyt TTL 6:3.2:n
tai 6:3.4:n mukaiset edellytykset ja hanelle on mydnnetty julkishallinnon ja -talou-
den tilintarkastajan JHT-erikoispatevyys. JHT-auktorisoitu tilintarkastaja toimii paa-

osin julkishallinnon, etenkin kuntien, tilintarkastustehtavissa.
o Tilintarkastusyhteistt

Oikeushenkild, joka tayttaa TTL 6:5:n mukaiset edellytykset ja on hyvéksytty tilin-
tarkastusyhteisoksi. Tilintarkastusyhteistksi hyvaksymisen edellytykset liittyvat
paaosin hallintoelinten kokoonpanoon ja tilintarkastusyhteisén omistukseen, jossa
maaraysvallan enemmiston tulee olla tilintarkastajilla. Tilintarkastusyhteisolla tulee
TTL 6:5:n mukaan olla myds edellytykset toimia riippumattomana tilintarkastusyh-
teisona tilintarkastuslain mukaisesti. (Horsmanheimo, Kaisanlahti & Steiner 2017,
9-11).

Tilintarkastajien ammattinimikkeiden kaytt6& on ohjeistanut PRH:n tilintarkastusvalvonta.
Tilintarkastajalla on oikeus kaikkien ammattinimikkeiden kaytt6on, jotka vastaavat hanen
hyvaksymistaan ja on rekisterdity tilintarkastajarekisteriin. Tilintarkastajien ammattinimik-
keiden kaytt6 ei saa olla missdan nimessé harhaanjohtavaa tilintarkastusasiakkaalle tai

muille sivullisille. (Horsmanheimo, Kaisanlahti & Steiner 2017, 8).



2.4 Tilintarkastusvelvollisuus

Tilintarkastuslakia sovelletaan yksityisoikeudellisiin oikeushenkildihin, joita ovat yhteisot,
seka saatiot. Yksityisoikeudellisiin yhteisoihin kuuluvat kaikki osakeyhtitt, avoimet yhtiét ja
kommandiittiyhtiot, yhdistykset ja osuuskunnat, seka vastaavat yhteisomuodot, esimer-
kiksi osuus- ja sdastopankit, hypoteekkiyhdistykset, seka vakuutus- ja asumisoikeusyhdis-
tykset. Suomessa tilintarkastusvelvollisuus ulottuu laajalle, ja lahes kaikki oikeushenkilot
on velvoitettu valitsemaan tilintarkastaja. Kirjanpitolain (1336/1997, KPL) mukaan l&hto-
kohtaisesti kaikkien kirjanpitovelvollisten yhteisgjen ja saatididen on valittava tilintarkas-
taja, paitsi jos niihin voidaan soveltaa TTL 2:2:2:n kokoperustetta. Holdingyhtiotyyppiset
oikeushenkilot ovat poikkeuksetta TTL 2:2:4:n mukaan velvoitettuja tilintarkastukseen.
(Horsmanheimo, Kaisanlahti & Steiner 2017, 1-3).

Tilintarkastuslain (TTL 2:2) kokoperusteen mukaan tilintarkastaja voidaan paatosvaltaa
kayttavien yhteisbn omistajien paatoksella jattaa valitsematta, jos kahtena perékkaisena

tilikautena tayttyy enintédéan yksi seuraavasta kolmesta edellytyksesta.
e Taseen loppusumma ylittdéa 100 000 euroa,
¢ liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittda 200 000 euroa

e palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkil6d. (Horsmanheimo, Kaisanlahti
& Steiner 2017,41).

Olemassa on myds tiettyja yritysmuotojen harjoittajia, joiden ei tarvitse valita tilintarkasta-
jaa, vaikka ne olisivat kirjanpitolain mukaan kirjanpitovelvollisia. Naita yritysmuotojen har-
joittajia ovat esimerkiksi yksityiset elinkeinonharjoittajat ja maatalousyrittajat, jotka on va-
pautettu tilintarkastuksen toimituttamisvelvollisuudesta, silla he eivat ole oikeushenkildita.
Myds julkisyhteisot jadvat kirjanpitolain ja tilintarkastuslain velvoitteiden ulkopuolelle. Val-
tion ja kunnan tilintarkastus poikkeaa paljon yksityisissé oikeushenkildisséa toimitettavasta
tilintarkastuksesta ja julkisyhteisoille onkin olemassa omat erityislakinsa. Julkisyhteisdilla
tarkoitetaan valtiota, kuntia sek& uskonnollisia yhteiskuntia, kuten Evankelisluterilaisen kir-

kon seurakuntaa. (Horsmanheimo, Kaisanlahti & Steiner 2017, 40).
2.5 Riippumattomuus

Riippumattomuus on tilintarkastukseen luontaisesti kuuluva piirre ja se on yksi tilintarkas-
tuksen keskeisista edellytyksista. Riippumattomuuden tarkoituksena on varmentaa infor-
maation luotettavuus, mika onkin koko tilintarkastuksen tarkoitus. Tilintarkastuksen tarkoi-

tus ei voi toteutua, jos vaatimukset rippumattomuudesta eivat tayty. Tilintarkastajan tulee



olla riippumaton tilintarkastuskohteistaan. Tilintarkastajan on kiellettya olla sukulaisuus- tai
alistussuhteessa tarkastettaviinsa, eika tilintarkastajan talous saa olla riippuvainen toimek-
siannosta. Riippumattomuuteen kuuluu myds se, etta tilintarkastajalla on vapaus valita toi-
meksiannon puitteissa tarkastuskohteet, tarkastuksen laajuus, seka siina kaytettavat tar-
kastusmenetelmat. Tilintarkastajalla tulee siis olla oikeus suunnitella ja toteuttaa tarkas-
tusty6 itsendisesi. Riippumattomuus kasittaa myaos tilintarkastuksen lopputuloksen, joka ei
saa rajoittaa tilintarkastuksen suorittamista tai sen raportoimista. Tilintarkastajan riippu-
mattomuudesta saadetaan kansainvalisissa standardeissa seka tilintarkastuslaissa.
(Horsmanheimo, Kaisanlahti & Steiner 2017, 190; Tomperi 2015, 10).

IFACin laatimien eettisten ohjeiden mukaan riippumattomuuteen kuuluu:
e Mielen riippumattomuus

Tilintarkastaja on kykeneva toimimaan rehellisesti sailyttden objektiivisuuden

sekd ammatillisen skeptisyyden.
e Nakyva rippumattomuus

Tilintarkastaja valttaa merkittavia olosuhteita seka seikkoja, joiden perusteella
asiaan perehtynyt kolmasosapuoli voisi paatella tilintarkastajan rehellisyyden,
objektiivisuuden tai ammatillisen skeptisyyden vaarantuneen. (Tomperi 2015,
10).

2.6 Hyva tilintarkastustapa

Tilintarkastajan tulee tilintarkastusta suorittaessa noudattaa hyvaa tilintarkastustapaa, joka
on keskeinen tilintarkastajan toimintaa ohjaava normisto. Hyvan tilintarkastamistavan nou-

dattaminen koskettaa kaikkia tilitarkastuslain soveltamisalaan kuuluvia tehtavia.

Hyvan tilintarkastustavan sisaltd on ajan kuluessa muuttuva ja sen sisaltdoon vaikuttavat

seuraavaksi mainitut lahteet
e Lait seka asetukset

Tilintarkastusta saatelevan tilintarkastuslain (1141/2015) lisaksi tilintarkastuk-
seen liittyvia maarayksia 16ytyy myds muista saadoksista kuten, osakeyhtidlaki
(624/2006), Laki julkishallinnon ja -talouden tilintarkastuksesta (1142/2015,
Valtioneuvoston asetus tilintarkastuksesta (1377/2015), Ty6- ja elinkeinominis-
terion asetus tilintarkastajan hyvaksymisedellytyksista (1442/2015), seka Laki

tilintarkastajan vuosimaksusta ja laadunvalvonnan maksuista (1512/2015).



Kansainvaliset tilintarkastusstandardit

Hyvaan tilintarkastustapaan kuuluvat myds kansainvalisten tilintarkastusalan
standardien noudattaminen. Tilintarkastukset tulee EU:n tilintarkastusdirektiivin
mukaan kansainvalisia tilintarkastus standardeja noudattaen, kuten tilintarkas-
tajaliiton IFACin yhteydessa toimiva IAASB-komitean. ISA- ja ISQC- standardit
ovat IAASB-komitean laatimia tilintarkastusalan standardeja. ISA-standardit
maarittelevat tavoitteet, seké perusperiaatteet tilintarkastuksen eri osa-alueille,
ja ne ohjaavatkin juuri tilinpdattkseen kohdistuvaa tilintarkastusta. Kyseiset
standardit ohjeistavat myos tarkastusta, seka sen dokumentointia. Tilintarkas-
tusyhteisdjen tarjoamia palveluja ja tilinpaatdstarkastuksia koskeva ISQC-laa-
dunvalvonta standardi kasittaa tilintarkastusyhteison sisdiseen laadunvalvonta-
jarjestelmaan kuuluvia velvollisuuksia. ISA ja ISQC-standardeja voidaankin pi-
taa juuri ndind kansainvalisind standardeina, joita hyvan tilintarkastustavan mu-

kaan tulisi noudattaa.
Ammattieettiset periaatteet ja IESBA:n eettiset sdannot

Tilintarkastajan tulee tilintarkastuslain mukaisesti suorittaa tilintarkastus am-
mattitaitoisesti, rehellisesti ja objektiivisesti, sailyttden ammatillinen kriittisyys
sekéa ottaa huomioon yleinen etu. IFAC:n yhteydessa toimiva IESBA-komitea
(International Ethics Standards Board for Accountants) ohjeistaa tilintarkasta-
jan etiikkaa seka laatii ja julkaisee "Eettiset saannaot tilintarkastusammattilai-

sille” (Code of Ethics for Professional Accountants).
Viranomaisten paattkset ja tuomioistuinten ratkaisut

Tilintarkastajien toiminnan valvomisesta ja hyvan tilintarkastustavan noudatta-
misesta vastaa patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastusvalvonta. Patentti- ja
rekisterihallituksen tilin-tarkastusvalvonnassa toimii ratkaisutoimissaan itsendi-
nen tilintarkastuslautakunta. Tilintarkastuslautakunta ohjaa ja kehittaa tilintar-
kastusta, seka tekee ratkaisut oikaisuvaatimuksiin ja muutoksenhakuun. Lauta-
kunta vastaa myos hallinnollisten seuraamuksien maaraamisest, joita ovat
esimerkiksi hyvaksymisen peruuttaminen, seké varoitusten ja huomautuksien
anto. Hyvan tilintarkastustavan arvioinnissa huomioidaan myds aikaisempien
valvontaelinten, Valtion tilintarkastuslautakunnan, seka Keskuskauppakamarin
tilintarkastuslautakunnan tekemia ratkaisuja. Tuomioistuimet maarittelevat ja

ottavat kantaa hyvaan tilintarkastustapaan viime k&dessa

Tilintarkastusalan jarjestdjen ohjeet seka suositukset
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Hyva tilintarkastustapa muotoutuu alan ammattilaisten keskuudessa. Ohjeita
seka suosituksia tilintarkastuksen eri osa-alueisiin antaa Suomen tilintarkasta-
jat Ry. Jarjest6 julkaisee esimerkiksi malleja ja ohjeita seka jarjestaa koulutuk-

sia ja mahdollistaa jasenten valisen keskustelun.
¢ Huolellisten ammattihenkildiden noudattama tilintarkastuskaytanto

Hyva tilintarkastustapa on hyvaan asianajotapaan ja hyvaan tilinpaatdstapaan
rinnastuvaa tapaoikeutta ja sen voidaankin ajatella olevan huolellisten ammatti-
henkildiden noudattamia tilintarkastuskaytanttja sekéa menettelytapoja, perus-

tuen ammatilliseen harkintaan. (Suomen tilintarkastajat).
2.7 Tilintarkastusriski

Riskia siitd, etta tilintarkastaja antaisi epaasianmukaisen tilintarkastuslausunnon tilinp&aa-
toksen ollessa olennaisesti virheellinen, kutsutaan tilintarkastusriskiksi. Esimerkiksi vakio-
muotoisen lausunnon antaminen silloin kun tilinp&atés on olennaisesti virheellinen, se on
epaasianmukainen. Tilintarkastusriski koostuu kahdesta osasta: olennaisen virheellisyy-
den riskista, seké havaitsemisriskista. Olennaisen virheellisyyden riskilla tarkoitetaan sita,
etta tilinp&aatds on olennaisesti virheellinen ennen tilintarkastusta. Tilinpaatoksen virheelli-
syys voi johtua toimintaan liittyvista seikoista, sisaisen valvonnan vajaavaisuudesta tai
naista molemmista. Havaitsemisriskilla tarkoitetaan puolestaan riskia siita, etta tilintarkas-
taja ei suorittamistaan tilintarkastustoimenpiteista huolimatta havaitse tilinpaatoksessa
olemassa olevaa virheellisyytta, joka saattaisi olla joko yksin tai muihin virheellisyyksiin
yhdistettyna olennainen. Myds olennaisen virheellisyyden riski muodostuu kahdesta

osasta, joita ovat:
1. Toimintariski

Liiketapahtumien lajia, tilin saldoa, tai tilinpdatoksessa esitettavaa tietoa koskevan
kannanoton alttius virheellisyydelle, joka vaisi olla yksin tai yhdistettyn& muihin vir-
heellisyyksiin olennainen, kun asiaan liittyvia kontrolleja ei oteta huomioon. Toimin-

tariskid voi esiintya tilinpaatostasolla kokonaisuudessaan seké kannanottotasolla.
2. Kontrolliriski

Riski siitd, ettei yhteisdn sisdinen valvonta esta, havaitse tai korjaa ajoissa virheel-
lisyytta, joka mahdollisesti on olemassa liikketapahtumien lajia, tilin saldoa tai tilin-
paatoksessa esitettavaa tietoa koskevassa kannanotossa ja joka voisi olla, joko
yksin tai yhdessa muiden virheellisyyksien kanssa olennainen. (Halonen & Steiner
20009, 45, 46).
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Kuva 2. Tilintarkastusriskin osatekijat. (Steiner & Halonen 2009, 46)

Tilintarkastusriski pyritddn vahentamaan hyvaksyttavan alhaiselle tasolle, joka tehdaan ar-
vioimalla olennaisen virheellisyyden riskia ylipaataan seka vahentamalla havaitsemisris-
kia. Havaitsemisriskia vahennetaan puolestaan suorittamalla tarkastustoimenpiteet siten,
ettd niiden avulla pystyttaisiin paljastamaan virheellisyydet tilinpaatoksessa kokonaisuu-
dessaan, seka liiketapahtumien lajeissa, tilien saldoissa ja kannanotoissa. (Halonen &
Steiner 2009, 48).

Tilintarkastuksessa tilintarkastusriskin tasoja kuvataan usein termeilla alhainen, keskita-

soinen tai korkea riski. Mité oleellisempana tilinpaattksen oikeellisuuteen vaikuttava tekija
on arvioitu, sitd enemman sille alueelle kohdistetaan tehokkaita tarkastustoimenpiteita. Mi-
kéli taas jonkin tekijan vaikutus arvioidaan alhaiseksi, jatetaan se tilintarkastuksessa myos

vahemmalle huomiolle. (Halonen & Steiner 2009, 49).

Toimintariskiin vaikuttavat tekijat aiheuttavat valilla enemman ja valilla vahemman merkit-
tavia vaikutuksia kaikilla tilintarkastusriskitasoilla. Olennaisiin virheellisyyksiin tilinpaatok-
sessd, jotka johtuvat toimintariskeista vastataan tilintarkastuksessa suorittamalla tarkas-
tustoimenpiteitd, joiden avulla varmistetaan kontrolliriskin alentuminen. Tilintarkastajan tu-
lee suorittaa siséiseen valvontaan kohdistuvia riskienarviointitoimenpiteitéa seka kontrollien
testaamista, jotta kontrolliriskin alentumisesta voidaan varmistua. Suorittaessa siséisen
valvonnan osatekijéihin kuuluvien yritystason kontrolleihin ja tietotekniikkakontrolleihin liit-
tyvia tarkastustoimenpiteité ja niihin kohdistuvien kontrollien todetaan olevan asianmukai-
sesti toiminnassa, voidaan yleensa tilintarkastusriskin tason arvioida alentuneen. Tarkas-

tustoimenpiteitd kohdistettaessa liiketoimintaprosesseihin, joiden todetaan olevan asian-
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mukaisesti toiminnassa, voidaan arvioida tilintarkastusriskin tason alentuneen. Yhtei-
soOissa asetetun "siedettavan” riskin tasolla tunnustetaan, etta ei ole tarkoituksenmukaista
uhrata lisaa resursseja kontrolliriskitason alentamiseksi. Tilintarkastajan tulee kuitenkin
aina suorittaa riittdvassa maarin aineistotarkastustoimenpiteita hyvaksyttavan alhaisen ti-

lintarkastusriskitason saavuttamiseksi. (Halonen & Steiner 2009, 49, 50).
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3 TILINTARKASTUSPROSESSI

3.1 Prosessin kulku

Tilintarkastajan suorittaessa tilintarkastusta, tulee se tehda ISA-standardien mukaisesti.
Tilintarkastajan tulee noudattaa jokaista ISA-standardia, joka on relevantti kyseisen tar-
kastuksen kannalta. Tilintarkastajan tulee tilintarkastusta suunnitellessa ja suorittaessa
otettava huomioon seikat, joiden seurauksena tilinpaatds on olennaisesti virheellinen. Ti-
lintarkastaja varmistaessa toimivan johdon tilinpaatoksen laadinnassa kayttamien kannan-
ottojen asianmukaisuutta, on h&nen kerattava tarpeellinen maéra tarkoitukseen soveltu-

vaa tilintarkastusevidenssia. (Halonen & Steiner 2009, 53).

Tilintarkastuksessa edetaan tietyn kaavan mukaisesti, joka siséaltaa paljon eri vaiheita. Ti-
lintarkastusprosessi voidaan jakaa kolmeen osaan, joita ovat tilintarkastuksen suunnittelu,
toteuttaminen ja paattaminen. Prosessin jokainen vaihe sisaltéa paljon erilaisia tydvai-
heita, seka toimenpiteitd. Kaikkien naiden prosessin osien suorittamisella saadaan var-
muus, ettd kaikki tydvaiheet tulevat tehdyksi tehokkaasti ja asianmukaisella tavalla. (Halo-
nen & Steiner 2009. 54).

3.2 Tilintarkastuksen suunnittelu

Tilintarkastuksen huolellinen suunnittelu on tarkea osa tilintarkastusprosessia. Riittavalla
suunnittelulla varmistetaan, etta tilintarkastus suoritetaan tehokkaasti seka taloudellisesti
ja, etta tilintarkastusriski saadaan alennettua riittavan alhaiselle tasolle. (Halonen & Stei-
ner 2009, 114.)
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Asiakassuhteen hyvaksyminen ja _
muiden alustavien suunnittelutoimen- I5A 2 1_3@&.32{}1;}961 2-13
piteiden suorittaminen J :

v

Kasityksen muodostaminen asiakkaan
liiketoiminnasta ja toimintaympadristésta 154 315,11
seka liketoimintariskeista

v

Asiakkaan liketoimintariskien
ariaint 54 315 .A29-A35
Alustavien analyyttisten ISA 315.6 (b)

toimenpiteiden suorittaminen

v

Clennaisuuden madrittaminen 1S4 320
Tiedon hankkiminen ISA 240.16-24

vadrinkdytasriskien arvioimiseksi

v

Kasityksen muodostaminen 154 315.12-24
asiakkaan sisdisestd valvonnasta ja ISA 265

v

Hyvaksyttavan tilintarkastusriskin
ja olennaisen virheellisyyden 154 315.25-30
riskin arviointi

v

Tilintarkastusstrategian ja
tilintarkastussuunnitelman 154 300.7-11
laatiminen

Kuvio 3. Tilintarkastuksen suunnittelu (Halonen & Steiner 2009, 55)

Suunnittelun ei tule olla erillinen vaihe, vaan sen tulee jatkua lapi koko tilintarkastuspro-
sessin. Tilintarkastajan tulee aloittaa tilintarkastuksen suunnitteluprosessi mahdollisimman
pian heti edellisen tilintarkastuksen loputtua ja prosessin tulee jatkua suoritettavan tilintar-
kastustoimeksiannon loppuunsaattamiseen asti. Tilintarkastajan velvollisuutta tilintarkas-
tuksen suunnittelusta kéasittelee ISA 300 "Tilintarkastuksen suunnittelu”- standardi. Sen
mukaan tilintarkastuksen riittavalla suunnittelulla varmistetaan, etta toimeksiannon tarkei-
siin kohteisiin kiinnitetddn asianmukaista huomiota, mahdolliset ongelmat havaitaan ja toi-
meksianto valmistuu aikataulun mukaisesti. Suunnittelun avulla myds tehtéavien jakaminen
tarkastustiimin kesken helpottuu ja jasenten tekeman tyon lapikaynti on selkeampaa.
(Tomperi 2015, 40).
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Tilintarkastussuunnitelman ja tilintarkastuksen kokonaisstrategian luominen ovat osa tilin-
tarkastuksen suunnittelua. Ennen edella mainittujen toimenpiteiden aloittamista on tilintar-
kastajan kuitenkin suoritettava tietyt toimeksiannon alustavat toimenpiteet. Tilintarkastajan
tulee suorittaa asiakassuhteen jatkamista ja tilintarkastustoimeksiantoa koskevat toimen-
piteet, jotka on maaritetty ISA 220 "Tilintarkastuksen laadunvalvonta”- standardissa. ISA
220: mukaisesti hanen tulee myos arvioida eettisten vaatimusten, seka riippumattomuus-
vaatimusten noudattamista ja hankkia kasitys toimeksiannon ehdoista ISA 210 "Tilintar-
kastustoimeksiantojen ehdoista sopiminen”- standardin edellyttamalla tavalla. Naiden
edella mainittujen tilintarkastustoimeksiannon alkuvaiheessa suoritettavien alustavien toi-
menpiteiden on tarkoituksena auttaa tilintarkastajaa tunnistamaan ja arvioimaan tapahtu-
mia tai olosuhteita, joista voisi koitua vaikeuksia tilintarkastuksen suunnittelussa ja suorit-
tamisessa. (Halonen & Steiner 2009, 114, 115.)

3.2.1 Asiakassuhteen hyvaksyminen

Tiintarkastusprosessin ensimmainen vaihe on luoda suhde asiakkaan kanssa. Tilintarkas-
tajien ja tilintarkastusyhteisojen tehtavana on paattaa kenet he hyvaksyvat asiakkaiksi ja
sdilytetaanko jo olemassa olevat asiakassuhteet. Laadunvalvontastandardi ISQC 1:n mu-
kaan tilintarkastusyhteisélla tulee olla uuden asiakassuhteen ja vanhan asiakassuhteen
jatkamisen arviointiin liittyvat toimintaperiaatteet ja menettelytavat. Asiakassuhteiden hy-
vaksymiseen ja jatkamiseen liittyvien toimenpiteiden tehtdvéana on tunnistaa ja arvioida
toimeksiantoon liittyvia riskeja, niin tilintarkastajalle kuin tilintarkastusyhteisdlle. Toimeksi-
antoon liittyvalla riskien arvioinnilla on tarkoituksena varmistaa, etta tilintarkastaja tayttaa
tilintarkastajan eettiset vaatimukset, seka riippumattomuusvaatimukset etta toimeksian-
toon liittyva riski tayttaa tilintarkastusyhteiséssa noudatettavan riskitasovaatimuksen. Ris-
kien arviointi on tilintarkastajille, seka tilintarkastusyhteisoille erittain tarkeaa, silla epaon-
nistuneet asiakassuhteet voivat aiheuttaa esimerkiksi maksamattomia palkkioita, ylimaa-
raisia tyotunteja, maineen loukkauksia tai jopa vahingonkorvausoikeudenkaynteja. Tilintar-
kastuksen laadunvalvonta standardissa ISA 220 ja tilintarkastuksen suunnittelu standar-
dissa ISA 300 edellytetaan erityisia toimenpiteita asiakassuhdetta arvioitaessa. (Halonen
& Steiner 2009, 116,117.)

Tilintarkastajan tulee laadunvalvontastandardi ISQC 1.26:n mukaan tulee luoda toiminta-
periaatteet sekd menettelytavat asiakassuhteiden ja yksittaisten toimeksiantojen hyvaksy-
mista ja jatkamista varten. Naiden toimenpiteiden avulla tilintarkastajan on tarkoitus saada
kohtuullinen varmuus siita, ettd han voi aloittaa tai jatkaa vain sellaisia asiakassuhteita ja

toimeksiantoja, joissa se:
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1. on pateva suorittamaan toimeksiannon ja silla on kyky toimeksiannon suorittami-

seen, aika ja resurssit mukaan lukien
2. pystyy noudattamaan relevantteja eettisid vaatimuksia

3. on arvioinut asiakkaan rehellisyyden, eika silla ole sellaista tietoa, jonka perus-

teella voisi todeta, ettei asiakas ole rehellinen. (Halonen & Steiner 2009, 117).
3.2.2 Toimeksiannon ehdoista sopiminen

Tilintarkastuksen alustavana toimenpiteena standardi ISA 300:6.:n mukaan tilintarkastajan
tulee muodostaa kasitys toimeksiannon ehdoista niin kuin ISA 210 ” Toimeksiantojen eh-
doista sopiminen” standardissa edellytetdan. Tilintarkastajan hyvaksyessa uuden toimek-
siannon tai jatkaessa aiempaa toimeksiantoa, tulee asiakkaan ja tilintarkastajan kesken
olla sovittu toimeksiannon suorittamisen perustasta (ISA 210.3). Sopimus toimeksiannon
suorittamisen perustasta varmistaa, etta edellytykset tilintarkastuksen suorittamiselle ovat
olemassa ja etta tilintarkastajalla seka toimivalla johdolla ja hallintoelimilla on yhtendinen

ymmarrys toimeksiannon ehdoista. (Halonen & Steiner 2009, 121).

Jotta tilintarkastus voidaan suorittaa, tulee toimivan johdon soveltaa tilinpaatosta laaties-
saan hyvaksyttavaa tilinpaatdsnormistoa, seka toimivan johdon ja hallintoelinten on hy-
vaksyttava lahtdkohta (ISA 200.13) tilintarkastuksen suorittamiselle (ISA 210.4). (Halonen
& Steiner 2009, 121).

Tilintarkastaja laatii sopimuksen tilintarkastustoimeksiannon ehdoista toimivan johdon tai

hallintoelinten kanssa. Toimivaltainen taho riippuu yhteison hallintorakenteesta ja mahdol-
lisista asiaa koskevista sdadoksista, seka maarayksista. Tilintarkastaja ja asiakas laativat
kirjallisen sopimuksen, johon ISA 210.10:n mukaan tulee sisaltyd selostukset ainakin seu-

raavista asioista:
1. Tilintarkastuksen tavoitteet ja laajuus
2. Tilintarkastajan velvollisuudet
3. Toimivan johdon velvollisuudet
4. Tilinpaatoksen laadinnassa sovellettava tilinp&atdsnormisto

5. Tilintarkastajan raportointiperiaatteet ja olosuhteet, joissa sovituista raportointiperi-

aatteista saatetaan poiketa. (Halonen & Steiner 2009, 122).
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Edella mainittujen kohtien lisaksi toimeksiantosopimuksessa voidaan mainita myos tilin-
paatdksen valmistumisaikataulu, seka tilintarkastuspalkkio. Toimeksiantosopimuksen si-
salto voi olla merkittava tekija tilintarkastuksen suunnittelussa. Sopimuksessa esitetyt
maaraajat voivat vaikuttaa tilintarkastustoimenpiteiden ajoitukseen, tilintarkastukseen
seka muihin tilintarkastukseen liittyvien palveluihin kaytettavien ty6tuntien maaraan. Toi-
meksiannon ehdoista sopimiseen ei liity muita erityisid dokumentointivaatimuksia, kuin toi-
meksiantokirje, jossa toimeksiannon ehdoista sovitaan kirjallisena. Toimeksiantokirje on
osa tilintarkastusdokumentaatiota ja se liitetaan tilintarkastuskansioon. (Halonen & Steiner
2009, 123).

3.2.3 Eettisten vaatimuksien noudattaminen

Eettiset vaatimukset ovat toimeksiantotiimin jasenia koskevia eettisia vaatimuksia. Eettiset
vaatimukset ovat lueteltu IFAC:n eettisten ohjeiden osissa A ja B, mutta olemassa on
myo6s muita kansallisia vaatimuksia. Vastuullisen tilintarkastajan tulee tilintarkastusta aloit-
taessa arvioida eettiset vaatimukset ja niihin kuuluvat riippumattomuusvaatimukset.
IFAC:n eettisten ohjeiden mukaan ammattieettisia perusperiaatteita ovat: rehellisyys, ob-
jektiivisuus, ammatillinen patevyys, huolellisuus, salassapitovelvollisuus, sekda ammatilli-
nen kayttaytyminen. (Halonen & Steiner 2009, 119).

Edella mainittuja eettisid vaatimuksia tulee noudattaa koko tilintarkastustoimeksiannon
ajan, liséksi toimeksiannosta vastuullisen henkilon tulee olla tarkkaavainen eettisten vaati-
musten poikkeamisten varalta. Tilintarkastustoimeksiantoa koskevien riippumattomuus-
vaatimusten noudattamisesta tulee toimeksiannosta vastuullisen henkilon tehda johtopaa-

tos. Tata toimenpidetta varten tulee hanen, ISA 220.11 mukaan:

1. hankkia relevanttia tietoa tilintarkastusyhteisélta tai samaan ketjuun kuuluvilta tilin-
tarkastusyhteisoilta, pystydkseen yksildimaan sellaiset olosuhteet ja osapuolten
valiset suhteet, joista aiheutuu riippumattomuutta vaarantavia uhkia, ja arvioida
niita;

2. arvioida tietoa tilintarkastusyhteisdssa noudatettavien riippumattomuutta koskevien
toimintaperiaatteiden ja menettelytapojen esille tulleesta rikkomisesta ratkaistak-
seen, aiheutuuko niista riippumattomuutta vaarantava uhka kyseisessa tilintarkas-

tustoimeksiannossa; ja

3. ryhtyd asianmukaisiin toimenpiteisiin téllaisten uhkien poistamiseksi tai pienenta-
miseksi hyvaksyttavélle tasolle, joka tapahtuu kayttamalla varotoimia tai jopa luo-

pumalla tilintarkastustoimeksiannosta, jos se katsotaan asiaan sopivaksi. Mikali
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toimeksiannosta vastuussa oleva henkilo ei ole kykeneva ratkaisemaan asiaa, tu-
lee hdnen viipymatta ilmoittaa siita tilintarkastusyhteisoélle, jotta voidaan ryhtya asi-
anmukaisiin toimenpiteisiin. Jos toimeksiannosta vastuullinen henkilé on tunnista-
nut tilintarkastustoimeksiantoa koskevan riijppumattomuutta vaarantavan uhan, jota
varotoimen avulla ei kuitenkaan pystyta poistamaan tai alentamaan hyvaksytta-
vélle tasolle, hanen raportoida asiasta relevanteille henkil6ille tilintarkastusyhtei-
sOsséd asianmukaisesta toimenpiteesta paattamiseksi, mika voi olla luopuminen ti-
lintarkastustoimeksiannosta (ISA 220.A6). (Halonen & Steiner 2009, 120).

3.2.4 Riskienarviointi

Tilintarkastusprosessiin kuuluu olennaisena osana erilaiset riskienarvioititoimenpiteet. Ris-
kienarviointitoimenpiteet ovat tilintarkastustoimenpiteita ja niiden avulla tilintarkastaja
muodostaa kasityksen tilintarkastettavasta yhteisostd, toimintaymparistostd, seka sen si-
sdisesta valvonnasta. Riskienarviointitoimenpiteitd suoritetaan, jotta pystyttaisiin tunnista-
maan olennaisen virheellisyyden riskit tilinpaatostasolla, seké kannanottotasolla. Yhteison
ja sen toiminnan kasittamisesta seka olennaisen virheen tai puutteen riskien arvioinnista
saataa ISA 315-standardi. Pelkastaan suorittamalla riskienarviointitoimenpiteita ei saada
kuitenkaan riittavasti tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia tilintarkastuslau-
sunnon perustamiseksi. Riskienarviointitoimenpiteiden avulla saatua tietoa voidaan kui-
tenkin kayttaa tilintarkastusevidenssina ja hyddyntaa sita tukemaan olennaisen virheelli-
syyden riskeja koskevaa arviointia. Tilintarkastusevidenssia voidaan saada my6s muillakin
tavoilla, kuten liiketapahtumien lajeista, tilien saldoista, seka tilinpaatoksesta. (Halonen &
Steiner 2009, 154).

ISA 315.6 mukaan riskienarviointitoimenpiteisiin kuuluvat seuraavat toimenpiteet:

¢ Johdolle ja muille yhteistssa tydskenteleville tehtavat kuulustelut, joista on toden-
nakoisesti apua vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvan olennaisen virheellisyy-

den riskien tunnistamisessa
e Analyyttiset toimenpiteet
¢ Havainnointi ja yksityiskohtainen tarkastus (Halonen & Steiner 2009, 155,156).

Tilintarkastajan tulisi periaatteessa suorittaa kaikki edelld mainitut riskienarviointitoimenpi-
teet, mutta tilintarkastaja ei tarvitse suorittaa kaikkia toimenpiteita jokaisesta taman kasi-
tyksen osasta. Riskienarvioinnissa voidaan suorittaa myds muita toimenpiteita, joista voi-

daan saada apua olennaisen virheellisyyden riskien tunnistamiseen. Muita toimenpiteit&



19

voivat olla esimerkiksi tietojen lapikayminen, jotka on hankittu ulkopuolisista lahteista. (Ha-
lonen & Steiner 2009, 155,156).

Tilintarkastajan muodostaessa kasitysta yhteisostd, seké sen toimintaymparistosta alkaa
olennaisten virheellisyyksien tunnistamisprosessi. Olennaisen virheellisyyden riskeja ovat
virheestd, seka vaarinkaytoksesta johtuvat riskit. Olennaisen virheellisyyden riskien tun-
nistamisen tarkoituksena on edesauttaa sita, ettei tilinpaatoksen sisally olennaista virheel-
lisyytta. Riskien tunnistamisessa tilintarkastaja hankkii tietoa, joiden avulla voidaan suun-
nitella kontrollien testaamista ja aineistotarkastustoimenpiteita. Riskien seka niihin liitty-
vien kontrollien testaamisen jalkeen arvioidaan, liittyvatko riskit tilinpaatokseen kokonai-
suutena vai vaikuttavatko ne useampaan kannanottoon. Tilintarkastajan tehtéavana on ar-
vioida mita vaikutuksia tunnistetuilla riskeilla on kannanottotasolla, otettaessa huomioon
relevantit kontrollit, jotka tilintarkastajalla on aikomuksena testata. Samalla arvioidaan ris-
kien todennakdisyytta ja kuinka todennakoista voisi olla siitéa aiheutuva olennainen virheel-
lisyys. (Halonen & Steiner. 2009, 155,175).

3.2.5 Olennaisuuden maarittaminen

ISA 320 "Olennaisuus tilintarkastusta suunniteltaessa ja suoritettaessa” mukaan tilintar-
kastusta suunniteltaessa ja suorittaessa tilintarkastajan tulee soveltaa olennaisuuskasi-
tettd. Olennaisuuskasite esiintyy useissa tilinpaatdsnormistoissa tilinpaattksen laatimisen,

seka tilinpaatoksessa esitettavien tietojen yhteydessa. (Halonen & Steiner 2009, 132).

Olennaisuus koskee tilinpaatésinformaation merkitysta, silloin kun asiantuntevat henkil6t
tekevat taloudellisia paatoksia tilinpaatoksesta saatujen tietojen perusteella. Tilinpaatosta
voidaan pitaa olennaisesti virheellisena silloin kun tilinpaatésinformaation virheellisyys on
niin merkittavaa, etta se pystyy muuttamaan asiantuntevan henkilén paatoksen tai vaikut-
tamaan siihen. Esimerkiksi jos tilinpaatoksessa 10 000 euron suuruisen virheellisyyden
oletetaan vaikuttavan tilinpaatoksen johonkin kayttajaryhmaan, se olisi kokonaisolennai-
suus tilinpaatoksen laatijalle seka tilintarkastajalle. Siihen etté tilinpa&atds on olennaisesti
virheellinen voi johtaa yksittdinen virheellisyys tai yksittain tarkasteltuna ep&aolennaisten
virheellisyyksien yhteismaara ylittdessa 10 000 euron. Olennaisuuskasitteen kaytto tilintar-
kastuksessa korostaakin juuri tilinpaatésinformaation tarkeytta tilinpaatoksen kayttajalle.
(KHT-yhdistys 2012, 112, 113; Halonen & Steiner 2009, 45).

Virheellisyys tilinpaatoksessa syntyy vaarinkaytoksista seka virheista. Virhetta voidaan pi-
téda usein tahattomana, mutta vaarinkaytds on aina tahallinen. Yleisimmin esiintyva vaarin-

kaytostapa on varojen vaarinkayttaminen, mutta myaos vilpillista talouden raportointia pide-
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taan vaarinkaytoksena. Virheellisyytta ei pideta silloin olennaisena, jos silla ei ole vaiku-
tusta kayttajan paatokseen. Kynnysta, jonka ylittdessa tilinpaatos olisi olennaisesti virheel-
linen kutsutaan tilinpaatokselle kokonaisuutena maaritetyksi olennaisuudeksi, jonka lyhen-
nettyd muotoa kutsutaan kokonaisolennaisuudeksi. (KHT-yhdistys 2012, 112,113; Halo-
nen & Steiner 2009, 45,132).

Todennakoisyys siitd, etta tilinpaatoksen korjaamattomien ja havaitsemattomien virheelli-
syyksien yhteenlaskettu maara ylittaa tilinpaatokselle kokonaisuutena méaritetyn olennai-
suuden tulee tilintarkastajan alentaa asianmukaiselle tasolle. Tilintarkastajan tulee suorit-
taa tilintarkastustoimenpiteita, joiden avulla tunnistetaan tilinpaatosinformaatiossa esiinty-
vat virheellisyydet. Olennaisuuden maarittdminen ei ole aina helppoa, mutta tilintarkasta-
jan tehtavana on kuitenkin hankkia kohtuullinen varmuus siita, ettei havaitut virheellisyydet
ylité olennaisuusrajaa. (KHT-yhdistys 2012, 113; Halonen & Steiner 2009, 45).

Esimerkiksi jos 10 000 euron virheellisyytta pidettaisiin tilinpaatoksessa olennaisena, ja
tilintarkastaja suunnittelisi suorittavansa vain tilintarkastustoimenpiteitd, joiden avulla tun-
nistetaan 10 000 euron ylittavat virheellisyydet, olisi silloin riskind, ettd yksittaisten epa-
olennaisten virheellisyyksien yhteenlaskettu summa ylittaisi kuitenkin olennaisuuskynnyk-
sen. Tilintarkastajan tuleekin suorittaa riittavasti lisatyota, etta yksittdinen 10 000 euron
virheellisyys, seké pienemmat virheellisyydet, jotka yhdesséd muodostavat 10 000 euroa
paljastuvat. Tilintarkastajan tulee huolehtia, ettd naiden virheiden varalle ja& marginaali tai
likkumavara. Liikkumavaran aikaansaaminen onkin juuri tarkastustydssa kaytettavan
olennaisuuden tarkoituksena. (KHT-yhdistys 2012, 113).

3.2.6 Tilintarkastuksen kokonaisstrategia ja tilintarkastussuunnitelma

Kun toimeksiannon alustavat toimenpiteet ovat suoritettu, siirrytdan sen jalkeen suunnitte-
lemaan itse tilintarkastusta. Edellytykset tilintarkastustavoitteiden saavuttamiselle luo tilin-
tarkastustydn asianmukainen suunnittelu. ISA 300- tilintarkastusstandardin mukaan tilin-
tarkastukselle tulee luoda tilintarkastuksen kokonaisstrategia, seké yksityiskohtaisempi ti-
lintarkastussuunnitelma. Tilintarkastuksen suunnittelua voidaan siis pita& siis kaksitasoi-
sena, johon kuuluu tilintarkastuksen kokonaisstrategia, seka tilintarkastussuunnitelma. Ti-
lintarkastuksen kokonaisstrategia ja tilintarkastussuunnitelma ovat vahvasti sidoksissa yh-
teen, niissa tapahtuvat muutokset voivat vaikuttaa toisiinsa. Tilintarkastuksen suunnitte-
lussa tilintarkastajan tulee noudattaa alalla yleisesti kaytettyja hyvaksyttyja tydmenetelmia.
(Virtamo 2015; Halonen & Steiner 2009, 124).
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Suunnitteluvaihe > Toteutusvaihe > Pasttamisvaihe >

Tarkastuksen suunnittelu
Tarvittaessa paivittaminen ja muuttaminen

Tilintarkastuksen kokonaisstrategia >
* |aajuus
* tavoitteet / ajoitus
* olennaisuus Tilintarkastussuunnitelma >
e |dhestymistapa
* padasialliset muutokset aikaisempiin tarkastuksiin ¢ tilintarkastustoimenpiteet arvioituihin
* merkittavat asiat riskeihin vastaamiseksi
* tarkastustiimin resurssitarpeet * kaikkien tarkastustoimenpiteiden lucnne,
s tarkastustiimin chjaus ja valvonta ajoitus ja laajuus

Kommunikointi hallintoelinten kanssa |

Kuvio 4. Tilintarkastuksen suunnittelu kuvattuna kaksitasoisena (Halonen & Steiner 2009,
124)

Tilintarkastuksen suunnittelun ensimmainen vaihe on luoda tilintarkastuksen kokonaisstra-

tegia (Halonen &Steiner 2009, 124.) Tilintarkastuksen kokonaisstrategia ohjaa tilintarkas-

tussuunnitelman laatimista yksityiskohtaisesti. Tilintarkastukselle laadittavan kokonaisstra-

tegian tehtavana on auttaa tilintarkastajaa varmistumaan toimeksiannon suarittamiseen
tarvittavien resurssien luonteesta, laajuudesta, seka ajoituksesta. Kokonaisstrategia vaih-
telee yhteisén koon, seké vaativuuden mukaan, eika sen tarvitse pienten yhteistjen koh-
dalla olla monimutkaista tai aikaa vievaa. Kansainvalisen tilintarkastusstandardi ISA 300
mukaan tilintarkastajan tulee tilintarkastuksen kokonaisstrategiaa luodessa huomioida

seuraavat seikat:
e tarkastuskohteen toiminnan luonne
e riskit ja olennaisuus”
o tarkastuskohteen kirjanpitojarjestelmd, seka sisdisen kontrollijarjestelma
e tarkastustyon ohjaus, koordinointi ja tyon valvonta

e muut asiat, kuten mahdollisuus, ettd olettamus toiminnan jatkuvuudesta on ky-

seenalainen. (Tomperi 2015,40).

Kun tilintarkastaja on laatinut tilintarkastukselle tilintarkastuksen kokonaisstrategian, laatii
han sen jalkeen tilintarkastussuunnitelman. Tilintarkastussuunnitelma laaditaan tilintarkas-
tuksen kokonaisstrategiassa yksildityjen seikkojen tarkastamista varten. ISA 300.9:n mu-

kaan tilintarkastussuunnitelman tulee siséaltda kuvaukset:
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1. suunniteltujen riskienarviointitoimenpiteiden luonteesta, ajoituksesta ja laajuudesta
ISA 315:n mukaisesti

2. muiden suunniteltujen tilintarkastustoimenpiteiden luonteesta, ajoituksesta ja laa-

juudesta kannanottotasolla ISA 330:n mukaisesti

3. muista suunnitelluista tilintarkastustoimenpiteistd, jotka on suoritettava, jotta toi-

meksiannossa noudatettaisiin ISA-standardeja. (Halonen & Steiner 2009, 131).

Tilintarkastussuunnitelman tulee sisaltaa tilintarkastajan suoritettavat toimenpiteet, joiden
avulla saadaan riittdva maara tilintarkastusevidenssia tilintarkastusriskin alentamiseksi hy-
vaksyttavalle tasolle. Tilintarkastussuunnitelma on siis yksityiskohtaisempi suunnitelma ti-
lintarkastukselle, kuin tilintarkastuksen kokonaisstrategia. Tilintarkastussuunnitelmaa tulee
paivittaa ja tarvittaessa muuttaa koko tilintarkastuksen ajan. Tilintarkastaja voi esimerkiksi
saada aineistoa tarkastaessaan tilintarkastusevidenssia, joka on ristiriidassa kontrollien
testaamisesta saadun evidenssin kanssa, jolloin tilintarkastajan tulee arvioida suunnitel-
tuja tilintarkastustoimenpiteitd uudelleen. Tilintarkastussuunnitelma ja siihen tehdyt muu-
tokset tulee myods dokumentoida. (Tomperi 2015,41).

3.3 Tilintarkastuksen toteuttaminen

Lakiin tai asetukseen perustuvat tilintarkastustoimenpiteet eivét ole yleensa lain mukaan
vapaaehtoisia tilintarkastukseen velvoitetulle oikeushenkil6lle. Tilintarkastuksen kohteena
tilintarkastuslain mukaan ovat yhteison tilikauden kirjanpito, tilinpaatos seké hallinto. Tasta
voidaan kayttdd nimitysta lakisdateinen tilintarkastus ja se onkin tilintarkastajan ydinteh-
tava. Lakisdateinen tilintarkastus voidaan méaaritella myos siten, etta se kasittaa kaikki ne
toimenpiteet, joita oikeushenkilon tilintarkastajaksi valitun tehtavaksi voidaan antaa. (Hors-
manheimo, Kaisalahti & Steiner 2017, 15).

3.3.1 Hallinnon tarkastaminen

Tilintarkastuksen yhten& osa-alueena on hallinnon tarkastus. Hallinnon tarkastuksessa
keskitytaan paasaantoisesti siihen, onko yhteisén johto toiminut lainmukaisesti ja sen no-
jalla annettuja maarayksien, yhtidjarjestyksen tai vastaavan yhteison kokousten paatok-
sien mukaan. (Tomperi 2015, 74.) Hallinnon tarkastus on siis laillisuustarkastusta, eika

siin& arvioida jalkikateen johdon toiminnan tuloksellisuutta. (Halonen & Steiner 2009, 428.)

Hallinnon tarkastuksen sisallosta ei ole maaritelty tasmallisesti sddnndstasolla, eika siitéa

ole annettu kansainvalista tilintarkastusstandardia tai kansallista standardia. (Horsman-
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heimo & Steiner 2017, 254.) Hallinnon tarkastuksen kohteet voidaan jakaa kahteen ryh-
maan, joita ovat yhteiso- tai saatiolain yleisten ja erityisten sddnnésten noudattamisen tar-
kastus. Yleiset saannodkset saatelevat yhteison tai saation jatkuvaa toimintaa, eivatka ne
liity tiettyyn toimeen, kun erityisilla saannoksilla taas tarkoitetaan hallintoelinten velvolli-
suuksia, jotka johtavat johonkin nimenomaiseen toimenpiteeseen. Yhtidjarjestyksen ja
muiden vastaavien maaraysten noudattaminen voidaan lukea my6s erityisiin saannoksiin.
Hallinnon tarkastuksen kannalta keskeisimpié lakeja ovat yhteisolait, kuten osakeyhtitlaki,
yhdistyslaki, sek& osuuskuntalaki. Tilintarkastajan tulisi valvoa myds kirjanpito- ja arvopa-
perimarkkinalainsdadannon, seké verotusta koskevien saanndsten noudattamista tilintar-

kastuslain perustelujen mukaan. (Tomperi 2015, 72).

TTL 3:5.4 saadetaan, etta tilintarkastajan on huomautettava tilintarkastuskertomuksessa,
jos tarkastuskohteen vastuuvelvollinen on syyllistynyt tekoon, josta voisi seurata vahin-
gonkorvausvellisuus tarkastuskohdetta kohtaan. Myds jos tarkastuskohdetta koskevaa la-
kia tai sen yhtidjarjestysta, yhtibsopimusta tai sédantéja on rikottu vastuuvelvollisen toi-
mesta, tulee tilintarkastajan tehda huomautus siita tilintarkastuskertomukseen. Taman pe-
rusteella hallinnon tarkastuksen tarkoituksena on tuottaa tilintarkastusevidenssia, jotta voi-
daan arvioida, onko tarkastuskohteen johto syyllistynyt tekoon, josta voisi seurata vahin-
gonkorvausvelvollisuus tarkastuskohdetta vastaan tai onko johto noudattanut tarkastus-
kohdetta koskevaa lakia, sen yhtidjarjestystd, yhtibsopimusta ja sdanttja. Nain ollen hal-
linnon tarkastukseen voidaan sanoa kuuluvaksi ainakin ne tarkastustoimenpiteet, jotka ti-
lintarkastajan on suoritettava voidakseen arvioida, tuleeko hdnen tehda huomautuksia ti-
lintarkastuskertomuksessa TTL 3:5:3:n vaatimalla tavalla. (Horsmanheimo & Steiner
2017, 254).

Hallinnon tarkastuksessa yhteison kokousten, kuten yhtibkokousten poytakirjoista on tar-
Kkistettava, onko paatdkset tehty lakien, yhteisojarjestyksen, yhteisésopimuksien ja saanto-
jen mukaisesti. Tilintarkastajan on myds huomioitava, onko kaikki séannésten mukaiset
kokoukset suoritettu ja pidetty niille saadetyn ajan kuluessa. Kokouksista on myds tarkis-
tettava, onko niissa tehty paatokset kaikista niille kuuluvista asioista. Tarkastuksessa tulee
myds selvittdd, onko yhtion kokouksissa paatetyt asiat pantu kaytantdon. Poytakirjojen
asianmukainen allekirjoittaminen tulee tarkastaa, allekirjoittamisesta I6ytyy sdannoksia eri
yhtidlaeissa, seka niitéa voi olla myo6s yhtidjarjestyksessa ja sddnndissa. Lisdksi hallinnon

tarkastuksessa tulee tarkastaa seuraavat asiat:

e sisdinen valvontajarjestelma
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Sisdisen valvontajarjestelman tarkastuksessa perehdytdan yhteisén organisaa-

tiorakenteeseen, seka henkildiden valtuuksiin ja tydnjakoon yhteistssa. Tilintar-
kastajan tulee myds selvittaa, onko organisaatiossa tai tehtdvan kuvauksissa ta-
pahtunut muutoksia, seka selvittdéd onko valta- ja valtuussuhteet selkeat ja kaik-

kien tiedossa.
rekisteritiedot

Rekisteritietoihin tulee olla merkittyna mm. osakepééoma, osakkeiden lukumaara,

tilikausi, hallituksen jasenet, toimitusjohtaja seka tilintarkastajat.
osake, osakas ja jasenluettelo

Osakeluettelossa on merkitty osakkeet, niiden antamispaiva seka osakkeen omis-
tajan nimi, osoite ja osakkeiden lukumaara osakelajeittain. Yhtiékokouksen aani-
luettelot tarkastetaan kyseisten luetteloiden perusteella. Luettelot tulee myds tas-
mata kaupparekisteriotteen ja yhtidjarjestyksen tietoihin. Osake ja osakasluettelo

tulee pitdéd ajantasaisena.
merkittdvimmat sopimukset ja lahipiiritapahtumat

Sopimuksista tulee tarkastaa, onko ne laadittu asianmukaisesti, ja sopimusten al-
lekirjoittajien toimivalta selvitetdén. Sopimuksiin perehtyminen auttaa tilintarkasta-
jaa tilinpaattkseen siséltyvien erien tarkastuksessa. Lainoihin liittyvissa sopimuk-
sissa tilintarkastajan tulee selvittaa lainan ehdot, takaisinmaksuaika, perittavat ko-
rot seké saadut vakuudet. Lahipiiritapahtumista selvitetaan johdon ja yhtion valisia

tapahtumia.
varainhoidon, vakuutusten ja riskien hallinta

Tarkastuksessa selvitetdan, miten varojenhoito on jarjestetty ja miten sita valvo-
taan. Huomiota tulee kiinnittda pankkitilien kayttévaltuuksien antamiseen ja raha-
varojen kayttoon liittyviin vaarallisiin tydyhdistelmiin. Tilintarkastajan tulee myos
selvittda, onko yhteis6 hankkinut kaikki tarvittavat vakuutukset ja ovatko ne voi-

massa.
veroasioiden ja viranomaisille annettavat ilmoitukset

Tilintarkastaja tarkastaa, etta liiketapahtumat on kasitelty oikein verotuksen kan-
nalta ja perehtyy yhteison veroilmoitukseen seké verotuspaatdkseen. Tarkastuk-

sessa kuuluu myos selvittédd, onko yhteiso jattanyt viranomaisille annettavat ilmoi-
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tukset, maaraaikaan mennessa. Viranomaisille annettavia ilmoituksia ovat esimer-
kiksi veroilmoitus, palkkoja koskeva vuosi-ilmoitus, seka eldke- ja tapaturmava-
kuutusyhtidille lahetettavat ilmoitukset. Tilinpaatdsasiakirjojen rekisterdinnin hoita-

minen tulee myos selvittaa. (Tomperi 2015, 74-80).
3.3.2 Kirjanpidon tarkastaminen

Tilintarkastuslaissa ei ole méaaritelty tarkasti kirjanpidon tarkastusta, tarkastusta suoritta-
essa on tilintarkastajan kuitenkin noudatettava tilintarkastuslain 138 mukaan EU:ssa hy-
vaksyttyja tilintarkastusstandardeja. Vaikka EU:ssa ei viela talla hetkella ole hyvaksytty
suoritettavaksi yhtakaan tilintarkastusstandardia, tulee tilintarkastajan suorittaessa tilintar-

kastusta noudattaa hyvaa tilintarkastustapaa. (Halonen & Steiner 2009, 262).

Kirjanpidon tilintarkastuksessa tarkastus kohdistuu siihen, onko tarkastuskohteen kirjan-
pito tehty kirjanpitolain saanndsten mukaisesti ja tuottaako se oikeaa tietoa tilinpaattksen
laatimista varten. Kirjanpitolaki Suomessa sisaltaa kirjanpidon pitamista koskevat keskei-
set sddnnokset. Kirjanpidon tarkastuksen sisalto ja laajuus muotoutuu tilintarkastuskoh-
teen olosuhteiden ja tilintarkastajan harkinnan mukaan. (Horsmanheimo & Steiner 2017
245,246). Kirjapitolain perusteella kirjanpidon tarkastuksessa tehtaviin keskeisiin toimenpi-

teisiin kuuluvat seuraavat asiat.
¢ Kirjanpitoon kirjatuttujen liiketapahtumien todentaminen

e Varmistus, etta kirjanpitokirjaus perustuu paivattyyn ja numeroituun liikketapahtu-

man todentavaan tositteeseen, joka on asianmukaisesti hyvaksytty.

e Varmistus, etta kirjausketju on todennettavissa eli kirjanpitokirjausten yhteys tosit-
teesta peruskirjanpidon kautta paékirjanpitoon samoin kuin paakirjanpidosta tulos-
laskelmaan ja taseeseen tulee olla todennettavissa vaikeuksitta. (Halonen & Stei-
ner 2009, 263)

Kirjanpitolaissa 3:3.1:n neljannessa kohdassa on saadetty, etta tilinavauksen on perustut-
tava edellisen tilinkauden paattavaan taseeseen. Tilinavauksen oikeellisuus on aina tar-
kastettava kaikissa toimeksiannoissa. Tilinavauksen oikeellisuuden tarkastaminen on rutii-
nin omainen toimenpide, joka tehdéan usein vertaamalla kirjanpitojarjestelman avaussal-
doja edellisen tilinpaattksen tase-erittelyihin. Jos tilintarkastustoimeksianto suoritetaan
ensimmaista kertaa, vaatii tilinavaus kuitenkin enemman huomiota tilintarkastajalta. ISA
510- standardissa maaritetddn mita alkusaldoja koskevia seikkoja tulee ottaa huomioon.
Kyseinen standardi tulee kaytantoon tilintarkastajan vaihdostilanteissa. (Halonen & Stei-
ner 2009, 266)
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3.3.3 Tilinpaatoksen tarkastaminen

Tilinpaatoksen sisallosta saadetaan kirjanpitolaki 3:1.1:ssa, jonka mukaan tilinkaudelta
laadittava tilinpaatos sisaltaa taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman, seka liitetiedot.
Tase kuvaa yhteison taloudellista kuvaa tilinpaatospaivana, kun taas tuloslaskelma kuvaa
miten yhteison tulos on muodostunut. Rahoituslaskelma kuvaa varojen hankintaa ja niiden
kayttoda, tilinpaatokseen rahoituslaskelman tarvitsevat kuitenkin vain suuryritykset tai ylei-
sen edun kannalta merkittavat yhteisot. Liitetietoja ovat taseen, tuloslaskelman ja rahoi-
tuslaskelman liittein& olevat tiedot. Aikaisemmin tilinp&&tokseen kuului myds toimintaker-
tomus, mutta siita luovuttiin 2016 tarkastuslain muutoksessa. (Horsmanheimo & Steiner
2017, 247, 248).

Tilinpaatoksen tarkastuksessa tilintarkastajan tulee pystyd muodostamaan perusteltu kasi-
tys siitd, onko tilinpaatds laadittu voimassa olevien sdannésten mukaisesti. Hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti tilintarkastajan on myo6s selvitettava, miten tilikauden tulos on syn-
tynyt ja varmistaa, ettéa tuloslaskelma on laadittu lain mukaisesti. Tuloslaskelma seka ta-
seen tietoja tulee peilata yhteisdn kirjanpitoon ja varmistettava etté ne tasmaavat. Tilin-
paatoksessa tulee olla myos esitettyna lain ja hyvankirjanpitotavan edellyttdmat tiedot.
(Horsmanheimo & Steiner 2017, 249).

Tilinpaatoksen tarkastuksessa tilintarkastajan tulee kasitella seuraavat asiat:
e Tarkastettavana olevat tilinpaatoksen saldot

Tilintarkastajan tulee selvittda, onko taseeseen merkityt varat todellisia, hallitseeko
yhteis6 taseeseen merkittyja varoja, onko taseeseen merkitty tarvittavat tiedot, ku-
ten varat, velat sekd omapadoma ja onko ne esitetty tilinpaatoksessa asianmukai-
sina maarina.

e Tase-erien tarkastaminen
Varmistettava jokaisen tase-eran peruste ja arvostus, tase-eran kuuluvuus tarkas-

tettavan yhteison varoihin, velkojen esittdminen taysmaaraising, se etta tase-erat

tasmaavat kirjanpitoon ja etta tase-erittelyt on laadittu asianmukaisesti.
e Tuloslaskelman tarkastus

Tuloslaskelman tarkastuksen tavoitteena selvittaa antaako tilinpaatos oikeat ja riit-
tavat tiedot tilikauden tuloksesta. Tarkastuksessa kaytetaan hyodyksi tilikohtaista
tuloslaskelmaa ja taméan avulla voidaan suorittaa analyyttista tarkastusta vertaa-

malla tilinpaatdslukuja edellisvuoden lukuihin.
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e Liitetietojen tarkastus

Liitetiedoissa tulee esittéda seka kirjanpitoasetuksen, etta yhteisélakien mukaiset

tiedot. Liitetietojen maara riippuu pitkalti yhteison koosta, seka yhteisomuodosta.
e Toimintakertomuksen tarkastaminen

Toimintakertomus liitetddn erillisena asiakirjana tilinpaéttkseen ja siind annetaan
tiedot kirjanpitovelvollisen toiminnan kehittymista koskevista tarkeisté seikoista.
Vaatimukset toimintakertomuksen tiedoista tulevat kirjanpitolaista seka yhteiso-
laista, kuten esimerkiksi asunto-osakeyhtitlaista. Tarkastuksessa tulee kiinnittaa
huomiota vaadittujen tietojen lisdksi myds siihen, ettéa toimintakertomuksen ja tilin-

paatdksen tiedot eivat ole keskenéan ristiriitaisia. (Tomperi 2015, 84-112).
3.4 Tilintarkastuksen paattaminen

Tilintarkastuksen paatavoite on, etta tilintarkastaja pystyy antamaan lausunnon siitéa, onko
tilinpaatds laadittu noudatettavan tilinpaatdéssadnndstén mukaisesti ja antaako tilinpaatos
riittdvan kuvan tarkastuskohteen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tavoite
on myo6s pystya todentamaan, etta tayttaako tilinpaatos kaikki lakisaateiset vaatimukset ja
onko toimintakertomus seka tilinpaatoksen tiedot yhdenmukaisia. (Horsmanheimo, Kai-
sanlahti, & Steiner 2017, 82.) Tilintarkastuskertomus on lopputulos kaikista tilintarkastus-
toimenpiteista, joita toimeksiannon aikana on suoritettu ja se onkin tarkein tilintarkastajan
antama raportti. Tilintarkastajan tulee kuitenkin suorittaa lukuisia eri paattdmisvaiheeseen
kuuluvia toimenpiteitd, jotta tilintarkastuskertomus on mahdollista laatia. (Halonen & Stei-
ner 2009, 442).
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Tilintarkastusevidenssin arviointi ISA 330.25-27
Tarkastushavaintojen kokonaisarviointi ISA 450

!

ISA 700, ISA 705

Tilintarkastuskertomus ja ISA 706
Kommunikointi hallintoelimille ISA 260
Dokumentaation loppuunsaattaminen ISA 230.14-16

Kuvio 5. Tilintarkastuksen paattamistoimet (Halonen & Steiner 2009, 441)

3.4.1 Tilintarkastusevidenssin arviointi

Toimeksiantoa suorittaessa tilintarkastajan tulee hankkia tarpeellinen maaréa tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia, jotta saadaan varmuus tilintarkastusriskin hyvaksytta-
van alhaisesta tasosta. ISA 200.17 mukaan tilintarkastusevidenssia tulee hankkia, jotta
tilintarkastaja pystyy tekeméan kohtuullisia johtopaatoksia lausuntonsa perustaksi. Suori-
tettujen tilintarkastus toimenpiteiden ja tilintarkastusevidenssien perusteella arvioidaan
ovatko arviot olennaisen virheellisyyden riskeista kannanottotasolla edelleen asianmukai-
sia. Tilintarkastajan tulee tehda tdma arvio tilintarkastuksen kuluessa tai viimeistaan en-
nen tilikauden paattamista. Tilintarkastaja voi muuttaa riskienarvioinnin perusteella suun-
niteltujen tilintarkastustoimenpiteiden luonnetta, ajoitusta tai laajuutta hankkimansa tilintar-
kastusevidenssin perusteella. Taméan vuoksi kokotilintarkastustiimin henkildiden tulee
kommunikoida koko tilintarkastuksen ajan, jotta riskienarviointi vaiheessa suunniteltuihin
tilintarkastustoimenpiteisiin tarvittavat muutokset saadaan tehtya oikea-aikaisesti. Hanki-
tun tarkoitukseen soveltuvan tilintarkastusevidenssin maara riippuu suurimmaksi osin tilin-

tarkastajan ammatillisesta harkinnasta. (Halonen & Steiner 2009, 443).

Tilintarkastajan arvioidessa tilintarkastusevidenssia, tulee hanen ISA330.A62-standardin

mukaan huomioida seuraavia tekijoita:

+ Virheellisyyden olennaisuus
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- Onko kysymys kuinka merkittavasta kannanottoon liittyvésta ja mik& on toden-
nakaisyys, etta virheella on yksinaan tai muihin virheisiin yhdistettyné olennai-

nen vaikutus tilinpaattkseen?
* Toimivan johdon toiminta

- Kuinka tehokkaasti ja nopeasti toimiva johto vastaa toimenpiteilla ja kontrol-
leilla riskeihin ja kuinka toimiva johto on suhtautunut tilintarkastuksessa tehtyi-

hin havaintoihin?
» Aikaisempi kokemus

- Minkalaiset ovat kokemukset aikaisemmista tilintarkastuksista, joissa on ollut

vastaavanlaisista toimenpiteista ja havaittiinko silloin virheellisyyksia?
* Suoritettujen tilintarkastustoimenpiteiden tulokset

- Olivatko tulokset tavoitteiden mukaiset ja havaittiinko viitteita vaarinkaytoksista

tai virheista?
* Informaation laatu

- Olivatko tilintarkastajan kaytettavissa olleen informaation lahde ja luotettavuus

asianmukaisia johtopaatdsten kannalta, joita tilintarkastaja teki?
* Vakuuttavuus
- Tilintarkastus evidenssin vakuuttavuus?
* Kasitys yrityksesta

- Onko hankittu tilintarkastusevidenssi yhdenmukainen vai ristiriidassa riskienar-
viointitoimenpiteiden tulosten kanssa, silloin kun k&sityksen muodostamiseksi
yhteisosta, toimintaympéristosta seka sisdisesta valvonnasta tehtiin toimenpi-
teitd? (Halonen & Steiner 2009, 443,444).

3.4.2 Tilintarkastushavaintojen kokonaisarviointi

Tilintarkastuksen paattdmisvaiheeseen kuuluu arviointi siitd, miten suoritettujen tilintarkas-
tustoimenpiteiden perusteella tehdyt havainnot vaikuttavat tilinpaatokseen. Tall6in havain-
noilla tarkoitetaan juurikin niitd havaintoja, joita tilintarkastaja pitéaa virheellisyyksin&. Ha-
vaituista virheellisyyksista tulee laatia yhteenveto ja tilintarkastajan tulee arvioida virhei-

den vaikutus tilinpaatokseen tilintarkastuksen kuluessa. Siitd miten todettujen virheelli-
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syyksien vaikutus tilintarkastukseen arvioidaan ja miten mahdolliset korjaamattomat vir-
heellisyydet vaikuttavat tilinpaatdkseen on ohjeistettu standardissa ISA 450 "Tilintarkas-
tuksen aikana todettujen virheellisyyksien arvioiminen”. Silloin kun tilinpaatdksen raha-
maara, tieto tai tilinpaatoksen luokittelu poikkeaa sovellettavan tilinpaatdsnormiston edel-
lyttdmasta vastaavasta seikasta, on kyse virheellisyydesta. ISA 450.Al:ssa madritettyja

syitd, jotka voivat aiheuttaa virheellisyyksia on:

e Tarvittavan tiedon keraamisessa ja kasittelyssa tapahtunut virhe tilinpaatosta laa-

tiessa
¢ Luvun tai tiedon poisjaanti

e Tosiasioiden huomioimattomuudesta tai niiden virheellisesta tulkinnasta johtuva

virheellisyys kirjanpidollisessa arviossa

¢ Kirjanpidollisia arvioita koskevat toimivan johdon harkintaperusteiset ratkaisut, joita

tilintarkastaja ei pida kohtuullisina tai jarkevina

o Tilintarkastaja ei pida tilinpdatoksen laatimisperiaatteiden valintaa ja soveltamista
asianmukaisena. (Halonen & Steiner 2009, 446).

Tilintarkastuksessa tarkeita ovat olennaisten virheellisyyksien vaikutukset, joten virheelli-
syyksien vaikutusten arviointi ja olennaisuustasot ovat tiukasti sidoksissa toisiinsa. Tilin-
tarkastuksen kuluessa havaitaan mygs aina enemman tai vahemman inhimillisesta ereh-
dyksesta tai virheesta johtuvia virheellisyyksia, jotka ovat niin vahapatdisia, etteivat ne
olennaisesti vaikuta tilinpaattkseen. Naille vahaarvoisille virheille maaritellaan usein tilin-
tarkastuksen suunnitteluvaiheessa rahaméaaréinen arvo, jonka alittavat virheellisyydet ja-
tetddn kaytanndssa huomioimatta. Tilintarkastuksen edetessa, kun virheellisyyksia tode-
taan, tulee tilintarkastajan harkita, tulisiko tilintarkastuksen kokonaisstrategiaa ja tilintar-
kastussuunnitelmaa tarkistaa. Silloin se on erityisesti tarpeen, kun todettujen virheellisyyk-
sien luonteen ja esiintymisolosuhteiden perusteella voidaan pitéa todennakdisend, etta
virheellisyyksia voisi olla enemmankin ja jotka yhteen koottuina voisivat olla olennaisia.
(Halonen & Steiner 2009, 447).

Tilintarkastajan todettuaan virheellisyyksia, pyytd& h&n usein toimivaa johtoa tutkimaan
asiaa. Kun virheellisyydet on saatu korjattua, taytyy tilintarkastajan viela suorittaa lisaa ti-
lintarkastustoimenpiteitd, jotta voidaan varmistaa, ettei virheellisyyksia ole enaa jaljella.
Joskus toimiva johto on eri mielta tilintarkastajan havaitsemista virheellisyyksista, eika
valttamatta tee ollenkaan korjauksia. Siina tapauksessa tilintarkastajan on arvioitava, onko

korjaamattomilla virheellisyyksilla olennainen vaikutus tilinpaéttkseen. Olennaisuusrajat,
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jotka maaritetaan tilintarkastuksen suunnitteluvaiheessa perustuvat silloiseen arvioon yri-
tyksen taloudellisesta tuloksesta. Taméan vuoksi tilintarkastajan tulee ennen korjaamatto-
mien virheellisyyksien vaikutuksen lopullista arviointia tarkistaa, onko suunnittelu vai-
heessa maaritelty olennaisuusmaarittely edelleen asianmukainen. Todettujen korjaamat-
tomien virheellisyyksien vaikutusta arvioidessa tilintarkastaja harkitsee ovatko virheellisyy-
det olennaisia ottaen huomioon virheellisyyksien suuruuden ja luonteen suhteessa tilin-
paatokseen kokonaisuutena tai tilinpaatoksen joihinkin eriin. Tilintarkastajan tulee edella
mainitun liséksi huomioida myds virheellisyyksien mahdolliset erityiset esiintymisolosuh-
teet, joita on méaaritetty ISA 450.A16:ssa. (Halonen & Steiner 2009, 447).

Rahamaaraisten virheellisyyksien kokonaisvaikutusta tilinpaatokseen voidaan arvioida vir-
heellisyyksien yhteissumman perusteella. Olemassa on kuitenkin myds virheellisyyksia
seka laadullisia havaintoja, joita ei voi laskea yhteen. Silloin ne dokumentoidaan tydpape-
reihin ja tilintarkastaja arvioi ammatillista harkintaa kayttaen niiden vaikutusta. Tilintarkas-
tajan on pyydettava toimivalta johdolta kirjallinen vahvistusilmoitus siita, pitavatké he kor-
jaamattomien virheellisyyksien vaikutuksia tilinpaatokseen kokonaisuutena, yksin tai yh-
dessa epaolennaisia. ISA 450.14 standardin mukaan korjaamattomista virheellisyyksista
tulee olla yhteenveto kirjallisessa vahvistusilmoituksessa. Vaikka tilintarkastuksessa on
tilintarkastajan mielesta hankittu riittava maara tilintarkastusevidenssia, mutta tilinpaatdsta
ei ole esitetty oikein tilintarkastajan mielestd, tulee tilinpaatosta korjata siten etta se tyydyt-
taa tilintarkastajaa. Muussa tapauksessa tilintarkastaja antaa mukautetun lausunnon tilin-
tarkastuskertomuksessa tai jattaa lausunnon kokonaan antamatta. (Halonen & Steiner
2009, 449, 450).

3.4.3 Tilintarkastusraportointi

Tilintarkastajan raportointia kasitelldén tilintarkastuslaissa pykéalissé 14-16. Tilintarkastuk-
sen paattamisvaiheessa tilintarkastajan tulee laatia tilintarkastuslain edellyttamat raportit.

Tilintarkastajan laadittavia kirjallisia lakisaateisia raportteja ovat:
o tilinpaatosmerkinta (TTL 3:4)
o tilintarkastuskertomus (TTL 3:5)
o tilintarkastuspoytakirja (TTL 3:7). (Halonen & Steiner 2009, 450).

Tilinpaatésmerkinta kuittausmerkinnén luonteinen raportti ja se on suppein kirjanpidon, ti-
linpaatdksen seka hallinnon tarkastuksesta annettavista raporteista. TTL 3:4:n mukaan ti-
lintarkastajan tulee tilintarkastuksen suoritettua tehda siité tilinpaatokseen merkinta, jossa

viitataan tilintarkastuskertomukseen. Tilinpdatdésmerkinnalla ei ole omaa sita kasittelevaa
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ISA-tilintarkastusstandardia, eika tilinpaatdsmerkintaa kasitella muissakaan ISA-tilintar-

kastusstandardeissa. (Horsmanheimo & Kaisanlahti & Steiner 2017, 102).

Tilinpdatdosmerkinnan sisaltd pysyy aina samana kaikissa tilanteissa, riippumatta siita,
ovatko tilintarkastuskertomuksen lausunnot vakiomuotoisia tai mukautettuja. Tilinpaatos-
merkinta&n ei sisallyteta ollenkaan kannanottoja tai muitakaan lausumia. Tilinpdatdsmer-
kinnalla tilintarkastaja todentaa, etta tilintarkastus on suoritettu, tarkastuksen kohteena on
ollut merkinnalla varustettu tilinp&aatos ja etta tilintarkastuskertomus on annettu. (Horsman-
heimo & Kaisanlahti & Steiner 2017, 102).

Tilinpaatdsmerkinta on siis tilinpaatdksen tehtava merkinta, joka tulee paivata. Tilintarkas-
tajia ollessa enemman kuin yksi, tulee jokaisen tilintarkastajan allekirjoittaa tilinpaatésmer-
kinta. Raporttina tilinpéaéatts on julkinen, koska se tehdaan tilinpaatékseen, jotka ovat julki-
sia. (Horsmanheimo & Kaisanlahti & Steiner 2017,102).

Tilintarkastuskertomus on tarkein kirjanpidon, tilinpaatoksen seké hallinnon tarkastuksesta
laadittava raportti, joka annetaan kultakin tilikaudelta. Tilintarkastuslaissa sdadetaan tiet-
tyja sisaltovaatimuksia tilintarkastuskertomuksen sisallélle (TTL 3:5). Muutoin tilintarkas-
tuskertomuksen muoto seka yksityiskohtainen sisalté maaraytyvat hyvan tilintarkastusta-
van ja ISA tilintarkastusstandardien perusteella. Tilintarkastuskertomuksessa kohteena
oleva tilinpaatds tulee yksildida ja siina on ilmoitettava mita tilinpaatdsnormistoa tilinpaa-
toksen laatimisessa on noudatettu. Tilintarkastuskertomuksessa on siis tultava ilmi mita
tilintarkastusstandardeja tilintarkastuksessa on noudatettu, lisaksi kertomuksessa on tilin-
tarkastuslain (TTL 3:5.1) mukaan oltava paivays ja allekirjoitus seka tieto tilintarkastajan

toimipaikasta. (Horsmanheimo & Kaisanlahti & Steiner 2017, 103).

Tilintarkastuslain (TTL 3:5.2) mukaan tilintarkastuskertomuksen on siséllettava seuraavat

nelja lausuntoa siita:

1. antaako tilinpaatds oikean ja riittdvan kuvan tarkastuskohteen toiminnan tuloksesta

ja taloudellisesta asemasta noudatetun tilinpaatéssaannoston mukaisesti
2. tayttdadko tilinpaatos lakisaéateiset vaatimukset

3. onko toimintakertomus laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien

saantdjen mukaisesti

4. ovatko tilikauden toimintakertomuksen ja tilinp&atoksen tiedot yhdenmukaisia.
(Horsmanheimo & Kaisanlahti & Steiner 2017, 104).
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TTL 3:5.4: n mukaan tilintarkastajan tulee tilintarkastuskertomuksessa ilmoittaa, onko han
tilintarkastuksen yhteydessa saamiensa tietojen perusteella havainnut olennaisia virheelli-
syyksia toimintakertomuksessa ja ilmoitettava kyseisten virheellisyyksien luonteesta. Jos
vastuuvelvollinen tarkastuskohteessa on syyllistynyt tekoon tai laiminlyontiin, josta voi
seurata vahingonkorvausvelvollisuus tarkastuskohteelle tai tarkastuskohdetta sdantelevan
lain, sen yhtidjarjestyksen, yhtiésopimuksen tai saantdjen rikkominen, tulee tilintarkastajan
huomauttaa siité tilintarkastuskertomuksessa (TTL 3:5.5). Tilintarkastuslain (TTL 3:5.7)
mukaan tilintarkastuskertomuksessa tilintarkastajan tulee myos antaa tarpeelliset lisatie-
dot seikoista, joihin han kiinnittaa erityista huomiota, seka seikat, jotka antavat aihetta
epdilla tarkastuskohteen kykya jatkaa toimintaansa. Tilintarkastuskertomuksen tulee li-
séksi sisaltad yhtiokokouksen tai tarkastuskohteen toimielimien edellyttamat tilintarkastuk-
seen perustuvat lausunnot (TTL 3:5.6). (Horsmanheimo & Kaisanlahti & Steiner 2017,
105).

Viimeisena tilintarkastuslaissa sdénnellyista tilintarkastajan laadittavista raporteista kasi-
tellaén tilintarkastuspoytakirjaa (TTL 3:7). Tilintarkastuspoytakirja on raportti, joka pitaa si-
sallaan sellaiset tarkastushavainnot, joita ei siséllyteta toimintakertomukseen. Tilintarkas-
tuspoytakirjan luonne poikkeaa tilinpaatdésmerkinnan- ja tilintarkastuskertomuksen luon-
teesta, koska tilinpaatdspoytakirja ei lahtokohtaisesti tule julkiseksi raportiksi. Tilintarkas-
tuspoytékirjasta tulee julkinen asiakirja vain siina tapauksessa, jos siihen on viitattu yhtion
tilintarkastuskertomuksessa. Tilintarkastuspoytakirjan perimmaisena tehtavana on infor-
moida luotettavalla tavalla vastuullista toimielint&, hallintoneuvostoa, hallitusta seké toimi-
tusjohtajaa. (Horsmanheimo & Kaisanlahti & Steiner 2017, 147, 149).

Tilintarkastuspoytakirja sisaltéaa kirjanpidon ja hallinnon kaytannoén hoitoon liittyvia nako-
kohtia. Tilintarkastuspoytékirjaan sisallytetddn huomautukset vastuuvelvollisille sellaisista
seikoista, jotka ovat tulleet esille tarkastustoimenpiteita suoritettaessa. Tilintarkastuspoy-
takirjassa esitettava huomautus voi koskea kirjanpitoa, tilinpaatdsta, sisaista valvontajar-
jestelmad, varainhoitoa, hallintoa tai muita tarkastuksen kohteena olevia asioita. Esimer-
kiksi seuraavia seikkoja koskevia huomautuksia tilintarkastaja saattaa harkita annetta-

vaksi tilintarkastuspoytékirjan muodossa:
e osakirjanpitojen ja paakirjanpidon puutteet
¢ hyvan kirjanpitotavan noudattamatta jattdminen yleisesti ja erityisesti
o tilinpaatoksen puutteet/virheellisyydet
e sisdisen kontrollijarjestelman puutteet

e toimivallan ylitykset
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o yksittaiset lainsdadannon, yhtidjarjestyksen, yhtidsopimuksen saantdjen vahaiset
ja epaolennaiset noudattamatta jattamiset. (Horsmanheimo & Kaisanlahti & Stei-
ner 2017,149-151).

Tavallisesti tilintarkastaja luovuttaa tilintarkastuspoytakirjan tarkastuskohteen hallitukselle
tai sitd vastaavalle toimielimelle. Tilintarkastuspoytakirjan luovuttamiselle ei ole maaréatty
tarkkaa luovutus ajankohtaa, vaan tilintarkastaja antaa tilintarkastuspoytakirjan silloin, kun
han katsoo sen olosuhteet huomioon ottaen tarpeelliseksi. Se voi olla tilikauden aikana tai
tilinpaatoksen tarkastamisen yhteydesséa. Tilintarkastuslaissa on haluttu varmistaa, etta
tilintarkastajan antama informaatio kantautuu perille asti, jonka vuoksi tilintarkastuspoyta-
kirja tulee viipyilemétta kasitella toimielimien kokouksessa ja etta se on sailytettava. (Hors-
manheimo & Kaisanlahti & Steiner 2017, 147-149).

3.4.4 Kommunikointi hallintoelinten kanssa

Standardissa ISA 260 "Kommunikointi hallintoelinten kanssa” tilintarkastajalta edellytetaan
aktiivista kommunikointia yrityksen hallielinten kanssa kaikista tilintarkastukseen liittyvista
asioista. Standardi edellyttdd kommunikoinnin olevan kaksisuuntaista, vaikka painopiste
on tilintarkastajan kommunikoinnissa hallintoelimille. Tilintarkastajan ja hallintoelimien vali-
nen kommunikointi auttaa heitd ymmartamaan tilintarkastukseen liittyvia nakokohtia oi-
keissa aisayhteyksissd. Kommunikaation avulla tyéskentelysuhteesta saadaan kehitettya
rakentava, tilintarkastajan kuitenkin sailyttden riippumattomuutensa ja objektiivisuutensa.
(Halonen & Tomperi 2009, 475, 476).

Kaksisuuntainen kommunikointi tilintarkastajan ja hallintoelimien valilla edesauttaa tilintar-
kastajan tiedonsaantia tilintarkastuksen kannalta relevanteista asioista, esimerkiksi yhtei-
sba ja sen toimintaymparistda koskevan kasityksen muodostamisesta, tilintarkastusevi-
denssin asianmukaisten lahteiden tunnistamisesta seka antaa tilintarkastajalle tietoa yksit-
taisista liiketoimista tai -tapahtumista. Hallintoelimet puolestaan tayttavat taloudellisen ra-
portoinnin valvontaa koskevan velvollisuutensa ja tilinp&atoksen olennaisen virheellisyy-
den riskit luultavasti vahenevat. Nain ollen siis molemmat osapuolet, tilintarkastaja seka
hallintoelimet hyotyvat kaksisuuntaisesta kommunikaatiosta. ISA 260 tilintarkastusstan-
dardissa on maaritelty yleinen viitekehys tilintarkastajan kommunikoinnille hallintoelinten
kanssa. ISA 260.9 standardin mukaan kommunikaatiossa hallintoelimien kanssa tilintar-

kastaja tulisi pyrkia:

1. esittdmaan tietoa tilintarkastajan velvollisuuksista tilintarkastuksessa selkedlla ta-
valla hallintoelimille, sek& antamaan heille yleiskasityksen tilintarkastuksen suunni-

tellusta laajuudesta ja ajoituksesta
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2. saamaan hallintoelimilta tilintarkastuksen kannalta relevanttia tietoa

3. oikea-aikaisesti tuomaan hallintoelinten tietoon tilintarkastuksen aikana tehdyt ha-
vainnot, jotka ovat merkittavia ja relevantteja hallintoelimien taloudellisen rapor-

toinnin prosessiin liittyvan valvontavelvollisuuden hoitamisen kannalta.

4. edistamaan tilintarkastajan ja hallintoelimien valilla tapahtuvaa kaksisuuntaista
kommunikointia, (Halonen & Steiner 2009, 476,479).

Tilintarkastajan tehtavana on sopia kommunikoinnin muodosta, ajoituksesta ja sen odote-
tusta sisallosta yhdesséa hallintoelinten kanssa. Tavallisesti tilintarkastajan ja hallintoeli-
mien valinen kommunikointi on kirjallista, mutta aika ajoin myds suullinenkin kommuni-
kointi voi olla riittava. Kuitenkin riippumattomuuteen liittyvista asioista ei voida sopia suulli-
sesti, jolloin siihen liittyvdn kommunikaation tulee olla aina kirjallista. Kommunikaatio tilin-
tarkastajan ja hallintoelimien vélilla tulee aina tapahtua oikea-aikaisesti ilman viiveita. Arvi-
oiti kaksisuuntaisen kommunikaation riittavyydesta tilintarkoituksen tarkoitusta varten, on
myds yksi tilintarkastajan tehtavistd kommunikaatiossa hallintoelimien kanssa. Riittamaton
kaksisuuntainen kommunikaatio voi kertoa epatyydyttavasta valvontaymparistosta, joka
taas voi puolestaan vaikuttaa tilintarkastajan arvioon olennaisten virheellisyyksien ris-
keista. Tilintarkastusstandardi ISA 260. 18-22 mukaan, jos tilannetta tilintarkastajan ja hal-
lintoelinten valisesta riittamattomasta kommunikaatiosta ei saada ratkaistua, voi tilintar-
kastaja mukauttaa lausuntonsa tilintarkastuskertomuksessa tai jopa luopua toimeksian-
nosta sen on mahdollista. Tilintarkastajan ja hallintoelinten vélinen kirjallinen kommuni-
kaatio tapahtuu yleensa tilintarkastusmuistioiden muodossa, jotka kasitellaan hallintoelin-
ten kokouksissa. Tilintarkastusmuistiot merkitd&n myos kokouksesta laadittavaan poyta-
kirjaan. Tilintarkastaja taas luonnollisesti sailyttaa tilintarkastusmuistiot ja ne toimivatkin

osana tilintarkastusdokumentaatiota. (Halonen & Steiner 2009, 478,479).
3.4.5 Dokumentaation loppuunsaattaminen

Tilintarkastajan dokumentaation tulee sisaltéé tarpeellinen méara tarkoitukseen soveltu-
vaa tietoa, johon tilintarkastuskertomus perustuu. Dokumentaation tulee sisaltda myos
evidenssi, siitd etta tilintarkastus on suunniteltu ja suoritettu ISA-standardien mukaisesti ja
etta tilintarkastuksessa on noudatettu siihen sovellettavien sd&doksien ja maarayksien
mukaisia vaatimuksia. Tilintarkastuskertomuksen annettaessa kaikkien tarkastustoimenpi-
teiden tulee olla suoritettuina. Vain erityisen poikkeuksellisista syistd, johtuen tilintarkas-
taja voi joskus joutua suorittamaan kokonaan uusia tilintarkastustoimenpiteita tai tdydentéa-
maan aiemmin suoritettuja tarkastustoimenpiteité viela tilintarkastuskertomuksen antamis-

paivan jalkeen. (Halonen & Steiner 2009, 480).
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Dokumentaation kerddminen on koko tilintarkastuksen ajan, sen alusta loppuunsaattami-
seen kestava prosessi ja vahankin isommissa toimeksiannoissa sita kertyy runsaasti. Lo-
pullinen tilintarkastusdokumentaatio tulee koota valmiiksi viimeistaan 60 paivan kuluttua
tilintarkastuskertomuksen antamispaivasta. Lopullinen tilintarkastuskansion kokoaminen
on hallinnollinen toimenpide, eika siihen kuulu uusien tilintarkastustoimenpiteiden suoritta-
mista tai uusien johtopaatosten tekeminen. ISA 230.A22 -standardissa on esitetty hallin-
nollisluonteisia muutoksia, joita lopullisen tilintarkastuskansion kokoamisen aikana tilintar-

kastusdokumentaation voidaan tehd&. Naita muutoksia voivat olla esimerkiksi:
¢ uudella aineistolla korvatun dokumentaation tuhoaminen tai poistaminen
o tyOpapereiden jarjestaminen ja lajitteleminen ja viittausten tekeminen
¢ kansion kokoamiseen liittyvien tarkistuslistojen kuittaaminen kansion valmistuessa

¢ sellaisen tilintarkastusevidenssin dokumentoiminen, jonka tilintarkastaja on hankki-
nut ja josta han on keskustellut ja sopinut toimeksiantotiimin asianomaisten jasen-
ten kanssa ennen tilintarkastuskertomuksen antamispéivaa. (Halonen & Steiner
2009, 480, 481).

Tilintarkastuskansion sailyttamisesta on saadetty tilintarkastuslain 45.3 §:ssa ja sen mu-
kaan tilintarkastustoimeksiantoa koskevat asiakirjat on sailytettava vahintaan kuusi vuotta
tilintarkastetun tilikauden paattymisesta. Tilintarkastaja ei saa mydskaan tuhota tai poistaa
minkaanlaista tilintarkastusdokumentaatiota ennen tilintarkastuskansion sailyttamisajan
paattymista. (Halonen & Steiner 2009, 481).
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4 ASUNTO-OSAKEYHTION TILINTARKASTUS
4.1 Asunto-osakeyhtidn peruspiirteet

Suomalaisista yli puolet asuvat asunto-osakeyhtididen omistamissa rakennuksissa asuen
jonkun toisen omistamassa huoneistossa tai sitten omistaen itse asunnon hallintaan oi-
keuttavat osakkeet. Asunto-osakeyhtididen suosiosta kertookin se, ettd vuonna 2010 Suo-
mesta |6ytyi jopa 81 900 asunto-osakeyhtitté. Asunto-osakeyhtié on usein kokonaisuus,
joka koostuu yhdesta tai useammasta kerrostalosta. Se voi kuitenkin muodostua myaos ri-
vitalosta, paritalosta tai omakotitalosta. Asunto-osakeyhtit on siis perusrakenteeltaan hy-
vin samankaltainen kuin tavallinen osakeyhti6. Erona osakeyhtidon on se, etté asunto-
osakeyhtidn tarkoituksena on tyydyttaa osakkeenomistajien asumistarpeet eika tavoitella
voittoa kuten normaali osakeyhtid. Asunto-osakeyhtiolla on yhtidjarjestys, jossa maara-
taan mitk& osakkeet oikeuttavatkin minkakin huoneiston hallintaan kiinteistdssa. Yhtiojar-
jestys maaraa myos perusteen, jonka mukaan osakkeenomistajien tulee suorittaa yhtiolle
vastiketta hallitsemastaan huoneistosta. Vastikkeista saaduilla varoilla yhtié huolehtii
omistamansa rakennuksen tai muun tilan lammityksen, seka muut yllapidon aiheuttamat
kustannukset. Asunto-osakeyhti6 tarjoaa siis ihmisille asumismahdollisuuden ja samalla
vastikkeista saatavien varojen avulla saadaan yllapidettya kiinteiston kuntoa. (Sillanpaa &
Vahtera 2011, 15,16).

4.2 Asunto-osakeyhtion saantely

Asunto-osakeyhtididen toimintaa saantelee asunto-osakeyhtidlaki (AsOYL,1599/2009),
joka on jo kolmas Suomessa saadetty asunto-osakeyhtitlaki. Aikaisemmin sdadetyissa
asunto-osakeyhtitlaeissa (30/1926) ja (809/1991) oli viela paljon viittauksia osakeyhtitla-
kiin, joten uusi laki kirjoitettiin niin ettei siihen tarvitse enda asunto-osakeyhtididen osalta
turvautua. Asunto-osakeyhtididen asioita hoitavat itse osakkeenomistajat, joten sita kos-
kevat sdannokset on nahty hyodylliseksi koota erilliseen lakiin. Taman avulla yhtiGiden
osakkeenomistajien ja niiden toimintaa hoitavien henkildiden on vaivattomampaa |10ytaa
tilanteisiin soveltuvat saannodkset. Asunto-osakeyhtidlain on myos tarkoitus pyrkié siihen,
ettd osakkeenomistajien asuminen voitaisiin jarjestda mahdollisimman tehokkaasti, turval-

lisesti, seka riittavan ennakoitavalla tavalla. (Sillanp&é & Vahtera 2011, 16).
4.2.1 Yhtiojarjestys

Asunto-osakeyhtitlain (AsOYL 1:13:) mukaan jokaisella asunto-osakeyhtitlla tulee olla
yhtiokokouksessa hyvéaksytty ja rekisteroity yhtidjarjestys. Asunto-osakeyhtion yhtidjarjes-

tyksessa on ilmoitettu yhtién perustiedot, keskeinen omaisuus, seké sen jakautuminen eri
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osakkeisiin. Yhtigjarjestys sisaltaa myds tiedot osakkeenomistajien keskeisista oikeuksista
ja velvollisuuksista. Yhtitjarjestyksesta tulee siis esille, mitka osakkeet antavat oikeuden
hallita mitékin huoneistoja ja milla perustein vastikkeet maarataan. Yhtidjarjestykseen on
myds voitu maarittda yhtion kunnossapidon vastuiden jakautumisesta osakkaiden ja talo-
yhtion valilla. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 31; Isanndintiliitto). Jokaisen asunto-osakeyhtitn
yhtidjarjestyksessa tulee olla mainittuna tiettyja tietoja yhtiosta, jotka muodostavat yhtidjar-
jestykselle pakottavan sisallon. Yhtidjarjestyksen pakottava sisalté koostuu seuraavista

yhtion tiedoista:
e toiminimi;
e yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta;
¢ yhtitn hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste;

¢ jokaisen osakehuoneiston sijainti Kiinteistdlla tai rakennuksessa, sen numero tai
kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudattaen las-

kettu pinta-ala seké kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukuméaara;

o jarjestysnumerolla yksilditynd mikd osake tai osakkeet (osakeryhma) tuottavat oi-

keuden hallita mitdkin osakehuoneistoa;

¢ yhtitn valittdmassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin

edella 4 kohdassa mainitaan ja muut yhtion valitttmassa hallinnassa olevat tilat;

¢ yhtibvastikkeen maaraddmisen perusteet seka kuka maaraa vastikkeen suuruuden
ja maksutavan. (Sillanp&a & Vahtera 2011, 31,32).

4.2.2 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtitssa yleistoimivalta kuuluu yhtikokoukselle. Yhtidkokouksella on oikeus
paattaa kaikista niista asioista, joita on asunto-osakeyhtidlaissa ja yhtidjarjestyksessa sille
maaratty. Yhtiokokoukselle kuuluvat siis kaikki ne asiat, jotka on erikseen maaritelty yhtio-
kokoukselle, seké kaikki muut asiat, joita ei ole maératty yhtion hallituksen tai isannéitsijan

toimivaltaan. Yhti6kokouksella on toimivalta asioihin, jotka
1. “yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epétavallisia tai laajakantoisia;

2. vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston

kayttamiseen tai
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3. vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtiévastiketta
tai muihin osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttdmisesta
aiheutuviin kustannuksiin.” (Sillanpaa & Vahtera 2011,108, 109).

Asunto-osakeyhtitlain (AsOYL 6:1) mukaan asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa paa-
tosvaltaa kayttavat osakkeenomistajat, ellei pdatdsvaltaa ole laissa saadetty tai maaratty
yhtiGjarjestyksesséa yhtion hallitukselle. Osakkeenomistajilla ei ole sdadetty laissa paatos-
valtaa kayttda valtaa yhtion asioissa tai vaikuttaa yhtionjohtamiseen yhtikokouksen ulko-
puolella. Yhtiokokous on siis ainut mahdollisuus osakkeenomistajille paéastéa vaikuttamaan
yhtion asioihin. (Sillanp&é & Vahtera 2011, 107). Taloyhtioon liittyvien asioiden paattami-
sen lisaksi, siella valitaan yhtitlle hallituksen jasenet ja osakkeenomistajat saavat myos
tietoa siitd miten omaa omaisuutta hoidetaan. Yhtiokokouksessa tehdaéan myds kiinteiston
kuntoon vaikuttavia paatoksia, jolloin osakkeenomistajat padsevat vaikuttamaan asumis-
kustannuksiin. Yhtidkokoukseen osallistuminen ei sitouta osakkeenomistajia mihinkaan,
eika ketaan valita esimerkiksi yhtion hallitukseen ilman omaa suostumustaan. (Isannointi-
liitto). Halukkaita osakkeenomistajia voidaan kuitenkin useasti valita yhtion johtoon halli-
tuksen jaseniksi tai yhtion isannoitsijaksi. Osakkeenomistajan ollessa jdsenena yhtion hal-
lituksessa tai isdnnoitsijana, perustuu hanen paatdsvaltansa yhtiokokouksen ulkopuolella
asemaan yhtion johdossa eikéa hdnen osakeomistukseensa. (Sillanpaa & Vahtera 2011,
107).

Yhtiokokous voidaan suorittaa, kun ainakin yksi osakkeenomistaja on edustettuna kokouk-
sessa, joko itse tai asiamiehen valityksella. Normaalisti yhtiokokouksessa on kuitenkin
enemman osakkeenomistajia edustettuina. Paatokset kokouksissa tehdéén lasna olleiden
osakkeenomistajien kesken, jolloin poissa olleiden on tyydyttava heidan tekemiin paatok-
siin, edellyttéaen etta kokous on kutsuttu koolle lainmukaisesti ja siella tehdyt paattkset
tehty noudatettavan lain ja yhtidjarjestyksen mukaisesti. Yhtidkokoukselle kuuluvasta asi-
asta voidaan kuitenkin paattaa ilman yhtiokokousta, jos osakkeenomistajat ovat yksimieli-
sia paatettavasta asiasta (AsOYL 6:1.2). (Sillanpaé & Vahtera 2011, 107,108).

Osakeyhtididen tapaan asunto-osakeyhtidissa on kahdenlaisia yhtiokokouksia: varsinaisia
ja ylimaaraisia yhtiokokouksia. Yha useammat asunto-osakeyhtitt ovat siirtyneet yhden
varsinaisen kokouksen jarjestelmaan, mutta monissa asunto-osakeyhtitissa jarjestetaan
kuitenkin vield varsinainen kevat- ja varsinainen syyskokous. Asunto-osakeyhtidlain mu-
kaan varsinainen yhtiokokous tulee pitdd kuuden kuukauden kuluessa yhtion tilikauden
paattymisestd, ellei yhtidjarjestyksessa ole maaratty useammasta varsinaisesta kokouk-
sesta, jolloin osa asioista voidaan p&attdd myohemmin. (Sillanpda & Vahtera 2011,
110,111).
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Varsinaisessa yhtiokokouksessa tulee AsOYL 6:3.2:n mukaan esittéaa yhtion tilinpaatos,
toimintakertomus, tilintarkastuskertomus, seka toiminnantarkastuskertomus. Tilinpaatos ja
toimintakertomus tulee aina esittdé varsinaisessa yhtiokokouksessa. Toimintakertomus
siséltda osakkeenomistajien kannalta niin olennaisia tietoja yhtion taloudesta ja kiinteisto,
jonka vuoksi sitd ei voida esittaa tilinpaatoksen liitetietona, vaan sen esittdminen erikseen
on perusteltua. Tilintarkastus- ja toiminnantarkastuskertomus tulee myds esittaa yhtioko-
kouksessa, jos kertomukset on laadittu. Yhtidissa, joissa ei ole tilin- tai toiminnantarkasta-
jaa, ei naitd kertomuksia voida kuitenkaan yhtiokokouksessa esittdd. AsOYL 6:3.2:n mu-
kaan yhtiokokouksessa on my0s esitettava kirjallinen selvitys yhtion rakennusten ja kiin-
teistbjen kunnossapidosta, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yh-
tiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin. Selvitys
tulee tehda seuraavan viiden vuoden ajalle. Taman tarkoituksena on saada yhtion johto ja
osakkeenomistajat kiinnittdmaan huomiota kiinteistbhoidon tarpeeseen, sek& mahdollisen
rahoituksen jarjestamiseen. Selvitys rakennuksien ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta
tulee tehd& hyvan kiinteistohoitotavan mukaisesti, johon voi liittyd asiantuntijan selvitys tai
kuntotarkastus. Hallituksen tulee kunnossapitoselvityksen liséksi tehda kirjallinen selvitys
yhtidssa suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoista ja niiden tekoajankoh-
dat. Kirjallisen selvityksen suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoista tar-
koituksena on turvata osakkeenomistajien tietojensaantioikeuksia. Kyseinen selvitys voi-
daan tehdéa antamalla suoritetuista kunnossapito- ja muutostoista vastaavat tiedot kuin
isannoitsijantodistuksesta ilmenee. Silloin jos yhtidssa ei ole tehty huomattavia kunnossa-
pito- tai muutostoita, ei selvitysta luonnollisesti voida laatia. (Sillanpaa & Vahtera 2011,
112,113).

4.3 Asunto-osakeyhtion tilintarkastajan valinta

Tilintarkastuslain 2 luvussa ja Asunto-osakelain 9:5:ss8 sdadetaan velvollisuudesta valita
yhtidlle tilintarkastaja. Asunto-osakeyhtiodn yhtibkokouksen tulee Asunto-osakeyhtidlain

9:5:n mukaan valita tilintarkastaja jos:

1. yhtidn rakennus tai rakennukset sisaltdvaéa vahintdan 30 osakkeenomistajan hallin-

nassa olevaa huoneistoa
2. tilintarkastajan valinta on tehtava TTL 4-6 §:n tai muun lain perusteella

3. vahintdan yhden kymmenesosan kaikista osakkeista omistava osakas tai yksi kol-
masosa kokouksessa edustetuista osakkaista vaativat sitd varsinaisessa yhtioko-
kouksessa tai yhtiokokouksessa, jossa asia on kokouskutsun mukaan kasitelta-
vana. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 174, 175).
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Tilintarkastajan valinnasta asunto-osakeyhtiéon on voitu maaratda myds sen yhtidjarjestyk-
sessd. Ne yhtiot, jotka eivét ole muuttaneet yhtidjarjestystaédn uuden asunto-osakeyhtio-
lain voimaan tulon jalkeen 1.7.2010, voivat valita yhtidlle toiminnantarkastajan, tilintarkas-
tajan sijasta. Kyseisissa yhtidisséa voidaan siis valita toiminnantarkastaja, vaikka yhtijar-
jestys edellyttaisikin tilintarkastajan valintaa. Edellytyksené pelkdn toiminnantarkastajan
vallinnalle on kuitenkin se, ettei mikaan noudatettavista laeista muutoin velvoita yhtiota
juuri tilintarkastajan valintaan. (Valimaa V 2018). Alle 30 huoneiston yhtiossa yhti6 voi itse
paattdd kumman haluavat valita, tilintarkastajan ja toiminnan tarkastajan. Asunto-osake-
yhti6lla on myds mahdollisuus valita molemmat, tilintatarkastaja, seké toiminnan tarkas-
taja. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 175).

AsOYL 9:2:2:n mukaan tilintarkastajan asunto-osakeyhtiéon valitsee yhtidkokous. Tilintar-
kastajan valintaa tehdessa asunto-osakeyhtioon, tulee huomiota kiinnittaa erityisesti tilin-
tarkastajan kelpoisuusvaatimuksiin sekéa esteellisyyskysymyksiin. Tehokkaasti ja hyvin
suoritettu tilintarkastus on merkityksellista osakkeiden turvan ja luottamuksen kannalta.
Asunto-osakeyhtion tilintarkastajaksi voidaan valita KHT- tai HTM-tilintarkastajana toimiva
luonnollinen henkild tai tilintarkastusyhteisd. Asunto-osakeyhtion tilintarkastajina ei voi toi-
mia muut, kuin edella mainitut tahot. TTL 3.18: n mukaan tilintarkastajana toimiva henkilo
ei voi olla vajaavaltainen, konkurssissa, liiketoimintakiellossa eika hanen toimintakelpoi-
suutensa saa olla rajoitettu. Tilintarkastuslaissa luvun 3 momentissa 2 on sdadetty, etta
jos tilintarkastajaksi on valittu yksi tai useampi henkild, tulee yhdella heista olla asuin-
paikka ETA-valtiossa. (Sillanpaéa & Vahtera 2011, 176).

4.4 Tilintarkastusprosessi asunto-osakeyhtiossa

Asunto-osakeyhtion tilintarkastus pitaa sisallaan tilinkauden kirjapidon, tilinpaéttksen seka
hallinnon tarkastuksen (TTL 118). Tarkastaessa kirjanpitoa tilintarkastajan tulee huolehtia
siitd, etta liiketapahtumat ovat kirjattu kirjanpitoon asianmukaisesti ja ne tulee pystya to-
dentamaan. Tilinpaatoksen tarkastuksessa tarkastus kohdistuu taseeseen, tuloslaskel-
maan, rahoituslaskelmaan seké& mahdollisiin liitetietoihin. Tilintarkastuksessa tulee varmis-
taa, ettéa tilinpaatoksessa on esitetty kaikki tarvittavat tiedot ja etta tuloslaskelman ja ta-

seen tiedot perustuvat kirjanpitoon. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 181).
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Suunnitteluvaihe
Asiakassuhteen hyvaksyminen
Toimeksiannon ehdoista sopiminen
Riskienarviointi
Olennaisuuden maarittaminen
Tarkastussuunnitelma

. 4

Hallinnon tarkastus
Yhtidjarjestys
Yhtiokokouspoytakirjat
Hallituksen poytakirjat

. 4

Kirjanpidon tarkastus
Tilinavaus
Paakirjanpito
Tositeianeisto

Tilinpaatoksen tarkastus
Tase
Tuloslaskelma
Liitetiedot
Toimintakertomus

Raportointi
Tilintarkastuskertomus
Tilinpaatdsmerkinta

Kuvio 6. Asunto-osakeyhtitn tilintarkastusprosessin vaiheet
4.4.1 Hallinnon tarkastaminen

Hallinnon tarkastuksessa tilintarkastaja selvittda, toimiiko yhtié asunto-osakeyhtidlain
saannoksien mukaisesti. Tilintarkastuksessa on tutustuttava yhtidjarjestyksessa oleviin
maarayksiin, joista tilintarkastuksen kannalta keskeisia ovat vastikeperusteet seka laina-

osuuksien maksamista koskevat maaraykset. Hallinnon tarkastuksessa tulee myos tarkas-
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taa, etté kaupparekisterimerkinnat ovat ajan tasalla. Tilintarkastajan tulee perehtya yhtit-
kokousten poytékirjoihin seka siihen, etta yhtitkokouksen paatettavaksi kuuluvat asiat on

kasitelty ja kirjattu asianmukaisella tavalla poytakirjoihin. (Tomperi 2015, 131).

Poytakirjat tulee olla numeroitu juoksevasti. Hallinnon tarkastuksessa tulee myds selvittaa,
onko hallituksen kokouksissa kasitelty yhtion hoitoon kuuluvia asioita riittéavasti, ja onko
hallitus tayttanyt isdnnditsijan toimia koskevan valvontavelvollisuutensa. Tarkastuksessa
tulee huomioida myds hallituksen vastuulla olevat osake- ja osakasluettelot. Tilintarkastaja
selvittda luetteloihin tehtavid merkintdja koskevat menettelyt. Hallinnon tarkastuksessa tu-
lee myos tarkastaa yhtion tuloverotus, seké selvittdd rahastointeja koskevat paattkset ja
niiden vaikutus yhtion verotuksen. Tilintarkastajan tulee kiinnittdd huomiota myds yhtion
arvonlisadverovelvollisuuteen, mikali yhtiossa on palkattua henkildkuntaa, kuten talonmies
tai siivooja. Tilintarkastuksessa on varmistettava, etta lainaosuussuoritukset on kaytetty
viivytyksetta yhtion pitkdaikaisten lainojen lyhentamiseen, ettei yhtitlle aiheudu ylimaarai-
sid korkokuluja. Tarkastajan on selvitettava, etta yhtidssa on varauduttu mahdollisiin va-
hinkotapahtumiin tarpeellisilla vakuutuksilla. Tiedot tapahtuneista vahingoista tulee selvit-
taa erikseen seka varmistaa, etta niista on haettu vakuutuskorvaukset ajallaan. Tilintar-
kastuksessa tulee kiinnittda huomiota siihen, missa méaarin hallituksen valvontavelvolli-

suus on toteutunut kaytannossa. (Tomperi 2015, 131).
4.4.2 Tilinpaatdksen tarkastaminen

Asunto-osakeyhtion tilinpaatos ja toiminta tulee laatia kirjanpitolain ja asunto-osakeyhtio-
lain luvun 10 s&anndsten mukaisesti. Tilinpaatds laaditaan tilikausittain asunto-osakeyh-
tiélain 10:3:n ja kirjanpitolain 3:1:n mukaisesti. Tilinpaatoksen tulee sisdltaa KPL 3:1:n mu-
kaan tilinpdatospaivan taloudellista asemaa kuvaava tase, tuloksen muodostumista ku-
vaava tuloslaskelma, seké taseen ja tuloslaskelman liitteena olevat liitetiedot. Asunto-osa-
keyhtion kustakin taseen, seka tuloslaskelma erasta tulee esittda vertailutieto, joka on
edelliselta tilikaudelta saatava vastaava tieto. Jos taseen tai tuloslaskelman erittelya on
muutettu tai vertailutieto ei ole kayttokelpoinen, tulee vertailutietoa mahdollisuuksien mu-
kaan oikaista. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 201, 202).

Tuloslaskelma erien tarkastaminen

Asunto-osakeyhtiossa perittévien vastikkeiden tarkastamisen perustana on yhtiokokouk-
sen vastikkeiden suuruutta seka perimista koskeva paatds. Asunto-osakeyhtidlain luvun 3
mukaan vastikeperusteet maarataén yhtiojarjestyksessa. Hoitovastikkeet, joita peritaan

kiinteiston hoitomenoja varten maaraytyvat, joko huoneisto pinta-alojen tai huoneistokoh-
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taisten osakkeiden lukumaarén perusteella. Tilinpaatoksessa esitettyjen hoitovastiketuot-
tojen tulee tdsmata tilinpaatdksessa talousarvioon. Tasmaytyksessa on kuitenkin huomi-
oita, etta yhtiokokous on voinut valtuuttaa yhtion hallituksen perimaan tarvittaessa ylimaa-
raisia yhtiovastikkeita tai jattaa perimatta esimerkiksi tilikauden viimeisen kuukauden hoi-
tovastikkeen. (Tomperi 2015,118).

Asunto-osakeyhtidssd osakkeenomistajilta peritddn kulutusperusteista vastiketta, joka
maaraytyy esimerkiksi kaytetysta vedesta tai lampiméasta vedesta asukasluvun tai mitatun
kulutuksen mukaan. Tarkistuslaskutoimituksen avulla voidaan selvittda kulutusperusteis-
ten vastikkeiden oikea maara. Erityisvastikkeilla tarkoitetaan asunto-osakeyhtion vastike-
perusteesta poikkeavaa, mutta yhtidjarjestykseen perustuvaa vastikkeiden perintaa.
(Tomperi 2015, 118, 119).

Yhtiokokous paattdd myos paaoma- eli rahoitusvastikkeiden perimisesta. Tarkastusta teh-
dessa tilintarkastajan tulee selvittaa lainasta vastaavien huoneistonelididen tai osakkaiden
lukum&ara seka perittavan vastikkeen suuruus. PAdomavastikkeen kertyméan tarkastuk-
sessa on huomioitava, etta jotkut osakkaat ovat saattaneet jo maksaa huoneistokohtaisen
osuutensa yhtion lainoista, joten heidan osaltaan paaomavastiketta ei kerry. Padomavasti-
ketta saatetaan peria samanaikaisesti usealla eri lainakohtaisella perusteella, jos yhti6lla
on useita eri lainoja. Lainat voivat kohdistua eri tavoin huoneistoihin sek& osakkeisiin, jo-
ten jokaisen lainan osalta tarkistuslaskelma on tehtava erikseen. Tilikauden aikana huo-
neistokohtaisen lainaosuuden suorittamiseksi laadittujen laskelmien tarkastaminen vaatii
tilintarkastajalta erityista huolellisuutta. Kyseisissa laskelmissa on huomioitava maksupéi-
van lainaosuuden lisdksi myds osuudelle maksupaivaan mennessa kertyneet kayttamatta
olevat paaomavastikkeet, seka kertynyt maksamatta oleva korko. Lainaosuuslaskelmasta
tilintarkastajan tulee tarkastaa sen oikeellisuus seké se, etta osakkaan maksama laina-
osuus on kaytetty viipymatta yhtion pitkaikaisten lainojen lyhentamiseen, jotta yhtidlle ei
aiheutuisi ylimaaraisia korkokuluja. Vaikka paaomavastikkeiden tai lainaosuussuoritusten
rahastoimisesta olisi paatetty yhtiokokouksessa, on silti informaation parantamiseksi suo-
siteltavaa esittaa seké vastikkeet ettd maksetut lainaosuudet tuloslaskelmassa bruttomaa-
raisind. Tilintarkastuksessa tulee varmistaa, ettéa yhtiokokous on tehnyt rahastointipaatok-
sen ennen kyseisen tilikauden paattymista. Tuloverotuksessa, rahastoidut erat katsotaan
paaomasijoituksiksi silta osin, kuin niilla on katettu yhtion taseeseen aktivoituja hankinta-
menoja tai lyhennetty yhtion mainittuja hankintamenoja varten ottamia pitkaaikaisia lai-
noja. (Tomperi 2015,119,120).

Asunto-osakeyhtitn vuokratuloja tarkastettaessa tilintarkastaja selvittaa mista tiloista

vuokratuloja voi kertyd, ja kuinka paljon vuokra on sopimuksen mukaan. Huomioon on
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otettava myds mahdollisuus, ettd vuokrattavat tilat tai osa niista voi olla osan ajasta ilman
vuokralaista. (Tomperi 2015,120).

Kayttokorvaukset voivat olla tuloja esimerkiksi saunojen, pesutupien tai kuivaushuoneiden
kaytosta. Tarkastuksessa tulee selvittda maksujen perimisrutiinit, jota varten kaikista kayt-

tokerroista tulee tehda riittavat muistiinpanot. (Tomperi 2015,120).

Asunto-osakeyhtitn hoitokulujen tarkastus perustuu tilikohtaiseen tuloslaskelmaan, paa-
kirjaan, tositeaineistoon seka yhtiokokouksen vahvistamaan talousarvioon, ja muihin paa-
toksiin. Edellisen vuoden vastaavaan kulueraan vertailu voi antaa tilintarkastajalle tarpeel-
lista lisdinformaatiota. Huomiota tarkastuksessa tulee kiinnittaa siinen, etta kaikki menot
ovat yhtidlle kuuluvia seké yhtiokokouksen vahvistaman talousarvion ja hallituksen paa-

toksen mukaisia. (Tomperi 2015, 120).

Yleensa taloyhtion kuluerista suurin on lammitys. TAman eran kohdalla tilintarkastajan on
syyta tarkastaa jaksotuksen oikeellisuus. Joulukuun lasku kaukolammaostéa on tavallisesti
tilikauden lopussa maksamatta. Tilintarkastuksessa tulee kiinnittdé& huomiota myos ener-
gian kulutuslukemiin, ja niité tulee verrata alalla vallitseviin keskiarvoihin. Kulutuksen ol-
lessa selvasti keskimaaraista suurempaa, tulee hallitusta kehottaa selvittamaan energiaa
saastavien peruskorjausten tarpeellisuus. Lisaksi huomiota tulee kiinnittaa veden ja sah-
kon kulutukseen. Tilintarkastajan tulee selvittdd myos naiden kuluerien jaksotuksen oi-
keellisuus. (Tomperi 2015, 121).

Tilintarkastuksessa on myds selvitettava, onko yhtid varautunut mahdollisten vahinkota-
pahtumien varalta tarpeellisilla vakuutuksilla. Asunto-osakeyhtitt varautuvat riskien varalta
yleensa kiinteiston taysarvovakuutuksella, joka sisaltda kaikki tavanomaiset vakuutukset.
Tilintarkastuksen yhteydessa tulee tarkastaa vahinkovakuutusmaksujen jaksotus. (Tom-
peri 2015, 121).

Rakennuksen ollessa vuokratulotontilla, tulee yhtion maksaa tontin omistajalle vuokraa.
Vuokrakulun tarkastus tapahtuu siten, etta sita verrataan vuokrasopimukseen. Kiinteisto-

veron maara saadaan tarkastettua verolipusta. (Tomperi 2015, 121).

Asunto-osakeyhtiton liittyvat korjaukset ovat myds keskeisia tarkastuskohteita. Kaikki
merkittavat korjaukset tulee tehda joko yhtiokokouksen tai hallituksen paatéksella. Ennen
paatoksen tekoa tulee korjaustoista hankkia riittdvd maara tarjouksia. Tilintarkastaja selvit-
taa huoneistoihin tehdyt korjaukset seké ottaa kantaa siihen, onko vahvistettua kustan-
nustenjakoperiaatetta noudatettu yhtion ja osakkeiden valilla. Tilintarkastaja saa tietoa

edella mainituista toimenpiteista perehtymalla tositeaineistoon. Tilitarkastuksessa huo-
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miota tulee kiinnittdd myos siihen, mitka kiinteistdihin kohdistuvat vahinkotapahtumat oi-
keuttavat vakuutus- tai vahingonkorvaukseen, ja siihen, etté niista on tehty niihin soveltu-
vat korvaushakemukset. Korjaukset voivat oikeuttaa avustuksen saamiseen, jolloin tilintar-
kastajan tulee selvittaa, onko saadut avustukset esitetty omana eranaan tuloslaskel-
massa. Kiinteistdn perusparannusten hankintamenot tulee aktivoida taseeseen. Taman
lisdksi my6s suurehkot korjausmenot voidaan aktivoida. Korjausmenot tulee esittda brutto-
maaraisina tuloslaskemassa, ja tehda siirto erikseen taseeseen, jotta informaatio paran-
tuisi. Suurehkoista hankkeista laaditaan erillinen hanke eli urakkalaskelma, joka on yh-
teenveto korjausurakasta syntyneestda menoista seka rahoituksen toteutumisesta. Tilintar-
kastajan tulee tarkastaa, ettd hankkeista johtuva rasitus koskettaa kaikkia osakkeita seka
huoneistoneli6ita riippumatta siitd, onko osakas maksanut osuutensa kerralla vai onko yh-
tio rahoittanut sen lainalla. Yhtié perii padomavastiketta niiltd osakkailta, jotka eivat olet

maksaneet osauuttaan hankkeesta. (Tomperi 2015, 121, 122).

Jos yhtidlla on lainoista aiheutuvia korkokuluja, tulee niista olla erikseen selvitettavissa
korkokulut, jotka ovat hoitomenoista aiheutuvia viivastyskorkoja. Tilintarkastajan tulee sel-
vittdd myos korkojen jaksottaminen. Asunto-osakeyhtio voi varautua peruskorjaushankkei-
siin tuloverotuksessa vahennyskelpoisen asuintalovarauksen avulla. Se, onko asuintalo-
varaus tehty verotuksessa hyvéaksyttavan suuruisena, tulee selvittaa tilintarkastuksessa.
(Tomperi 2015, 120-122).

Tase-erien tarkastaminen

Asunto-osakeyhtitn tase-erista merkittavin on yleensa pysyvien vastaavien rakennukset
tontteineen. Maa- ja vesialueisiin kirjataan tontin ostomenot, erottamis- ja lainhuudatus-
menot, perusparannusmenot, kuten tasaus, louhinta ja maansiirtomenot. Jos edelld maini-
tut kustannukset liittyvat valittbmasti rakentamiseen, voidaan menot aktivoida rakennuk-
sen arvoon. Maa-alueisiin on mahdollista aktivoida myds sellaisia liittymismaksuja, jotka
ovat edelleen luovutettavissa vain maan luovutuksen yhteydesséa. Rakennuksiin ja raken-
nelmiin kuuluvat niiden hankintamenot. Alkuperéisesté hankintamenosta on vahennetty
poistot ja lisatty perusparannukset ja aktivoidut suurehkot korjaukset. Suurehkojen kor-
jausmenojen aktivointi perustuu pitkalti elinkeinoverolain sddnnoksiin. Ainesosaksi asen-
netut koneet ja laitteet maaritelladn myds rakennuksiin kuuluviksi. Ainesosaksi asennet-
tuja koneita ja laitteita ovat esimerkiksi hissit, ilmastointilaitteet, liedet, jaa- ja pakastekaa-
pit. Taseessa ne voidaan esittda myds koneiden ja kaluston ryhmassa, vaikka ne maari-

tella&n myos rakennuksen ainesosiksi. (Suulamo 2018).
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Tilintarkastajan tulee seurata aktiivisesti tarkastuksessaan saamisten sisaltéa ja suu-
ruutta. Kiinteiston tuotoista saamisia ovat vastikesaamiset, vuokrasaamiset, kayttokor-
vaussaamiset ja vastaavat saamatta olevat tulot. Saatavat arvostetaan nimellisarvoonsa.
Saatavan osoittautuessa arvottomaksi tai sen menettdessa arvonsa osittain, voidaan saa-
minen arvostaa enintaan kaypaan arvoonsa. Luottotappioksi kirjataan arvottomaksi osoit-
tautunut vuokrasaatava. Saatava voidaan kirjata luottotappioksi vain hallituksen paatok-
sella. Vahaisten kayttokorvaussaamisten poistaminen saamisista voidaan tehda kirjaa-
malla poistettava maara kayttokorvaustulojen vahennykseksi. Saamisten yksilointi tapah-

tuu tase-erittelyissa tai niiden liitteissa. (Suulamo 2018).

Rahavarojen tarkastuksessa pankkitilin saldojen oikeellisuus saadaan selvitettya siten,
ettd verrataan paakirjanpidon saldoja pankista saatuihin saldovahvistuksiin. Yhtion kassa-
varat, pankkitilien varat, mahdolliset sekit sek& muut varat kirjataan rahoihin- ja pankki-
saamisiin. Asunto-osakeyhtiossa tarvetta kateiskassan kayttoon ei yleisesti ole, koska

kaikki varat pidetddn useasti pankkitililla. (Suulamo 2018).

Oma paaoma asunto-osakeyhtiossa jaetaan sidottuun ja vapaaseen paddomaan (AOYL
10:1 8). Osakepaaoma, rakennusrahasto ja kirjanpitolain mukainen arvonkorotusrahasto,
kayvan arvon rahasto ja uudelleenarvostusrahasto ovat kaikki sidottua pddomaa. Yhtion
muut rahastot seka tilikauden ja edellisten tilikausien voitto ovat vapaata omaa paaomaa.
Saannokset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta ja sen kaytosta l1oytyvat myos

Asunto-osakeyhtidlaista. (Suulamo 2018).

Vapaaseen omaan pddomaan perustettujen tai perustettavien rahastojen nimikkeita ei ole
saadelty mitenk&én mista, johtuen asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen vapaaseen omaan
paaomaan sisaltyvien rahastojen nimikkeitd on runsaasti. Oman pddoman jakoa sidottuun
ja vapaaseen omaan padomaan ei tehda taseessa, vaan tieto oman paaoman raken-
teesta esitetaan tilinpaatoksen liitetiedoissa. Asunto-osakeyhtididen taseessa omapaa-

oma jakautuu naihin ryhmiin:

e o0sakepddoma

e rakennusrahasto

e arvonkorotusrahasto

e kayvan arvon rahasto

e sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
e muut rahastot

o edellisten tilikausien voitto (tappio)

o tilikauden voitto (tappio). (Suulamo 2018).

Kirjanpitolautakunnan suositus on, ettd vapaaseen padomaan kuuluvissa rahastoissa, ku-
ten lainanlyhennys- tai perusparannusrahastossa olevat erat siirretddn sidotun oman paa-

oman rahastoon sen tilikauden paattyessa, jonka aikana yhtitlaina on maksettu takaisin
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tai saatu perusparannushanke paatokseen. Oman paaoman muutokset seka rahastojen
kartuttamista koskevat yhtiokokousten paatokset seka yhtidjarjestysten maaraykset tulee
tarkastaa tilintarkastuksessa. Samalla tilintarkastaja selvittaa, etta tuloslaskelmaan merki-
tetyt vastikkeiden ja lainaosuussuoritusten siirrot rahastoon omaan padomaan kirjattujen

muutosten kanssa tasmaavat. (Tomperi 2015, 125).

Asunto-osakeyhtitt voivat tehdé kirjanpitoonsa asuintalovarauksia, jotka esitetaan taseen
verotusperusteisissa varauksissa. Asuintalovarauksen kayttdaika on maaritelty laissa
asuintalovarauksesta verotuksessa (846/1986) eli yhtion tulee seurata milta vuosilta ta-
seessa oleva kertyma koostuu. Taméan vuoksi on suositeltavaa, ettd paakirjanpitoon ote-
taan oma tilinsa kunkin vuoden kertymalle. Tilintarkastuksessa seurataan varausten lailli-

suutta ja kirjanpidon oikeellisuutta. (Kirjanpitolautakunta 2017, 21,22).

Olennainen tilintarkastajan tarkastettava osuus on myds yhtion vieras pddoma ja erityi-
sesti lainat rahoituslaitoksilta. Tass& kohdassa esitetdén lainat pankeilta, rahoitusyhtitilta,
erityisluottolaitoksilta, vakuutusyhtididen sijoituslainat seka muut vastaavat lainat. Laina-
osuuslaskelman ja vastikelaskelman laatimisen helpottamiseksi kirjanpidossa kukin laina

tulee kirjata omalle paékirjanpidon tililleen. (Suulamo 2018).

Lyhytaikaisessa vieraassa paddomassa suurimpana erana esiintyy yleensa lainojen lyhen-
nysosuuksien liséksi ostovelat. Ostovelkoja ovat kaikki tavaroiden ja palvelujen ostosta
johtuneet velat. Naista on olemassa joko lasku tai muuten tarkka tieto maarasta. Jos ky-
seessa on ostosta syntynyt maksamaton meno, josta ei ole laskua tai ei tiedeté tarkkaa
maaraa, kirjataan se siirtovelaksi. Tilintarkastajan tehtavana on varmistaa, etta tilinpaatok-

seen sisdllytetaan tilinpaatosvuodelle kuuluvat menot. (Suulamo 2018).

4.4.3 Toimintakertomuksen tarkastaminen

Asunto-osakeyhtion tulee sen koosta riippumatta laatia toimintakertomus (AsOYL 10:5).

Toimintakertomuksessa tulee kirjanpitolautakunnan mukaan esittda seuraavat tiedot:

1. Yleiset tiedot yhtiosta, jossa esitetdan perustiedot yhtidsta ja sen hallinnosta, tie-
dot kiinteistdn rakennuksen hallintaperusteesta, sekéa kulutustiedot ja vahinkota-

pahtumat.

2. Tiedot yhtiovastikkeiden kaytdsta, jos yhtio perii vastikkeita eri tarkoituksiin eri

perustein, tulee selvitys antaa vastikerahoituslaskelmilla.
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3. Tiedot talousarvion toteutumisesta ja selvitys olennaisista poikkeamista.
Olennaisuutta tulee arvioida absoluuttisesti seka asunto-osakeyhtion kokoon suh-
teutettuna. Suurissa korjaushankkeissa litannaisia ovat talousarviopoikkeamat ja
ne ovat tyypillisesti sellaisia, joissa kustannuskehitys poikkeaa merkittavasti ja se

aiheuttaa selvitysvelvollisuuden.

4. Tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella. Toimintakertomuksessa tulee
esittad yhtiossa tehdyt kunnossapito- ja uudistustoimet sek& hankelaskelmat, seka
my06s oikeudenkaynnit, vahinkotapahtumat ja muutokset hallituksen kokoonpa-

nossa.

5. Tiedot olennaisista tapahtumista tilikauden jalkeen, jotka ovat vastaavia tietoja
edella mainittujen kanssa silla erotuksella, etta ne ovat tapahtuneet tilikauden

paattymisen jalkeen, mutta kuitenkin ennen tilinpaatéksen valmistumista.

6. Arvio todenndkdisesti tulevasta kehityksesta, joka tulee esittda asioista, joilla
on kustannusvaikutuksia yhtioon. Hallitus antaa vuosittain yhtiokokouksessa kirjal-

lisen selvityksen talon kunnossapitotarpeista seuraavan viiden vuoden aikana.

7. Rasitteet ja kiinnitykset. Toimintakertomuksessa tulee esittaa tiedot yhtion omai-
suuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinnityksista sekéd myos siitd, missa
panttikirjat ovat. Tarkistuksessa kaytetaan rasitustodistusta. Panttikirjakohtainen

erittely voi tehda myads liitetiedoissa.

8. Hallituksen esitys voittoa koskeviksi toimenpiteiksi, joka on hallituksen esitys
taseen osoittamaa voittoa koskeviksi toimenpiteiksi. Jos vapaata omaa pddomaa
ei esitetad jaettavaksi, mainintaa tasta ei sitten tarvita. Jos yhti6 on tuottanut tap-
piot, siirretaan nain tappio tilikauden voitto/tappio —tilille ilman eri paatosta. Tap-

piota koskevia toimenpiteité ei tarvitse sitten esittdd. (Tomperi 2015, 125-127).

Edella mainittujen lisdksi toimintakertomuksessa esitettdvia muita tietoja voivat olla esi-
merkiksi rahoitusjarjestelyja koskevat tiedot, pddomalainoja koskevat tiedot sek& omia
osakkeita koskevat tiedot. (Tomperi 2015, 127).

4.4.4 Vastikerahoituslaskelman tarkastaminen

Vastikerahoituslaskelma on jélkilaskelma, joka on laadittava aina, jos vastikkeita peritdan
eri tarkoituksiin. Laskelman avulla seurataan, etta perityt vastikkeet on kaytetty niihin tar-
koituksiin, mité varten ne on peritty. Tavallisesti vastikkeita peritaan kiinteiston hoitomeno-

jen kattamiseen (hoitovastike) seké lainojen lyhennysta ja korkojen varten (pddomavastik-
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keet). Muita osakkailta perittavia vastikkeita voivat olla erityisvastikkeet seka arvonlisdvas-
tike. Jalkilaskelman tarkoituksena on turvata osakkaiden yhdenvertainen kohtelu. (Tom-
peri 2015, 127).

Jos tilinpaatdshetkella tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa esitetdén tieto laina-
osuuden suuruudesta, on suositeltavaa ilmoittaa vastikerahoituslaskelman yhteydessa
my06s lainaosuuksien maarittelyyn liittyva laskelma. Edellisen tilinpaatdshetken vertailu-
tieto voidaan antaa lainaosuuden kehityksen seuraamista varten. Vastikerahoituslaskel-
man laatimiseen kaytetaan tuloslaskelma ja taseen tietoja. Tuloslaskelmasta huomioidaan
kaikki ne erét, johon liittyy rahan tuloa tai kéyttoa. Taseesta kaytettavat tiedot ovat pysy-
vien vastaavien hankinnat ja myynnit, lainojen nostot ja lyhennykset, sekd rahaston muu-
tokset. Vastikerahoituslaskelmassa otetaan huomioon aikaisempien tilikausin yli- tai alijaa-
mat, joten laskelma osoittaa paljonko kunkin osakkeen osalta siirtyy seuraavalle vuodelle
yli- tai aljadmaa. Laskelman lopputulos kuvaa koko asunto-osakeyhtion rahoitustilannetta
ja kuvaa siten myos yhtion maksuvalmiutta. Rahoitusomaisuuden ja lyhytaikaisten velko-

jen erotuksen tulee tdsmata kokonaisjaamaan. (Tomperi 2015, 129, 130).

Vastikerahoituslaskelman oikeellisuutta tarkastaessa tilintarkastajan tulee varmistaa, etta
kaikki erét on kohdennettu oikein eri vastikkeita koskevaan laskelman osaan. Kokonais-
jaaman ohella tilintarkastajan tulee kiinnittdd huomiota kunkin erillisen vastikkeen yli- tai
alijadmaan. Jonkin vastikkeen alijagama tarkoittaa sita, etta jokin tietty meno on jouduttu
rahoittamaan toisen vastikkeen ylijadmalla, joka voi puolestaan tarkoittaa osakkeenomis-

tajien epatasapuolista kohtelua. (Tomperi 2015, 130).
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5 MUISTILISTA

5.1 Muistilistan tarkoitus

Opinnaytetyon aikaisemmissa luvuissa on esitetty tilintarkastukseen seka asunto-osake-
yhtion tilintarkastusprosessiin liittyvét toimenpiteet. Muistilista on laadittu asunto-osakeyh-
tion tilintarkastukseen liittyvien valttamattémien toimenpiteiden mukaisesti. Muistilista poh-
jautuu pitkalti aiemmin esitettyyn teoriaosuuteen, mutta sen valmistamisessa podin oman
kokemuksen perusteella sit&, miten se olisi mahdollisimman kayttaja ystavallinen ja aloit-
telijalle sopiva. Muistilistan tarkoituksena on auttaa tilintarkastajaa asunto-osakeyhtion ti-
lintarkastuksessa. Muistilista on valmistettu erityisesti kokemattomimpia tilintarkastajia
varten. Seuraavaksi laadittava muistilista on esimerkiksi oiva apuvaline toimeksiantaja
BDO:n tilintarkastusharjoittelijoille. Muistilistan avulla varmistetaan, etta tilintarkastaja suo-
rittaa tilintarkastuksessa kaikki tarvittavat toimenpiteet. Muistilistaa houdattamalla tilintar-
kastus saadaan tehtya tehokkaasti sekad asiaankuuluvalla tavalla. Muistilista on laadittu
siten, ettd se olisi mahdollisimman selkea ja helppokayttdinen. Muistilistaan on kiteytetty
kaikki asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa olennaiset toimenpiteet, jotka tilintarkastajan
tulee suorittaa. Muistilistan ei ole tarkoitus lisata informaatiota, eika siind ole selitetty sen
mukaan suoritettavien toimenpiteiden taustoja, vaan nimensa mukaisesti siina on esitetty
toimenpiteet, jotka tilintarkastajan tulee muistaa tehda. Muistilista helpottaa myds tilintar-
kastuksen kulun seuraamista ja lisaa tilintarkastajalle varmuutta tilintarkastuksen suoritta-

miseen.
5.2 Muistilistan sisalléon kuvaus

Muistilista on pyritty laatimaan mahdollisimman selkeaksi ja helppokéayttdiseksi. Muistilista
on esitetty taulukkomuodossa, johon on vasemmalle puolelle listattu tilintarkastuksessa
suoritettavat tarkastustoimenpiteet ja oikealle puolelle sarakkeet (OK/EI), joihin merkitdan
raksiruutuun-tekniikalla, onko kyseinen toimenpide suoritettu. Kuittaussarakkeiden vierelta
[0ytyy vield sarake tydpaperiviittauksia varten. Muistilista on lisatty liitteeksi kokonaisuu-

dessaan opinnaytetyon loppuun.
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PERUSTIEDOT

SUUNNITTELU
Toimeksiannon vastaanotto
Toiminnan ymmartaminen

TOTEUTTAMINEN
Hallinnon tarkastus
Kirjanpidon tarkastus
Tilinpaatoksen tarkastus
Toimintakertomuksen tarkastus

PAATTAMINEN
Tilintarkastuksen raportointi

Kuvio 7. Muistilistan sisaltorakenne

Muistilistan tayttaminen aloitetaan kirjaamalla tarkastuskohteen perustiedot, niille osoitet-
tuihin sarakkeisiin. Perustietoihin kirjataan tarkastettavan yhtion nimi, Y-tunnus, kauppare-

Kisteritiedot, tilikausi, seka tilintarkastajan nimi ja tarkastuspaiva.

Muistilistan kohdissa "Toimeksiannon vastaanotto” ja "Toiminnan ymmartdminen” suoritet-
tavat toimenpiteet koskevat tilintarkastuksen suunnittelua. Kohta "toimeksiannon vastaan-
otto” sisaltdd toimenpiteitd asiakassuhteen hyvaksymista tai jatkamista varten. Muistilistan
kolmas kohta "Toiminnan ymmartadminen” koostuu tilintarkastuksen suunnittelutoimenpi-
teistd. Tassa kohdassa luodaan kasitysta tarkastuskohteesta, sen toimintaympadristosta

seka arvioidaan siihen liittyvia riskeja.

Muistilistan seuraavat nelja kohtaa koskevat tilintarkastuksen toteutusvaihetta, eli itse tar-
kastuksen suorittamista. Tama osio muistilistassa koostuu hallinnon, kirjanpidon, tilinp&aa-
toksen, seka toimintakertomuksen tarkastuksesta. Hallinnon tarkastuksessa tarkastetaan
mm. yhtiokokousten ja hallituksen paatokset sekd, onko yhtiéssa varauduttu mahdollisiin
vahinkotapahtumiin asiainmukaisesti. Kirjanpidon tarkastuksessa tarkastetaan esimer-
kiksi, onko tilinpaattksen luvut johdettu oikein kirjanpidosta. Tilinpaatoksesta tarkastetaan
sen sisallon oikeellisuus, allekirjoitukset, seka onko tilinpaatoksen valmistumisaikaa kos-
kevaa sdanndstéa noudatettu. Tilinpaatoksesta tarkastetaan myds tuloslaskelma, tase
seka liitetiedot. Viimeisena tilintarkastuksen toteutus osiosta suoritetaan toimintakerto-
muksen tarkastus, jossa tarkastetaan olennaiset tapahtumat liikekaudella, vastikerahoitus-

laskelmat seka tdsmaytetaan lainaosuuslaskelmat.

Muistilistan viimeisessa kohdassa "Tilintarkastuksen raportointi” listaan merkitdan, onko
tilintarkastuskertomus ja mahdollinen tilintarkastuspdytékirja annettu, ja onko tilinpaatts-

merkint& kirjoitettu.
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6 YHTEENVETO

Opinnaytetydn aiheena oli asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessi. Tarkoituksena ol
selvittaa mité on tilintarkastus seka mité eri vaiheita asunto-osakeyhtion tilintarkastuspro-
sessi pitaé sisallaén ja valmistaa edella mainittujen tietojen pohjalta tilintarkastusta tukeva
muistilista. Paatutkimuskysymys oli, miten asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessi suo-
ritetaan? Muita tutkimuskysymyksia olivat: mita on tilintarkastus? Miten hyvaa tilintarkas-

tustapaa noudatetaan? Miten asunto-osakeyhtid maaritellaan?

Tilintarkastukseen liittyvat aineistot olivat useasti hyvin pitkia, mutta pyrin tiivistamaan
niista tydéhon ne kaikista olennaisimmat asiat. Tarkoituksena oli laatia mahdollisimman in-

formoiva tyd, jota olisi selked ymmartaa.

Opinnaytety6 alkoi johdannolla, jonka jalkeen tyssa siirryttiin teoriaosuuteen, johon kuu-
luivat tilintarkastus yleisesti, tilintarkastusprosessi sekd asunto-osakeyhtion tilintarkastus.
Teoriaosassa perehdyttiin kaikkiin niihin tilintarkastuksen ja asunto-osakeyhtion osa-aluei-
siin, jotka nain tutkimustulokseen paasemisen kannalta olennaisina. Teoria osuuden en-
simmaisessa vaiheessa kasiteltiin tilintarkastuksen tarkoitusta seka siihen liittyvia kasit-
teitéd. Teoriaosuuden toinen vaihe oli tilintarkastusprosessi, jossa puolestaan syvennytaan
tilintarkastukseen perusteellisemmin ja yksityiskohtaisemmin. Tilintarkastusprosessi esi-
tettiin kolmivaiheisena prosessina, johon kuuluivat tilintarkastuksen suunnittelu, toteutus
seka paattdmisvaihe. Viimeisena teoriaosuudessa kasiteltiin asunto-osakeyhtittd, sekéa
sen tilintarkastusta. Asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessi osiossa selvitettiin mita toi-
menpiteita juuri asunto-osakeyhtion tilintarkastus sisaltdd. Asunto-osakeyhtion tilintarkas-

tusprosessissa tarkastuksen kohteita olivat kirjanpito, hallinto seka tilinpaatos.

Tutkimuksen lopputuotteena valmistui asunto-osakeyhtion tilintarkastusta tukeva muisti-
lista. Paatavoite muistilistan laadinnalle oli, etta sen tulisi olla mahdollisimman selkea ja
helposti lahestyttava. Muistilistan valmistamiseen kaytettiin teoriaosuuteen pohjautuvia
oppeja sekd omaa kokemusta, jonka vuoksi muistilistasta syntyikin hyvin simppeli. Muisti-
lista laadittiin noudattaen jo aikaisemmin esitettya tilintarkastuksen kolmivaiheista proses-
sirakennetta. Muistilistassa esitetyt tilintarkastustoimenpiteet esitettiin siis samassa jarjes-
tyksessa kuin teoriaosuudessa, jotta muistilista tuki teoriaosuutta ja oli mahdollisimman
selked. Kokonaisuudessaan muistilista koostui yhtidn perustietoja varten laaditun taulukon
lisaksi seitseméasta kokonaisuudesta, jotka kasittivat erilaisia tilintarkastuksessa tehtavia
toimenpiteita. Muistilista sisalsi kaikki tarvittavat tilintarkastustoimenpiteet tilintarkastuksen

onnistumisen kannalta.
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Tutkimuksesta voitaisiin tehda vield jatkotutkimus. Jatkotutkimuksessa tutkimusta voisi
vieda vield eteenpdin testaamalle muistilistaa CASE-yrityksen. Muistilistan testaus lisaisi
opinnaytetyohon kaytannonlaheisyytta ja sen avulla saataisiin avattua asunto-osakeyhtion

tilintarkastusprosessia vield yksityiskohtaisemmin.
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TARKASTETTAVA YHTIO

Y-TUNNUS

KAUPPAREKISTERI TIEDOT

TILIKAUSI

TARKASTAJAT

TARKASTUSPAIVA

TOIMEKSIANNON VASTAANOTTO

ok

ei

tyopaperid
viite

ASIAKASSUHTEEN JA TOIMEKSIANNON
HYVAKSYMINEN JA JATKAMINEN

Toimeksiannossa on noudatettu hyvaksymisen ja
jatkamisen suhteen asianmukaisia menettelytapoja

toimeksiantoehtoja tarkistettu muuttuneiden
olosuhteiden mukaisesti

Resusrssit ja patevyys toimeksiannon suorittamiseen

Asiakkaan rehellisyyden ja luotettavuuden arviointi

Riiippumattomuuden arviointi

TOIMINNAN YMMARTAMINEN

ok

ei

tyopaperid
viite

Organisaatio ja kontrolliymparisto

Riskien arvointi

Analyyttinen tarkastus (tulos ja tase-erat)

Yhtidjarjestyksen lapikaynti

Olennaisuuden maarittdminen

Tarkastussuunnitelman laatiminen

HALLINNON TARKASTUS

ok

ei

tyopaperid
viite

Yhtiokokouksen pdatokset

Hallituksen paatokset

Vakuutukset

Verotuspdatods

KIRJANPIDON TARKASTUS

ok

ei

tydpaperid
viite

Paa- ja paivakirjanpidon jarjestaminen

Avaava tase

Tilinpaatoksen johtaminen kirjanpidosta

Tositeaineiston tarkastaminen

Rahaliikenne ja pankkitilit




TILINPAATOKSEN TARKASTUS

ok

ei

tyOpaperid
viite

Tilinpaatoskirjan sisallon oikeellisuus

Tilinpaatoksen laadinta-aikataulun oikeellisuus

Tilinpaatoksen vertailutietojen oikeellisuus

Tilinpaatoksen allekirjoittaminen

Tuloslaskelman tarkastus

Tuottojen oikeellisuus

Luottotappioiden kirjaaminen

Kiinteiston kulujen oikeellisuus

Rahoitustuottojen ja -kulujen oikeellisuus

Asuintalovarausten oikeellisuus

Taseen tarkastus

Tase-erittelyt on laadittu asianmukaisesti

Pysyvien vastaavien oikeellisuus

Saamisten sisalto ja perusteet

Pankkitilien saldojen oikeellisuus

Oman pddoman oikeellisuus

Lainojen saldon oikeellisuus

Ostovelkojen sisallon oikeellisuus

Liitetietojen tarkastus

Kiinnitysten ja vastuiden tarkastus

Muiden liitetietojen oikeellisuus

TOIMINTAKERTOMUKSEN TARKASTUS

ok

ei

tyopaperid
viite

Lain vaatimien asioiden tarkastus:

Olennaiset tapahtumat tilikaudella

Arvio tulevasta kehityksesta

Hallituksen esitys voiton kasittelysta

Tiedot pysyvista rasitteista ja kiinnityksista

Yhtiota koskevat vapaaehtoidet tiedot

Talousarviovertailu ja poikkeamat

Vasikerahoituslaskelmat

Lainaosuuslaskelmien tasmayttamien

TILINTARKASTUKSEN RAPORTOINTI

ok

ei

tyopaperid
viite

Tilintarkastuskertomus on annettu

Tilinpaatdsmerkinta on kirjoitettu

Tilintarkastuspoytakirja on annettu
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