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Tassa paivakirjamuotoisessa opinnaytetydssa seurattiin kiinteistokirjanpitgjan
ammatillista kehittymista asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Asunto-
osakeyhtididen tilintarkastus vaatii laajaa osaamista eri osa-alueilla, jotka osittain ovat
samat kuin Kiinteistokirjanpidossa. Opinnaytetyon tavoitteena oli oman osaamisen
lisaaminen ja asiantuntijuuden kehittaminen asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen
suunnittelussa, toteutuksessa ja dokumentoinnissa.

Opinnaytetyon alussa kerrotaan opinnaytetyon taustasta ja tavoitteista seka
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teoreettiseen viitekehykseen perustuen ja siten osoitetaan oman ammatillisen osaamisen
kehittyminen viikon aikana.

Opinnaytetyon lopputuloksena oli oman ammatillisen osaamisen kehittyminen
asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Erityisesti kehittyi asunto-osakeyhtitiden
tilintarkastukseen liittyva substanssiosaaminen niin tilintarkastuksen suunnittelun kuin
toteutuksenkin osalta. Liséksi kirjoittajan asiantuntijuus asunto-osakeyhtiéiden
kirjanpidon erityispiirteista lisaantyi.
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This diary-based thesis followed a real estate accountant’s professional development in
the auditing of housing companies. The auditing of housing companies requires extensive
expertise in various areas, which are partly the same as in real estate accounting. The
aim of the thesis was professional development in planning, executing and documenting
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1 Johdanto

1.1 Opinnaytety6n tausta

Suomessa tilintarkastuksesta on saadetty lailla ja vain pienet yhteisot ja saatiot
ovat vapautettuja tilintarkastuksesta. Tilintarkastusvelvollisuus koskee myos
asunto-osakeyhtiéita ja myos niiden kirjanpito, tilinpaatos
toimintakertomuksineen seka hallinto tulee tarkastaa. Pienienkin asunto-
osakeyhtididen tulee valita tilintarkastaja, jos yhtitjarjestys niin maaraa. Laki
mahdollistaa myds tietyissa tilanteissa toiminnantarkastajien kayttamisen
tilintarkastajien sijaan. (Tomperi 2018, 6,9, 113-115.)

Tilintarkastuksen tarkoitus on lisata tilinpaatoksen kayttajien luottamusta
tilinp&d&tokseen (Halonen & Steiner 2010, 13). Asunto-osakeyhtiGissa

kirjanpidon ja tilinpaatoksen oikeellisuus korostuu, koska asunto on usein
ihmisen elaman kallein ostos. Siksi onkin tarkeaa, etta tasta sijoituksesta

huolehditaan hyvin ja, ettd asunto sita kautta sailyttaisi arvonsa.

Tyo6skentelen kiinteistokirjanpitdjana ja toimenkuvaani kuuluu sijoittaja-
asiakkaiden omistamien asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen kuukausittainen
kirjanpito seka tilinpaatosten ja veroilmoitusten laatiminen. Asiakasyritykseni
kuuluvat kaikki konsernirakenteisiin ja tilintarkastuksen piiriin. Teen paljon
yhteisty6ta tilintarkastajien kanssa, koska kokonaisuudet ovat sen verran
suuria, ettd useimmille yhtidille tehdaan myads valitilintarkastukset. Yhteistyéhon
kuuluu muun muassa aineistojen ajantasainen toimittaminen seké erilaiset

selvitykset kaytetyistd menetelmista ja laskentaperiaatteista.

1.2 Opinnaytetytn tavoite

Tyokokemukseni ja koulutukseni ansiosta paasen tutustumaan asunto-

osakeyhtididen tilintarkastukseen tyoskentelemalla maardaikaisesti

joensuulaisessa tilintarkastusyhteisdssa. Tydnkuvaani kuuluu asunto-



osakeyhtididen itsendinen tilintarkastaminen niin, ettd tarkastustyoni kay lapi
viela tilintarkastuksen asiantuntija ennen kuin tarkastus menee péaavastuulliselle
tilintarkastajalle. Lapikayja tekee tarkastusta minun tekemieni havaintojen
pohjalta. Tyo koostuu tilintarkastuksen suunnittelusta, toteutuksesta seka

dokumentoinnista.

Tavoitteenani on oppia toteuttamaan asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen
suunnittelu, toteutus ja dokumentointi. Opinnaytety6ssani seuraan ammatillista
kehittymistéani ja tavoitteiden toteutumista paivékirjamuotoisessa raportissa.

Raportointijakso kestaa 12 viikkoa 7.1.-31.1.2025 valisella ajalla.

1.3 Menetelma

Opinnaytetyoni on paivakirjamuotoinen raportointi, jossa seuraan ammatillista
kehittymistani asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Paivakirjaraportointi
perustuu 12 viikon aikana tekemiini havaintoihin omasta ammatillisesta
kehittymisestani edellisessa luvussa kerrottujen teemojen pohjalta.
Havainnoinnin tukena kaytan opinnaytetyon aiheeseen liittyvaa teoriaa, jonka
esittelen luvussa nelja. Paivakirjatyoskentelyssa analysoin tyGtehtéaviani ja
oman osaamiseni kehittymista niissa. Raportointiin siséltyy seka paiva- etta
viikkoraportointia. Erityisesti viikkoraportoinnissa tuodaan esille
kehittymistavoitteiden toteutumista (Karelia ammattikorkeakoulu 2025a).
Paivakirjatytskentely on opinnollistamisen muoto, joka sopii jo tydelamassa

olevalle opiskelijalle (Karelia-ammattikorkeakoulu 2025b)

1.4 Keskeinen tietoperusta

Asunto-osakeyhtididen kirjanpidosta saadetaan asunto-osakeyhtitlaissa tai
osakeyhtidlaissa riippuen yhtiomuodosta seka yhtiojarjestyksesta. Tassa
opinnaytetydssa kasitelladn nimenomaan asunto-osakeyhtidlakia noudattavia
asunto-osakeyhtioita. Tilintarkastuksesta sdadetaan tilintarkastuslaissa seka

valtioneuvoston asetuksessa tilintarkastuksesta. Opinnaytetyoni



teoriaosuudessa hyodynnan Soile Tomperin Tilintarkastus: Normeista
kaytantoon -teosta seka Kaarina Halosen ja Maj-Lis Steinerin teosta
Tilintarkastusprosessi kaytadnnossa -teosta. Tomperin kirjassa kaydaan lapi
tilintarkastuksen sééntelya seké varsinaisia tilintarkastustoimenpiteita
tuloslaskelman taseen erien kautta erittain kaytannon laheisesti. Lisaksi
Tomperi kasittelee teoksessaan asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen
erityispiirteitéd. Halosen ja Steinerin teoksessa pureudutaan syvalle
tilintarkastuksen teoriaan. Opinnaytetyéssani hydédynnan myds Antti Suulamon
Taloyhtion kirjanpito ja tilinpaatos -teosta, jossa on kayty kattavasti lapi asunto-
osakeyhtididen kirjanpitoa era eralta. Muita lahdeaineistoja tdydentaa Pasi

Horsmanheimon ja Maj-Lis Steinerin Tilintarkastus — Asiakkaan opas -teos.

1.5 Opinnaytetytn rakenne

Opinnaytetydssani on seitseman paalukua. Johdannossa kéasittelen
opinnaytetyon taustaa seké tavoitteita. Lisaksi esittelen opinnaytetyon
keskeisen tietoperustan ja rakenteen. Toisessa luvussa kerron
toimintaymparistdsta ja sidosryhmista seka vuorovaikutuksesta tydpaikalla.
Toisessa luvussa avaan myds opinnaytetytssa kasiteltyja keskeisia kasitteita.
Kolmannessa luvussa kuvaan tarkemmin oman ammatillisen osaamiseni
nykytilaa ja asettamiani kehittymistavoitteita seka tyétehtaviani
tilintarkastustoimistossa. Neljannessa ja viidennessa luvussa tarkastelen
asettamiani tavoitteita eri teorialédhteiden kautta. Kuudes luku siséltaa
paivakirjaraportoinnin viikkoanalyysit, joissa havainnoin omaa kehittymistani
asettamieni tavoitteiden kautta. Seitseménnessa luvussa pohdin
kehittymistavoitteideni toteutumista ja kerron opinnaytetyossa kaytetyista
menetelmista sekéd opinnaytetyon eettisyydesta. Paivakirjaraportointi, jossa
kasitelladn paivittaisia tyotehtavia ja oppimistilanteita, on opinnaytetyon
liitteena.



2 Lahtotilanteen kuvaus

2.1 Toimintaympaéristo

Raportointijakson aikana tytskentelen pohjoiskarjalaisessa
tilintarkastustoimistossa. Tilintarkastustoimisto on toiminut alueella yli 30 vuotta
ja on suurin itsenéinen tilintarkastusyhteiso alueella. Suurimpia kilpailijoita ovat

muun muassa Ernst & Young Oy ja KPMG Oy.

Yrityksen tarjoamiin tilintarkastuspalveluihin kuuluu lakisaateisen
tilintarkastuksen lisaksi eritystilintarkastukset, erilaiset todistukset, lausunnot ja
hanketarkastukset seka vastuullisuustarkastukset. Asiakaskunta koostuu
pienista ja keskisuurista liikeyrityksista seka asunto-osakeyhtidista. Yhteisossa
tehdaan noin 400 asunto-osakeyhtion tilintarkastusta vuosittain. Henkilokunta
koostuu 14 vakituisesta tyontekijasta, joista tilintarkastajia on viisi ja loput ovat
tilintarkastuksen asiantuntijoita. Lisaksi yritys tydllistaa vuosittain 2—4

kausityontekijaa kevaan ruuhkahuipun aikana.

2.2 Tyon jatehtavien kuvaus

Tyobnkuvaani kuuluu asunto-osakeyhtididen alustava tilintarkastus. Tyo alkaa
siitd, kun tiimiassistentti lisda minulle kalenteriin tarkastettavan yhtion tiedot.
Tehtéaviini kuuluu aineiston poimiminen kunkin asiakkaan jarjestelmasta seka
tallentaminen haluttuun muotoon. Teen aineistolle alkutdsmaytykset ja aloitan
tilintarkastustyon toteuttamisen Stanssi-tyokirjalle. Tyokirjaan kuuluu
kirjaaminen suunnitteluvaiheesta ja toteutusvaiheesta. Tarkastuksen edetessa
tarkastustyota dokumentoidaan ulkoisille tydpapereille. Kirjaan ylos erilliselle
tyopaperille eteen tulevat lisatarkastusta vaativat asiat. Asiasta riippuen teen
lisatarkastuksia itse tai sitten lapikayja tekee lisatarkastuksia minun huomioideni
perusteella. Toimitan l&pikayjélle listan huomioistani ja varmistan, etta
aineistokansio on ajan tasalla eik& sisalla mitdan ylimaaraista. Tarpeen mukaan

olen yhteydessa asiakasyrityksiin puuttuvista aineistoista.



Aineiston poimiminen eri jarjestelmista vaatii teknista osaamista, koska
ohjelmistot ovat erilaisia. Aikataulut ovat kiireisia, joten aineistot on hyva saada
poimittua nopeasti. Stanssi-tyokirja on Excel pohjainen, joten Excelin kaytto
pitda hallita. Tilinpaatosten ja siihen kuuluvien materiaalien tulkitseminen vaatii
vahvaa substanssiosaamista kirjanpidosta. Tilinpaatoksia tarkastettaessa tulee
tietdd mita tilinpaatokseen kuuluu, ja mitka ovat liitetietojen tai
toimintakertomuksen minimivaatimukset. Kirjausten oikeellisuuden
tarkastamisessa tarvitaan kirjanpitolain seka asunto-osakeyhtilain tuntemista.
Liséksi aineistojen keskenaan tasmayttaminen vaatii tarkkuutta. Hallinnon
tarkastamisessa tulee tuntea asunto-osakeyhtidlakia seka ymmartaa
yhtidjarjestyksen vaikutus asunto-osakeyhtion tarkastukselle. Liséksi tulee olla
tietoinen tilintarkastusta ohjaavasta saantelysta. Ty6 vaatii tarkkuutta ja monien
lakien ja sdannosten tuntemista ja soveltamista. Ohjelmistot ovat padosin

englanninkielisia, joten englannin kielentaitoa tarvitaan myos.

2.3 Sidosryhmat

Tilintarkastusyhteison sidosryhmat voidaan jakaa sisaisiin ja ulkoisiin
sidosryhmiin. Tydskentelen niin sanotussa talotiimissa tehden asunto-
osakeyhtididen tilintarkastuksia. Kaikkein laheisin sidosryhméni on talotiimin
tilintarkastuksen asiantuntijat eli tarkastustyoni lapikayjat. Heiltd saan
ensisijaisesti apua, kun eteeni tulee minulle uusia tilanteita, joista en viela selvia
itsendisesti. Sisdisen sidosryhmaan kuuluu myos pééavastuulliset tilintarkastajat,
jotka tekevat lopullisen tarkastuksen seka heidan lisakseen muut yhteison
jasenet, jotka eivat tee asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksia. Siséiseen
sidosryhmaan kuuluu myads tiimiassistentti, joka jakaa tyot ja hoitaa muun

muassa tyoaikakirjauksia ja palkanmaksua.

Ulkoisia sidosryhmia ovat asiakasyritykset seka heidan kirjanpitotiiminsa, joka
on yleensa tilitoimisto. Asunto-osakeyhtididen kannalta sidosryhmé& on
isanndintitoimisto ja isanndintitoimiston Kirjanpitdja. Isédnnoitsija toimittaa tiedon

tilinpaatoksen valmistumisesta tiimiassistentille, joka jakaa tyon
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tarkastettavaksi. Jos tilintarkastajan taytyy pyytaa lisda aineistoa, pyydetaan
aineisto joko kirjanpitajalta tai isannaitsijaltd. Asunto-osakeyhtidissa tarkea
sidosryhma on asunto-osakkeiden omistajat, joiden etua ja yhdenvertaista
kohtelua tilintarkastuksella pyritadn varmentamaan. Tilinpaatosinformaation
luotettavuus on tarkedd myaos sijoittajille, rahoittajille ja tavarantoimittayjille.
Asunto-osakeyhtiot tarvitsevat yleensa jossain kohtaa isojakin remonttilainoja
rahoituslaitoksilta. On tarke&aa, etta rahoituslaitokset seka tavarantoimittajat el
urakoitsijat, voivat varmistaa asunto-osakeyhtion taloudellisen aseman ennen
sitoutumistaan sopimuksiin. Keskeneraisissa kohteissa sidosryhmié ovat myos

rakennuttajat.

Muita ulkoisia sidosryhmia on Patentti- ja Rekisterihallitus ja sen alaisuudessa
toimiva Tilintarkastusvalvonta, jonka tehtéavana on yleinen tilintarkastuksen
ohjaus ja kehittaminen seka laadunvalvonta laaduntarkastuksilla (Patentti- ja
rekisterihallitus 2025). Suomen Tilintarkastajat ry on tilintarkastajien oma
yhdistys, joka kouluttaa ja tiedottaa jaseniddn. Suomen Tilintarkastajat ry:n
kautta jasenet saavat kayttdonsa monipuolisesti alan kirjallisuutta ja voivat
ostaa Stanssi-tydkalun, jonka pohjalta tarkastuksia suoritetaan. (Suomen
Tilitarkastajat ry 2025a.)

Myds Verohallinto on kiinnostunut asunto-osakeyhtididen tilinp&éattksista ja ovat
siksi yksi ulkoinen sidosryhma. Asunto-osakeyhtitt ovat voittoa
tavoittelemattomia yhtidita, joilla on laillisia tuloksen tasaamiskeinoja. Naiden

kaytto tulee ottaa huomioon tilintarkastuksessa.
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Kuvio 1. Sisaiset ja ulkoiset sidosryhméat asunto-osakeyhtididen

tilintarkastuksessa.

2.4 Vuorovaikutus tyopaikalla

Tydskentelemme toimistolla ollessamme avokonttorissa, jolloin viestinta on
nopeaa kasvotusten tapahtuvaa. Toimistolla ei ole nimettyja tyopisteitd vaan
jokainen varaa varauskalenterin kautta itselleen tydpisteen. Teemme kuitenkin
paljon etatoita, jolloin viestintdkanava on Teams-ohjelma ja sahkdposti.
Sahkdpostikalentereihin merkitaan etapaivat, jotta kaikki tietavat missa kukin
tydskentelee. Teamsilla lahinn& viestimme tydpaikan sisaisid asioita ja nopeita
kysymyksiéa kollegalle. Meilla on viikoittain viikkopalavereita, joissa viela
kaydaan yhteisesti lapi tarkeita ajankohtaisia asioita.

Sahkopostilla viestimme tarkastusten kulusta. Teemme ty6té tiimeina, joten
kaikki tiimin jAsenet tulee olla mukana viestittelyssa, jotta ajan tasainen tieto
saavuttaa kaikki osalliset. Aloittavana tekijana saan palautetta jokaisesta
tarkastuksesta, joka on oppimisen kannalta todella tarkeaa. Siina hyvan
vuorovaikutuksen merkitys korostuu. Koska olen aloittava tekija
tilintarkastusalalla, en juurikaan kommunikoi asiakkaiden suuntaan. Voin pyytaa
puuttuvia aineistoja, mutta muutoin viestinnan hoitavat kokeneemmat

tilintarkastajat seka tiimiassistentti, joka hoitaa toimiston yleisia toita.
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Olen tottunut erilaisiin tydyhteisdihin seka etatydskentelyyn. Teamsin ja muiden
etaviestimien kaytté on minulle helppoa ja tuttua. Minun on mydés helppoa kysya

neuvoa, kun olen epavarma jostakin asiasta.

2.5 Keskeiset kasitteet

Ammatillisella harkinnalla tarkoitetaan sita, etta tilintarkastajan tulee
noudattaa tilintarkastustehtavissaan hyvaa tilintarkastustapaa. Hyvasta
tilintarkastustavasta saadetaan tilintarkastuslaissa ja se on tilintarkastajan
toimintaa ohjaava normisto. (Halonen & Steiner 2010, 31.) Siihen liittyy
olennaisesti myds tilintarkastajan ammattieettiset periaatteet. Tilintarkastajan
tulee suorittaa tehtdvansa ammattitaitoisesti, rehellisesti, objektiivisesti seka
kriittisesti lakeja, yhtijarjestysta ja kansainvalisia tilintarkastusstandardeja
noudattaen. Siihen liittyy myos velvollisuus ammattitaidon yllapitamiseen ja
kehittamiseen. (Tomperi 2018, 21.) Ammattieettisia periaatteita tulee noudattaa
tilintarkastuslain mukaan kaikissa tilintarkastuslain soveltamisalaan kuuluvissa
tehtavissa, niin lakisaateisissa kuin myos sopimukseen perustuvissa tehtavissa.
(Horsmanheimo & Steiner 2017, 163).

Havaitsemisriskin suuruus riippuu tilintarkastuksen laajuudesta.
Tilintarkastustyon luonteen vuoksi, havaitsemisriskia ei voida kokonaan poistaa.
Tilintarkastuksen tarkoitus ei ole tarkistaa kaikkea aineistoa, vaan huolellisella
suunnittelulla kohdentaa tarkistus niihin kohteisiin, joissa olennaisen
virheellisyyden riski on suurin. Suunnittelun ja tilintarkastuksen tarkoitus on

alentaa tilintarkastusriski hyvaksyttavélle tasolle. (Tomperi 2018, 34.)

ISA-standardit ovat kansainvalisia tilintarkastusstandardeja ja ne koskevat
tilinp&atoksen tarkastuksia. ISA-standardit ohjaavat tilintarkastuksen
suorittamista sekd dokumentointia. Tilintarkastuksessa tulee noudattaa kaikkia
niita ISA-standardeja, jotka ovat olennaisia kyseisesséa tarkastuksessa.

(Suomen Tilintarkastajat ry 2024.)
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Kohtuullisella varmuudella tarkoitetaan sitd varmuuden maaraa, johon
tilintarkastuksessa pyritdan. Taydelliseen varmuuteen ei ole mahdollista pyrkia.
ISA 200 -standardin mukaan tilintarkastuksessa tulee saada kohtuullinen
varmuus siita, etta tilinpaatos on tehty olennaisin osin oikein. Kohtuulliseen
varmuuteen paastaan hankkimalla riittdva maara tilintarkastusevidenssia.
(Halonen & Steiner 2010, 43.) Kohtuullisella varmuudella tarkoitetaankin

korkeaa varmuutta (Tomperi 2018, 8.)

LCE-ISA-standardilla tarkoitetaan yksinkertaisen yhteison tilinpaatéksen
tilintarkastusta. Jos yhteisd on standardin maarittelemalla tavalla
yksinkertainen, voidaan ISA-standardien sijasta kayttaa LCE-ISA-standardeja.
LCE-ISA-standardin kaytto tilinpaatosten tarkastuksessa tulee pakolliseksi
15.12.2025 tai sen jalkeen alkavilta tilikausilta, mutta sen kaytt6 on mahdollista

jo aiemmin. (Suomen Tilintarkastajat ry 2025b.)

Olennaisen virheellisyyden riski on jaettavissa kahteen eri riskiin;
toimintariskiin ja kontrolliriskiin. Toimintariskilla tarkoitetaan liiketapahtumien
lajin, tilin saldon tai tilinpaatoksessa esitettavan tiedon riskia virheelle.
Kontrolliriskilla taas tarkoitetaan sita riskia, ettéd yhteison sisainen valvonta ei
korjaa tai havaitse kyseista virhetta, joka voi yksin tai yhdessa muiden
virheellisyyksien kanssa antaa olennaisesti vaaran kuvan yhteison
tilinpaatoksesta ja taloudellisesta tilanteesta. (Horsmanheimo & Steiner 2017,
240.)

Olennaisuudella tilintarkastuksessa tarkoitetaan sitd, etta otetaan huomioon ja
painotetaan tarkastuksessa tapahtumien ja tilien saldojen olennaisuutta.
Olennaisuutta arvioidaan kokonaisuus huomioon ottaen. (Halonen & Steiner
2010, 45.) Tilintarkastusta suunniteltaessa otetaan huomioon, mitka seikat
voivat tehda tilinpaatoksestéa olennaisesti virheellisen. Olennaisesti virheellinen
tilinpaatos antaisi virheellisen kuvan kirjanpitovelvollisen yhtion toiminnasta ja
taloudellisesta tilanteesta. Tilintarkastusta suunniteltaessa maaritellaan
olennaisuusraja, joka ohjaa olennaisuuden méaarittelya tarkastuksessa. Riskien
arviointi vaikuttaa siihen, mitd osa-alueita erityisesti tarkastetaan ja

tarkastuksen laajuuteen. Olennaisuutta arvioitaessa tulee ottaa huomioon myds
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pienemmat virheellisyydet, jotka yhteenlaskettuna voivat antaa virheellisen
kuvan tilinpaattksesta. Olennaisuuden arviointi perustuu tilintarkastajan

ammatilliseen harkintaan. (Tomperi 2018, 34-35.)

PDF-XChange Editor-ohjelmisto on monipuolinen PDF-tiedostojen
muokkaamiseen tarkoitettu tydkalu. Tilintarkastuksessa ohjelmiston avulla
voidaan yhdistaa tai erotella tiedostoja. Lisaksi ohjelmisto mahdollistaa
merkintdjen tekemisen dokumenteille, jolloin tarkastuksen toteuttaminen

voidaan todentaa.

Stanssi on Suomen Tilintarkastajat ry:n kehittdma Excel-pohjainen tydkalu
tilintarkastukseen. Stanssin auttaa toteuttamaan tilintarkastuksen hyvan
tarkastustavan mukaisesti seka toimii samalla tilintarkastusdokumenttina.
(Suomen Tilintarkastajat ry 2025c.) Stanssissa on omat valilehdet suunnittelun

toteuttamiseen seka tarkastuksen eri osa-alueille.

Tilintarkastusevidenssi on tietoa, jota tilintarkastaja tarvitsee paastakseen
kohtuulliseen varmuuteen siitd, etta tilinpaatos ja kirjanpito on tehty olennaisin
osin oikein. Tilintarkastajan antama tilintarkastuslausunto perustuu
tilintarkastusevidenssiin. Tilintarkastusevidenssia tulee olla riittvasti ja sen
tulee olla laadultaan riittavaa, jotta tilintarkastaja voi tehda siita luotettavia
johtopaatoksia ja todeta ettei tilinpaatos sisalla olennaisia virheellisyyksia.
Tilintarkastusevidenssi ei valttamatta anna ehdotonta varmuutta vaan on
ennemminkin vakuuttavaa. Tilintarkastusevidenssin maaréan vaikuttaa arvioitu
riskin suuruus. Mité suurempi riski olennaiseen virheeseen, sitd enemman

tilintarkastusevidenssia tarvitaan. (Halonen & Steiner 2010, 82-83.)

Tilintarkastusriski tarkoittaa sitd mahdollisuutta, etta tilintarkastaja antaa
vakiomuotoisen tilintarkastuslausunnon, vaikka tilinpaatds siséltaa olennaisen
virheen (Tomperi 2018, 33). Tilintarkastusriski jaetaan kahteen riskiin:
olennaisen virheellisyyden riskiin ja havaitsemisriskiin. Olennaisen
virheellisyyden riski on sitd, etta tilinpaatos sisaltaa virheen tai puutteen, joka

vaikuttaa olennaisesti tilinpaattksesta saatavaan informaatioon.
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Havaitsemisriski taas on sitd, etta tilintarkastaja ei huomaa téllaista

virheellisyytta tilinpaatdksessa. (Horsmanheimo & Steiner 2017, 239.)

3 Oman ammatillisen osaamisen nykytila ja kehittymisen

tavoitteet

Tyoskentelen kiinteistokirjanpitdjana yrityksessa, joka toteuttaa
kiinteistosijoitussalkkujen taloushallintoa. Asiakasyritysten toimiala on
kiinteistosijoittaminen. Tydhoni kuuluu asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen
kuukausittainen paakirjanpito ja tilinpaatokset seka veroilmoitusten laatiminen.
Tybyhteisdssamme ty6t on jaettu siten, etta ostoreskontranhoitajan tehtéviin
kuuluu ostolaskujen kasittely ja vastikereskontranhoitajan tehtaviin kuuluu
vastikkeisiin kuuluvat ty6t. Kiinteistosijoitussalkkujen kirjanpito eroaa hieman
yksityisomisteisten asunto-osakeyhtididen kirjanpidosta, mutta tydssani olen
oppinut kiinteistokirjanpidon erityispiirteet. Asunto-osakeyhtiot, joiden kirjanpitoa
hoidan, kuuluvat konsernirakenteeseen ja ovat joko tytér- tai emoyhtioita.
Kirjanpidossa on tarkeaa seurata konsernieria ja konsernirakenteen vuoksi
muun muassa tilinpaatoksen liitetiedoille on erilaiset vaatimukset kuin pien- tai
mikroyrityksille, joita suurin osa asunto-osakeyhtidista yleensé on. Kaikki
tekemani tilinpaatokset kayvat lapi tilintarkastuksen ja teen paljon yhteistyota

tilintarkastajien kanssa.

Aloitan tilintarkastusyhteisdssa maaraaikaisen tyon, jonka aikana seuraan
ammatillisen osaamiseni kehittymisté paivakirjamuotoisen raportoinnin avulla.
Raportointijakso on 12 viikon mittainen ajanjakso, jonka tavoitteena on oppia
tekemaan asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksia itsendisesti. Tyotehtaviini
kuuluu asunto-osakeyhtididen tilintarkastukset ja niiden dokumentointi.
Kehittymistavoitteikseni olen nimennyt tilintarkastuksen suunnittelun ja
toteuttamisen asunto-osakeyhtidissa seka tilintarkastuksessa kaytettavien
ohjelmistojen hallinnan. Kirjanpitajana olen tottunut siihen, etté kaikki kirjaukset
tehdaan tositteiden pohjalta. Jos kirjanpitoon tehdaan kirjauksia omien

laskelmien pohjalta, taytyy néista olla laskelmat kirjanpidossa, jotta voidaan
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todentaa, kuinka lopputulokseen on paasty. Myos tilintarkastuksesta tulee
dokumentoida eri vaiheet, jotta voidaan myohemmin todentaa, kuinka tarkastus
on suoritettu. Tavoitteenani on oppia hallitsemaan myés tama dokumentointi ja
tilintarkastukseen kuuluva raportointi. Liséksi tavoitteenani on oppia tekeméaan
asunto-osakeyhtion hanketarkastusta seka arvonlisaverollisen kohteen
tarkastus. Asunto-osakeyhtitiden tilintarkastuksen osalta olen aloitteleva

toimija.

Aiemman koulutukseni ja tyoni kautta minulla on melko paljon
substanssiosaamista kirjanpidosta. Kirjanpitolaki ja -asetus seka asunto-
osakeyhtidlaki ovat tulleet monipuolisesti tutuiksi tyoni kautta.
Harvinaisemmissa tilanteissa tietoa kuitenkin joutuu etsimaan eri laeista. Olen
kirjanpitagjan tyossani tehnyt tilinpaatoksia ja niihin liitetietoja seké tarkastanut
isannditsijan tekemat toimintakertomukset. Lisaksi olen ollut taloyhtion
hallituksessa useita vuosia, joten poytékirjat, joita kokouksista laaditaan, ovat

minulle tuttuja. Naiden tarkastamisessa koen olevani taitava suoriutuja.

4  Kehittdmiskohteiden teoreettinen viitekehys

4.1 Tilintarkastuksen tarkoitus

Tilintarkastus perustuu tilintekovelvollisuuteen. Tilintekovelvollisuus on
lakisdateinen ja koskee sellaisia yhteisja ja sdatiditd, jotka ovat kirjanpitolain
mukaan kirjanpitovelvollisia. Tilintarkastuksesta sd&detaan laissa, asetuksissa
ja standardeissa. (Tomperi 2018, 6, 13, 15.) Kansainvélisen ISA 200 -
standardin mukaan tilintarkastuksen tarkoitus on lisata tilinpdatoksen kayttajien
luottamusta tilinpaatdkseen (Halonen & Steiner 2010, 13). Tilintarkastuksen
tarkoitus onkin tarkastaa, etta tilintekovelvollinen on toimittanut kirjanpitonsa,
tilinpaatoksensa ja mahdollisen toimintakertomuksensa lain maarittelemalla
tavalla. Olennaisena osana tilintarkastusta tarkastetaan myés hallinnon
toiminta. Tilintarkastuksen tarkoitus on varmentaa yritysten ja yhteisdjen

antama taloudellinen informaatio sen kayttajille. Informaation luotettavuus on
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tarkeaa yritysten sidosryhmille kuten omistajille, sijoittajille, rahoittajille ja
valvontaviranomaisille. (Tomperi 2018, 6—7, 13.) Informaation luotettavuutta
todentamaan tilintarkastaja antaa lausunnon tekemastaan tarkastuksesta.
Tilintarkastajan antamasta lausunnosta selvid&, antaako tilinpaatos ja kirjanpito
oikean ja riittdvan kuvan yrityksen tai yhteison taloudellisesta asemasta ja onko

tilinpaatos tehty olennaisin osin oikein. (Halonen & Steiner 2010, 13-14.)

4.2 Tilintarkastuksen lainsdadanto

Suomessa tilintarkastuksesta saadetaan tilintarkastuslaissa (1141/2015, TTL).
Tilintarkastus on yleislaki, jota sovelletaan silloin kun muissa laeissa ei sdadeta
eri tavalla. Liséksi tilintarkastuksesta saadetaan valtioneuvoston asetuksessa

tilintarkastuksesta (1377/2015) seka kansainvalisissa tilinpaatdésstandardeissa.

Tilintarkastuslaissa saadetaan tilintarkastusvelvollisuudesta (Halonen & Steiner
2010, 28-29). Tilintarkastusvelvollisuus koskee eri yhtiomuotoja kuten
osakeyhtidita, avoimia yhti6ita, kommandiittiyhtioitéa, asunto-osakeyhtioita,
osuuskuntia ja yhdistyksia ja sddsto- ja osuuspankkeja. Yhteisot, jotka ovat
kirjanpitolain mukaan kirjanpitovelvollisia, ovat myos tilintarkastusvelvollisia.
Tilintarkastusvelvollisuus ei kuitenkaan koske yksityisia elinkeinoharjoittajia tai
maatalousyrittgjia. Julkisyhteiséjen kuten valtion, kunnan ja seurakunnan
tilintarkastusta saatelee omat erityislakinsa. (Tomperi 2018, 15; Halonen &
Steiner 2010, 29.) Eri yhtiomuotojen (asunto-osakeyhtio, osakeyhtio, avoin- ja
kommandiittiyhtio, osuuskunta, yhdistys ja séétio) laeissa on erikseen
saannoksia tilintarkastukseen liittyen kuten tilintarkastajan valinta (Tomperi
2018, 13). Tilintarkastuslaissa saadetaan tilintarkastusvelvollisuuden lisaksi
mya0s tilintarkastajien kelpoisuudesta, hyvaksymisesté ja valvomisesta seka

tilintarkastuskertomuksen siséllosta (TTL 3, 4).

Tilintarkastuslain 2 luvun 2 8:n 2 momentissa on maaritelty raja-arvot pienille
yhteisdille, jotka voivat jattaa tilintarkastajan valitsematta silloin, kun raja-arvot
eivat tayty eika tilintarkastuksesta ole maaratty yhtiojarjestyksessa tai -

saanndissa. Pieneksi yhteisoksi on laissa maaritelty yritys, jolla tayttyy
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korkeintaan yksi seuraavista raja-arvoista paattyneella ja valittomasti sita
edeltaneella tilikaudella. (TTL 2:2.2.)

Taseen loppusumma yli 100 000 euroa

Liikevaihto yli 200 000 euroa

Palveluksessa keskimaarin 3 henkiloa

Kuvio 1. Pienen yhteisbn maarittelyssa kaytetyt raja-arvot (TTL 2:2.2).

Kansainvalisia tilintarkastusstandardeja ovat tilinpaatoksen tilintarkastusta
koskevat ISA-standardit, yksinkertaisen yhteison tilinpaatoksen tilintarkastusta
koskevat LCE-ISA-standardit seka laadunvalvontaa koskevat ISQM-standardit.
Nama standardit antaa IAASB-komitea, joka toimii kansainvalisen
tilintarkastajaliiton (IFAC) yhteydessa itsenéisesti. ISA-standardit koskevat
nimenomaan tilinpaéatdksen tilintarkastusta ja niita tulee noudattaa aina kun ne
ovat oleellisia tarkastuksen kohteena olevalle tilinpaatokselle. (Suomen
Tilintarkastajat ry 2024.) Myos LCE-standardi (Less Complex Entities) koskee
vain tilinpaatoksen tarkastusta. Sitd voidaan soveltaa yksinkertaisissa
tilintarkastuksissa. Yksinkertaisuudella ei tarkoiteta tarkastettavana olevan
kohteen kokoa vaan nimenomaan sen monimutkaisuutta. LCE-standardin
kaytto ei sovellu silloin kun kyse on porssiyhtion tai konsernirakenteeseen
kuuluvan yhtién tarkastuksesta. Myos erilaiset rahoitusinstrumentit ja
elakejarjestelyt tekevat toimeksiannosta monimutkaisen eika LCE-standardia

voida silloin soveltaa tarkastuksessa. (Suomen Tilintarkastajat ry 2025d.)



19

4.3 Tilintarkastuksen suunnittelu

Tilintarkastuksen toteuttamisessa suunnittelu on tarkea vaihe. Hyvalla
suunnittelulla pyritaan siihen, etta tilintarkastus voidaan toteuttaa tehokkaasti ja
taloudellisesti, mutta myos siihen, etta tilintarkastusriski saadaan hyvaksyttavan
alhaiselle tasolle (Halonen & Steiner 2010, 54, 114.) Suunnitteluvaiheen
laajuuteen vaikuttaa se onko kyseessé uusi toimeksianto vai vanha asiakas,
josta on kertynyt tarkastuksen kannalta relevanttia tietoa (Horsmanheimo &
Steiner 2017, 235). Iso osa suunnitteluvaihetta perustuu riskien arvioimiselle.
Tilintarkastajan velvollisuudesta laatia tilintarkastuksen kokonaisstrategia ja
tilintarkastussuunnitelma saadetaan myos ISA 300 -standardissa. Suunnittelun
tarkoitus on muun muassa auttaa tilintarkastajaa havaitsemaan tarkastuksen
kannalta tarkeéat alueet ja mahdolliset ongelmat ajoissa seka organisoimaan
tarkastustyo tehokkaasti. (Halonen & Steiner 2010, 54, 114)

Tilintarkastuksen kokonaisstrategiaa laadittaessa tulee ISA 300 -standardin
mukaisesti ottaa huomioon muun muassa tehtavan laajuus, ajoitus ja tarvittavat
resurssit (Horsmanheimo & Steiner 2017, 237). Alustavina toimenpiteina
muodostetaan kasitys tilintarkastuskohteen liiketoiminnasta ja
toimintaymparistosta. Siihen liittyy muun muassa kirjanpito-ohjelmien ja sisdisen
valvonnan huomioiminen. Lisaksi tehdaan selvitysta liiketoimintariskeista ja
maaritetddn niiden olennaisuus. Riskienarviointi auttaa ohjaamaan oikeanlaisia
resursseja varsinaiseen tarkistustyéhon niin, etta koordinointi, ohjaus ja
valvonta tulevat huomioon otetuiksi. Kokonaisstrategia ohjaa
tilintarkastussuunnitelman tekemista. (Halonen & Steiner 2010, 116, 124-125;
Tomperi 2018, 40.)

Tilintarkastussuunnitelma on tdsmallisempi kuvaus toimenpiteista, jotka
tilintarkastajan tulee suorittaa. Tilintarkastussuunnitelmassa tulee olla kuvaus
siité, milla tavoin olennaisen virheen mahdollisuutta arvioidaan. Liséksi
suunnitelma siséltda kuvauksen aiottujen toimenpiteiden luonteesta,
ajoituksesta ja laajuudesta. Suunnitelmassa otetaan my6s huomioon muut

tarkastustoimenpiteet, jotka tulee suorittaa, jotta kansainvaliset
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tilintarkastusstandardit tulee huomioiduiksi. (Tomperi 2018, 41; Horsmanheimo
& Steiner 2017, 239.)

4.4 Tilintarkastuksen toteutus

Tilintarkastus sisaltaa kirjanpidon, tilinpaatoksen ja hallinnon tarkastuksen seka
toimintatarkastuksen tarkastamisen silloin, kun yhtié on sen velvollinen
laatimaan. Kirjanpidon tarkastamisella varmennetaan, etta tilikauden aikainen
kirjanpito on tehty kirjanpitolain vaatimusten mukaisesti ja, etta kirjanpito antaa
luotettavaa tietoa tilinpaatdksen laatimiseksi. Kirjanpitolaki velvoittaa kirjaamaan
kirjanpitoon tulot, menot, rahoitustapahtumat ja niiden oikaisu- ja siirtoerat.
Lisaksi ndma tapahtumat tulee voida todentaa. Tilintarkastuksessa
varmistetaan liséksi, etta tapahtumien kirjausketju toteutuu lain vaatimalla
tavalla. Liiketapahtumien, tositteiden ja kirjausten yhteys kirjanpitoon ja
tilinp&&tokseen taytyy olla helposti todettavissa kumpaankin suuntaan.
(Horsmanheimo & Steiner 2017, 245-246.)

Liiketapahtumia tarkastettaessa on tilintarkastajan otettava kantaa siihen, etta:
¢ liiketapahtumat ovat aitoja ja kuuluvat tarkastuskohteelle (tapahtuminen)
e kaikki kirjanpitoon kuuluvat liiketapahtumat on kirjattu (taydellisyys)
e kaikki luvut ja tiedot on kirjattu asianmukaisesti (oikeellisuus)
o liiketapahtumat on kirjattu oikealle kaudelle (kohdistaminen)

¢ liiketapahtumat on kirjattu oikeille tileille (luokittelu) (Halonen & Steiner
2010, 172-173).

Tilinpaatoksen tarkastuksessa varmistutaan siitd, etta tilinpaatoksen luvut on

johdettu oikein kirjanpidosta. Tarkastuksessa tdsmaytetdan muun muassa:

e pdadkirjan loppusaldot tilinpaatoksen tuloslaskelmaan ja taseeseen
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¢ tilikohtainen tase ja tuloslaskelma tilinpaatoksen taseeseen ja

tuloslaskelmaan
¢ rahoituslaskelma taseeseen ja tuloslaskelmaan

o tilinpaatokseen vertailutiedot edellisen tilikauden tilinpaatdokseen

Tilinpaatoksen tarkastuksessa tarkastetaan myds tilinpaatoksen esittdmistapa
eli onko tuloslaskelman, taseen ja rahoituslaskelman laatimisessa noudatettu
kirjanpitoasetuksessa ja Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa esitettyja kaavoja.
(Tomperi 2018, 83.) Liitetiedot ovat pakollinen osa tilinpaatosta ja niiden
siséllosta saadetaan Kirjanpitoasetuksessa ja pien- ja mikroyritysten osalta
Valtioneuvoston asetuksessa pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksessa
esitettavista tiedoista. Tiintarkastuksessa tarkastetaan, etta liitetietovaatimuksia
on noudatettu, ja etté tiedot ovat oikein. Liitetiedoissa tulee esittda vaatimukset
ylittaviakin tietoja, jos se on valttamatonta oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi.
Liitetietojen tarkastuksen yhteydessa tarkastetaan muun muassa tilinpaatoksen
laatimisperiaatteita koskeva tieto eli onko noudatettu kirjanpitoasetusta vai pien-
ja mikroyritysasetusta. Noudatettava asetus maarittelee, mita tietoja
litetiedoissa tulee olla. Liitetiedoissa tavallisesti kerrotaan tilinpaatoksessa
noudatetuista arvostusperiaatteista ja -menetelmista seka jaksotusperiaatteista
ja -menetelmista. Muita annettavia tietoja ovat poikkeukselliset erat ja
olennaiset tapahtumat tilikaudella ja sen jalkeen seka muutokset omassa
padaomassa. Lisaksi liitetiedoissa tulee olla tieto yli viiden vuoden kuluttua
eraantyvista lainoista seka annetuista vakuuksista ja vastuusitoumuksista. My6s
|&hipiiritapahtumista ja henkiloston maarasta on annettava liitetietoja. Naiden
litetietojen paikkaansa pitavyys tarkistetaan tilintarkastuksessa ja myos
havainnoidaan, onko kaikki tarpeelliset tiedot annettu. (Tomperi 2018, 104—
106.)

5 Asunto-osakeyhtidn tilintarkastus

5.1 Asunto-osakeyhtio ja muut kiinteistoyhtiot
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Kiinteistoyhtidita on erilaisia; asunto-osakeyhtidita, keskinaisia
kiinteistdosakeyhtioita ja tavallisia kiinteistbosakeyhtidita. Yhtiomuodosta ja
yhtiojarjestyksesta riippuen naihin sovelletaan joko asunto-osakeyhtitlakia tai
osakeyhtidlakia. (Suulamo 2020, 17.) Noudatettava laki vaikuttaa muun muassa

tilinpaatoksen laatimiseen ja sita kautta tilintarkastukseen (Tomperi 2018, 113).

Asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 1 luvun 2 §:n mukaan "asunto-osakeyhtié on
osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintaan yhta sellaista rakennusta tai rakennuksen osaa, jossa olevan
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on
yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeen omistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi.” Asunto-osakeyhtiossa osake antaa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa. Osakkaat ovat velvollisia
maksamaan yhtidvastiketta asunto-osakeyhtion kulujen kattamiseksi.
Yhtiovastikkeen perimisestd maarataan yhtiojarjestyksessa. Osakkeen omistaja
voi halutessaan vuokrata hallinnassa olevaa asuinhuoneistoa ja siita kertyva

tulo on hédnen henkilokohtaista tuloaan. (Suulamo 2020, 17-18.)

Keskinéinen kiinteistbosakeyhtit eroaa asunto-osakeyhtiosta siina, etta
keskinaisen kiinteistdosakeyhtion yhtitjarjestyksella on maaratty, etta alle
puolet sen huoneistoista on asuinhuoneistoja. Myds kiinteistdosakeyhtiossa
jokainen osake antaa omistajalleen oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa
maarattya huoneistoa. Yhtiolla on oikeus kerétd osakkailtaan yhtidvastiketta
yhtion kulujen kattamiseksi ja osakkeen omistaja voi vuokrata hallitsemaansa
huoneistoa saaden sita itselleen tuloa. Sek& asunto-osakeyhtio ja keskindinen
kiinteistdosakeyhtio ovat keskinaisia yhtidita. (Suulamo 2020, 18.) Naihin
voidaan kuitenkin soveltaa eri lakeja. Asunto-osakeyhtidihin sovelletaan aina
asunto-osakeyhtidlakia, mutta keskindiseen kiinteistbosakeyhtiétn voidaan
soveltaa myo6s osakeyhtidlakia tiettyjen edellytysten tayttyessa. Keskindisen
kiinteistdosakeyhtion kohdalla sovellettava laki maaraytyy sen mukaan, milloin
yhti6 on perustettu. Ennen vuotta 1992 perustettuihin keskindisiin
kiinteistdosakeyhtioihin sovelletaan osakeyhtidlakia, jollei yhtidjarjestys muuta

maaraa. Vuoden 1992 jalkeen perustettuihin kiinteistbosakeyhtidihin sen sijaan
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sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia, ellei yhtiGjarjestyksessé ole sovittu muuta.
(Tomperi 2018, 112-113.)

Lisaksi kiinteistoalalla toimiva yleinen yhtiomuoto on tavallinen
kiinteistbosakeyhtio, joka poikkeaa muista yhtiomuodoista siing, etta sen
osakkeet eivat anna omistajilleen oikeutta hallita mitd&n rakennuksen osia.
(Kirjanpitolautakunta 2017.) Yhtié omistaa ja hallitsee rakennukset ja tavallisesti
sen lilkketoimintaa on naiden tilojen vuokraaminen. Vuokratulot ovat yhtion tuloja
ja osakkaiden tuloa on yhtion mahdollisesti maksamat osingot. Tavalliseen

kiinteistoosakeyhtiotn sovelletaan osakeyhtidlakia. (Suulamo 2020, 18.)

Yhtio Sovellettava laki Tuloslaskelmakaava

Asunto-osakeyhtid Asunto-osakeyhtiélaki | Kiinteistokaava (KPA 4 §) tai kaikkien
osakkaiden suostumuksella likekaava

Tavallinen kiinteistdosakeyhtio Osakeyhticlaki Liikekaava
Keskindinen kiinteistéosakeyhtic

a) Perustamisilmoitus ennen 1.1.1992 Osakeyhticlaki Liikekaava
* paitsi jos yhtidjdrjestyksen mukaan | Asunto-osakeyhtidlaki | Kiinteistokaava tai kaikkien
sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia osakkaiden suostumuksella likekaava
b) Perustamisilmoitus 1.1.1992 tai sen Asunto-osakeyhtidlaki | Kiinteistokaava tai kaikkien
jalkeen osakkaiden suostumuksella likekaava
* paitsi jos yhtidjarjestyksen mukaan | Osakeyhtiolaki Liikekaava

sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia

Kuvio 2. Kiinteistoyhtidissé sovellettava laki ja tuloslaskelmakaava (Tomperi
2020, 113).

5.2 Asunto-osakeyhtion tilintarkastajan valitseminen

Asunto-osakeyhtidssa tilintarkastajan valintaa saatelee tilintarkastuslain kanssa
rinnakkain asunto-osakeyhtitlaki. Tilintarkastuslaissa maaritellaan kokorajat,
joiden ylittyessa tilintarkastaja tulee valita: taseen loppusumma, liikevaihto ja
henkilokunnan lukuméara. Samat maaraykset koskevat myos asunto-
osakeyhtidita. Lisaksi asunto-osakeyhtiolain mukaan tilintarkastaja on valittava,
jos yhtiéssa on vahintddn 30 osakkaiden hallinnassa olevaa huoneistoa tai jos

yhtion yhtidjarjestys edellyttaa tilintarkastajan valintaa. Lisaksi tilintarkastaja
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tulee valita, mikali kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa
kokouksessa edustettuna olevista osakkeista sita vaatii. Kokouksen tulee olla
varsinainen yhtiokokous tai kokous, jonka kokouskutsussa on asialistalla
tilintarkastajan valinnasta paattaminen. (Suulamo 2020, 370-371; Tomperi
2018, 113-114.)

Asunto-osakeyhtitlain 9 luvun 6 8:n 1 momentissa maarataan, etta asunto-
osakeyhtion tulee kuitenkin valita toiminnantarkastaja, vaikka edellytykset
tilintarkastajan valinnalle eivat tayttyisikdan. Poikkeuksena kuitenkin tilanne,
jossa yhtiojarjestyksessa on maaratty tilintarkastuksen ja toiminnantarkastuksen
luopumisesta. Lisaksi tulee ottaa huomioon yhtigjarjestyksen
vahvistamisajankohta. Jos yhtigjarjestys on vahvistettu ennen uuden asunto-
osakeyhtidlain voimaan tuloa, voidaan tietyissa tilanteissa tilintarkastajan tilalle
valita toiminnantarkastaja. Pienissa alle 30 huoneiston asunto-osakeyhtidissa,
joissa yhtigjarjestys maaraa tilintarkastajan valitsemisesta voidaan
tilintarkastajan tilalle valita toiminnantarkastaja. Isoimmissakin asunto-
osakeyhtidissa, joissa yhtidjarjestys maaraa kahden tilintarkastajan
valitsemisesta, voidaan toisen tilintarkastajan tilalle valita toiminnantarkastaja.
(Suulamo 2020, 374-375; Tomperi 2018, 131-132.)

5.3 Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen suunnittelu

Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen suunnittelussa otetaan huomioon samoja
asioita kuin muidenkin yhteisojen tilintarkastuksessa. Suunnittelussa
noudatetaan ISA-standardien mukaista riskienarviointia (Halonen & Steiner
2010, 55). Toimeksiannon osalta suunnitteluvaiheessa selvitetdan ja
dokumentoidaan asiakassuhteen hyvaksyminen tai jatkaminen. Samalla
arvioidaan eettisten vaatimusten tayttyminen eli tilintarkastajan tulee arvioida
omaa asemaansa kyseiseen taloyhtioon. Onko han riippumaton yhteisosta ja
sen paattavista elimistd, ja esteeton suorittamaan tilintarkastuksen. (Halonen &
Steiner 2010, 116-119.)



25

Suunnitteluvaiheessa muodostetaan asunto-osakeyhtiosta ja sen toiminnasta
kasitys, joka ohjaa tilintarkastusta. Kasityksen muodostamiseen kuuluu kasitys
yhteison sisdisesta valvonnasta ja lilkketoimintariskien arvioinnista (Halonen &
Steiner 2010, 154.) Osana sisaista valvontaa muodostetaan kasitys yhteison
kayttamasta tietojarjestelmasté seka siihen liittyvista kontrollitoiminnoista.
Kontrollitoiminnoilla tarkoitetaan muun muassa tehtavien eriyttamista (Tomperi
2018, 44, 46).

Suunnitteluvaiheen analyyttisiin toimenpiteisiin kuuluu luoda kasitys asiakkaasta
esimerkiksi tilinpaatdslukujen avulla. Analyyttisten toimenpiteiden avulla voi
tilintarkastajalle paljastua seikkoja, joiden tarkastamiseen kannattaa varata
resursseja. (Halonen & Steiner 2010, 158.) Analyyttinen tarkastelu ohjaa
olennaisuuden maarittelemiseen, joka on osa suunnitteluvaihetta.
Suunnitteluvaiheessa tilintarkastaja kayttdd ammatillista harkintaansa ja
maarittelee hyvaksyttavan olennaisuusrajan olennaisten virheiden ja puutteiden
havainnoimiseksi (Tomperi 2018, 34-35). Tilintarkastajan tulee maaritella
kokonaisolennaisuus, jolla tarkoitetaan koko tilinpaatokseen sisaltyvaa virheen
rajaa. Lisaksi maaritellaan tyéskentelyolennaisuus, jonka avulla pyritaan
alentamaan tilinpaatoksen mahdollisesti sisaltamien virheiden yhteissumma
riittavan alhaiselle tasolle kokonaisuus huomioiden. Liséksi voidaan maaritella
yksittaisen virheen raja, jota voidaan hyodyntaé valituilla erilla. (Halonen &
Steiner 2010, 140.)

5.4 Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen toteutus

Asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa tulee ottaa huomioon muutamia
erityiskysymyksia. Asunto-osakeyhtiéilla on oma tuloslaskelmakaavansa, jota
asunto-osakeyhtitt ovat velvoitettuja kayttamaan. Jos keskindiseen
kiinteistoyhtioon sovelletaan osakeyhtitlakia, tulee silloin my6s tuloslaskelma
kaavan olla osakeyhtidlain mukainen. (Suulamo 2020, 143; Tomperi 2018, 112—
114))
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Asunto-osakeyhtididen tuotot koostuvat yleensé osakkailta perittavista
hoitovastikkeista, mahdollisista vuokrista ja kayttokorvauksista (Suulamo 2020,
29). Tilintarkastuksessa tulee tarkastaa, etté vastikkeet on peritty
yhtidjarjestyksen ja viimeisen yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti. Asunto-
osakeyhtiot laativat tilinpaatdkseensa talousarvion. Myo6s talousarviossa olevien
vastiketuottojen tulee tasmata tuloslaskelman toteutuneisiin tuottoihin. (Tomperi
2018, 117.)

Lisaksi asunto-osakeyhtidissé voi olla tuottoina padoma- eli rahoitusvastikkeita,
joita kerataan silloin, kun taloyhtiélla on lainaa. Myds naiden vastikkeiden
suuruudesta paatetaan yhtiokokouksessa. Koska asunto-osakeyhtion osakkailla
on mahdollisuus maksaa oma osuutensa taloyhtion lainasta niin halutessaan,
tulee tilintarkastuksessa selvittédd, kuinka monelle neli6lle tai osakkeelle
olemassa olevan lainan maksuvelvollisuus kuuluu maksettujen lainaosuuksien
jalkeen. Lainaosuuslaskelmien tarkastaminen on tarkeaa, jotta osakkaiden
yhdenvertaisuus voidaan varmentaa. (Tomperi 2018, 118.) Lainaosuus
lasketaan ottamalla huomioon jéljella olevan lainan lisaksi tilikaudella keratyt
paaomavastikkeet, maksetut korot ja muut rahoituskulut seka
lainanlyhennykset. Myds edellisilta kausilta kertynyt ali- tai ylijaama tulee
laskelmalle mukaan. (Suulamo 2020, 346—-347.)

Taloyhtididen kulut koostuvat useimmiten isannointikuluista, lammityksesta,
vedestd, sahkdsta, jatekuluista seka erilaisista korjauksista. Lisdksi maksetaan
kiinteistbveroa ja vakuutus. Tilintarkastuksessa on tarkeaa kiinnittdd huomiota
siihen, etta kulut on jaksotettu oikein tilikauden alussa ja lopussa. Korjauskulut
voivat olla suurin kuluerd, ja niihin tulee kohdentaa erityistda huomiota.
Suuremmista korjauskuluista tulee tarkastaa, ettd menosta on paatetty
yhtiokokouksessa. Suurimmat perusparannusmenot tulee aktivoida taseelle.
Isoista hankkeista tulee tilintarkastajalle tarkastettavaksi myods hankelaskelma,
jonka yhteydessa tarkastetaan, ettd hanke on kilpailutettu ja laskutettu yhtidlta
tehdyn urakkasopimuksen mukaisesti. Samalla varmennetaan, etta osakkaiden
yhdenvertaisuus toteutuu, ja kulut jakautuvat oikein nelididen tai osakkeiden
suhteessa (Tomperi 2018, 120-121.)
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Asunto-osakeyhtidissa on mahdollista rahastoida hoito- tai paaomavastikkeita
tai hankeosuus- tai lainaosuussuorituksia. Taloyhtiossa tehtavét
perusparannusmenot on aktivoitava taseelle. Kirjanpitolautakunnan antamassa
yleisohjeessa asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten kiinteistoyhtididen
kirjanpidosta ja tilinpaatoksesta on sanottu, ettd myés muut vuosikorjauksina
kasiteltavat kulut olisi hyvan kirjanpitotavan mukaisesti aktivoitava taseelle.
Taseelle aktivoitujen kulujen kattamiseksi keratyt tuotot saadaan vastaavasti
rahastoida taseelle, jos rahastoinnista on péaatetty yhtiokokouksessa.
Rahastoida voi vain saman verran kuin kuluja on aktivoitu. (Suulamo 2020, 257,
279-280.)

Asunto-osakeyhtiot ovat voittoa tavoittelemattomia yhteisgja, eivatka ne ole
velvoitettuja tekemaan suunnitelman mukaisia poistoja. Asunto-osakeyhtitt
tekevat poistoja verotuksellisista syista eli silloin kun tulos olisi muuten
voitollinen. (Tomperi 2018, 121.) Toinen tuloksen tasaamiskeino on
asuintalovarauksen tekeminen. Laissa asuintalovarauksesta verotuksessa
(846/1986) sdadetdan, etta asunto-osakeyhtiot voivat muodostaa
asuinrakennuksen rakentamista, kayttéa, huoltoa tai korjausrakentamista varten
asuintalovarauksen ja asuintalovarauksen voi vahentaa veronalaisesta tulosta.
Tarkastuksessa tulee huomioida, etté asuintalovaraus on tehty oikean
suuruisena ja, etta varaus on alle 10 vuotta vanha (Tomperi 2018, 121). Laki
asuintalovarauksesta saataa asuintalovarauksen enimmaismaaraksi 68 euroa
asuinneliolta. Alle 3500 euron asuintalovaraukset eivét ole verotuksessa

vahennyskelpoisia. (Suulamo 2020, 275.)

Taloyhtioiden tulee laatia tilinpaatdkseen toimintakertomus.
Toimintakertomuksessa tulee olla kerrottuna muun muassa yleiset tiedot
taloyhtiostd, tieto yhtidvastikkeiden kaytdsta, selvitys talousarvion
toteutumisesta ja olennaisista poikkeamista, selvitys olennaisista tapahtumista
tilikaudella ja sen jalkeen ja arvio tulevasta kehityksesta. Lisaksi
toimintakertomuksen pakollisia vaatimuksia on kertoa yhtiota koskevista
rasitteista ja kiinnityksista seka tieto hallituksen esityksesta voittoa koskevista
toimenpiteista. (Suulamo 2020, 226; Tomperi 2018, 124-126.)
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Vastikerahoituslaskelma vastaa muiden yhteis6jen rahoituslaskelmaa ja tulee
laatia aina kun taloyhtiossa kerataan erilaisia vastikkeita.
Vastikerahoituslaskelman avulla varmistetaan, ettd vastikkeita kerataan oikeaan
tarkoitukseen eika esimerkiksi padomavastikkeilla rahoiteta hoitopuolen kuluja,
Vastikerahoituslaskelmankin tarkastuksella halutaan varmentaa osakkaiden
yhdenvertainen kohtelu. (Tomperi 2018, 127.) Vastikerahoituslaskelman
tarkastuksessa kiinnitetddn huomiota myds mahdollisiin yli- ja alijgamiin, ja etta
nama on otettu huomioon seuraavan kauden talousarviossa. Eri vastikkeiden
yli- ja alijagdmia ei saa kayttaa toisten vastikkeiden yli- ja alijgdmien kattamiseen.
Hoitovastikkeiden maksuvelvollisuus kuuluu kaikille osakkaille, mutta
rahoitusvastikkeet eivat kuulu niille osakkaille, jotka ovat jo maksaneet
osuutensa vieraalla pddomalla rahoitetusta urakasta. N&in ollen jaamien
keskendan kayttaminen vaarantaisi osakkaiden yhdenvertaisuuden. (Suulamo
2020, 331))

Asunto-osakeyhtididen hallinnon tarkastuksessa varmennetaan, etta hallitus on
toiminut sita velvoittavien lakien kuten asunto-osakeyhtitlain, kirjanpitolain ja
verolakien seka yhtiojarjestyksen mukaisesti ja toiminut tehtavassaan
huolellisesti. Hallinnon tarkastuksessa tutustutaan yhtiékokouspoytéakirjoihin
seka hallituksen kokouspoytakirjoihin. Tarkeda on selvittda, etta paatokset on
tehty lakia ja yhtiojarjestysta noudattaen ja, ettd myds tehtyja paatoksia on
noudatettu. Osana hallinnon tarkastusta tarkastetaan, etta
kaupparekisterimerkinnat ja osakeluettelo ovat ajan tasalla. (Tomperi 2018,
130-131.)

6 Viikkoanalyysit 7.1.-31.3.2025

6.1 Viikko 1

Ensimmaisen viikon tavoitteena oli tilintarkastustyssa tarvittaviin ohjelmiin ja
jarjestelmiin tutustuminen. Tarkeda osa jarjestelmiin tutustumisessa on yhtion

intraan tutustuminen, koska sielta |0ytyy paljon niin ohjelmissa kuin
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varsinaisessa tilintarkastustydsséakin tarvittavia ohjeita ja vinkkeja. Intrasta
|6ytyy myos tyhjia tydpaperipohjia, kuten Stanssi-pohjia. Intraan tutustumista
minun tulee viela jatkaa, etta I6ydan sielta sujuvammin tydssa tarvitsemani

asiat.

Suurin osa ohjelmista, joita ensimmaisen viikon aikana otin kaytt6on ovat tuttuja
Microsoft 365 -ohjelmia, mutta mukana on myds minulle uusia jarjestelmia,
kuten Stanssi. Ensimmaisen viikon aikana paasin jo hieman tayttamaan
Stanssia ja tekemaan harjoitusyhtion tilintarkastusta Stanssiin. Stanssi on
Excel-pohjainen tilintarkastustyokalu, jolla dokumentoidaan
tarkastustoimenpiteet. Viikon aikana paasin tayttamaan oikeastaan vain kolmea
valilehteda. Yksi valilehdista on toimeksiantovalilehti, johon taytetddn yrityksen
perustiedot yhtiGjarjestyksen ja kaupparekisteriotteen mukaisesti.
Toimeksiantovalilehdella huomioidaan muun muassa eettiset vaatimukset.
Tilintarkastajan tulee dokumentoida oma arvionsa rippumattomuudestaan ja
esteellisyydestaan tarkastuskohteena olevaan yhteis66n (Halonen & Steiner
2017, 119.) Lisaksi valilehdella dokumentoidaan, kuinka asiakkaan

tunnistamiseen liittyvat vaatimukset on selvitetty.

Stanssin kasitysvalilehdelle taytetdaan toimintaymparistoon liittyvia seikkoja,
joilla on merkitysta tilintarkastuksen suunnittelussa ja riskien arvioinnissa.
Toimintaympariston lisaksi otetaan selvaa sovellettavasta tilinpaatdésnormistosta
ja sisaisen valvonnan jarjestelmasta, jotta voidaan arvioida vaarinkaytoksesta ja
riskista johtuvan olennaisuuden riskit tilinpaatds- ja kannanottotasolla.
Kasitysvalilehden tietoihin kuuluu myds tiedot tilintarkastajan valinnasta,
hallituksen kokoonpanosta, isannditsijatiedot seka naiden henkiléiden
esteellisyysselvitys. Lisaksi Stanssiin taytetaan tiedot osakkeiden lukumaarasta
ja nelidista. Myos vastikemaksun maaraytymisen perusteet kirjataan
yhtidjarjestykseltd Stanssiin. Osa tiedoista linkittyy muille valilehdille el
tyopapereille, kuten osakkeiden lukuméaara, jota tarvitaan vastikemaksujen
tarkistuslaskelmalla. Stanssin osalta kaipaan vield paljon harjoitusta, koska
ohjelmassa on paljon taytettavia ja valittavia kohtia.
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Paasin myos tekemaan harjoitusyhtidlle alkutdsmaytyksia ja niista
dokumentoinnit tydpapereille. ISA-standardin mukaisesti
tilintarkastusdokumentaation tulee nayttaa, etta tilinpaatos tasmaa tai on
tasmaytetty kirjanpitoaineistoon, jonka perusteella se on tehty (Halonen &
Steiner 2017, 261). Tyopapereiden tekeminen PDF-XChange Editor-ohjelmalla
oli helppoa. Ohjelma on kuitenkin todella monipuolinen ja siinéd on paljon
ominaisuuksia, joita en hallitse tai osaa kayttaa. Minun kannattaakin tutustua
ohjelmaan monipuolisemmin, vaikka viikon aikana opinkin tekemaan
dokumentoinnit tydpapereille. Tasmaytystyo oli kuitenkin minulle tuttua ja sen

osaan entuudestaan.

Ensimmaisella viikolla tuli paljon uutta asiaa ja opin paljon uutta. Torstaina aloin
tekemaan itselleni Onenote ohjelmaan- tydohjeita vaihe vaiheelta. Tydohjeiden
tekeminen selkeytti minulle kokonaisuutta ja aion jatkaa ohjeiden kirjoittamista
ensi viikolla. Tein ohjeita intrasta I16ytyvan ohjeistuksen ja ohjaajien antaman
perehdytyksen avulla. Kirjasin tyéohjeisiin my6s sen, mité aineistoa el
evidenssia tilintarkastajan tulee kerata asunto-osakeyhtion
tilintarkastuskansioon ja mita tyotehtavia tehdaan missakin jarjestyksessa.
Tilintarkastusevidenssia tulee olla riittavasti ja sen tulee olla tarkoitukseen
soveltuvaa, jotta tilintarkastuksessa voidaan saavuttaa kohtuullinen varmuus
(Halonen & Steiner 2017, 82—-83).

6.2 Viikko 2

Toisen viikon tavoitteena oli saada perehdytysjakso paatokseen ja paasta
aloittamaan omat ensimmaiset tarkastusty6t. Kavimme alkuviikosta lapi loput
Stanssin ty6paperit seka lisaksi hankkeiden tarkastamisessa ja
arvonlisaverollisten kohteiden tarkastamisessa kaytettavat tyopaperit. Olen
aiemmin tehnyt hankelaskemia, joten hankelaskelman tarkastamisessa uutta oli
l&hinna se, ettd hanketarkastuslaskelmat tulee tasmayttaa urakkasopimukseen
ja liséksi tulee varmistaa, ettd hankkeesta on paatetty yhtibkokouksessa

yhtidjarjestysté ja asunto-osakeyhtidlakia noudattaen. Korjausurakan menojen
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lisdksi tarkastetaan rahoituksen toteutuminen ja tehdaan tarkastus kirjanpitoon
(Tomperi 2018, 121).

Arvonlisdverolaskelmien tarkastamisessa varmistetaan, etta tuottojen ja kulujen
kirjatut arvonlisdverot vastaavat yhtion hakeutumisastetta. Asunto-osakeyhtio
voi hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi siltd osin kuin taloyhtiossa on
arvonlisaverollista toimintaa eli jos osakas tai vuokralainen on hakeutunut
arvonlisaverovelvolliseksi ja harjoittaa siihen liittyvaa toimintaa taloyhtion
tiloissa. Hakeutumisaste voidaan laskea esimerkiksi laskemalla
arvonlisaverollisessa toiminnassa olevien neliiden osuus kokonaispinta-alasta.
Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutunut asunto-osakeyhtio voi vahentaa
kiinteiston hoitoon liittyvista kuluista arvonlisdveron tassé suhteessa.
(Verohallinto 2024a.)

Liséksi paasin aloittamaan ensimmaisen itsenaisen tilintarkastustyon. Kerasin
aineiston asiakkaan jarjestelmasta, tein alkutasmaytykset ja aloitin Stanssin
tayttdmisen. Jouduin ottamaan tayttamiseen paljon mallia annetuista
esimerkkiaineistoista ja turvauduin paljon myds muistiinpanoihini. Oikean
tyojarjestyksen loytyminen ei ollut helppoa. Oivalsin kuitenkin viikon aikana
selvasti enemman kunkin taytettavan tydpaperin tarkoituksen. Aluksi Stanssi
monine valilehtineen tuntui melko sekavalta kokonaisuudelta, mutta viikon
lopulla ymmarsin, kuinka eri valilehdilla dokumentoidaan suunnitteluvaiheeseen
liittyvia asioita ja toisilla tarkastukseen liittyvia asioita. Huomasin myds sen, etta
suunnitteluvaiheen véalilehdille taytettavat kohdat ohjaavat myéhempaa
tarkastusta. Tilintarkastuksen suunnittelun on tarkoitus auttaa tilintarkastajaa
huomaamaan tilintarkastuksen kannalta tarkeat osa-alueet ja mahdolliset
ongelmat (Halonen & Steiner 2010, 54, 114). Suunnitteluvaiheen kéasityksen
luomiseen kuuluu perehtyminen toimeksiannon toimintaan,
kirjanpitojarjestelméén, sisaisiin kontrollitoimintoihin, toiminnan riskeihin seka
tarkastusolennaisuuden selvittdminen (Tomperi 2018, 40). Juuri n&it& olin
tehnyt niin harjoituskohteeni kuin oikean ensimmaisenkin tarkastuskohteeni
kanssa. Ensimmaiset tarkastukset menivat kaavamaisesti harjoitellessa
annettujen mallien kanssa. Mutta tilintarkastuksen kirjallisuuteen palaaminen

auttoi samaan kokonaiskuvan siita, mita oikeastaan olen tekeméassa.
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6.3 Viikko 3

Kolmannella viikolla sain tehtavakseni useampia tarkastuksia. Kiinnitin erityista
huomiota toimeksiantovélilehden tayttamiseen seka dokumentointiin ja
keradamaani aineistoon. Liséksi meilld oli laatukoulutusta, johon liittyen jouduin

miettimaan esteellisyysasioita omalta osaltani.

Tarkastuksissa keskityin erityisesti siihen, etta sisaistan toimeksianto-tydpaperin
siséltdmat asiat tilintarkastuksen suunnittelun ja ISA-standardin vaatimusten
nakokulmasta. Vaikka olinkin jo tayttanyt kyseista véalilehted, siséistin sen
paremmin nyt, kun luin aiheesta lisdd Halosen & Steinerin (2010) kirjasta
Tilintarkastusprosessi kaytannossa. Teoksen mukaan toimeksiannon
hyvaksymiseksi ja jatkamiseksi tehtavat toimenpiteet ovat tarkeita niin
tilintarkastajan kuin tilintarkastusyhteisénkin kannalta (Halonen & Steiner 2010,
116). Toimeksiantovalilehdelld tarkastetaan vanhan asiakkaan perustiedot ja
esimerkiksi yhtiokokouksen valitsema ja kaupparekisteriin ilmoitettu
tilintarkastaja. Samalla varmistetaan sovellettava tilintarkastusnormisto, joka
asunto-osakeyhtidissa on paasaantoisesti LCE-ISA-standardi. Kenties tarkein
kohta valilehdell&d on relevanttien eettisten vaatimusten toteutuminen ja
riippumattomuusvaatimusten tayttyminen. Kohdassa tulee tilintarkastustiimissa
olevien henkildiden miettia omaa rippumattomuuttaan tarkastuskohteeseen ja
tarvittaessa ryhtya riippumattomuuden turvaaviin toimiin. Liséksi sovitaan
toimeksiannon ehdoista, jos kyseessa on uusi asiakas. Toimeksiantovalilehdella
varmennettaan myos se, etta asiakkaan tunnistaminen on toteutettu lain
vaatimalla tavalla ja kuinka asiakkaan toimintaa seurataan kuten esimerkiksi

pakotelistalla oleminen.

Kiinnitin viikon aikana paljon huomiota ty6papereiden dokumentointiin ja
samalla myos tyojarjestykseeni. Parin erilaisen kokeilun kautta luulen I6ytaneeni
jarkevan jarjestyksen aloittaa tarkastus, jolloin dokumentointikin on helpompaa,
enka joudu turhaan palamaan tyopapereille moneen kertaan. Lisaksi oivalsin,

ettd minulta odotetaan tasséa vaiheessa vain sita, ettd nostan huomaamani
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puutteet tai erot huomiona lapikayjalle, joka tekee toimenpide-ehdotukset
paavastuulliselle tarkastajalle. Minun ei kannata kayttaa liikaa aikaa erojen
selvittdmiseen vaan lapikayja voi kokeneempana tehda sen ja kayda sitten
asian lapi minun kanssani, jolloin seuraavalla kerralla osaan selvittaa

samanlaisen tilanteen itsekin. Eli teemme tarkastustyota tiimina.

6.4 Viikko 4

Talla viikolla jatkoin syvempaa perehtymista kasitysvélilehteen ja siihen
taytettavien tietojen sitomista tilintarkastuksen suunnitteluun teoriaan. Kasitys
valilehdella muodostetaan kasitys yhtion toimintaymparistosta. Halosen ja
Steinerin (2010, 159) mukaan kéasityksen muodostaminen yhtion
toimintaymparistosta on laadukkaan tilintarkastuksen lahtokohta. Asunto-
osakeyhtidissa toimintaymparistot ovat yleensa hyvin samanlaisia. Asunto-
osakeyhtidihin sovellettava sdéntely on kaytanndssa kaikissa
tarkastuskohteissa sama, joten ndma ovat tyon nopeuttamiseksi valmiina
tyOpaperipohjassa. Kasitystd muodostettaessa kerataan tietoja esimerkiksi
yhtidjarjestyksesta kuten vastikkeen maaraytymisperusteet, hallitusten jasenten
maara, valinta ja oikeudet. Kun luodaan kasitysta yhteisén luonteesta, tarvitaan
tietoja myds omistus- ja hallintorakenteesta seka tehtyjen investointien ja
suunniteltujen investointien laadusta (Halonen & Steiner 2010, 163).
StanssityOkirja on muokattu erityisesti asunto-osakeyhtididen tarkastukseen ja
sinne keratééan tietoja juuri noista asioista. Toimintakertomuksesta tarkastetaan
tontin omistus ja mahdollisen vuokrasopimuksen kesto. Stanssiin taytetaan
my0s tiedot muista merkittavista sopimuksista seka tehdyista ja suunnitelluista
investoinneista. Halosen ja Steinerin (2010, 163) mukaan tilintarkastajan tulee
ymmartaa, onko yhteison rakenne monimutkainen. Asunto-osakeyhtiot ovat
padasiassa kaikki yksinkertaisia yhteiséja ja niihin voidaan soveltaa LCE-ISA-
standardia, josta olen kertonut luvussa 2.5. Kasitysvdlilehdelle sy6tetaan myos
yhtion tarkastettavan kauden tuotot eli liikevaihto seka taseen loppusumma,
jotta voidaan todentaa, etta yhtioén osalta on tarkastettu tilinpaatdésnormisto.
Dokumentaatiossaan tilintarkastaja selvittaa yhteison ja sen toimintaympariston

keskeiset elementit seka kasityksen luomiseen kaytetyt lahteet. (Halonen &
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Steiner 2010, 169). Lahes kaikki tarkastuskohteemme kuuluvat pien- ja
mikroyritys -asetuksen mikroyrityksia koskevan saantelyn piiriin ja tarkastamme
tilinpaatoksen liitetiedot sen mukaisesti. Myds yhtién
arvonlisdverovelvollisuuden tarkastaminen on osa kasityksen luomista

tarkastuskohteesta.

Nyt kun olen selvittdnyt kasitysvalilehdelle taytettavia kohtia muun muassa
Halosen & Steiner (2010) sek& Tomperin kirjojen pohjalta, ymmarran
taytettéavien kohtien merkityksen paremmin. Ymmarrén, miksi tietoja kerataan ja
miksi Stanssiin dokumentoidaan, mista tiedot on otettu. Kasityksen luomisen
lisdksi on tarkeaa, ettd myads tilintarkastuksen suunnittelu ja késityksen
luominen yhteiststa on dokumentoitu, jotta voidaan perustella, miksi joitakin
tarkastustoimenpiteité on tehty tai vastaavasti jatetty tekematta, jos
toimenpiteen tekemiselle ei ole nahty tarvetta luodun kasityksen pohjalta.

Valilehden tayttaminen on nopeutunut perehdyttyani siihen kohta kohdalta.

6.5 Viikko 5

Taman viikon tavoitteeksi asetin tilintarkastuksen suunnitteluun liittyvan
riskiarviot-valilehden syvemman tarkastelun sek&a hankkeen tarkastuksen.
Tavoitteeksi asetettu hanketarkastus ei kuitenkaan toteutunut, koska hanke oli
ennakkotietoja pienempi. Perehdyin kuitenkin hanketydpapereihin ja sain niista

nyt paremman kuvan kuin alkuperehdytyksessa.

Viikon toisena tavoitteena oli riskiarviot-valilehden syvempi tarkastelu. Valilehti
on sellainen, jonne on koottu valmiiksi taloyhtidissa huomioon otettavat riskit ja
maaritelty valmiiksi niiden todennakoisyys. Tarkastustydssa korostuu siis
tietojen oikeellisuuden tarkastaminen. Riskiarvioita tehdessd muodostetaan
kasitys yhteison ja sen toimintaympariston sisaisesta valvonnasta (Halonen &
Steiner 2010, 154). Asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa nahdaan
merkittavana riskina johdon kontrollien sivuuttaminen, koska hallitus koostuu
maallikkojasenista eika valttamatta valvo isanndoitsijaa riittavasti. Riskiarviot

valilehteen syvallisempi perehtyminen auttoi minua ymmartdmaan, etta naihin
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asioihin kiinniteta&n huomiota paljon myos muissa tarkastuksissa kuten
ostolaskujen tarkastuksessa. Juuri sielté voisi olla helppo huomata, jos johdon

vaarinkaytosriski toteutuisi.

Aloittelevana tekijané kohtaan tarkastuksissa paljon asioita, joiden oleellisuutta
jaén miettimaan. Yksi tallainen oli kirjoitusvirhe toimintakertomuksella.
Kirjoitusvirheen vuoksi tilinpaatdksen lukija olisi saanut virheellisen kasityksen
siitd, missa asunnossa oli ollut vesivahinko. Onneksi kuitenkin kirjasin ylos
tyOpaperille, koska paavastuullinen oli kanssani samaa mieltd, etta se on
oleellinen tieto. Asunto on useimmiten ihmisen elaman suurin investointi, ja siksi
on tarkeaa, etta ostopaatdsta tehdessa on ostajalla hallussaan oikeaa ja
ajantasaista tietoa. Kosteusvaurio huoneistossa tai vaikkapa ylékerran
huoneistossa, voisi vaikuttaa merkittavasti ostopaatokseen. Kun mietin, etta
onko tieto tai virheellisyys olennainen, tulisikin minun miettia asiaa juuri
tilinpaatoksen kayttajan nakokulmasta eika vain sen perusteella, mita minulle on

tarkastuksesta opetettu.

6.6 Viikko 6

Taman viikon tavoitteena on tarkastaa kiinteistdosakeyhtiomuotoinen yhtio seka
hallinnon tarkastuksen syvempi tarkastelu. Tarkastukseni kohteena ollut
kiinteistoosakeyhtié noudatti asunto-osakeyhtidlakia eika tarkastus siksi eronnut
muiden asunto-osakeyhtididen tarkastuksesta millaan tavalla. Ennen
tarkastuksen aloittamista onkin tarkeaa selvittda, noudatetaanko yhtiéssa

asunto-osakeyhtidlakia vai osakeyhti6lakia.

Hallinnon tarkastuksen tarkoitus on selvittaa, onko yhtion asioita hoidettaessa
noudatettu asunto-osakeyhtitlakia (Tomperi 2018, 130). Hallinnon
tarkastukseen liittyen luen lapi hallituksen kokousten poytakirjat, yhtiokokousten
poytéakirjat seka yhtidjarjestyksen. Yhtigjarjestykseen on kirjattu muun muassa
tilintarkastajien ja hallituksen jdsenten maara seka vastikkeiden
maaraytymisperusteet. Usein yhtidjarjestykseen on kirjattu maarayksia myos

lainaosuuksien suorittamiseen liittyen. Jo tilintarkastuksen
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suunnitteluvaiheessa, kun luodaan kasitysta yhtiosta, tarkastetaan
yhtidjarjestyksen maaraykset naista asioista ja verrataan niita toteutuneeseen.
Tilintarkastajien valintaa ja hallituksen jasenten valintaa koskevien saadosten
noudattaminen tarkastetaan yhtiokokouspdytékirjalta, jonne paatokset on
taytynyt kirjata. Yhtiokokouksissa tuleekin kasitella tietyt lakisaateiset asiat seka
lisdksi yhtidjarjestyksen maaraamat asiat. Poytakirjat tarkastetaan ja
varmistetaan, etta kaikki maaratyt asiat on kasitelty yhtiokokouksessa. Lisaksi
yhtibkokouksessa valitut hallituksen jasenet, tilintarkastajat ja isannditsijat taytyy
I0ytya toimintakertomukselta ja olla rekisterdity kaupparekisteriin. Nama alkavat
olla minulle rutiininomaista tarkastusta. Valilla joudun kuitenkin miettimaan
tilintarkastajan valintaa koskevissa asioissa, onko toimittu yhtidjarjestyksen
edellyttamalla tavalla. Varsinkin vanhoissa yhtigjarjestyksissa saattaa olla
vaatimus kahdesta tilintarkastajasta ja kahdesta varatilintarkastajasta. Asunto-
osakeyhtidlain 9 luvun 3 8:ssa kuitenkin sdadetéan, etta jos yhtiokokouksessa
on valittu tilintarkastajaksi tilintarkastusyhteisd, ei varatilintarkastajaa tarvita
valita. Samaan aikaan asunto-osakeyhtid voi olla niin pieni, etta siella ei koon
puolesta lain mukaan tarvitsisi olla tilintarkastajaa ollenkaan. Riippuen siit&,
koska yhtigjarjestys on tullut voimaan, voi tilintarkastajan tilalle valita myo6s
toiminnantarkastajan. Naissa tarvitsen viela liséa harjoitusta, etta voisin

nopeasti todeta, onko yhtidjarjestysta noudatettu.

Taman viikon aikana oivalsin, etta vaikka Stanssissa on erikseen hallinnon
tarkastusta koskeva vélilehti, tehdaan hallinnon tarkastusta paljon muiden
tarkastusten kanssa yhdessa. Halonen & Steiner (2010) kirjoittavatkin, etté
vaikka hallinnon tarkastus on tilintarkastuksen kolmas osa-alue tilinpaatoksen ja
kirjanpidon rinnalla, kdytannéssa ndma eivat kuitenkaan ole erillisia osa-alueita
vaan tarkastustytta tehdaan paallekkain muiden tarkastustoimenpiteiden
kanssa (Halonen & Steiner 2010, 428). Hoitokulujen tarkastuksen lomassa
tarkastetaan myads, etta taloyhti6lla on voimassa olevat vakuutukset ja
lainaosuuslaskelmien tarkastuksen yhteydessé tarkastetaan, etta
lainaosuussuoritukset on kaytetty vipymatta lyhentamaan taloyhtion lainaa
(Tomperi 2018, 131). Laina kerryttaa korkoa koko ajan, ja huolellinen

taloudenpito edellyttéd, etta turhia korkoja ei kerata taloyhtion maksettavaksi.
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Ajattelin hallinnon tarkastamisen alun perin keskittyvan poytakirjojen
tarkastamiseen ja siihen, etté varmistetaan, etta tehdyt paatokset on viety
kaytantoon tai, etta hallitus ei ole ylittdnyt valtuuksiaan paatoksenteossa. Talla
viikolla keskityin hallinnon tarkastamiseen ja luin siihen liittyvaa kirjallisuutta ja
oivalsin, ettéa teen tydssani hallinnon tarkastusta myds monessa muussa
kohtaa. Hallinnon tarkastus taloyhtidissa on todella tarkeaa, koska taloyhtion
hallitus koostuu usein ns. maallikkojasenista, joilla ei valttamatta ole kovinkaan
suurta osaamista ja ymmarrysta tehtavaa kohtaan. Taloyhtidissd on monesti
monen ihmisen rahavarat kiinni, ja on siksi aarimmaisen tarkeaa, etté taloyhtion
asioita hoidetaan osaavasti. Tilintarkastajan rooli on varmentaa, etta nain on
tehty. Jo tilintarkastuksen suunnitteluvaiheessa huomioidaan tama

maallikkohallituksen riski ja tarkastusta kohdennetaan se huomioiden.

6.7 Viikko 7

Taman viikon tavoitteena jatkui hankelaskelmien tarkastaminen. Minulla oli
useita erilaisia hankkeellisia kohteita tarkastuksessa. Osassa oli todella
selkeaa, etta hanke tulee tarkastaa erillisella tydpaperilla ja osassa asiaa joutuli
hieman pohtimaan. Osassa hanke oli paattynyt ja osassa viela kesken. Jotkut
hankkeet oli rahoitettu suoraan yhtion pankkitililtd, osa kertavastikkeilla ja osa
rahoituslaitoslainalla. Talla on merkitysta osakkaiden maksujen kannalta ja
niiden toteutumisen tarkastaminen onkin hankkeiden tarkastuksessa yksi

tarkeimmista osa-alueista.

Osakkaille kuuluvan maksun suuruuteen vaikuttaa valittu rahoitus. Jos hanke
rahoitetaan rahalaitoslainalla, on osakkaalla mahdollisuus maksaa oma
osuutensa joko kerralla tai vahissa erissa. Yleensa tasta mahdollisuudesta
tehdaan vield paatos yhtiokokouksessa. (Suulamo 2016, 337.) Ennen remonttiin
tai muuhun investointiin ryhtymista, tulee osakkailta kysya heidan halukkuuttaan
maksaa oma osuutensa urakasta etukateen eli ennen lainannostoa. Kerralla
hankeosuutensa maksaneet osakkaat eivat vastaa lainan nostosta, koroista tai
muista rahoitukseen liittyvista kuluista. Rahoitus vaikuttaa myds kirjanpitoon.

Ennen lainan nostoa maksetut hankeosuussuoritukset kirjataan hoitotuottoihin



38

vastikkeiden ryhmaan ja lainan lyhennyksiin ja kuluihin keratyt
padaomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset kirjataan padomatuottoihin

rahoituksen ryhmaan. (Suulamo 2016, 337.)

Hanketarkastus tehdaan meilla erilliselle tyopaperille, jossa tarkastetaan
urakkaa varten keratyt tuotot, urakasta aiheutuneet kulut ja mahdollinen
aktivointi. Tuottojen tarkastamisessa verrataan hankelaskelman tuottoja
kirjanpitoon kirjattuihin tuottoihin seka yhtiokokouksen paatoksiin hankkeen
rahoittamisesta. Tuottojen tarkastuksessa tarkastetaan hankeosuuksien osuus
ja se, ettd rahoituksen kulut on jaettu vain rahoituksen valinneille osakkalille.

Mielestani tuottojen tarkastaminen on vaikeampaa kuin kulujen tarkastaminen.

Kulujen tarkastamisessa tarkastetaan, ettd hankelaskelman kulut vastaavat
kirjanpidon kuluja. Lisaksi tarkastetaan audit trailin toteutuminen eli tositteiden
yhteys paakirjanpitoon ja tilinpaatokseen (Tomperi, 2018, 82). Kulujen
tarkastaminen on yleensa helpompaa, koska isommissa urakoissa kulut on
monesti kirjattu erilliselle urakkatilille, jolloin kokonaiskustannukset ovat helposti
nahtavissa. Jos kustannuksia on kirjattu muillekin tileille kuten esimerkiksi
valvonnan ja suunnittelun kuluja on monesti kirjattu hallinnonkulujen alle, on
tarkastaminen paljon haastavampaa. Minut yllatti se, etta kaikkia kuluja ei
tarvitse “jaljittdd” vaan, etta tassakin voidaan miettia olennaisuus. Toinen
yllattava seikka oli se, ettd urakkakustannuksia varten ei kirjanpidossa ole
kaytetty projektinumeroita. Kirjanpitajantydssani olen tottunut siihen, etta isoille
urakoille luodaan projektinumero, jolla korvamerkitddn kaikki urakkaan liittyvat
kulut ja ne on helppo l6ytaa kirjanpito-ohjelmasta kayttamalla hakutoimintoa.
Hankkeen tarkastamisessa kaytdmme paljon kuvakaappauksia. Otamme kuvia
paakirjatapahtumista, tiliotteelta, laskuilta seka hankelaskelmilta, jolloin
l&pikayjan ja paavastuullisen seka tietysti ulkopuolisen tarkastajan on helppo
todentaa, mité tarkastettu. Kaikkia laskuja ei tarkasteta, vaan tyopaperille
kirjataan mika prosenttiosuus kokonaiskustannuksista on tarkastettu

laskutasolle saakka.

Talla viikolla tein useita hanketarkastuksia ja yhdesta sain jo palautettakin, etta

se oli hyvin toteutettu. Toisessa kohteessa en saanut lukuja tismaamaan,
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koska hankelaskelmalla ei ollut otettu huomioon lainannostokuluja vaan
mielestani naytti silta, etté lainannostokulut on maksettu hoitovastikkeista, jolloin
myo6s hankeosuussuorituksen maksaneet osakkaat joutuvat maksamaan
lainannostokuluja. En ole aivan varma, oliko tuo mennyt kuitenkin oikein. Taméa
tarkastetaan tuottojen tarkastuksessa ja siksi se osa tuntuukin minusta
vaikeammalta. Odotan tasta palautetta ensi viikolla, jotta voisin ymmartaa tuon

asian paremmin.

6.8 Viikko 8

Talla viikolla tavoitteena oli vastikerahoituslaskelmien syvempi tarkastelu sekéa

aikataulutavoitteissa pysyminen.

Viikon aikana tarkastin useita vastikerahoituslaskelmia. Yleensa
vastikerahoituslaskelmat ovat melko suoraviivaisia ja tekemani
tarkastuslaskelma noudattaa tilinpaatoksessa olevaa laskelmaa.
Vastikerahoituksen tarkoitus on varmentaa, etta taloyhtion osakkailta kerétyt eri
vastikkeet kaytetaan niihin kuluihin, joita varten ne on keratty. Samalla voidaan
todentaa osakkaiden yhdenvertainen kohtelu. (Suulamo 2016, 226.) Joskus
kuitenkin tarkastettava vastikerahoituslaskelma siséltaa eria, joiden
oikeellisuutta joudun miettimaan, jo ihan siksi, etta ne ovat uusia minulle. Talla
viikolla tarkastuskohteessa oli luotollinen pankkitili, jonka negatiivinen saldo oli
siirretty tilinpaatoksessa taseeseen velkapuolelle. Tuon luotollisen tilin lisays oli
siirretty hoitotuottoihin vastikerahoituslaskelmalle. Yleensa lainoihin liittyvat
tuotot, kuten keratyt pddomavastikkeet, kirjataan padomatuottoihin. Tutkin asiaa
lisdéa ja KILA:n yleisohjeen mukaisessa vastikerahoitusmallissa olikin selkeasti
kerrottu, ettd luottolimiittien lisdykset tulevat hoitopuolelle tuotoksi (Tomperi,
2018). Jatkossa aion enemman pitaa esilla tuota mallia tehdessani

vastikerahoituslaskelmien tarkastusta.

Perjantaina katsoin ST-akatemian koulutustallenteen (Kesapéaivat 2024), jonka
luennoitsijana toimi Jaakko ROnkkd. Tilintarkastuslaissakin saadetaan, etta

tilintarkastaja on velvollinen yllapitAmaan ja kehittimaan ammattitaitoaan
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(Horsmanheimo & Steiner 2017, 275). Tydyhteis6ssdmme on niin sanottu
koulutusvastaava, joka vinkkaa koulutuksista ja kokoaa my6s pakollisia
koulutuksia muulle tydyhteisotlle. Hanen kehotuksestaan katsoin tanaan taman
koulutuksen. Koulutus liittyi keskingisen kiinteistbosakeyhtién pysyvien
vastaavien arvostamiseen seka keskinaisen ja tavallisen kiinteistbosakeyhtion
eroihin. Tavallisen kiinteistbosakeyhtion tulee tehdé poistot ennalta laaditun
suunnitelman mukaan (Suulamo 2016, 260). Keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot
voivat jattaa suunnitelman mukaiset poistot tekematté ja tehda poistoja vain
verotuksellisista syistd. Pysyvien vastaavien hankintameno tulee kuitenkin
poistaa sen vaikutusaikana (Suulamo 2016, 260). Tavalliset
kiinteistoosakeyhtiot ovat voittoa tavoittelevia yhtiditd, joten poistojen tekematta
jattdminen aiheuttaisi liiallista voittoa osakkeen omistajille. Lisaksi
koulutuksessa tuotiin esille muun muassa rakennusten tasearvo. Joskus
asunto-osakeyhtitiden taseella nakyva rakennuksen tasearvo voi olla paljon
realistista arvoa suurempi, jolloin asunto-osakeyhtion tilinpaatés voi antaa
todella vaaran kuvan taloyhtion arvosta. Meilla kiinnitetd&n huomiota pysyvien
vastaavien tarkastuksessa myds niiden arvostukseen. Jos tasearvo on aivan
lian suuri asunto-osakeyhtitn realistiseen arvoon verrattuna, tulisi siita
huomauttaa, koska tilinpaatoksen pitdd antaa lukijalleen oikea kuva yhtion

taloudellisesta asemasta.

Talla viikolla kdvimme myads tiimin kanssa aikatauluasioita lapi. Olen onnistunut
aikatauluttamaan oman tydni melko hyvin ja pysyn aikataulussa. Pienilla
muutoksilla omassa tydssani pystyn varmasti viela hieman parempaan. Olen jo
muokannut omaa tekemisténi niin, etté en tee tarkastusta Stanssin valilehtien
jarjestyksessa. Mielestani on sujuvampaa tarkastaa hoito- ja pAdomavastikkeet
seka lainat ja rahoitustuotot ja -kulut perakkain ja sen jalkeen tehda
ostovelkojen ja hoitokulujen tarkastus. Stanssissa tuo jarjestys on sellainen, etta
ostolaskujen tarkastusta tehtaisiin kahdessa eréssa ja valilla tarkastettaisiin

vastikkeita ja lainoja.

Kavimme tiimina lapi myos niita asioita, jotka tarkastuksessa vievat eniten
aikaa. Tuottojen kotiuttaminen nousi kaikilla suurimmaksi ajan viejaksi.

Vastikereskontran tuottojen tasmaaminen pankkitilin panoihin on joskus
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hankalaa, koska osa tuloista ei ndy vastikereskontrassa ja osa kirjauksista taas
lisda vastikereskontran saldoa. Jokaisella isanndintitoimistolla on omat tapansa
tehda kirjauksia, joten sillakin on merkitystd, mista toimistosta aineisto on tullut.
Meilla on vanha ja hieman vaillinainen ohjeistus tédhan ja ehdotinkin tanaan
ohjeistuksen paivittdmista ja kattavammaksi tekemista. Aloin myds itse

kasaamaan esimerkkeja reskontran tasmaytyksista.

6.9 Viikko 9

Otin téllekin viikolle osatavoitteeksi hankkeen tarkastamisen, koska koen
tarvitsevani niissa toistoa, jotta tyd sujuisi nopeammin ja varmemmin. Sainkin
tarkastettavaksi ison hankkeen, joka oli kaikin puolin monimutkainen ja minulla
kului siihen paljon aikaa. Hankkeessa oli kaytetty rahoituksena limiittilainaa
seka lainaosuussuorituksia seka kertavastikkeita rahoittamaan tiettyja osia

urakasta.

Hankeosuussuoritukset oli kirjattu rahoitustuottoihin, mika tuntui minusta aluksi
oudolta. Olisin kirjannut ne kiinteiston tuottoihin. Kirjanpitolautakunta on
kuitenkin ohjeistanut, ettéd kun hankeosuussuoritukset kaytetaan hankkeen
aikaiseksi nostetun limiittiluoton poismaksuun ennen lopullisen lainan
nostamista, tuleekin suoritukset kirjata rahoitustuottoihin (Suulamo 2016, 147).
Selvittelin hanke- ja lainaosuussuoritusten kirjaamista jo viime viikollakin, mutta
talla viikolla vastaan tuli tuo limiittilaina, jonka ansiosta opin taas lisda
suoritusten kirjaamisesta. Sain hyvaa palautetta suorittamastani

hanketarkastuksesta, joka oli tavallista hankalampi.

Aikataulutavoite oli haastava viikolle sattuneen hankalan hanketarkastuksen
vuoksi. Liséksi isdnndintitoimistojen toimittamissa aineistoissa on ollut jonkin
verran puutteita, jotka ovat hidastaneet tydntekoa, kun aineistoja on joutunut
kyselemaan ja valilla vaihtamaan tarkastuskohdetta. Aikataulutavoitteessa
pysymiseksi olen tehnyt muutoksia omaan tyohoni talla viikolla. Aineistot tulevat
eri isdnnointitoimistoilta ja eri kirjanpito-ohjelmistoista. Osa aineistoista |0ytyy

asiakkaan jakamista kansioista ja osa haetaan itse kirjanpito-ohjelmista. Olen
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huomannut, ettéa ohjelmasta toiseen siirtyminen aiheuttaa hidastumista tyéssani,
joten olen ottanut nyt tavaksi selvittda, mista ohjelmista viikon tyo6t tulevat ja
muokata kalenterini mahdollisuuksien mukaan niin, etta voin tehda yhden
ohjelman tarkastukset aina perakkain ja siirtya vasta sitten toiseen ohjelmaan.
Tama nopeuttaa, koska ohjelmistot ovat valmiiksi auki enka joudu valilla
miettimaan, miten juuri kyseinen ohjelmisto toimikaan tai mihin juuri kyseinen

isanndintitoimisto toimittaa poytakirjat.

Viikolle sattui myos erikoisempi lainaosuussuoritus, jossa osakas oli maksanut
osan lainaosuudestaan, jolloin suoritus vahensi velallisten osuuksien maaraa.
Lainaosuussuorituksien tarkastaminen on yksi aikaa vievimpia
tarkastuskohteita. Kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaan lainaosuuslaskelma
tulisi liittda lainaosuussuorituksen todentavan tositteen liitteeksi (Suulamo 2016,
346). Meilla harvoin on kaytossa tuollaista lainaosuuslaskelmaa. Meilla on
kaytdssa lainaosuuslaskelma, joka on tehty tilikauden viimeisen paivan tilanteen
mukaisesti. Lainaosuuslaskelmaan siséaltyy padomatulot kuten vastikkeet,
rahoituksesta aiheutuvat kulut kuten korot ja muut rahoituskulut. Lisaksi
laskelmalle tulee lainanlyhennykset ja lainaosuussuoritukset seka edellisilta
kausilta siirtyvat jaamat. (Suulamo 2016, 346—-347.)

6.10 Viikko 10

Talla viikolla tavoitteena oli tehdé tarkastus kohteeseen, jossa on tehty asunnon
haltuunotto. Liséksi viikon aikana tuli eteen uutena asiana
lainaosuussuoritusten ja pddomavastikkeiden tarkastus kohteessa, jossa oli
ollut hissiurakka. Hissit ovat usein sellainen urakka, jonka kustannukset eivat
jakaudu tasan normaalien vastikeperusteiden mukaan vaan velallisisissa
osuuksissa otetaan kertoimet huomioon. Kertoimet méaraytyvat kerrosten
mukaan. Yhti6kokous voi paattdd enemmistdoaanin, etta hissien
jalkiasennuksesta aiheutuvissa kustannuksissa otetaan huomioon

yhtidvastikeperuste kerrottuna osakehuoneiston kerroksella (AsOyl 6 luku 32 §).
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Hallintaanottokohteita minulla oli kaksi talla viikolla. Tarkastuksessa tulee
varmentaa, ettd hallintaanotto on tehty lain mukaan. Luinkin ennen tarkastusta
mité laissa saadetadn asunnon hallintaan ottamisesta. Asunto-osakeyhtion lain
8 luvun 2 8:n mukaan hallintaanotto tulee tehda yhtiokokouksen paatoksella ja
hallintaanotolle tulee olla perusteet. Perusteita ovat muun muassa
maksamattomat vastikkeet, asunnon huono hoitaminen tai hairitsevan elaman
viettdminen asunnossa. Hallintaanotto voi kestaa korkeintaan kolme vuotta ja
asuntoa ei voi ottaa hallintaan, jos rikkomuksella on vain vahainen merkitys.
(AsOyl 8 luku 2 8.) Néaita asioita voidaan varmentaa lukemalla
yhtibkokouspaoytéakirjoja ja niiden liitteitd. Maksamattomat vastikkeet on helppo

todentaa vastikekirjanpidosta.

Toisessa hallintaanottotapauksessa isanndintitoimisto ei viikon aikana
pyynndista huolimatta toimittanut poytékirjoja, joissa hallintaanotosta ol
paatetty. Hallintaanottoa tarkastettaessa taytetaan erillinen tyépaperi, josta
tehdyn tarkastuksen voi todentaa myos ulkopuolinen. Tata en nyt paassyt
tekem&an puuttuvan aineiston vuoksi. Tassa kohteessa oli edellisella
tilikaudella annettu tilintarkastuspoytakirja, jossa oli annettu huomautus siita,
etta taloyhtion hallitus ei ollut toiminut riittdvan ripeasti asunnon
hallintaanottamiseksi, vaan vastikesaamiset olivat saaneet kasvaa liilan kauan.
Tilintarkastuspoytékirjalla voidaan esittaa hallitukselle ja isdnnditsijalle
huomautuksia, joita ei mainita tilintarkastuskertomuksella.
Tilintarkastuspoytakirja ei ole julkinen asiakirja vaan silla annetaan
luottamuksellista tietoa niille, jotka huolehtivat taloyhtion hallinnosta.
Tilintarkastus poytékirja tulee kéasitella hallituksen kokouksessa. (Tomperi 2018,
171.)

Toisessa hallintaanotto tapauksessa hallintaanotto oli suoritettu jo aiemmin ja
nyt asunto oli myyty. Tassa tapauksessa varsinainen hallintaanoton
tarkastaminen oli suoritettu jo edellisella kaudella. Huomasin, etta tallaisissa
tapauksissa yhtion hallitus ja yhtiokokous ovat kokoontuneet usein asiaa
ratkomaan. Poytakirjoja on paljon ja niissé toistetaan samoja seikkoja.

Olennaisten asioiden poimiminen poytékirjoilta on tyolasta.
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Talle viikolle sattui lisdksi hankkeen tarkastus. Hanke oli onneksi selkeé ja
toteutunut vain yhdella tilikaudella. Kulut oli kirjattu kokonaan yhdelle tilille, joten
hankelaskelman tarkastus oli helppoa ja laskujen tarkastus myds. Hanke oli
toteutettu osittain hankeosuussuorituksin ja osittain rahoituksella. Sekin ol
toteutettu oikein. Ainoa p&énvaivaa tuottava tilanne tuli vastaan, kun
lainannostoon liittyvat kulut oli jaettu vastikerahoituslaskelmalle seka hoito etta
rahoituspuolelle. Tutkin tata asiaa Kirjanpitolautakunnan yleisohjeesta ja muista
l&hteistd, mutta en saanut asiaa selville. Paavastuullinen tilintarkastaja palaa

minulle asiaan, kun on tehnyt oman tarkastuksensa.

Hankkeisiin liittyen jouduin viikolla miettimé&an myds rahastointiasioita. Monessa
kohteessa oli jonkinlainen urakkalaina ja paatoksia rahastoinneista. Valilla on
hankala selvittéaa jalkikateen, mitka urakoista on aktivoitu taseelle ja mitka
kirjattu kuluksi. Poytékirjalla saattaa olla paatos lainaosuuksien rahastoinnista ja
kirjanpidossa lainaosuussuoritus, jota ei ole rahastoitu. On vaikea selvittaa,
kummassa on virhe. Tutkin myds tdhan asiaan liittyen Kirjanpitolautakunnan
yleisohjetta asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten kiinteistoyhtididen
kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta. Ohjeessa sanotaankin,
etta lainaosuussuoritusten rahastoinnin perusteena on, etta rahastoituja varoja

vastaava menojen aktivointi taseelle (KILA 2017, 13).

6.11 Viikko 11

Tallakin viikolla minulla oli useita hanketarkastuksia. Hankkeita oli rahoitettu eri
tavoin, joten jouduin varmistelemaan, etté rahoitus oli kirjattu kirjanpitoon oikein.
Eniten jouduin viikon aikana miettima&an vastikerahoituslaskelmien
oikeellisuutta, koska kaytetty rahoitustapa vaikuttaa vastikerahoituslaskelmiin.
Eli onko kyse hoitotuottoina vai padomatuottoina kasiteltavista erista. Liséksi
eraassa tarkastuksessa tuli vastaan tilanne, jossa yhtitéssa oli tehty iso urakka,
joka oli rahoitettu osittain hankeosuussuorituksilla ja osittain
rahoituslaitoslainalla. Urakasta oli aktivoitu taseelle lainaa vastaava maara.
Tama olisi siis mahdollistanut pAdomavastikkeiden rahastoimisen

lainanlyhennysten osalta seka lainaosuussuoritusten rahastoinnin (KILA 2017,
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13). Yhtibkokouksessa ei ollut kuitenkaan tehty paatdsta rahastoinnista.
Rahastointia ei voi tehda, ellei siitéa ole yhtibkokouksen paatdsta tai maaraysta

yhtidjarjestyksessa (Suulamo 2016, 280).

Talla viikolla sain osallistua hieman myags liikeyhtion poistojen tarkastukseen.
Paavastuullinen tilintarkastaja pyysi apuani tehtyjen poistojen ja poistoerojen
selvittdmisessa hanelle. Poistot oli kirjattu epatavallisesti kirjanpitoon. Osaltaan
tahan vaikutti se, etté yhtiéssa oli murrettu tilikausi. Minun tehtavani oli kerata
Excel-taulukkoon tehdyt suunnitelman mukaiset poistot seka verotuksessa
vahennetyt poistot. Yhtiossa oli taseella hyllypoistoa, jota ei siis tulisi seurata

taseella vaan taseen ulkopuolella (KILA 2007, 18).

Yhtiossa oli todellakin tehty suunnitelman ylittavia poistoja. Selvitin poistoihin
liittyvia kirjauskaytanteita eri lahteista. Yhtion tilinpaatoksessa poistot oli kirjattu
kokonaisuudessaan tuloslaskelmalle poistoihin. Mielestani suunnitelman
mukaiset poistot olisi kuulunut kirjata tuloslaskelmalle omana eranaan ja
suunnitelman ylittavat poistot poistoeron muutoksena tuloslaskelman
tilinpaatossiirroissa (Tomperi & Keskinen 2014, 16). Yhtion kirjanpidossa
poistoero oli kirjattu lisddmaan tilikauden tulosta. Verohallinnon ohjeessa
"Poistot elinkeinoverotuksessa” poistoeron lisays tulisi kuitenkin kirjata
tuloslaskelmalle vahentdméaan tilikauden tulosta ja taseella poistoero osoittaa
kuinka paljon suunnitelman ylittavia poistoja on tehty (Verohallinto 2024b).
liImeisesti yhtion kirjanpitaja oli kirjannut tdaman poistoeron muutoksen vaarin

pain ja siksi aluksi naytti silta, etta kirjanpidossa on negatiivista hyllypoistoa.

6.12 Viikko 12

Talle viimeiselle raportointiviikolle otin tavoitteeksi kiinnittaa erityistd huomiota
yhtidjarjestyksen méaéraysten toteutumisen taloyhtididen toiminnassa.
Yhtigjarjestyksen noudattamisesta vastaa suurimmaksi osaksi isannditsija ja
hallitus, ja voi olla, etta kumpikaan taho ei ole tietoinen kaikista
yhtidjarjestysmaarayksista. Monesti yhtiojarjestykset noudattelevat asunto-

osakeyhtidlakia ja ovat keskendén hyvin samankaltaisia. Silti poikkeuksiakin on.
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Yhtigjarjestyksen toteutumisen tarkastaminen on osa hallinnon tarkastusta.
Viikon aikana tekemissani tarkastuksissa tuli esille useita tilanteita, joissa
yhtidjarjestysmaarayksia ei ollut taysin noudatettu. Useimmat tapaukset ovat
yleensa sellaisia, etta tilintarkastaja antaa niistda huomautuksen asiakkaalla
sahkopostitse.

Useimmat uudet yhtidjarjestykset ovat linjassa asunto-osakeyhtiélain 9 luvun 5
8:n kanssa eika yhtiojarjestys velvoita valitsemaan tilintarkastajaa taloyhtidissa,
joissa on alle 30 huoneistoa. Vanhemmissa taloyhtidissa voi yhtidjarjestyksessa
kuitenkin olla maarays kahdenkin tilintarkastajan valitsemisesta, vaikka
taloyhtiossa olisi alle 30 asuntoa. Tekeméassani tarkastuksessa oli kyseessa
juuri téallainen pieni taloyhtio, mutta yhtidjarjestyksessa oli maarays
tilintarkastajan ja varatilintarkastajan seka toiminnantarkastajan ja
varatoiminnantarkastajan valinnasta. Yhtioéssa ei kuitenkaan ollut suoritettu
toiminnantarkastusta useampaan vuoteen. Kysyin timimme tilintarkastuksen
asiantuntijalta, voiko télle olla jotain laillista perustetta. Olin jo itse tutkinut
asunto-osakeyhtidlain méarayksia tilintarkastajan seka toiminnantarkastajan
valinnasta. Asunto-osakeyhtidlain 9 luvun 6 §:ssé kuitenkin sdadetaan, etta
yhtiésséa on oltava yhtiokokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yhtiossa
ei ole tilintarkastajaa ja yhtitjarjestyksessa ei maarata toisin (AsOyL 9 luku 6 8).

Tilintarkastuksen asiantuntijankin mielesta toiminnantarkastaja olisi tullut valita.

Toinen yleinen maarays asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa liittyy
toiminimen kirjoittamiseen. Yleinen maarays on, etta toiminimen voi kirjoittaa
hallituksen puheenjohtaja tai isannoitsija yksin tai hallituksen jasenet kaksi
yhdessa. Tekemasséani tarkastuksessa yhtigjarjestys maarasi toiminimen
kirjoittamisesta, etta toiminimen voi kirjoittaa vain hallituksen puheenjohtaja ja
isannoitsija yhdessa. TAma on harvinaisempi tapaus ja voi helposti jadda
huomaamatta isdnnoitsijaltakin, jolla useimmiten on oikeus edustaa taloyhti6ta
yksin. Siksi kiinnitin tarkastuksessa erityistd huomioita siihen, oliko kaudella
tehty isompia hankintoja tai korjauksia ja kuinka niista oli sovittu. Isannditsijalla
ei siis olisi ollut oikeutta allekirjoittaa yksin mitd&n sopimuksia. Tarkastuksen
lopuksi kirjoitin vield vahvistusilmoituskirjeen valmiiksi niin, etta siité loytyi

paikka seké isdnnoitsijan etta hallituksen puheenjohtajan allekirjoituksille.
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Kolmannessa tarkastuksessa oli kerétty hoitovastikkeita yhtidjarjestyksen
vastaisesti. Yhtiojarjestys maarasi, ettd autokatoksista kerattaisiin vastikkeita
0,3 kertaa asuinhuoneistovastikkeen verran. Yhtiokokouksessa oli paéatetty
korottaa asuntojen hoitovastikkeita, mutta autokatosten yhtiovastikkeet olivat
jaéneet ennalleen. Tasta tein huomion lapikavijalle ja paavastuullinen
tilintarkastaja raportoi huomion asiakkaalle. My6s toisessa tdmén viikon
tarkastuksessa oli kerétty vastikkeita vastoin yhtigjarjestysta. Taloyhtidssa oli
asennettu kaikkiin huoneistoihin markiisit ja paatetty jakaa kustannukset tasan
jokaiselle asunnolle. Yhtiojarjestyksen mukaan rahoitusvastikkeet olisi tullut
keratd osakemaarien mukaan. Asunto-osakeyhtiélaki antaa kuitenkin
mahdollisuuden poiketa yhtidjarjestyksesta silloin kun kaikkien huoneistojen
kustannukset ovat yhtd suuret ja uudistuksesta tuleva etu on kaikille
huoneistoille yhta suuri (AsOyL 6:32). Iséannoitsija oli toimittanut
tilintarkastusaineiston mukana suostumukset kaikilta osakkailta
yhti6jarjestyksen vastaiseen kustannusten jakoon. Asiassa ei siis ollut

huomautettavaa.

Tilintarkastajien ja toiminnantarkastajien valinnan oikeellisuuden tarkastaminen
on minulle edelleen vélilla hankalaa. Velvollisuuteen valita tilintarkastaja
vaikuttaa useampi asia kuten yhtiojarjestys, taloyhtion koko, huoneistojen
lukumaara ja yhtiojarjestysmaarayksen voimaantulon paivamaara (Tomperi
2018, 114-115). Tassa minun tulee kehittya viela.

7 Pohdinta

7.1 Kehittamiskohteiden analysointi

Paivakirjamuotoisessa opinnaytetydssani seurasin omaa ammatillista
kehittymistani 12 viikon raportointijakson ajan. Tavoitteekseni asetin asunto-
osakeyhtididen tilintarkastuksen suunnittelun ja toteutuksen seka

dokumentoinnin. Mielestani saavutin nama tavoitteet onnistuneesti.
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Tyo6tehtavissa olin aloitteleva tekija vaikkakin tietoperusta, jota tydssa tarvitaan,
oli minulle suurelta osin tuttua. Raportointijakson aikana syvensin tietojani

entisestaan.

Opinnaytetyon kirjoittamisen aikana opin lisd& asunto-osakeyhtion kirjanpidosta,
tilinpaatoksista ja hallinnosta. Hallituksen, osakkaiden, isdnnditsijan ja
kirjanpitgjan vastuualueet ovat nyt minulle selkedmmat. Samoin asunto-
osakeyhtigihin vaikuttavien lakien ja sdaddsten seka yhtidjarjestyksen hierarkia
on kirkastunut. Raportointijakson aikana paneuduin vastaan tuleviin uusiin
asioihin eri tavalla kuin aiemmin. Hain tietoa aiheeseen liittyvasta
kirjallisuudesta seké muista lahteista, joka lisasi osaamistani ja tietdAmystani.
Liséksi opin etsimaan tietoa eri lahteistd. Raportointijakson aikana
mielenkiintoni asunto-osakeyhtitiden taloutta ja hallintoa kohtaan kasvoi
entisestaan ja lisasi tunnettani ammattilaisuudesta. Paivakirjan toteuttamien 12
viikon ajalta vaati sitoutumista aiheeseen ja jatkuvaa suunnittelua kuten
tavoitteiden miettimista etukateen. Tavoitteiden asettaminen oli hankalaa
varsinkin loppuajasta, koska en voinut kovinkaan paljoa tietaa etukateen

minkalaisia kohteita saisin tarkastettavaksi.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen suunnittelu

Yksi tavoitteistani oli asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen suunnittelu. Asunto-
osakeyhtidissa tilintarkastuksen suunnittelu on aika suoraviivaista ja toteutuu
yhtidissa aika samankaltaisesti. Asunto-osakeyhtitt ovat hyvin samankaltaisia
kesken&an ja riskit esimerkiksi vaarinkaytoksille ovat melko pienid, koska
taloyhtiGiden asioita hoitaa yleensa useampi henkild, joiden tehtavét on eriytetty
toisistaan. Riskind ndhdaan useimmiten maallikkohallitus, jolla ei aina ole
tarvittavaa osaamista asioiden hoitamiseksi. Asunto-osakeyhtididen luonteen
vuoksi tilintarkastuksen suunnittelun toteuttamiseen on voitu luoda hyvin
yleispateva malli, jota voi kayttdd useimmissa yhtidissa. Suunnittelun
dokumentointi keskittyy suurelta osin pohjassa valmiina olevien tietojen
paikkaansa pitavyyden tarkastamiseen.
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Paivakirjaraportoinnissa otin viikkotavoitteiksi Stanssin eri valilehtiin
perehtymisen, mink& ansiosta opin paljon enemman tilintarkastuksen
suunnittelusta. Koska raportointijaksoon kuului tytehtévien sitominen
aihealueen teoriaan, jouduin syventymaan myds naihin valmiiksi taytettyihin
pohjiin paljon tarkemmin. Ymmarsin ty6tehtavieni merkityksen aivan eri tavalla,

kun sidoin sen tilintarkastuksen suunnittelun teoriaan.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen toteutus

Tilintarkastuksen toteuttamisessa olin aloitteleva tekija ja minulla ei ollut
aiempaa kokemusta tilintarkastuksen toteuttamisesta. Kirjanpitotydssa olin
laatinut asunto-osakeyhtitdiden tilinpaatoksia liitetietoineen ja tarkastanut
is&nnoitsijan tekemia toimintakertomuksia ennen niiden liittamista osaksi
tilinpaatosta. Liitetietojen ja toimintakertomuksen oikeellisuuden
tarkastamisessa koin olevani raportointijakson alussa vahintaankin taitava
suoriutuja. Tarkastustyon tekeminen toi kuitenkin minulle varmuutta
toimintakertomuksen ja liitetietojen pakollisista tiedoista. Raportointijakson
aikana vastaan tuli tilanteita, joita omassa tekemisessani en ollut kohdannut,
joten en osannutkaan suoralta kadelta sanoa, oliko tilinpaatoksessa virhe vai ei.
Jouduin ottamaan asioista selvaa muun muassa asunto-osakeyhtidlaista tai
kirjanpitolautakunnan yleisohjeista. TAma laajensi osaamistani
toimintakertomuksen ja liitetietojen vaatimuksista. Tiedon etsimisesta tuli
raportointijakson aikana helpompaa, koska nyt tiedan paremmin, mista mitakin
tietoa kannattaa etsid. Aion raportointijakson jalkeenkin pitdd nama tarkeimmat
tietolahteet tallennettuna internet-selaimen suosikkeihin, jotta ne ovat

jatkossakin helposti I0ydettavissa.

Kirjanpidon tarkastamisessa olin myos aloitteleva tekija. Tarkastuksen
tekeminen oli minulle kuitenkin helppoa, koska ymmarran kirjanpitajana eri
kirjanpidon raporttien sisaltdd, ja ymmarsin valmiiksi, milta raportilta mikakin
tieto 106ytyy. Tarkastusolennaisuuden ja vahaisen virheen rajan laskeminen oli
minulle uutta. My6s naiden merkitys kirkastui minulle raportointijakson aikana
aiempaa selvemmaksi. Alussa oli hankalaa jattéaa tarkastamatta naiden rajojen

alle jaavia eria, mutta totuin siihen raportointijakson aikana.
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Vaikka olen tehnyt asunto-osakeyhtididen kirjanpitoa, oli hankkeisiin ja lainoihin
liittyvat asiat minulle melko outoja. Konsernirakenteeseen kuuluvissa
kirjanpitokohteissani osakkaita on vain yksi eli hankkeet rahoittaa emoyhtid.
Lainaosuussuorituksia tai hankeosuussuorituksia ei kaytannossa ole ollenkaan.
Oma osaamiseni asunto-osakeyhtididen kirjanpidosta monipuolistui
tarkastaessani naiden erien oikeellisuutta. Jouduin perehtymaan asioihin niin
asunto-osakeyhtitlain, yhti¢jarjestyksen kuin kirjanpitolautakunnan
yleisohjeenkin avulla. Myds Antti Suulamon Taloyhtion kirjanpito ja tilinpaatos -
teos oli iso apu monessa kohdassa, kun jouduin miettiméén kirjausten

oikeellisuutta.

Paivakirjaraportointijakson aikana kirjoitin paljon ylos paivan aikana
lapikaymiani tyotehtavia, kohtaamiani ongelmia ja niiden ratkaisuja.
Tyo6tehtavaani kuului se, ettd minun ei tarvinnut ratkaista kaikkia ongelmia itse
vaan kirjata ne havaintona ylds minua kokeneemmalle tarkastajalle. Jos epailin,
ettd kirjanpidossa tai tilinpaatoksessa on virhe, mutta en ollut varma, minun tuli
tehda tasta havainto paavastuulliselle kirjanpitajalle, joka sitten oman
tarkastustyonsa paatteeksi palasi minulle tahan asiaan. Valilla minun ja
paavastuullisen tekeman tarkastuksen valilla ehti kulua pitka aika. Valilla
palaaminen vanhaan tarkastukseen oli hankalaa ja aikaa vievaa, en enaa
muistanut mista tarkastuksesta oli kyse. Palautteen tai vastauksen saaminen
pitemman ajan kuluttua ei tukenut oppimistani kovin hyvin. Jatkossa aion varata
itselleni enemman aikaa tyopaiviin naiden palautteiden lapi kdymiseen

ajatuksen kanssa, vaikka kiireisenéa aikana se ei ole helppoa.

Asunto-osakeyhtiodn tilintarkastuksen dokumentointi ja ohjelmistojen

hallinta

Tilintarkastuksen dokumentointi oli minulle entuudestaan taysin tuntematonta.
Dokumentointi on tarkeaa tilintarkastajan tydssa ja silla voidaan osoittaa tehty
tarkastusty0. Dokumentaation tulee osoittaa myos ulkopuoliselle tarkastajalle,
etta tilinpaatds on tasmaytetty kirjanpitoaineistoon, jonka perusteella se on

tehty. Dokumentoinnissa kaytetaan Stanssi-ohjelmaa, joka on Excel-pohjainen
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tilintarkastustyokalu. Lisaksi kaytetddn PDF-XChange Editor-ohjelmistoa, jolla
saadaan tehtya erilaisia merkint6ja PDF-muotoisiin tiedostoihin. Kaikkiin
tarkastusaineistossa kaytettyihin dokumentteihin tulee merkata omat
nimikirjaimet seka paivamaara, jolloin aineistoa on kaytetty tarkastuksessa.
PDF-aineistoja ovat muun muassa tilinpaatos, tuloslaskelma, tase, paa- ja
paivakirjat seka erilaiset kirjanpidon raportit kuten lainaosuuslaskelma, tiliote tai
ostovelkaluettelo. Tarkastusta tehdaan Stanssi-tyokalulla tayttamalla Stanssiin
tilinpaatoksen lukuja seka aineistosta otettuja lukuja. PDF-XChange Editor-
ohjelmalla merkataan PDF-tiedostoihin, milla Stanssin vélilehdella kyseista
dokumenttia on kaytetty ja mitd lukuja tai tietoja dokumentista on kaytetty.
Aluksi dokumentointi oli haastavaa, koska dokumentointiin kaytetaan erilaisia
merkkeja ja merkintdja osoittamaan eri asioita. Yhteisossdmme on vakiintuneet
tavat tehd&a dokumentointia ja kaikkien merkintdjen muistaminen oli aluksi
haastavaa. Minua kuitenkin auttoi se, kun perehdytysjakson aikana kerrottiin,
ettd Stanssin ja kaytettyjen PDF-tiedostojen tulee ikaan kuin keskustella
keskenaan. Dokumentointitavoitteessa onnistuin mielestani hyvin. Sain tiimin
vetdjalta palautetta viikko ennen raportointijakson paattymista, etta
dokumentointi sujuu hyvin, mutta tarkkuutta voisi lisata viela, koska silloin talléin
unohtuu merkata omat nimikirjaimet tarkastuksessa kaytetylle dokumentille.

Kiinnitin tahan heti enemman huomiota.

PDF-XChange Editor-ohjelmisto on todella monipuolinen. Olen kayttanyt sita
myos kirjanpitotydssa silloin, kun tilinpaatdksia ei saada haluttuun muotoon
kirjanpito-ohjelmalla. Tilintarkastuksessa ohjelmaa kaytetd&n merkintdjen
tekemiseen eli dokumentoimaan tehtya tarkastustyota. Ohjelman
monipuolisuuden takia, olen oppinut kayttamaan sita vain pintapuolisesti.
Luulen, etta ohjelmistosta saisi muokattua omiin tarpeisiin sopivamman
erilaisilla pikan&ppaimilla ja merkkien tallennuksilla. Ohjelmistoon perehtyminen
paremmin voisi nopeuttaa tyon tekemista ja siihen minun tulisi jatkossa

panostaa.

Tilintarkastustydssa kaytetaan lisaksi tavallisia toimistotydssa kaytettavia
ohjelmistoja kuten Teams-sovellusta ja Outlook-sdhkdpostia. Molemmat

sovellukset ovat olleet minulla tydkaytéssa jo vuosia, nyt sovelluksia kuitenkin



52

kaytettiin englanniksi, mika oli aluksi hieman haastavaa. Mutta hetken kayton
jalkeen kayttd sujui hyvin myds englanniksi. Raportointijakson loppupuolella otin
kayttoon Outlook-kalenterissa varikoodit helpottamaan tyonseurantaa. Tyot
jaetaan siten, etta tiiminvetaja jakaa tyot kalentereihin ja teen annetut tyot viikon
aikana haluamassani jarjestyksessa. Oman tarkastukseni jalkeen tarkastus
menee lapikavijalle, joka siirtaa tarkastuksen paavastuulliselle. Kun
paavastuullinenkin on tehnyt oman tarkastustyénsa, tarkastus on valmis. Kun
tarkastuksia on tehnyt paljon ei end& muista, mika tarkastus on tehty loppuun
asti valmiiksi. Aloin merkkaamaan kalenteristani keltaiseksi ne kohteet, jotka
olen itse tarkastanut. Muutan varin vihreaksi sitten, kun paavastuullinen on
antanut tilintarkastusraportin. Nain huomaan, jos jokin tyo ei ole valmistunut
vaadittuun paivamaaraan mennessa ja tunnen hallitsevani paremmin

tyokuormaani.

7.2 Opinnaytetydssa kaytetyt menetelmat ja eettisyys

Opinnaytetyoni on oppimispaivakirja, jossa olen seurannut omaa ammatillista
kehittymistani tilintarkastustydssa 12 viikon ajan. Ammatillisen kehittymisen
tueksi olen asettanut itselleni tavoitteita ennen raportointijakson alkua.
Raportointijakson aikana olen havainnoinut omaa ammatillista kehittymistani
naiden tavoitteiden ja siihen liittyvan teorian pohjalta. Paivakirjatytskentely on
opinnollistamisen muoto, joka sopii jo tydelamassa olevalle opiskelijalle

(Karelia-ammattikorkeakoulu 2025b).

Teoriaosuudessa olen kayttadnyt monipuolisesti eri lahteita. Tilintarkastusala on
kovin sdanneltyé ja ensisijaisia lahteita ovatkin lait ja asetukset seka
kirjanpitolautakunnan yleisohjeet. Lisaksi olen kayttanyt useita kirjalahteita
tilintarkastuksesta seka kirjanpidosta. Yhdeksi luotettavaksi lahteeksi nousi
Suomen Tilintarkastajat ry:n verkkosivut. Lahdeviittaukset olen tehnyt Karelia-

ammattikorkeakoulun ohjeiden mukaisesti.

Olen hyoddyntanyt paivakirjaraportoinnissani tilintarkastusaineistoa, jonka

parissa olen tydskennellyt. Olen ollut huolellinen siing, etté en ole rikkonut
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vaitiolovelvollisuuttani vaan olen kirjoittanut paivakirjaraportointini niin, etta
tarkastuksen kohteena olevia asunto-osakeyhtidita ei voi niista tunnistaa. Olen
myo6s noudattanut opinnaytetydssani Tutkimuseettisen neuvottelukunnan (2023)
ohjeistamia hyvan tieteellisen kaytannon (HTK) perusperiaatteita, joita ovat
luotettavuus, rehellisyys, arvostus ja vastuunkanto. Luottamuksellisuuteen ja
vaitioloon liittyvia velvoitteita tulee noudattaa. (Tutkimuseettinen
neuvottelukunta 2023, 12, 13-14).
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Paivakirjaraportointi 7.1.

Paivakirjamuotoisen opinnaytetydn tavoitteena oli asunto-osakeyhtion
tilintarkastuksen oppiminen ja kehittymisen seuraaminen 12 viikon
paivakirjaraportilla mika kasittda ajanjakson 7.1.-31.3.2025. Olen asettanut
jokaiselle viikolle viikkotavoitteen seka paivakohtaisia tavoitteita, joiden

toteutumista seuraan talla paivakirjaraportilla.

Viikko 1

Ensimmaisen viikon tavoitteena on uuteen tydyhteiséon ja sen jaseniin
tutustuminen. Lisaksi tulen viikon aikana saamaan uudet tydvélineet ja padsen
tutustumaan tilintarkastustygssa tarvitsemiini ohjelmiin ohjaajani avustamana.
Paapaino ensimmaisen viikon tavoitteissa on eri jarjestelmiin tutustuminen ja

niiden haltuun ottaminen.

Tiistai 7.1.2025

Aloitimme aamun yhteisella aamiaisella. Tyon kausiluontoisuuden vuoksi
kevaalla tarvitaan enemman tyontekijoitd kuin muina vuoden aikoina. Meita
aloitti nelja uutta méaraaikaista tekijdd samana paivana. Meilla on yhteinen
perehdytys, joka kestdd noin kaksi viikkoa. Aamiaisen jalkeen aloitimme
toimitusjohtajan vetamalla Tervetuloa taloon -infolla. Infon jalkeen saimme
tyokoneet ja aloimme kdymaan lapi ohjelmia, joita tulemme tarvitsemaan
tyossdmme. Asensimme koneille Outlook-s&hkopostit, joiden kautta piddmme
yhteytta niin toisimme kuin asiakkaisiinkin. Outlook-kalenterin yllapitAminen on
tarkeda, koska tulevat tyot jaetaan sen mukaan, kella on kalenterissa tilaa.
Teams-sovelluksella saamme toisemme nopeasti kiinni, ja Teamsin avulla
onnistuu etédosallistuminen palavereihin. Teimme Teamsiin myds oman ryhman,
jossa olemme mukana me uudet tekijat sekd meidan perehdyttdgjamme. Koho-
sovellusta kaytetdaan tydajan kirjaamiseen. Kohoa kaytetdan kellokortin tapaan
oman tydajan laskemiseen seka laskutettavan tyon laskemiseen. Kohosta
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saadaan laskutettava tyd helposti laskuksi asti. Liséaksi asensimme NordPass-
ohjelman, joka pitaa tallessa salasanoja eri ohjelmiin. Salasanojen
tallentaminen selaimen muistiin on kiellettya. Asensimme myds PDF-Xchange
Editor-ohjelmiston, jota tarvitsemme varsinaisessa tarkastustygssa. Lisaksi
tutustuimme yhtion intraan eli Sharepointiin, josta I6ytyy monipuolisesti tietoa ja
ohjeita jokapéaivaiseen tyohon. Liséksi Intrasta 16ytyy tydlistaus. Yhtion
kaytannon mukaisesti toimeksianto saapuu ensin tiiminvetajalle, joka koordinoi
tyon henkildlle, jolla on mahdollisuus ottaa tyd vastaan. Kun tyd on otettu
vastaan, tulee tarkastajan huolehtia siita, etta tyon "tila” nakyy oikein
(keskenerainen, valmis, odottaa jne.) Kun tarkastus on valmis lapikayntiin, tulee
se merkata intraan, jotta tyd menee oikea-aikaisesti laskutukseen. Outlook,
Teams, Koho, PDF-Xchange Editor, VismaSign ovat ohjelmia, jotka ovat
minulle tuttuja entuudestaan. Niiden kayttdonotto oli helppoa. Loppupaivan
tutustuimme omaan tahtiin tarkastustyénohijeisiin, joihin syvennymme

huomenna enemman.

Keskiviikko 8.1.2025.

Tanaan perehdyimme ensin omatoimisesti muun muassa asunto-
osakeyhtidlakiin ja KILAn antamiin yleisohjeisiin kirjanpitoaineistosta seké
asunto- ja muiden kiinteistdosakeyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta. Se antaa hyvéat ohjeet siitd, mitka ovat
vahimmaisvaatimukset tilinpaatokselle ja toimintakertomukselle. Sitten
aloitimme varsinaisen koulutuksen, jossa kavimme lapi asunto-osakeyhtididen
ja kiinteistoyhtididen erityispiirteitd kuten hallinnon, rahoituksen ja asunto-
osakeyhtididen menojen osalta. Kavimme lapi my6s asunto-osakeyhtion
tilinp&atdksen sisallon vastikerahoituslaskelmineen, toimintakertomuksineen ja
litetietoineen. Nama olivat minulle entuudestaan tuttuja asioita kirjanpitajan
tyoni vuoksi. Paasimme myos kurkkaamaan tilintarkastajan tekemiin
tyopapereihin esimerkkikohteessa. Huomenna kdymme lapi tilintarkastustyon

vaiheita. Lisdksi paasemme aloittamaan omat harjoitustarkastuksemme.

Torstai 9.1.2025.

Taman paivan tavoitteena on paasta tekemaan harjoitustarkastusta.
Harjoitukseen kuuluu tarvittavien tyopapereiden kokoaminen ja
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alkutdsmaytysten tekeminen. Aloitimme aamun kaymalla ensin yhdessa lapi,
mité tarvittava aineisto sisaltaa ja miten alkutasmaytykset tehdéén ja
dokumentoidaan. Alkutasmaytyksissa tarkastetaan muun muassa, etta eri
raportit vastaavat toisiaan ja, etta alkusaldot ovat siirtyneet oikein
vertailukaudelta. Tasmaytysten tekeminen kuuluu ammattitehtaviini myos
kirjanpitgjana. Teemme tata kuukausitasolla, kun raportoimme asiakkaille.
Tybpapereiden dokumentointi sen sijaan oli minulle uutta. Kaytan PDF-
Xchange-Editor-ohjelmistoa myds kirjanpitajan tydssani helpottamaan
tilinpaatosten kokoamista, joten ohjelma oli tuttu. Tilintarkastuksessa
ohjelmistolla tehdd&n merkinnat tydpapereille, jotta myos ulkopuolinen voi
todentaa, mité tarkastuksessa on tehty. Opin dokumentoimaan

alkutdsmaytykset.

Perjantai 10.1.2025.

Tanaan jatkoimme Stanssiin perehtymisella. Stanssi on ST-akatemian luoma
Excel-pohjainen tilintarkastuksen tydkalu. Yrityksessa, jossa nyt tydskentelen,
on Stanssista muokattu oma asunto-osakeyhtidille soveltuva pohjansa.
Tutustuimme Stanssiin katsomalla ST-akatemian koulutusvideoita seka
kaymalla ohjelmaa lapi perehdyttajan kanssa. Kavimme tanaan lapi kaksi
ensimmaista valilehted, jotka olivat toimeksiantovalilehti ja kasitysvalilehti.
Taytimme valilehdet harjoitusyhtiomme tiedoilla ja tarkistimme yhdessa. Lisaksi
taytimme analyysivélilehdelle tilinpaatdsluvut. Koska Stanssiin on tullut paivitys
viime syksyné&, on meillakin kaytdssa uudistunut pohja. Koska vanhoja pohjia ei
voi kayttaa suoraan vanhoille asiakkaille, taytyi meidan kayttaa erillista
tiedonsiirtotydkalua, jolla saimme siirretty& helposti vertailutietoja seka yrityksen
perustietoja. Stanssi on minulle aivan uusi ty6kalu ja sen hallitsemiseen tulee

panostaa. Ensi viikolla syvennymme siihen lisaa.

Viikko 2

Taman viikon tavoitteena on kayda Stanssista loputkin valilehdet lapi
perehdytyksessa ja saada kokonaiskuva asunto-osakeyhtididen

tilintarkastuksesta. Lisdksi tavoitteena on saada ensimmainen
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tarkastustoimeksianto tyon alle ja pa&sta harjoittelemaan tarkastusta

kaytannossa.

Maanantai 13.1.2025.

Aloitin aamun kaymalla lapi Stanssin valilehtia, joihin saimme perehdytyksen
edellisella viikolla. Kirjoitin itselleni tydohjeita toimeksianto- ja
kasitysvalilehdista. Kokonaiskuva asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen
suunnittelusta alkaa hahmottua. Suurimman osan paivasta kavimme
perehdytyksessa lapi seuraavia Stanssin tydpapereita. Valilla jatkoimme oman
harjoitusyrityksemme kanssa harjoitustarkastuksen tekemista, eli taytimme lapi
kaymiamme Stanssin valilehtia harjoitusyhtion tiedoilla. Huomaan, etta
kokemuksestani asunto-osakeyhtididen kirjanpidosta on paljon hyotya, koska
tiedan suoraan mista aineistosta (paakirja, ennakot ja saamiset -raportti jne.)
mitékin tietoa tai lukua kannattaa etsia. Lisaksi ymmarran asunto-
osakeyhtididen tulo- ja kulurakennetta jo valmiiksi. Perehdyimme myds
lainaosuuslaskelman tarkastamiseen, myds sen tekeminen tuntuu melko
helpolta kirjanpitotaustani vuoksi. Huomenna perehdymme
vastikerahoituslaskelman tarkastamiseen ja jatkamme harjoitusyritysten

tarkastamista.

Tiistai 14.1.2025

Paivéan tavoitteena oli saada Stanssin valilehtiin tutustuminen loppuun. Aloitin
tdma&n aamun samalla tavalla kuin eilenkin eli kavin 1api edellisena paivana
l&pikaytyja asioita ja tein itselleni muistiinpanoja. Liséksi tein loput
harjoitustarkastuksesta. Harjoitustarkastukseen kuului muun muassa
lainaosuuslaskelman tarkastaminen ja vastikerahoituslaskelman tarkastus.
Molempien tarkastuksessa tulee olla tarkkana sen kanssa milta raportilta ottaa
luvut tdsmaytykseen eli luvut taytyy ottaa jostain muusta kuin tdsmattavalta
raportilta. Tarkastusta tehdesséa tulee ottaa huomioon osakkaiden
yhdenvertaisuus, jonka varmistaminen onkin yksi tarkeimmista tilintarkastajan
tehtavista asunto-osakeyhtididen tarkastuksessa. Esimerkkiyhtiossdmme olikin
tilanne, jossa hoitovastikekertyma oli aljadmainen ja paaomavastike oli melkein
saman verran ylijgdmainen. Eli toisin sanoen pdaomavastikkeilla rahoitettiin

hoitopuolen kuluja. Tassa tapauksessa isénnditsijdlle voisi antaa kehotuksen
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tarkastaa vastikkeet seka tehda ylimaaraisen lainanlyhennyksen, koska
padaomavastike oli niin paljon ylijadmainen. Tosin totesimme myo6s sen, etta
korkojen nousun takia, padomavastikeylijadma tulee tasoittumaan parissa
vuodessa muutenkin. Huomenna kdymme lapi erillisia tyOpapereita, jotka
liittyvat hankkeiden tarkastukseen.

Keskiviikko 15.1.2025

Paivan tavoite on saada kokonaiskuva siita, miten hankkeiden tarkastukseen ja
arvonlisaveroihin liittyvat tydpaperit taytetaan seka saada ensimmainen
itsendinen tarkastus aloitettua. Kavimme aamulla yhdessa lapi hankelaskelmien
tarkastamisen, ja se vaikutti melko yksinkertaiselta. Hankelaskelmien
tarkastuksessa tarvitaan isannoitsijan tekema hankelaskelma ja urakkasopimus.
Hankkeita tarkastaessa tarkastetaan urakkalaskut, ettéa ne kuuluvat yhtiélle ja
vastaavat sopimusta. Lisaksi tarkastetaan, ettéa urakkaan otettu lainaa

hankelaskelmalta ilmenevaa lainarahoituksen summaa.

Arvonlisaverolaskelman tarkastuksessa tarkastetaan, etta tuottojen ja kulujen
arvonlisaverot ovat kirjanpidossa oikean suuruisena ja vastaavat
hakeutumisastetta. Tassa laskelmassa on ty6hon perehdyttdjani mukaan usein
eroja, mutta riittaa, etté ero on alle vahapatoiseksi virheeksi maaritetyn rajan.
Seka arvonlisdverolaskelman, ettd hankelaskelman tarkastus vaikuttaa melko
yksinkertaiselta. Olen kirjanpitajana tydskennellyt molempien asioiden parissa,

joten en usko néaiden tarkastamisen tuottavan ongelmia.

Loppupaivasta aloitin myds oman ensimmaisen tarkastuksen tekemisen. Ehdin
etsid isannointitoimiston kirjanpitojarjestelmasta tarvittavat raportit kuten
tilinp&atoksen, pitkan tuloslaskelman ja taseen, paa- ja paivakirjat seka
kokouspoytakirjat. Lisaksi etsin yhtidjarjestyksen ja hain Virre-palvelusta
kaupparekisteriotteen. Tallensin my6s pankkitilien ja -lainojen saldotodistukset.
Aloitin lukemalla 1api tilinpaatoksen, kokouspoytakirjat seka yhtidjarjestyksen.
Tanaan ehdin myos tdsmayttaa tilinpaatoksen tuloksen ja taseen pitkiin
tulokseen ja taseeseen seka pitkat raportit paakirjalle. Aloin myos tayttaa
Stanssiin kasitysvalilehtea. Minun on vield vaikea hahmottaa, mitka kaikki

raportit ovat varmasti tarpeellisia, koska kirjanpitajan tyossani kaytamme
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useampia raportteja ja dokumentteja. Lisaksi jarkevan tygjarjestyksen

hahmottaminen on vield haastavaa.

Torstai 16.1.2025

Tanaan jatkoin omaa tarkastustyotani tayttdmalla toimeksianto- ja
kasitysvalilehdet Stanssiin. Toimeksiantovalilehdella tarkistetaan muun muassa
sovellettava tilintarkastusstandardi. Lisaksi varmistetaan, etta asiakkaan
tunnistaminen on tehty, kuten varmistettu ettei asiakas ole pakotelistalla.
Kasitysvalilehdella luodaan kasitys yhteisosta ja sen toimintaymparistosta, ja
sovellettavasta tilinpaatosnormistosta. Koska tarkastan ns. vanhoja asiakkaita,
ei ndma vélilehdet vaadi paljonkaan tayttamista. Minun tehtavani on lahinna
tarkistaa, etta tiedot eivat ole muuttuneet. Tietoja tarkastetaan yhtiGjarjestyksen,
kaupparekisteriotteen ja kokouspoytakirjojen avulla. Samalla néihin

tyopapereihin tehddan merkinnat, etta tiedot on tarkastettu.

Toimeksianto-, kasitys-, riskiarviot- ja hallintovalilehtien tayttdmisessa tarvitsen
viela harjoittelua. Oikeiden tietojen etsiminen oikeista dokumenteista on viela
hidasta ja joudun paljon miettimaan, mita merkintéja dokumentteihin tulisi laittaa
ja missa kohtaa. Huomenna jatkan Stanssin loppuun, jonka jalkeen kaymme
viela lapikayjan kanssa yhdessa lapi tarkastustyoni.

Perjantai 17.1.2025

Taman paivan tavoite oli saada harjoitustarkastus valmiiksi ja paasta
aloittamaan ensimmainen oikea tarkastus. Toimimme tiimin& niin, ettd me
assistentit teemme alkutdsmaytykset ja -tarkastuksen. Taytamme Stanssi-
tyopaperin ja keraamme erilliselle tydpaperille tekemamme havainnot. Sen
jalkeen tarkastus menee lapikayjalle eli tilintarkastuksen asiantuntijalle. Han kay
lapi tarkastuksen tekemiemme havaintojen pohjalta ja vasta sen jalkeen
tarkastus menee paavastuullisen tilintarkastajan eli auktorisoidun tilintarkastajan

tarkastettavaksi.

Sain harjoitustarkastuksen valmiiksi ja palautin lapikayjalle tyépaperin, johon
olin kerdnnyt huomioni. Sain tarkastuksen tehtya hyvin, mutta huomasin etten
ollut tayttanyt kaikkia tyopapereita oikein. Olin unohtanut laittaa paékirjalle
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merkinnat tarkistetuista laskuista. Huomasin viime hetkella lukea uusimman
hallituksen kokouspdytékirjan, jota ei ollut alkuperaisessa aineistossa.
Poytakirjalla olikin olennainen tieto tilikauden jalkeisista tapahtumista, jota ei

ollut kuitenkaan toimintakertomuksella. Nostin tdaman havaintona lapikayjalle.

lltapaivasta paasin aloittamaan ensimmaisen oikean tarkastustyon ja sen
aloittaminen olikin jo paljon helpompaa. Ehdin keréaté aineiston ja aloittaa
Stanssin tayttamisen. Mielestéani paivan tavoitteet toteutuivat ja yllatyin, kuinka
nopeasti etenin toisen tarkastuksen kanssa.

Viikko 3

Taman viikon tavoitteena on parantaa omia taitoja tydpapereiden
dokumentoinnissa seka hahmottaa kokonaiskuva toimeksiantovélilehdesta
tilintarkastuksen suunnittelun nakékulmasta. Eli ymmartaa miksi mitakin tietoja

etsitaéan toimeksianto-tyopaperille.

Maanantai 20.1.2025

Taman paivan tavoitteena on tehda aloitettu tarkastus loppuun. Lisaksi meilla oli
lapikayntipalaveri harjoitustarkastuksesta, eli sain palautetta tekemastani
tarkastuksesta. Palautteessa korostui tydpapereiden dokumentointi.
Tyopapereiden tulisi ikaan kuin keskustella Stanssin kanssa, jotta myos
ulkopuolinen tarkastaja voisi helposti ymmartaa, mité tarkastuksessa on
tarkastettu. Merkintdjen tekemiseen minun tulee kiinnittaa viela enemman
huomiota. Palautteen jalkeen kavin viela lapi keskeneraisen tarkastustyoni
alusta alkaen ja lisasin merkint6ja jo valmiiksi merkitsemiini tydpapereihin.
Luulen, ettéd merkintdjen osalta tulen saamaan viela lisaa palautetta, ennen kuin
muistan tehd& merkinnat oikein. Saadusta palautteesta ja tydpapereiden
uudelleen lapikaymisesta johtuen en ehtinytkdan tekemé&an keskeneraista
tarkastusta loppuun. Liséksi aineistosta puuttui tilikauden lopun laskut, joten en

voinut tehd& aineistotarkastusta suunnittelemallani tavalla.

Tiistai 21.1.2025
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Taman paivan tavoitteena oli saada keskeneréinen tarkastus loppuun ja pyytaa
muutamaan kohtaan kokeneemman mielipidetta. Lisaksi meilla oli
laatukoulutusta iltapaivalla. Sain keskeneraisen tarkastuksen loppuun jo
aamupaivalla. Tarkistin viela kaikkien tydpapereiden merkinnat ja kavin
Stanssin l&pi viela kerran. Siirsin asiakkaan kansioon johdon
vahvistusilmoituksen seka tilintarkastuslausuntopohjan ja tein pohijiin tarvittavat
muutokset kuten paivamaarat ja kohteen nimen.

Loppupéivasté oli laatukoulutusta, jossa kdvimme lapi ulkoista
laaduntarkastusta, jota PRH tekee tilintarkastajille seka sisaista
laaduntarkastusta, jota tilintarkastusyhteiso tekee sisaisesti.
Laaduntarkastuksessa otetaan huomioon ISA-standardien mukaisia asioita
hyvasta tilintarkastustavasta, eettisesta toiminnasta ja rippumattomuudesta.
Minulle tulee my6hemmin taytettavaksi ja allekirjoitettavaksi
riippumattomuuteen liittyva sopimus, jossa minun tulee kirjata ylos kaikki ne
yhti6t, joiden tarkastuksessa en valttamatta voisi toimia objektiivisesti. Taméa

liittyy omalta osaltaan tilintarkastuksen suunnitteluun ja riskien arviointiin.

Keskiviikkona 22.1.2025

Tana paivana aloitan uuden tarkastuksen asunto-osakeyhtidlle. Aion kiinnittaa
erityishuomiota toimeksiantovalilehteen, joka liittyy tilintarkastuksen
suunnitteluun. Tavoitteena on oppia muistamaan, mita tietoja valilehdelle
etsitdan ja mista niita etsitdan seka minkalaista dokumentaatio kyseiset asiat

vaativat.

Kiinnitin erityista huomiota toimeksiantovalilehteen, johon taytin
tarkastuskohteen perustiedot kuten nimi, y-tunnus, yhtigjarjestyksen vaatimus
tilintarkastajan valinnasta ja isannditsijan tiedot. Varmistin tiedot
kaupparekisterista ja yhtiojarjestyksesta. Muita osioon kuuluvia asioita oli
sovellettava tilinpaatésstandardi, joka on asunto-osakeyhtidilla LCE-ISA-
standardi. LCE-ISA-standardin vaatimukset ovat hieman pienemmat kuin ISA-
standardin. Lisdksi osiossa kiinnitetaan erityistd huomiota relevantteihin eettisiin
vaatimuksiin, tilintarkastusyhteisén laadun hallintaan ja muihin toimeksiannon
jatkamiseen tai hyvaksymiseen vaikuttaviin tekijéihin. Toimeksiantovalilehdella
sovitaan myos toimeksiannon ehdoista, dokumentoidaan kuinka asiakkaan

tunnistaminen ja toiminnan seuranta on toteutettu. Sisaistin



Liite 1 9(33)

toimeksiantovalilehden tarkoituksen paremmin tilintarkastuksen suunnittelun

nakokulmasta.

Torstai 23.1.2025

Tanaan jatkoin tarkastustyon parissa. En saanut vastikereskontran ja
lainaosuuslaskelman tdsmaytysta tasmaamaan, joten jouduin pyytamaan
kokeneemman tarkastajan apua. Palaamme asiaan huomenna. Sain uuden
tarkastuskohteen tyon alle ja aloittaminen sujui jo huomattavasti enemman
rutiininomaisesti. Hain aineiston ja merkitsin tydpaperit ja tein alkutasmaytykset.
Luin tilinpaatdksen ja edellisen kauden huomiot Iapi. Aloitin Stanssin
tayttamisen tilintarkastuksen suunnitteluun liittyvista valilehdista. Varmistin
toimeksiantovalilehdelle tulevat tiedot kaupparekisteriotteelta,
yhtidjarjestyksesta ja yhtiokokouspoytakirjalta. Tietojen etsiminen olikin nyt
helpompaa, kun olin edellisessé kohteessa paneutunut juuri tdhén valilehteen
erityisesti. Etenin Stanssissa nyt paljon nopeampaa vauhtia. Kohdekin ol
hieman helpompi, koska kohteessa ei ollut lainaosuussuorituksia.

Perjantai 24.1.2025

Taman paivan tavoite oli selvittéaa eilen kesken jadneen toimeksiannon
epaselvat kohdat kokeneemman tarkastajan kanssa ja saada tarkastus minun
osaltani paatokseen. Aamulla ennen Teams-palaveriamme, kavin viela
itsendisesti |&pi ongelmakohdat ja yhden niista onnistuin selvittamaan itsekin.
Olin epahuomiossa tayttanyt lainaosuuslaskelmalle toisen lainan osalta vaarat
neliot. En ollut ottanut huomioon, etta laina oli maksettu marraskuussa pois, ja
siksi velallisia ei todellisuudessa ollutkaan, vaikka kirjanpitoraportilla neliot
nakyvatkin. Toinen ongelmani maksettujen lainaosuuksien tarkastaminen, joka
jai minun tekemallani laskelmalla erottamaan aika paljon. Ohjaajani kuitenkin
totesi, etta luultavasti erotus johtuu koroista, ja etta riittaa, ettd nostan asian
huomiona ylos hanelle. Kolmas ongelmani liittyi niin ikd&n maksettuun lainaan.
En saanut vastikereskontralaskelmaani tasmaamaan tilinpaatoksen laskelman
kanssa, koska maksetun lainan ylijadma oli siirretty hoitopuolelle. Tasséa
ongelma oli [&hinna siind, etten tiennyt miten erotus kannattaisi ottaa huomioon
tyOpaperilla, koska jos otin sen huomioon hoitovastikkeissa, jai kokonaisjaama

erottamaan ja jos en ottanut, niin silloin hoitovastike erotti. Sovimme ohjaajan
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kanssa, etta hoitovastike voi jaadda minun laskelmallani erottamaan. Lisaksi sain
tanaan palautetta aiemmin tekemastéani tarkastuksesta. Dokumentoinnin
puutteet korostuivat tassakin palautteessa seka se, etta keraamassani
aineistossa oli liikaakin aineistoa kuten tarkastuksen kannalta epaolennaisia
poytéakirjojen liitteita.

Viikko 4

Taman viikon tavoitteena on syventya kasitys-tyopaperiin tilintarkastuksen
suunnittelun ndkdkulmasta. Ty6papereiden virheetdon dokumentointi jatkuu

tavoitteena viime viikolta.

Maanantai 27.1.2025

Tanaan aloitin uuden tarkastuksen ja sain sen melkein valmiiksi. En kuitenkaan
ehtinyt sen kummemmin syventyé kasitysvélilehteen. Sen sijaan kaytin aikaani
varmistamalla tydpapereiden dokumentointia. Varmistin viela paivan lopuksi,
etta kaikissa tyopapereissa oli puumerkkini ja tarvittavat stampit ja muut
merkinnat. Vaikeinta on tehdé p&akirjalle oikeat dokumentoinnit, koska on
vaikea hahmottaa mita kaikkea sinne tulisi merkita. Kaikki tarkastamani tositteet
tietenkin, mutta jos esimerkiksi otan paakirjalta lukuja stanssin tasmaytyksille,
jaéan usein miettimaan tulisiko se merkita myos paakirjalle, kuten pankkitilin
alkusaldo. Tarkastuskohteessani oli ollut useita hallituksen kokouksia ja kaytin
melko paljon aikaa miettiessani, mitka asiat poytakirjoilla olisivat olennaisia

asioita tilintarkastuksen kannalta.

Tiistai 28.1.2025

Tanaan sain eilisen tarkastustoimeksiannon valmiiksi ja aloitin uuden. Keskityin
uudessa toimeksiannossa kasitysvalilehden tehtavien syvempaan
sisaistamiseen. Kasitysvalilehdella muodostetaan kasitys yhteisdsté ja sen
toimintaymparistosta riskien tunnistamiseksi ja arvioimiseksi seka
dokumentoidaan tehdyt toimenpiteet. Valilehti liittyy siis tilintarkastuksen
suunnitteluun. Tydpaperin tayttdminen aloitetaan asunto-osakeyhtion
perustietojen tayttamisella. Tyopaperille kerataan tietoja yhtiojarjestykselta ja
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kaupparekisteriotteelta seka yhtiokokouspoytakirjalta. Yhtiojarjestykselta
tarkistetaan toimiala, asuinneliot, vastikkeen maaraytymisperusteet,
osakepadoma ja osakkeiden lukuméaara. Yhtiojarjestykselta tarkistetaan myos
mit& hallituksen jasenten ja tilintarkastajien valinnasta on méaaratty. Kasitysta
muodostaessa selvitetdan myos yhteisén edustajat ja nimenkirjoitusoikeudet.
Riskeja arvioitaessa selvitetaan myos, minkalainen saantely liittyy yhteisoon ja
sen toimintaan, kirjataan yl6s yhteista koskevat kiinnitykset, tieto
arvonlisaverovelvollisuudesta seka tehdyista ja suunnitelluista investoinneista.
Osana riskien tunnistamista tarkastamme myos hallituksen jasenten
lahipiiriyritykset ja kiinnitAmme tarkastuksessa néihin huomiota. Naiden
selvitysten perusteella muodostetaan kasitys ja dokumentoidaan tunnistetut
olennaisen virheellisyyden riskit. Sisdistin tayttdmieni tietojen tarkoituksen
paremmin tdnaan, kun ajattelin taytettavien kohtien merkitysta riskien

tunnistamisen nakodkulmasta.

Keskiviikko 29.1.2025

Tanaan ehdin tekemaan edellisen tarkastuskohteen valmiiksi ja aloitin myds
uutta. Uudessa kohteessa aineisto oli eri jarjestelméassa kuin aiemmissa, joten
jouduin hieman opettelemaan jarjestelman kayttéa. Sain aineiston kasaan ja
paasin aloittamaan alkutdsmaytyksia. Lisaksi sain palautetta aiemmin tehdysta
tarkastuksesta. Palautteessa toistui dokumentointiin liittyvat merkinnat.
Toimintakertomusta ja liitetietoja tarkistaessa en ollut merkannut kaikkiin
tarkastettaviin kohtiin, misté olin tiedon tarkastanut (yhtiojarjestys, paakirja,
talousarvio jne.) Liséksi olin joistakin ulkoisista poytakirjoista unohtanut Stanssi
merkinnét. Olin merkannut luvut, joita olin tarkastuksessa kayttanyt, mutta en,
missa olin lukua kayttanyt. Korjasin annetun palautteen perusteella
dokumentoinnin ja kavin samalla lapi toisenkin tarkastustyoni ja tein sinne
samat korjaukset. Dokumentointi on tarkeaa, etta ulkopuolinenkin tilintarkastaja

voisi ymmartad, mita ja mista on tarkastettu.
Torstai 30.1.2025
Tein tanaankin kahta eri tarkastusta. Lisaksi sain palautetta aiemmin

suorittamaani tarkastukseen. Olin tehnyt huomion, etta toimintakertomuksella ei

mainita olemassa olevasta limiittitilista ja sain siita kiitosta. Muuten palaute oli
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edelleen dokumentointiin liittyvaa. Olenkin tdndan tekemissani tarkastuksissa
kiinnittanyt enemman huomiota niihin ja odotan, ettéd palaute naista
tarkastuksista on myds sen mukaista. Lisaksi lapikéayja oli korjaillut tuottojen
kotiuttamiseen liittyvaa laskelmaa, jonka kanssa minulla oli vaikeuksia. Siihen
minun taytyy myos paneutua enemman, etta oppisin tayttamaan hieman
sekavan tasmaytys pohjan oikein. Lapikayja vinkkasi myos, etta minun
kannattaisi kulujen tarkastuksessa tarkastaa myods muita laskuja kuin vain
korjauskuluihin liittyvia, vaikka muissa ei mitdan erikoista nousisikaan esiin.
Huomaan, ettd joka paiva opin lisdd. Kun ty6 alkaa rutinoitua, pystyn myos
kiinnittamaan huomioita asioihin, joihin en alussa kiinnittanyt huomiota.
Kokouspoytékirjojen kasaaminen tyopapereiksi aiheuttaa edelleen paanvaivaa,
koska aineistossa on mukana paljon tarkastuksen kannalta epaoleellisiakin
dokumentteja. Niiden tunnistaminen on valilla vaikeaa. Lis&ksi aineistosta tulisi
poistaa kaikki dokumentit, joita en tarvitse tarkastuksessa. Sekin on hieman
vaikeaa kirjanpitajataustani takia, koska lahtokohtaisesti mitdan dokumentteja ja

aineistoja ei saa poistaa.

Perjantai 31.1.2025

Tanaan aloitan uuden kohteen tarkastuksen. Kohteessa on ollut tilikauden
aikana hanke, joten paasen tekemaan hankkeen tarkastusta seka laskemaan
hankeosuuslaskelmien oikeellisuutta. Aloitan tarkastuksen tavalliseen tapaan
perehtymalla aineistoon ja tekemalla alkutdsmaytykset. Vastiketuottojen
kotiutumisen tarkastaminen oli aiempia kohteita vaikeampaa, koska kohteella ol
viitta erilaista hoitovastiketta. Yksi naista vastikkeista oli tullut yhtidjarjestykseen
vasta tilikaudella, ja sita ei ollut ollenkaan talousarviossa tuottopuolella mukana.
Toimintakertomuksessa oli mainittu, kuinka monelta kuukaudelta vastikkeita oli
keratty ja kuinka paljon per osake. Osakemaarat I6ysin talousarvion
kululaskelmalta, mutta laskelmat eivat tasmanneet tuloslaskelman tuottoihin.
Jouduin kirjaamaan asian erilliselle tydpaperille lapikayjan selvitettdvaksi, koska

muuten olisin kayttanyt likaa aikaa asian selvittamiseen.

Viikko 5
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Taman viikon tavoitteeksi asetin riskiarviot valilehden syvemman tarkastelun

seka hankkeen tarkastuksen.

Maanantai 3.2.2025

Tanaan jatkan perjantaina aloitettua tarkastusta. Etsin intrasta hankkeisiin
liittyvan tydpaperin, jonka avulla olisi tarkoitus laskea hankeosuuslaskelmien
oikeellisuus. Totesin kuitenkin, ettd taman kohteen hanke ei ollut sellainen, josta
laskelmia tarvitsee tehda. Kohteen hanke oli euromaaraisesti melko pieni ja se
oli rahoitettu kokonaan ilman lainaa. Hanketta ei ollut mydskaan aktivoitu.
Varmistin viela lapikayjalta asiaa ja han totesi, etta luultavasti
hanketyOpapereita ei tarvitse tayttaa ja, etta han tarkastaa asian. Jatkoin
tarkastusta eteenpdin ja kulujen tarkastuksen yhteydessa huomasin virheen
toimintakertomuksella. Toimintakertomuksella oli vaaran asunnon tiedot
korjausten osalta. Kyseessa oli sellainen remontti, ettd mahdollinen ostaja
varmasti haluaisi tietdd, jos sellaista remonttia olisi tehty asunnossa tai sen
naapuriasunnoissa. Joten oletan sen olevan virhe, joka taytyy korjata
toimintakertomukselle. Kirjasin asian tyopaperille lapikayjalle. Tarkastusten
tekeminen alkaa selvasti rutinoitua ja helpottua. Osaan etsia oikeita asioita
aineistosta helpommin kuin aiemmin. Lisaksi meilla oli koko henkildston

yhteinen rahanpesulakiin liittyva koulutus.

Tiistai 4.2.2025

Taman paivan tydlistalla oli suorittaa perjantaina aloitettu tarkastus loppuun ja
aloittaa uusi. Aamulla kavin lapi viela tilinpaatoksen eli toimintakertomuksen ja
litetietojen tarkastamisen ja laitoin kohteen lapikayjalle tarkastettavaksi. Aloitin

uuden tarkastuksen, joka oli pienempi kohde.

Tarkastelin erityisesti riskiarviot valilehted, joka on esitaytetty Stanssi, ja jonka
tiedot tulee tarkistaa ja tarvittaessa korjata. Riskiarvioissa arvioidaan muun
muassa vaarinkaytosriski seka riski siita, etta johto sivuuttaa kontrolleja.
Lahtokohtaisesti vaarinkaytosriskin arvioidaan olevan pieni, koska taloyhtidissa
on vain yhden tyyppisia liiketapahtumia ja vastiketuottojen suuruus paatetaan
yhtiokokouksissa. Tuloksen manipulointiin ei n&dhdéa olevan syyta, koska
taloyhtiot ovat luonteeltaan voittoa tavoittelemattomia. Riski, etta johto sivuuttaa
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kontrolleja on sen sijaa merkittava riski, koska hallitus koostuu yleensa

maallikkojasenista, eikéd isdnnoitsijan toimintaa valvota riittavasti.

Kohteessa ei ollut hallinnon kokouspoytakirjoilla mitaan erityisté, joten ajattelin,
ettd saisin tarkastuksen tehtya loppuun viela saman paivan aikana. Kohteessa
oli kuitenkin jotain pienid eroja rahoituskulujen tarkastuslaskelmalla, jonka
vuoksi myds vastikerahoituslaskelmalla. Muun muassa lainanlyhennyksia oli
kirjanpidossa enemman kuin saldovahvistuksella. Liséksi korkojen maaré ei
mydskaan tasmannyt, mutta se johtui siité, ettd saldovahvistuksen korot eivat
olleet viela kirjanpidossa. Yksi rahoituskulujen era oli vastikerahoituslaskelmalla
siirretty muihin hoitokuluihin. Aiemmin vastiketuottojen kotiutumista
tarkastaessani huomasin, ettd yhdeltd osakkaalta oli pitemmé&n ajan saatossa
keratty vastiketta hieman liian suurella jyvitetylla osakemaéaralla. Se oli nyt
palautettu osakkaalle ja myos se erotti vastikerahoituslaskelmalla muissa
kuluissa. Kohde, jonka piti olla helppo ja nopea, aiheuttikin yllattavan paljon
paan vaivaa. Suurin osa eroista oli alle vahapatodisen virheen rajan, mutta en

ollut varma voiko ne jattaa selvittamatta.

Keskiviikko 5.2.2025

Tanaan minun taytyy aloittaa hieman kiireellisempi tarkastus, jonka tulisi olla
valmis mieluummin jo saman paivan aikana. Kohteena oli pieni taloyhtio, jolla oli
kaksi lainaa ja paatds rahastoinneista. Alkuhankaluutena ilmeni, etta tietojen
tuominen vanhoista tyopapereista valmiiksi uudelle tydpaperille ei
onnistunutkaan. Kiireen keskell& jouduin vield napyttelemaan paljon
vertailutietoja tyopaperille. Tarkastus eteni muuten joutuisasti, koska kyseessa
oli pieni kohde, jossa ei ollut hankkeita meneillaan. Tekemiseni hidastui
kuitenkin lainaosuuslaskelmien tarkastuksessa, koska jostain syysta kirjanpidon
raporttien lainanlyhennykset eivat vastanneet paakirjan lainanlyhennyksia.
Tama vaikutti tietysti myos vastikerahoituslaskelman tarkastukseen. Lainoja ol
siis kaksi, joista toiseen liittyvat pAdomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset ol
paatetty rahastoida. Ja juuri tahan lainaan oli tehty lainaosuussuorituskin
kaudella. Minun piti olla todella tarkkana, etté sain oikeat luvut laskelmalleni
poimittua. En kuitenkaan saanut laskelmaa tdsmaamaan lainanlyhennyksissa
olevan eron vuoksi. Lisaksi minulla meni paljon aikaa hallinnon tarkastuksessa.

Poytakirjoilta puuttui allekirjoituksia sekd muun muassa kokouskutsu.
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Torstai 6.2.2025

Taman paivan tavoite oli saada edellinen tarkastus loppuun seka suorittaa
ensimmainen Fivaldi-jarjestelmasté tuleva tarkastus. Laitoin ensimmaisen
tarkastuksen lapikayjalle, kun olin ensin pyytanyt isanndgitsijaa toimittamaan
kaikki puuttuvat raportit aineistoon. Sain palautetta aiemmin viime viikolla
tehdysta tarkastuksesta, etta voisin dokumentoida ostovelkojen tarkastukseen
my0s tositenumerot ostolaskuista, jotka olin tarkastanut. Korjasin asian heti
seuraavassa tarkastuksessa. Fivaldista aineiston ottaminen olikin sen verran
haastavaa, etta turvauduin ohjevideoon. Olen kayttanyt kirjanpitajan useita eri
kirjanpito-ohjelmia, mutta Fivaldi ei ole yksi niista. Onnistuin ottamaan
muutamat raportit vaaralta kaudelta. Lisaksi huomasin, ettd aineistot olivat
vaikeammin luettavissa kuin aiemmissa tarkastuksissa. Tastékin ainestosta
puuttui poytakirjoilta allekirjoituksia seka liséksi yhtiokokouskutsu,
osanottajaluettelo seka kunnossapitotarveselvitys. Paasin tarkastuksessa
kuitenkin viimeisen vaiheeseen saakka eli tilinpdatoksen tarkastamiseen.
Fivaldin kaytt6a minun tulee vield treenata, jotta I6ytaisin aineistot nopeammin.

Toistot auttavat tassa varmasti.

Perjantai 7.2.2025

Tanaan kasittelyssa oli helpohko tarkastus ilman lainoja tai pAdomavastikkeita.
Viimeaikaisissa tarkastuksissa on toistunut se, ettd kokouspdytékirjoilta puuttuu
allekirjoituksia. Huomaan, ettd minulle ei olekaan aivan selvaa se, ettd milloin
allekirjoitukset ovat riittavat ja milloin ei. Joskus voi olla, etta poytakirjalla on
poytékirjantarkastajan allekirjoitus, mutta ei muita. Joskus taas juuri hanen
allekirjoituksensa puuttuu. T&dn&én sain palautetta useammasta tekemastani
tarkastuksesta. Joitakin dokumentointiin liittyvia asioita kuten paakirjalle tehtavia
ostolaskujen tarkastukseen liittyvid dokumentointeja. Tassa on ohjeistukset
hieman elaneet ja muun muassa tositenumeroita ei tarvitsekaan kirjata
tyopaperille. Valilla on vaikea hahmottaa, mitd minnekin tulisi kirjata.
Esimerkiksi jos yhtion tilinpaéatés on voitollinen, mutta yhtiolla on kaytettavissa
tappioita tuloksen tasaamiseksi, voi sen kirjata Stanssiin Analyysit vélilehdelle.
Olen nostanut sen vain tyopaperille, johon kerddn huomioita lapikayjalle ja

paavastuulliselle tilintarkastajalle.
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Viikko 6

Talle viikolle asetin tavoitteeksi hallinnon tarkastamisen syvemman tarkastelun

seka kiinteistbosakeyhtio-muotoisen yhtion tilintarkastuksen.

Maanantai 10.2.2025

Tanaan jatkan yhdella tai kahdella pienemmalla tarkastuksella ja aion paneutua
naiden yhtididen hallinnon tarkastukseen. Aloitan hallinnon tarkastuksen
kokoamalla yhtiokokouspoytakirjat ja hallituksen poytakirjat yhdeksi tiedostoksi.
Luen poytéakirjat lapi ja muodostan yleiskasityksen taloyhtidssa tilikaudella
kasitellyista asioista. Tandan lapi kdymissani poytakirjoissa ei ollut mitaan
erikoista, mutta poytakirjat tulee kuitenkin kayda huolellisesti lapi kohtakohdalta,
ettd voidaan varmistaa, etta hallinto on hoidettu hyvin. Laitoin
kokouspoytakirjoille stampit ja puumerkkini ja kavin poytéakirjat lapi Stanssia
apunani kayttaen. Stanssissa merkitaan, onko yhtiokokouksissa kasitelty
lakisdateiset asiat kuten tilinpaatos ja tilikauden tuloksen kasittely. Liséksi
Stanssiin kirjataan muun muassa hallitusten jasenten valinnat, tilintarkastajien
valinnat, mahdolliset rahastointipaatokset ja onko hallitukselle annettu
valtuuksia keratad ylimaaraisia vastikkeita. Lisaksi hankkeisiin liittyvat paatokset
kirjataan Stanssiin, dokumentoidaan poytéakirjalle huomioiduksi ja viela liséksi
erilliselle tyopaperille 1apikayjaa ja padvastuullista tarkastajaa varten. Toisessa
tandan tarkastamassani yhtiossa oli tehty rahastointipdatts
lainaosuussuorituksista seka paaomavastikkeista. Liséaksi huomasin, etta
kaupparekisteriin ei ollut rekisteroity voimassa olevaa hallitusta. Jatkan tAméan

yhtion hallinnon tarkastusta huomenna.

Tiistai 11.2.2025

Tanaan jatkoin eilen kesken jaanytta tarkastusta. Stanssissa on erillinen
Hallinto valilehti, jossa kaydaan lapi yhtiokokous- ja hallituksen poytakirjojen
sisélto ja varmistetaan, ettd kokouksissa on kasitelty lakisdateiset ja
yhtidjarjestyksen maaraamat asiat. Tanaan oivalsin, etta hallintoa tarkastetaan
myds muilla valilehdilla. W valilehti on asunto-osakeyhtion kulujen tarkastamista
varten. Ohjeistus on, etta kulueria, jotka ovat alle tarkastusolennaisuuden ja
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joissa muutos edelliseen kauteen on alle vahapéatbisen virheen rajan ei tarvitse
kommentoida eli aineistotarkastusta ei tarvitse tehda. Monesti esimerkiksi
vakuutus on sellainen erad. Vakuutuskirja tai vakuutuslasku tulee kuitenkin olla
asiakkaan perustietokansiossa. Laskulta tai vakuutuskirjalta tarkastetaan,
mink&lainen vakuutus yhtiolla on voimassa ja kirjataan Stanssiin W-valilehdelle.
Tanaan ymmarsin, etta se on osa hallinnon tarkastusta, koska hallinnon tehtava
on huolehtia, etta taloyhtié on varautunut mahdollisiin vahinkoihin. Muutenkin
huomaan, ettd hallinnon tarkastus ei rajoitu pelkastaan Hallinto valilehdelle.
Esimerkiksi kirjanpidon ja varainhoidon asiallisen jarjestamisen tarkastaminen

tapahtuu riskiarviot valilehdella seka KP valilehdella.

Keskiviikko 12.2.2025

Tanaan sain tyon alle ensimmaisen kiinteistbosakeyhtion. Tarkistin heti
ensimmaisena yhtidjarjestyksesta noudattaako yhtié asunto-osakeyhtidlakia vai
osakeyhtidlakia. Yhti6 oli perustettu -90-luvun rajapyykin jalkeen, joten siiné
noudatettiin asunto-osakeyhtidlakia. Lisaksi yhtidjarjestyksessa oli pykala, jonka
mukaan huoneiston haltuunoton moittimisessa noudatetaan osakeyhtilakia.
Yhtion tarkastus ei kdytanndssa eronnut asunto-osakeyhtion tarkastuksesta

mitenkaan.

Tanaan sain palautetta myds aiemmista tarkastuksistani. Olin nostanut naissa
esille sen, etta hallitusta ei ollut rekisterdity kaupparekisteriin seké poytakirjoilla
nakyvan virheen, jossa eras tietty remontti oli suoritettu kahtena eri vuotena. Eli
toisessa oli virhe. Molemmat tapaukset menivat kommentointiin asiakkaalle ja

pyydettiin korjaamaan.

Torstai 13.2.2025

Taman paivan tarkastus tuli eri isanndintitoimistosta ja kirjanpitojarjestelmasta
kuin aiemmat kohteeni ja sen aineistot olivat hiukan erilaisia. Esimerkiksi
talousarvio oli tehty todella suppeasti, ja siitéa puuttuivat kokonaan tiedot
padaomavastikkeista, jotka kuitenkin olivat muuttuneet tilikauden aikana.
Yhtiokokous poytakirjoille oli kirjattu paatokset vain hoitovastikkeista.
Paaomavastikkeilla katetaan lainanlyhennykset ja lainojen korko- ja hoitokulut,

joihin ei voi paljon vaikuttaa. Mutta luulen, etté silti niista pitaisi olla paatos tai
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ainakin ne pitaisi olla nahtavissa yhtiokokouksessa samalla kun muukin
talousarvioesitys hyvaksytaan. Kirjasin taman lapikayjalle tarkastettavaksi.
Osana tilintarkastuksen suunnittelua otetaan kasitysvalilehdella selvaa
hallituksen jasenten l&hipiiriyhtiista, jotta voidaan havainnoida
[&hipiiritapahtumia. Yhtiéssa oli kaytetty pienissa toissa tallaista lahipiiriyhtitta,
joten tein siitékin havainnoin lapikayjalle, vaikkakin summat olivat pienia eivatka

olennaisia. Huomisen tavoitteena on hankkeen tarkastus.

Perjantai 14.2.2025

Tanaan hallinnon tarkastuksessa huomasin, etta yhtiokokouksen
kokouspoytakirjalta puuttui hallituksen puheenjohtajan allekirjoitus. Poytékirjalla
oli poytakirjan tarkastajan ja isannoitsijan allekirjoitukset. Olin epavarma,
riittdéko nuo allekirjoitukset, koska isannoitsijalla kuitenkin on yhtidjarjestyksen
mukaan nimenkirjoitusoikeus. Tarkistin asian asunto-osakeyhtidlaista ja siella
oli (6 luku 238), etta kokouspoytakirjalla taytyy olla myds hallituksen
puheenjohtajan allekirjoitus. Joten opin taas uutta.

Liséksi paneuduin tandan hankkeen tarkastamiseen. Kohteessa oli ollut
kattoremontti, joka oli saatu paatdkseen tilikauden aikana. Tuottojen osalta
tarkastaminen oli melko yksinkertaista. Hankalaa oli se, etté jouduin hieman
selaamaan edellisenkin tilikauden aineistoja, koska hankkeen kertasuoritukset
oli suoritettu jo silloin. Sen takia myds velallisten osakkeiden lukumaaran
tarkastaminen vaati hieman salapoliisitydta. Kulujen tarkastaminen oli
hankalampaa. Ongelmia tasséakin tuotti se, ettd hankkeen kuluja jakautui
kahdelle eri tilikaudelle. Lisaksi hankelaskelmalla ndkyvia hyvityksia en loytanyt
kirjanpidosta. Laskeminen ja summien tarkastamisen lisaksi taytyi tarkastus
tietysti dokumentoidakin. Oli vaikea ymmartad, mitéa kaikkea evidenssia tulisi
kerata aineiston tueksi. Otin kuvakaappauksia laskuista seka tiliotteen
maksusuorituksista. Seké kuvan hankeosuuslaskelmasta ja
urakkasopimuksesta seké kuvia paakirjalta, jossa nakyi nostetun lainan maara.
Koska tama oli ensimmainen itsendinen hankkeen tarkastus, pyysin viela

lapikayjad kaymaan kanssani sen lapi ennen kuin palautan omalta osaltani.

Viikko 7
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Asetan tamankin viikon tavoitteeksi hankkeen tarkastuksen, koska viime
viikkoinen hanke oli niin pienitéinen ja sain télle viikolle isomman hankkeen

tarkastuksen.

Maanantai 17.2.2025

Taman paivan tavoite oli saada hankkeellinen tarkastus loppuun. Olin varannut
Teams-palaverin lapikayjan kanssa, koska minulla oli muutamia kysymyksia
hanketydpaperin luvuista. Ohjeen mukaan tydpaperille tuli ottaa kulujen luvut
hankkeen jalkilaskelmalta silloin kun urakkaa varten on otettu limiitti, mutta jos
urakkaa varten on nostettu etukateen laina, silloin luku otetaan
hankelaskelmalta. En ollut varma olinko ymmartéanyt tamén oikein ja halusin
varmistaa sen lapikayjalta, mutta hankaan ei ollut aivan varma asiasta.
Sovimme palaavamme asiaan myéhemmin. Liséksi varmistin, ettéa voinhan
varmasti kayttaa edellisen kauden tarkastusta hyodykseni. Myos silloin oli
tarkastettu samaa hanketta. Ja koska pystyin kayttdmaan edellista tarkastusta
hyodykseni, minun ei tarvinnut tarkastaa samoja laskuja uudelleen. Kokosin
viela yhteen lapikayjalle, mista olin mitkakin luvut ottanut ja muut minua
mietityttdneet asiat. Valilla tuntuu oppimisen kannalta hankalalta, ettd palautetta
tehtyihin toihin ei saa heti. Kun aikaa kuluu ja ehtii tehda muita tarkastuksia

valissa, on vanhan tarkastuksen mieleen palauttaminen hankalaa.

Tiistai 18.2.2025

Tanaan tein yksinkertaisen tarkastuksen rutiinilla. Jouduin kuitenkin miettimaan
hankeasioita seka osakkaiden yhdenvertaista kohtelua. Kohteessa oli ollut pieni
hanke, joka liittyi vahingon korjaamiseen. Koska korjaustyo oli euromaaraisesti
pieni eikd hanketta varten ollut haettu edes lainaa, en ajatellut, ettd tAma vaatisi
hanketyOpaperin tayttdmista. Aineistossa kuitenkin oli hankelaskelmat ja
kirjanpidossa hankeosuussuoritukset, aloin epéailemaéan ja jouduin kysymaan
lapikayjalta, tulisiko hanketybpaperit kuitenkin tayttaa. Han oli samaa mielta,
ettd hanketybpaperi ei sovellu tdhan kovin hyvin vaan on parempi tehda kulujen
tarkastus W-valilehdella ja tuottojen tarkastus U-vélilehdella, jossa tarkastetaan
tuottojen kotiutuminen. Hallinnon kokouspoytéakirjoilla oli paljon keskusteltu
kustannusten jakautumisesta osakkaan ja taloyhtion valilla, joten jouduin
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tarkastelemaan paatoksia vastuunjakotaulukko mielessa, etté voin varmistaa,
ettd kustannusten jako on mennyt oikein. Pdytékirjoilla oli paljon asiaa ja
tarkastuksen kannalta olennaisten asioiden I6ytdminen oli vaikeaa. Luultavasti

saan palautetta, etta voisin tiivistdd enemman.

Keskiviikko 19.2.2025

Tanaan on tarkoitus suorittaa tarkastus, jossa on suoritettu pari pienempaa
urakkaa. Jouduin miettimaan hanketytpapereiden tayttamista niiden osalta.
Alkutasmaytysten ja poytakirjojen lukemisen jalkeen luulen, etta
hanketyOpapereita ei tarvitse tayttaa. Urakat on kilpailutettu ja niisséa on ollut
suunnittelijat ja valvojat, joten urakat ovat kylla merkittavia. Summaltaankin
urakat ylittavat tarkastusolennaisuuden ihan selvasti, mutta ovat kuitenkin
melko pieni taloyhtién urakoiksi. Urakat on rahoitettu suoraan tililta ja niita ei ole
aktivoitu taseelle. Teen paatoksen, ettd en tayta hanketybpapereita vaan
tarkastan urakkaan kuuluvia laskuja W vélilehdella. Toki lapikayja voi viela

pyytaa minua tayttdmaan hanketydpaperit.

Torstai 20.2.2025

Talle paivalle minulle oli kalenteroitu kiireellisempi tarkastus, jossa on
yhtiékokous jo ensi viikolla. Tarkastus oli pieni taloyhtio ja hyvin tavanomainen.
Jouduin kuitenkin laittamaan tarkastuksen lapikayjalle hieman keskeneraisena
koska en saanut vastiketuottojen audit trailia tasmaamaan. Tuottojen
kotiutumista tdsmayttdessa varmistetaan, etta vastikereskontran tuotot ja
pankkitilin panot tasmaavat. Taloyhtidilla ei yleensé ole vastikereskontran
ulkopuolisia tuottoja, joten tasmayttaminen on helppoa. Erot voivat johtua
hyvityksisté tai palautuksista tai vaikkapa vakuutuskorvauksista. Yleinen syy on
myos lainaosuussuoritukset, jotka eivat kulje reskontran kautta. Jos ero ei [6ydy
pankkitililtd, johtuu se luultavasti reskontran ulkopuolisista tuloista. Myds
kirjanpito-ohjelmalla on merkitysta tdssa. Taman kohteen kohdalla ero koostui
todella monista eri tekijoistd enka loytanyt niité kaikkia. Eroa jai siltikin yli
vahapatoisen virheen rajan. Tasta saan varmasti pian palautetta, koska tama oli
kiireellinen. Oppimisen kannalta koen, etta olisi parempi, jos saisin asiaan
selvyyden mahdollisimman nopeasti, kun asia on itsellékin viela tuoreessa

mielessa.
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Perjantai 21.2.2025

Talle paivalle minulla on kalenteroituna tarkastus, jossa on tehty kaudella
kattoremontti. Minun taytyy siis tehda hankkeen tarkastus hanketydpaperille.
Tiesin jo etukateen, etta hanke oli alkanut jo edellisella kaudella ja
hanketydpaperia oli taytetty jo silloin. Aloitin kohteen tarkastuksen perehtymalla
ensin edellisen kauden tyopaperille, johon oli keratty kaikki tarkastuksen
kannalta huomionarvoiset seikat. Siella kerrottiinkin, ettd hanke oli silloin ollut
niin alkuvaiheessa, etta lahinné hankkeen tuottoja oli voitu tarkastella. Lapikayja
oli siirtanyt minulle valmiiksi tuon edellisen kauden tydpaperin asiakkaan
kansioon, mutta paatin ladata uuden version tyopaperista, koska siina ol
paremmat ohjeet tarkastuksen toteuttamiseen. Luin myos urakkatarjouksen ja
urakkasopimuksen lapi ennen kuin aloin toteuttaa tarkastusta. Hankkeen
tarkastuksessa vertasin hankelaskelman tuottoja kirjanpidon tuottoihin.
Kulupuolella vertasin, ettd hankelaskelma tdsméaéa urakkasopimukseen seké
kirjanpitoon. Evidenssiksi kerasin tytpaperille kuvakaappauksia
hankelaskelmasta, paékirjan tapahtumista, laskuista seka audit trailin
toteamiseksi kuvan myaos tiliotteen maksutapahtumasta, jossa urakkaan liittyva
lasku oli maksettu. Hankkeen tarkastuksessa ei ilmennyt mitaan

huomautettavaa.

Viikko 8

Talle viikolle asetan tavoitteeksi vastikerahoituslaskelmien syvemman

tarkastelun seka tavoiteaikataulussa pysymisen.

Maanantai 24.2.2025

Aloitin aamulla keskeneraisella tarkastuksella. Kohde oli melko yksinkertainen
ja minulla oli jaljella en&a tilinpaatoksen ja vastikerahoituksen tarkastaminen.
Yhtiolla oli ollut kaksi lainaa, joista toinen oli paattynyt kaudella. Naissa on
monesti niin, ettd mahdollinen ali- tai ylijddma rahoitusvastikkeista siirretdan
hoitopuolen tuottoihin tai kuluihin. Tassakin kohteessa oli niin, etta hoitopuolen

laskelmalla oli pieni parin euron er4, jota ei ollut tuloslaskelmalla. Monesti
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vastikerahoituslaskelmalle on selvasti kirjattu tallaiset siirtyvat erét, mutta ei talla
kertaa. Mutta koska sama summa oli padomavastikkeiden rahoituslaskelmalla
jadmana juuri paattyneella lainalla, paattelin sen liittyvan siihen. Summa oli vain
pari euroa, joten en kayttanyt siihen sen enempaa aikaa vaan kirjasin kuitenkin

sen ylos lapikayjalle. Tuo tuskin aiheuttaa toimenpiteita.

Tiistai 25.2.2025

Taman paivan tarkastuksessa oli muutettu yhtidjarjestysta kesken tilikauden.
Uuteen yhtiojarjestykseen oli lisatty kaksi vastikelajia lisaa. Koska nama
vastikkeet olivat tulleet kayttoon vasta kesken tilikauden, ei niita ollut otettu
huomioon laadittaessa talousarviota kaudelle. Ensin ajattelin, etta tAsmaytan
vastikkeiden tarkastuksessa vain hoitovastikkeet, mutta koska nama uudet
vastikkeet oli mainittu myds toimintakertomuksella, tdsmaytin niiden
vastaavuuden kirjanpitoon. Tosiasiassa nuo vastikkeet on voitu ottaa
toimintakertomukselle juuri kirjanpidosta, koska niita ei ollut talousarviolla.
Kirjasin nama lapikayjalle ylos, vaikka summat olivat alle vahapatoisen virheen.
Vastikkeita oli alettu kerata pari kuukautta myéhemmin kuin mita yhtidjarjestys
oli tullut voimaan. En tieda olisiko vastikkeita pitanyt kerata takautuvasti
yhtigjarjestyksen voimaantulosta vai olisiko vastikkeita pitanyt alkaa kerata
vasta seuraavan tilikauden tai vastikekatkon alusta. Joka tapauksessa
kyseessa oli pienet summat, eli ei kokonaisuuden kannalta kovinkaan
merkityksellista. En tieda, mista voisin tarkastaa, onko vastikekannossa toimittu
oikein, kun vastikkeiden kerddminen on aloitettu kesken tilikauden, mutta ei

yhtigjarjestyksen muutoksesta. Odotan lapikayjan palautetta.

Keskiviikko 26.2.2025.

Talle paivalle asetin tavoitteeksi paasta aloittamaan jo huomiselle kalenteroitu
tyd. Tavoitteena on saada 5—7 tarkastusta viikossa tehtya. Talla hetkella saan
tehtyd 5, mutta koska on alkamassa kaikista kiireisin ajanjakso, tulisi minun
pystya tekem&an hieman enemman. Liséksi tarkastelin viikkotavoitteeni
mukaisesti vastikerahoituslaskelmia. Tanaan en saanutkaan
vastikerahoituslaskelmaa tasmaamaan kirjanpitajan tekemaan laskelmaan
pelkastaan tuloslaskelmaa ja edellisen kauden vastikerahoituslaskelmaa
kayttamalla. Vastikerahoituslaskelmalle oli lisatty tuottopuolelle luotollisen tilin
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saldon lisays. Eli tuo summa oli kokonaan taseen puolella. Tuota ei ollut tullut
minulle koskaan aiemmin vastaan, joten opin tdndan uutta. Osaamiseni
vastikerahoituslaskelmien osalta on kasvanut, koska minun on nyt helpompi ja
nopeampi ymmartaé myos erikoisempien erien kohdalla, kuuluko era
hoitopuolelle vai pAdomapuolelle. Esimerkiksi nytkin, vaikka kyse oli lainasta, oli
kyse kuitenkin hoitopuolen tulosta, koska lainaa oli tarvittu hoitopuolen kulujen

kattamiseksi.

Torstai 27.2.2025

Sain tandan palautetta aiemmin tekemastani tarkastuksesta, jossa oli ollut pieni
hanke. Hanke oli rahoitettu keraamalla jalkikateen osakkailta kertavastikkeet
toteutuneiden kustannusten mukaan. Olin tarkastanut, etta hankeosuuksina oli
kirjanpitoon kirjattu sama summa kuin hankkeen kustannuksiinkin. En
kuitenkaan saanut tarkastettua oliko vastikkeet peritty oikein ja yhdenvertaisesti
osakkailta. Taloyhtiossa oli eri kertoimia eri vastikkeille. Luulin, etten vain osaa
laskea vastikkeita kertoimien takia oikein, mutta lapikayjan mielesta vastikkeet
olikin peritty vaarin. Olin siis oikeilla jaljilla, mutta aloittelevana tekijana en
luottanut itseeni riittavasti, etté olisin voinut tehda oikean johtopaatdksen.
Aikataulujen osalta olen edella. Meidan tulisi pystya tarkastamaan 5-7 taloa
viilkossa ja saan talla viikolla tarkastettua luultavasti kuusi. Tarkastusvauhtiin
vaikuttaa todella paljon taloyhtion koko ja tilikauden aikaiset tapahtumat, mutta

huomaan oman tydskentelynikin nopeutuneen toistojen myo6ta.

Perjantai 28.2.2025

Tanaan aloitin aamulla katsomalla koulutustallenteen ST-akatemian
kesapaivilta 2024. Tallenne, jonka katsoin, liittyi keskindisen
kiinteistdosakeyhtion tilintarkastukseen ja erityisesti niiden arvostamiseen
liittyviin seikkoihin. Koulutuksessa oli hyvin tuotu myos esille keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion ja tavallisen kiinteistdosakeyhtion eroavaisuuksia.
Kouluttautuminen ja ammattitaidon yllapitaminen on tarkeéa tilintarkastajille, ja
siksi meillakin on mahdollisuus kayttaa ST-akatemian koulutuksia vapaasti ja
meitd myos kehotetaan katsomaan tiettyja koulutuksia kuten tanaankin. Lisaksi
meilla oli tAn&an ns. talotiimin oma palaveri, jossa kdvimme lapi muun muassa

aikataulutavoitteita. Tavoitteena on saada 5-7 tarkastusta tehtya viikon aikana,
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mik& on ihan realistinen tavoite. Sain aloitettua tan&&n kuudennen tarkastuksen,
joten olin ihan hyvin aikataulussa. Jos meilla ei olisi ollut koulutusta ja palaveria,
olisin saanut tarkastuksen myads valmiiksi tanaan. Palaverin yhteydessa pyysin

palautetta ja kehittymisehdotuksia lapikayijilta. Palaamme asiaan ensi viikolla.

Viikko 9

Talla viikolla minulla on kalenterissa kuusi tarkastusta ja ainakin yhdessa on
melko iso hankkeen tarkastus. Tavoitteena onkin pysya aikataulussa

haastavasta tilanteesta huolimatta.

Maanantai 3.3.2025

Aamulla luin ensimmaisena viikonlopun aikana tulleet sahkopostit. Olin saanut
parista tarkastuksesta paavastuullisen tilintarkastajan palautteet. Vastikkeiden
tarkastuksen osalta opinkin palautteen ansiosta tanaan lisda. Stanssi U
valilehdella tarkastetaan tuottojen kotiutumista. Olen aiemmin kirjannut
Stanssiin mista eri erista tuotot koostuvat kuten hoitovastikkeet tai
autopaikkavastikkeet. Nyt sain kuitenkin palautetta tilintarkastajalta, etta, jos
vastikkeiden summissa on yli vahapatoisen virheen oleva muutos edelliseen
kauteen verrattuna, tulee myds muutoksen syy kirjoittaa kommenttikenttaan
auki. Syy voi olla vastikkeiden nosto yhtiokokouksen paattksella tai
ylimaaraisten vastikkeiden keraaminen yhtiokokouksen paatoksella. Lisaksi sain
lapikayjalta palautetta, ettéd muistiotositetarkastuksen yhteydessa tulisi kirjoittaa
Stanssiin, milla tositelajilla muistiotositteet |6ytyvat paivakirjalta. Kolmannessa
palautteessa tilintarkastaja kertoi saaneensa tilinpaatoksesta korjatun version.
Olin huomannut, etta kirjanpidossa ei ollut siirretty lyhytaikaisia lainoja
pitkaaikaisista omaksi erdkseen, joten tilinpaatdkseen jouduttiin tekemaan viela
korjaus. Tanaan minulla kului todella paljon aikaa kokouspdytakirjojen
lukemiseen, koska yhtitssa oli ollut pari isompaa hanketta. Hanke tuntui
sekavalta ja aion perehtya siihen huomenna lis&a.

Tiistai 4.3.2025
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Jatkoin hankkeellisen kohteen tarkastusta tandan. Minulla kului siihen todella
paljon aikaa tdndankin. Hankkeen takia oli muidenkin osa-alueiden
tarkastuksessa erilaisia mietityttavia asioita. Urakka oli rahoitettu ottamalla
limiittilaina. Osakkaat olivat saaneet maksaa osuuksiaan urakan valmistuttua,
jonka jalkeen loput limiitista muutettiin pa&domalainaksi. Maksetut osuudet ol
Kirjattu rahoitustuottojen ryhmaan, mutta vastikerahoituslaskelmalla tuotot
olivatkin hoitopuolella kuten urakan kulutkin. Taté jouduin hieman miettimaan ja
tarkistin vastikerahoitusmallin KILAn yleisohjeesta. Hankkeen tuottojen ja
lainaosuuksin tarkastamisen teki vaikeaksi se, ettd kulut jakautuivat osakkaille
hieman erikoisesti. Osuudet jakautuivat pinta-alojen mukaan, mutta osa tiloista
oli velvollisia maksamaan osuutensa vain puolikkailla neli6illa. Lisaksi yksi
huoneisto oli maksanut puolet osuudestaan kerralla ja puolet jattanyt
padomalainaksi. Liséksi osa urakasta oli jaettu kaikille osakkaille tasan, koska
kaikki osakkaat hyotyivat tasta erasta yhta paljon. Laskelmassa piti siis ottaa
todella paljon asioita huomioon. Sain laskelman lahes tasmaamaan, mutta
aikaa siihen kului. Loppu paivalle otin helpon tarkastuksen, jossa ei ollut lainoja
eik& muutakaan ihmeellista. Se jai viela hieman kesken, mutta luultavasti saan

huomenna aikataulun kurottua kiinni.

Keskiviikko 5.3.2025

Tanaan kuroin aikataulua kiinni ja aloitin jo huomisenkin tarkastuksen. Osoitin
itseohjautuvuutta ja muokkasin loppuviikon tydlistaani siten, etta siirsin Fivaldi-
ohjelmasta tulevan tarkastuksen talle paivéalle. Tein alkuviikon Fivaldi kohteita,
joten koin nopeammaksi tehda samasta ohjelmasta tulevan kohteen muiden
perddn. Ohjelmissa on eroa ja ohjelmasta toiseen vaihtaminen on joskus
hidasta, koska taytyy muistella misté raportit tai tarvitsemani tieto I6ytyy. Sain
tandan palautetta talotiimin lapikayjalta, etta voisin halutessani alkaa enemman
keksimaan myos ratkaisuja ongelmakohdissa. Han antoi esimerkiksi
huoneistojen haltuunotot ja rahastointien ja aktivointien epakohdat. Aion

paneutua tdhéan, kunhan saan sellaisia kohteita tyolistalleni.

Torstai 6.3.2025

En paassyt aloittamaan minulle kalenteroitua tarkastusta aineistopuutteiden

takia. Tein toisen yksinkertaisemman tarkastuksen, jonka sain jo laittaa suoraan



Liite 1 26(33)

oman tarkastukseni jalkeen paavastuulliselle tarkastajalle tarkastettavaksi.
Ehdin aloittamaan my®6s toisen tarkastuksen. Talla kertaa uudemman kohteen,
jossa on viela rakennusaikaistalainaa jaljella. Tarkastuksessa ilmeni, etté yksi
osakas oli tehnyt osittaisen lainaosuussuorituksen, joka vahensi hdnen
velallisten osakkeiden maaraa. En ole varma, miten saan

lainaosuussuorituksen tarkastettua. Palaan asiaan huomenna.

Perjantai 7.3.2025

Sain tanaan palautetta tiistaina tekemastani hankkeen tarkastuksesta. Jatin
hanketarkastuksen lapikayjalle avonaisena eli en ollut aivan varma tarkastuksen
oikeellisuudesta koska siina oli niin monia asioita, joita piti ottaa huomioon. Han
kuitenkin sanoi, ettd olin saanut tehtya tarkastuksen aivan oikein, ja, etta
minulle oli sattunut tarkastettavaksi hankalia hankkeita. Normaalisti hankkeet
eivat ilmeisesti ole aivan yhta tydlaita ja sekavia kuin nama, joiden parissa mina
olen tyoskennellyt. limeisesti olen kuitenkin sisaistanyt hanketarkastuksen

paapiirteet ja pystyn selviamaan hankalammistakin tarkastuksista.

Viikko 10

Taman viikon tavoitteena on tarkastaa kohde, jossa on suoritettu asunnon
hallintaanotto. Tarkoitus on siis tarkastaa, etta hallitus on toiminut oikein ja lain

mukaan haltuunottomenettelyssa.

Maanantai 10.3.2025

Minulla on télla viikolla kalenterissa kuusi tarkastusta, joissa yhdessa on tehty
asunnon haltuunotto. Tarkastus tulee viemaan aikaa, koska joudun
perehtym&an haltuunottoon liittyvaan lakiin. Lisaksi minulla oli aamulla viela
tyon alla perjantailta jaanyt hankalampi tarkastus. Kohteessa oli tehty
hissiremontti, joka jakautui osakkaille kerrosten mukaan. Lisaksi kohteessa oli
tehty useita lainaosuussuorituksia. Liséksi kohteessa oli myds toinen laina,
mutta vain hissilainaan liittyvat paaomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset
rahastoitiin. Minun tuli varmistaa, etta asiasta oli varmasti tehty paatos.

Lainaosuussuoritusten tarkastaminen oli hankalaa, koska lainaosuussuorituksia
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ei ollut lyhennetty pankkiin oikealla kaudella. Lisaksi vaikutti silta, etta

padaomavastikkeita oli keratty lainaosuussuoritusten jalkeenkin.

Sain palautetta aiemmasta kohteesta. Tilintarkastajaa antaa tekemieni
huomioiden vuoksi tilintarkastuspdytékirjan puutteista ja virheellisyyksista, joita

tilinpaatos sisalsi.

Tiistai 11.3.2025

Taman paivan tarkastuksessa jouduin jo miettimaan hallintaannottoasioita.
Kohteessa oli huoneisto, jolla oli maksamattomia vastikkeita usean vuoden
ajalta. Hallitus ei ollut toiminut riittdvan ripeasti haltuunoton kanssa ja oli jo
edellisella kaudella saanut asiasta tilintarkastuspoytékirjan. Jouduin
tarkistamaan asunto-osakeyhtitlaista haltuunottoasioita. Valitettavasti minulle ei
ollut kaytettavissani kaikkia kokouspoytakirjoja, joten on voinut varmistaa, etta
hallitus oli toiminut oikein haltuunotossa. Tein tarkastuksen valmiiksi muilta osin

ja siirsin sen paavastuulliselle, koska tarkastus oli kiireellinen.

Kalenterini meni tAndan uusiksi, koska sain toisenkin kiireellisen tarkastuksen
tehtavéaksi. Tyo vaatii valilla sopeutumiskykya yllattaviin muutoksiin. Pyrin

kuitenkin tekemaan aina tarkastuksen valmiiksi ennen kuin siirryn seuraavan.

Keskiviikko 12.3.2025

Tanaan tein kiireellista tarkastusta. Aineisto oli paperinen aineisto, joka oli
skannattu pdf-tiedostoiksi. Kohteessa oli vaihtunut isanndintitoimisto ja sen
vuoksi aineistosta puuttui paljon tarkeita materiaaleja. Loppujen lopuksi
tarkastus jai viela tandan kesken. Jouduin tdnaan selvittamaan KILAN
yleisohjeesta viela rahastointiin liittyvia ohjeita. Kohteessa oli ollut isompi urakka
aiemmin, joka oli tuloutettu. Yhtiokokouksessa oli kuitenkin paatetty, etta
lainaosuussuoritukset rahastoidaan. Yleisohjeen mukaan rahastoida voi vain
taseelle aktivoidun mé&aran. Yksi osakas oli tehnyt kaudella
lainaosuussuorituksen, jota ei kuitenkaan ollut rahastoitu. Eli kirjanpitaja oli
toiminut tilanteessa oikein. Nostin huomion yhtiokokouksen paatoksesta
paavastuulliselle tilintarkastajalle. Ehka h&n huomauttaa asiasta isannoitsijalle,
ettd rahastoinnista voi paattaa vain taseelle aktivoitujen urakoiden osalta.
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Torstai 13.3.2025

Tanaan jouduin miettimaan hallintaanottoon liittyvia asioita. Tarkastuskohteessa
oli otettu yksi huoneistohallintaan ja asunto oli lopulta myyty
pakkohuutokaupassa. Tilanteen vuoksi taloyhtion hallitus oli joutunut pitamaan
useita kokouksia. Kokouspdoytékirjojen lukeminen ja oleellisten asioiden
poiminen paavastuulliselle tilintarkastajalle, oli tyolastd, koska aineistoa oli niin
paljon. Loppujen lopuksi tilanne oli kuitenkin selviamassa, koska asunto ol
vastikdan myyty. Tilanteen pitkittymisen vuoksi taloyhtio karsi kuitenkin melko
suuret tappiotkin. Minun tehtavani tarkastuksessa olikin vain poimia
oleellisimmat asiat ylos ja varmistaa poytakirjoista, etta hallitus oli tehnyt

voitavansa tilanteen ratkaisemiseksi.

Perjantai 14.3.2025

Tanaan tein tarkastusta kohteeseen, jossa oli ollut putkisaneerausurakka. Tein
hanketarkastus-tyopaperit talla kertaa jo melko rutiinilla. En juurikaan katsonut
mallia, tydpaperilla olevat ohjeet riittivat. Vastikerahoituslaskelman
tarkastuksessa jouduin etsimaan apua niin KILAn yleisohjeesta kuin Tomperin
ja Suulamonkin teoksista. Urakkaa varten oli nostettu lainaa niiltd osin kuin
osakkaat eivat olleet maksaneet hankeosuussuorituksia. Lainan nostoon liittyvat
rahoituskulu oli jaettu vastikerahoituslaskelmalla osittain hoitokuluun, osittain
rahoituskuluun. Etsin vastikerahoitusmallista seka hankeosuuksiin liittyen
ratkaisua asiaan, mutta koska asia ei ratkennut helposti, kirjasin asian

tyopaperille paavastuulliselle tilintarkastajalle tiedoksi.

Viikko 11

Taman viikon tavoitteena jatkuu hanketarkastusten tekeminen seka poistojen ja
poistoerojen tarkastus avustavana tyona paavastuulliselle tilintarkastajalle.

Maanantai 17.3.2025
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Tanaan aloitin tarkastusta, jossa oli ollut kauden aikana hanke. Hankkeesta ei
ollut hankelaskelmaa, joten en voinut vield tehda hankkeen tarkastusta. Sen
sijaan minulla kului aikaa, kun varmistelin hankesuoritusten kirjauksen
oikeellisuutta. Hallitus oli kysellyt osakkaiden halukkuutta maksaa
hankeosuussuorituksia ennen lainan nostamista. Taloyhtio oli ottanut remonttia
varten limiitin, joka muutettiin taloyhtidlainaksi urakan valmistuttua ja
hankeosuussuoritusten jalkeen. Mielestani hankeosuussuoritukset olisi tullut
kirjata vastikkeiden ryhmaan tuotoiksi, nyt ne olivat kuitenkin rahoitustuotoissa.
Yhtiokokouksessa ei ollut tehty paéatdsta rahastoinneista, vaikka urakasta oli
aktivoitu taseelle lainaa vastaava maara. Hankkeen lainaosuussoritukset oli
kuitenkin kasitelty vastikerahoituslaskelmalla hoitotuotoissa eika niita ollut
kirjanpitgjan lainaosuuslaskelmalla. Tutkin asiaa KILAnN yleisohjeen ja Suulamon
teoksen kanssa ja kirjasin paavastuulliselle tilintarkastajalle huomiona.

Tiistai 18.3.2025

Aloitin tan&déan tayttamaan eiliseen tarkastukseen hanketarkastuksessa
kaytettavaa hanketydpaperia, mutta se jai kesken, koska minulla ei ollut
vielakaan hankelaskelmaa kaytettavissa. Aloitin toisen tarkastuksen, jossa
myos oli ollut kattourakka. En ehtinyt urakan tarkastukseen asti, koska minulla
oli ongelmia raha- ja pankkisaatavien tdsmaytyksessé seka tuottojen
kotiutumisen tarkastamisessa. Jostain syysta tiliotteella oli vdahemman panoja ja
ottoja kuin paakirjan pankkitililla Yhtiossa oli vaihdettu pankkia tilikaudella,
mutta se ei ratkaissut tata ongelmaa. Tuottojen kotiutumisessa oli myds isoja
eroja. Tilikaudella oli keratty hankeosuussuorituksia, jotka osittain selittivat
asiaa. Asian selvittdminen jai minulta tandan kesken. Kahden haastavamman

tarkastuksen jalkeen olen jaljessa aikataulusta.

Keskiviikko 19.3.2025

Tanaan jatkoin eilista hidasta tarkastusta. Sain tuottojen kotiutumisen
lahestulkoon tAsmaamaan, kun tajusin laskea yhteen molempien pankkitilien
saldot ja vahentaa niistda lainannostot ja lainaosuussuoritukset. Ero jai silti yli
vahapatoisen virheen rajan, mutta luulen, ettd se ei haittaa, koska
prosentuaalinen ero jaa kuitenkin melko pieneksi. Sain hankkeen tarkastuksen
tehtyd, siina ei ollut mitaan erikoista. Vastikerahoituslaskelman tarkastus sen
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sijaan tuotti ongelmia. Yhtioéssa oli keratty korjausvastiketta, jota oli
vastikerahoituslaskelmalla seurattu omana eran&aén. Urakan alettua vastikkeen
keradminen oli lopetettu. Vastikerahoituslaskelman jaama oli tdsmatty niin, etta
osa kattoremontin kuluista oli siirretty kuluiksi vastikerahoituslaskelmalle ja
jadava jaama siirretty hoitopuolelle tuotoksi. Tama vaikutti erikoiselta ja toivon

saavani siihen selvityksen lapikayjalta.

Torstai 20.3.2025

Tanaan paasin tekemaan vaihteeksi hieman yksinkertaisemman tarkastuksen,
jossa ei ollut ollenkaan lainoja. Vastikkeita sen sijaan oli kuutta erilaista ja niita
seurattiin omilla vastikerahoituslaskelmillaan. Erikoisvastikkeiden jaama ol
alkanut kasvamaan ja kirjoitin sen huomioksi lapikayjalle. Tilinpaatoksen
tarkastuksessa huomasin, etta taseen liitetiedoista puuttui kokonaan vapaan
sijoitetun padoman tiedot vapaasta paaomasta. Mietin, voiko siihen olla jokin
syy ja varmistin KILAN ohjeista ja kirjanpitolaista liitetietovaatimuksia, mutta
luulen, ettd tuo on vain jaanyt puuttumaan. Sain kurottua aikataulua kiinni ja
lisdksi yksi taman viikon tarkastuksista siirrettiin ensi viikolle, koska en olisi

ehtinyt sitd tekemaan talla viikolla.

Perjantai 21.3.2025

Tanaan en tehnytkdan asunto-osakeyhtididen tarkastuksia vaan autoin
paavastuullista tilintarkastajaa erdédsséa osakeyhtion tarkastuksessa. Yhtiossa ol
tehty kirjanpidossa eri suuruisia poistoja kuin mita verotuksessa oli vahennetty.
Paavastuullinen halusi hyddyntda minun kirjanpitdjan selvittelytaitojani ja pyysi
selvittamaan miten poistot oli tehty, kun kirjanpidossa oli taseella negatiivista
hyllypoistoa. Selvittelin asiaa ja poimin ylds, minkalaisia poistoja oli tehty
kirjanpidossa ja minkalaisia vahennetty verotuksessa. Huomasin, etta kyseessa
ei ollut hyllypoisto vaan poistoeron muutos, jonka kirjanpitaja oli kirjannut
virheellisesti tuloslaskelmalle kasvattamaan tulosta ja nain ollen saldo ol

negatiivinen taseella, mita se ei koskaan saisi olla.

Viikko 12
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Taman viikon tavoitteena on kiinnittaa yhtiojarjestyksen toteutumiseen
taloyhtion hallinnossa. Lisaksi meilla on talla viikolla tydhyvinvoinnin
edistamispaiva. Tilintarkastustyd on hyvin kausiluontoista ja tdéhan aikaan
vuodesta on hyvin kiire. Toita tehdaan paljon myos ylitdind. Siksi on tarkeaa,
ettd tyonantaja huolehtii tyontekijoiden hyvinvoinnista myds kiireaikana.

Maanantai 24.3.2025

Tanaan sain puuttuvan hankelaskelman viime maanantaina aloittamaani
tarkastukseen. Hankelaskelma oli kuitenkin melko suppea ja siina oli vain
lopullisen kustannuksen maara seka lueteltuna kaikkien huoneistojen osuudet.
Luettelossa ei ollut otettu huomioon hankeosuussuorituksia, joten jouduin itse
merkitsemaan dokumentille hankesuorituksena osuutensa maksaneet kayttaen
apuna paakirjaa, josta nain suorituksia maksaneet henkilot, seka
vastikereskontraraporttia, jonka avulla sain yhdistettya henkilot ja suoritukset
oikeisiin huoneistoihin. Hankesuorituksella osuutensa maksaneiden mé&éran
selvittaminen oli siis hankalaa. Kaiken lisdksi autotalleista otettiin huomioon vain
puolikkaat neliot ja yksi hankeosuussuoritus oli osittainen. Vaikka aikaa meni

paljon, sain neliot kuitenkin laskettua hanketydpaperille.

Tiistai 25.3.2025

Tanaan tein eilen kesken jaaneen tarkastuksen loppuun seka toisen
yksinkertaisemman tarkastuksen. Toisessa tarkastuksessa huomasin,
kasitysvalilehtea tayttaessani, etta yhtidjarjestyksessa oli maarays
toiminnantarkastajan valitsemisesta tilintarkastajan lisaksi. Molemmille tulisi
valita my6s varahenkilot. Toiminnantarkastajaa ei kuitenkaan ollut valittu.
Tilintarkastajaksi oli valittu tilintarkastusyhteiso, joten varatilintarkastajaa ei ollut
tarpeen valita. Toiminnantarkastaja oli kuitenkin tullut valita. Yhtiojarjestyksesséa
oli myds maarays, ettd varsinaisessa yhtiokokouksessa tulisi tilinpaatoksen
lisaksi esittaa tilintarkastuskertomus seka toiminnantarkastuskertomus. Téta ei
tietenk&an oltu voida tehda, koska toiminnan tarkastusta ei ollut suoritettu.
Varmistin asian vield asunto-osakeyhtidlaista ja kirjasin ylos huomiona

lapikavijalle.

Keskiviikko 26.3.2025
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Tanaan tein kaksi pienempéaa tarkastusta. Kummassakin oli lainoja ja
rahoitusvastikkeita, mutta ei lainaosuussuorituksia, joten tarkastukset olivat
nopea tehda. Toisessa kohteessa oli yhtiGjarjestyksessa maarays, etta yhtion
toiminimen kirjoittaa aina kaksi yhdessa eli esimerkiksi hallituksen
puheenjohtaja ja isannditsija. Maarays on harvinaisempi, yleensa riittda yksi
allekirjoittaja. Tama oli hyva muistutus siita, ettd vaikka yhti6jarjestykset monesti
ovat hyvin samanlaisia keskenaén, tulee ne silti lukea tarkasti. Talla
maarayksella on merkitysta esimerkiksi silloin kun taloyhtid sopii urakoista.
Urakkasopimuksissa tulee olla yhtitjarjestyksen mukaiset allekirjoittajat.
Koska maarays kahdesta allekirjoittajasta on harvinaisempi, voi se jaada
toteutumatta esimerkiksi silloin kun isanndintitoimisto vaihtuu. Uusi isanndaitsija
ei valttamatta huomaa ottaa maaraysta huomioon ja kuitenkin is&nnaitsija on

useimmiten se, joka tallaisista huolehtii.

Torstai 27.3.2025

Tanaan jatkoin erityistd huomion kiinnittdmista yhtiojarjestyksen toteutumiseen
asunto-osakeyhtion toiminnassa. Tanaan tarkastettavassa kohteessa oli
yhtigjarjestyksessé maarays kahdesta tilintarkastajasta ja kahdesta
varatilintarkastajasta. Kun tilintarkastajaksi valitaan tilintarkastusyhteiso ei
varatilintarkastajaa tarvitse erikseen valita. Yhtiokokouksessa oli kuitenkin
valittu toiseksi vastuunalaiseksi tilintarkastajaksi tilintarkastusyhteiso ja sitten
nimetty kaksi varatilintarkastajaa. Toisen ndista varatilintarkastajista olisi siis

pitdnyt olla toinen vastuunalainen tilintarkastaja.

Perjantai 28.3.2025.

Tanaan meilla oli tydyhteison tydhyvinvointipaiva Kolilla. Jokainen sai viettaa
ensin aikaa valitsemassaan aktiviteetissa, jonka jalkeen kokoonnuimme
saunomaan ja kylpemaan sekda myohemmin syémaan. Tyotahti on talla hetkella
todella kiireinen ja moni tekee toita etatdind. Emme juurikaan kohtaa toisiamme
toimistolla. Siksi on hyva, etta vietamme yhdessa kiireetdonta aikaa. Nain
jaksamme uurastaa loppuun kiireisen kevaan aina toukokuun loppuun saakka.

Hyva tydnantaja huolehtii alaistensa jaksamisesta myos kiireen keskella.
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Maanantai 31.3.2025

Tanaan tekemassani tarkastuksessa oli yhtiojarjestyksessa maarays, etta
hoitovastikkeet keratd&n huoneistojen pinta-alojen mukaan ja rahoitusvastikkeet
kerataan osakkeiden mukaan. Rivitalomuotoisessa taloyhtiossé oli tehty
markiisien asennus kaikkiin huoneistoihin. Kustannukset oli jaettu asuntojen
maaran mukaan eika osakkeiden mukaan kuten yhtidjarjestys olisi vaatinut.
Is&nnoitsija oli toimittanut tilintarkastusaineiston mukana kaikkien osakkaiden
suostumuksen kustannusten poikkeavaan jakamiseen. Varmistin asunto-

osakeyhtidlaista, etta tilanteessa oli toimittu oikein.



