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JOHDANTO

Suomessa on monia erikokoisia taloyhtidita. Jokaisella asunto-osakeyhtidlla on lainsdadantod ja saén-
nokset, joiden mukaan on toimittava. Sadnndkset koskevat niin yhtidjarjestysta, varojen kerdamista,
varojen kayttamista kuin sitd, miten tatd kaikkea valvotaan. Taman opinndytetyon tarkoituksena on

perehtya tarkemmin juurikin tédhan valvovaan elimeen eli tilintarkastukseen ja annettujen rajojen

salliessa toiminnantarkastukseen.

Talla opinndytetydlla tarkastellaan teorian, haastattelujen seka pohdintani pohjalta asioita, jotka
koskevat asunto-osakeyhtittd, isannditsijaa, omistajia, tilintarkastajia seka toiminnantarkastajia.
Idea opinndytetydhon syntyi kiinnostuksesta tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan vertailuun.
Paadyin tutkimaan aihetta asunto-osakeyhtion ndkdkulmasta, koska kiinnostusta ollut myds sen tut-
kimiseen omalla sarallaan.

Tutkimuksen tavoitteet ja rajaus

Tutkimuksen tavoitteena on saada selvyys siihen, mitkd ovat paatekijoita paatdksenteossa valittaes-
sa tilintarkastajaa ja toiminnantarkastajaa seka se, ketka ovat vaikuttamassa paatdksentekoon. Tar-
kastelussa on esimerkiksi se, onko paatdksenteon vaikuttimena raha, vai halutaanko toimia asunto-

osakeyhtion tilanteeseen ndhden sopivilla tarkastuksilla.

Opinnaytety®n rajaus on mietitty tarkkaan. Nakdkulmaksi on siis otettu padasiassa taloyhtio ja osak-
keenomistajat asunto-osakeyhtidssa seka hallituksen ja isannditsijan rooli kaikessa tassa. Tietenkin
on loogista perehtya tarkemmin myds tilintarkastajiin seka toiminnantarkastajiin, koska on hyva
ymmartaa, mitka ovat heidan toimenkuvansa seka vastuunsa tarkastuksen ja asunto-osakeyhtion

nakokulmasta.

Opinndytetydn rakenne

Teoreettinen viitekehys opinndytetydlle syntyi asunto-osakeyhtidlain, sen voimaanpanosaanndsten
seka tilintarkastuslain pohjalta. Koska tyén kannalta on tarkeda ymmartaa seka tilintarkastajia etta
toiminnantarkastajia, heidan toimenkuvaansa on pyritty avaamaan lukijalle tarpeellisella laajuudella
teoriapohjalta. Tata varten on etsitty tietoa monista eri kirjallisista lahteista ja yritetty saada sita
kautta muodostettua mielikuva ndiden kahden yhtaldisyyksista seka eroavaisuuksista. Naita kasitel-
Iaén luvussa 3. Tarkeammaksi on koettu kuitenkin saada selville teemahaastattelujen pohjalta isan-
noitsijan mielipide siita, mitkd tekijat vaikuttavat paatdksentekoon valintaa tehdessa. Naihin liittyvaa
teoriaa sekd haastattelua ja tutkimusta kasitellddn tarkemmin luvuissa 2 ja 4. Luvussa 4 esitellaan

tutkimuksen tulokset, ja viides luku sisaltaa pohdinnan seka johtopaatokset.

Runko on rakennettu siten, etta se tukee koko opinndytetydn tekemista alusta loppuun saakka ja

helpottaa nain pysymista tarkoitetussa rajauksessa. Yksittdin katsottuna naista jokaisesta aiheesta
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mitd on kasitelty teorian pohjalta, saisi kirjoitettua oman opinndytetydnsa ja sen vuoksi ennalta

suunniteltu runko on ollut tdssa tapauksessa erityisen tarpeellinen.

1.3 Opinndytetyon tutkimustapa ja menetelmat

Tutkimustavaksi valittiin kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimusote, joka sopii parhaiten téman tyyppi-
seen opinndytetydhon, koska tarkoituksena on saada nimenomaan isannditsijoiden mielipide tilintar-
kastajan ja toiminnantarkastajan valintaan vaikuttavista tekijoista. Tutkimuksen tavoitteena ei ole
kuitenkaan esittaa yleispatevia tuloksia, koska sellaisen toteuttaminen vaatisi kohtuuttoman paljon
tyota. Tutkimusmenetelmaksi valittiin teemahaastattelu, koska se tuntui soveltuvan parhaiten haas-

tattelun tekemiseen. (Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara, 1997, 162—-163.)
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Jotta saataisiin jonkinlainen kasitys kasiteltdvasta aiheesta, on térkeda selventda, mika on asunto-
osakeyhti6. Taloyhtid on yleensa yhtiomuodoltaan asunto-osakeyhtié, mutta ei kaikissa tilanteissa.
Mikali asuntoja halutaan hallita esimerkiksi osuuskuntamuotoisesti tai saation kautta, sellaisiin talo-
yhtidihin sovelletaan kutakin yhtiomuotoa koskevaa lakia. (Kuhanen, Kanerva ja Furuhjelm, 2010,
53.)

Tunnusomaista asunto-osakeyhtidlle on se, ettd yhtidjarjestyksen mukaan yhtion tarkoituksena on
omistaa ja hallita rakennusta tai sen osaa. Yhtion tulee omistaa rakennus, jossa vahintdan puolet
huoneistoista on asuinkadytdssa. AOYL:n (asunto-osakeyhtidlain) mukaan sdannds estaa kuitenkin
sen, ettd perustettaisiin yhtid, joka hallitsisi rakennusta tai sen osaa pelkdstaan vuokraoikeuden pe-
rusteella. Joissakin tapauksissa voidaan todeta, ettei omistuksen eli rakennuksen kuitenkaan tarvitse
olla kiinteda omaisuutta vaan yhtid voi omistaa esimerkiksi rakennuksen, vaikka maapohja kuuluisi
esimerkiksi kunnan omistukseen tai olisi jonkun muun asunto-osakeyhtion kanssa yhteisomistukses-
sa. Yhtion vuokraomistuksen kautta on kuitenkin mahdollista hallita muitakin rakennuksia, kuten

esimerkiksi toiselta tontilta vuokrattua autotallirakennusta. (Kuhanen ym. 2010, 53-55.)

Asunto-osakeyhtidssa ei voi olla vapaaosakkeita, jotka eivat liity mink&an tilan hallintaan, vaan kaik-
kien osakkeiden on liityttdva huoneiston tai jonkin muun tilan hallintaan. Kdytédnndssa katsoen yhtio-
ta ei voida rekister6ida asunto-osakeyhtioksi, jos osa sen osakkeista ei tuota lainkaan hallintaoikeut-
ta. Kuitenkin saman huoneiston tai muun tilan hallintaan voi liittyd useampia osakkeita, kuten yleen-
sa liittyykin, ja ndiden osakkeiden lukumaara on usein suhteutettu huoneistojen pinta-alaan. (Kuha-
nen ym. 2010, 56.)

Osakkaan merkittavin oikeus on oikeus pitda huoneistoa tai muuta tilaa omassa hallinnassaan. Tal-
lainen hallintaoikeus onkin selvin tapa erottaa asunto-osakeyhti6 tavallisesta osakeyhtitsta. Itses-
saan hallintaoikeuden perusajatuksena on antaa osakkaan hallita huoneistoaan mahdollisimman pit-
kalle omistusoikeutta muistuttavalla tavalla. Tallainen hallintaoikeus, joka on osakkeiden tuottama,
ilmenee yhtidjarjestyksen huoneistoselvitelmasta eli se maaraa osakkeiden tuottaman hallintaoikeu-
den rajat, josta on kuvaus kappaleen alla. Osake tai osakeryhma voi yksinkin antaa oikeuden hallita
my6s muita kohteita kuin asuin- tai muita huoneistoja. Tasté ovat hyvia esimerkkeja esimerkiksi va-
rastotilat tai tietyt maaratyt alueet, kuten vaikka autopaikka pihalla tai rakennuksessa itsessaan.
(Kuhanen ym. 2010, 56; Grass, Heino, Kaivanto, Koskela ja Kuloméki, 2013, 14.)
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Esimerkki huoneistoselvitelmasta, kerrotaan mitd minkakin osakkeen hallintaoikeuksiin kuuluu:
Taulukko 1

Tunnus Tyyppi Pinta-ala Osakkeiden lu- Osakkeiden nro:t
kumaara

1 2h+k+s, as 60 60 1-60

2 3h+k+s, as 72 72 61-132

3 3h+k+s, as 80 80 133-212

4 4h+k+s, as 95 95 213-307

Taulukko 1
Lisaksi voi olla maininta, etta yhtion hallintaan jaavat huoneiston ja piha-alueiden lisaksi myos esi-

merkiksi varastorakennukset. (Luoto 2013-07-13, 1-2.)

Asunto-osakeyhtididen toiminnan ei kuulu tuottaa voittoa, ja yleensa se kattaakin kulunsa ja inves-
tointinsa padsaantdisesti osakkailta keradmallaén yhtidvastikkeella tai vaihtoehtoisesti yhtidén hallin-
nassa olevien huoneistojen tai muiden tilojen vuokraamisella. Vaikka asunto-osakehti®é on yhteis-
omistusmuoto, on hyva muistaa, ettd se on samalla aito osakeyhti®: vaikka sen tarkoituksena ei ole-
kaan tuottaa rahallista voittoa, sen tehtdvana on tuottaa turvallisia ja terveellisia asumispalveluita yl-

|apitden samalla ja kasvattaa osakkeiden arvoa. (Grass ym. 2013, 14-15.)

Yhtidvastike on osakkeenomistajan maksama summa, jolla katetaan asunto-osakeyhtdssa yhtion
kustannuksia. Asunto-osakeyhtidlakin (AOYL) 3. luvun pykalissd 1-8 on maaritetty yhtidvastiketta

seuraavanlaisesti:

1§: Pykaldssa kerrotaan osakkaan velvollisuudesta osallistua asunto-osakeyhtitn kustannuk-

siin maksamalla yhtiévastiketta.

28: Pykalassa on madritelty ne menot, joiden kattamiseen yhtitvastiketta voidaan kerata.

38: Pykalassa kerrotaan, ettd yhtiolla voi olla erilaisia vastikeperusteita erilaisten kustannus-
ten kattamiseen, ja niihin liittyvilla maksuilla voi olla erilainen maksuperuste. Velvollisuus

maksamiseen voi myos olla vain tietyilla osakkeiden omistajilla.

38: Pykalan 2. momentissa kerrotaan padomavastikkeella katettavia menoja olettamasaan-

noksessa.

4§: Pykaldssa luetellaan yhtidvastikeperusteet ja velvoitetaan osakasta ilmoittamaan asunto-
osakeyhtitlle huoneistossa asuvien maara, jos sita tarvitaan esimerkiksi vesimaksujen peri-

miseksi.

58: Pykalan mukaan saannds on uusi ja koskee sitd, etta osakkaan on oikeus saada alennus-
ta yhtidvastikkeesta huoneiston kaytén estymisesta esimerkiksi huoneistossa tehtavien ko-

jaustdiden vuoksi.
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68: Pykalassa kerrotaan, mistd alkaen vastiketta tulee maksaa.

78: Pykala selventda sitd, milta osin uusi osakkeenomistaja voi joutua vastuuseen vastikeras-

teistd, jotka ovat jaaneet edelliseltd osakkaalta maksamatta.

88§: Pykalassa viitataan saannoksiin, joissa maaritelldan mahdollisuudet tai velvollisuudet
vastikeperusteesta poikkeamiseen seka siihen, missa sdaadetaan vastikeperusteen osalta yh-

tidjarjestyksen muuttamista.

Esimerkkeja vastikeperusteista:

>

Pinta-alan mukaan: Peruste on koettu yleisesti oikeudenmukaisimmaksi tavaksi. Se on
yleensa huoneistojen lattiapinta-alasta laskettu, ja sen téytyy olla mainittuna yhtidjarjestyk-
sen huoneistoselvitelmassa.

Osakkeiden lukumaéra: Lukumaara on usein verrannollinen pinta-alaan joko suoraan tai ker-
toimen kautta.

Jyvitys: Tama vastikeperuste voi tarkoittaa esimerkiksi sita, etta likehuoneistoilla on suu-
rempi ja autotalleilla pienempi yhtidvastike kuin asuinhuoneistoilla. Témékin taytyy olla maa-
riteltyna yhtidjarjestykseen, jotta sitd voidaan kayttaa.

Kulutus: Vastike maaraytyy lammaon, veden, séhkdn tai muun hyddykkeen todellisen tai luo-

tettavalla tavalla arvioitavissa olevan kulutuksen perusteella. (Kuhanen ym. 2010, 167.)

Toisin sanoen yhtitvastike kattaa

>
>

hoitovastikkeen, kuten yleisten tilojen siivoukset, huollon, veden ja kiinteistéveron
erillisvastikkeesta esimerkiksi asunto-osakeyhtidssa olevan laajakaistan, hissivastikkeen seka
erikseen henkildmaaran tai kulutuksen mukaan maksettavan vesimaksun
kayttdkorvausmaksun, joka on puolestaan kayttéon perustuva korvaus esimerkiksi pesutu-
van, saunavuoron tai autopaikan kaytosta

paaoma- eli rahoitusvastikkeen: jos muuta ei ole yhtidjarjestyksessa maaritelty, niin tama
kattaa kaikki pitkaaikaiset menot, kuten esimerkiksi kiinteiston ja rakennuksen rakentami-

sen, peruskorjauksen seka uudistukset rakennuksessa. (Isanngintiliitto)

Moni osakkeenomistaja helposti unohtaa, ettd hanen asuntonsa omistaa asunto-osakeyhti6 ja osak-

keenomistajat omistavat vain tietyn huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Osakkaiden ei kan-

nata unohtaa myodskaan sitd, etta osakkaalla on yhtidssa myos tiettyja vastuita, velvollisuuksia seka

oikeuksia, ja niistd maaratadn yhtidjarjestyksessa seka asunto-osakeyhtidlaissa. Samalla osakkeen

omistaja voi vaikuttaa asunto-osakeyhtion toimintaan yhtiokokouksessa esimerkiksi osallistumalla

yhtién hallituksen valintaan tai yhtidkokouksiin. (Grass ym. 2013. 14-15)
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2.1  Asunto-osakeyhtidn perustaminen

Ymmartdaakseen paremmin kokonaisuutta on hyva kasitelld asunto-osakeyhtion perustaminen eli pe-
rustamisen vaiheet, asiakirjat seka se, kuka perustamisesta padttaa. Lisdksi on aiheellista kasitella

myos sitd, miten ja milloin asunto-osakeyhti6 siirtyy osakkaiden haltuun.

Asunto-osakeyhtion perustamisesta saadetddan AOYL:n 12. luvussa. Koska kaikkien asunto-
osakeyhtitn osakkaiden taytyy olla tiedossa perustamishetkelld, kaikki perustamistoimet tehdaan
yhden vaiheen aikana, jota kutsutaan simultaaniperustamiseksi. Ennen lakimuutosta perustaminen
tehtiin enemman vaihettain: perustajat laativat ensin perustamiskirjan, ja sitten vasta etsittiin haluk-
kaita osakkaiksi seka pidettiin perustamiskokous yhtion perustamisesta ja johdon valitsemisesta. Ta-
ta mallia kutsutaan suksessiiviperustamiseksi. Yleensa talla tavalla ei perustettu yhtiota, joten sen
vuoksi on paadytty perustamaan yhtiota lain mukaan simultaaniperustamisena. Perustamisen jalkei-
nen osakeanti onkin sopiva ratkaisu yhti6lle, mikali jatkossa on tarvetta laajan osakkeenomistajajou-
kon keraamiseen yritystoiminnan alkuvaiheessa. Osakeannilla tarkoitetaan osakkeiden antamista
osakkaiden haltuun. (Kuhanen ym. 2010, 661, 687.)

Nykyisen lainsaadanndn mukaan kaikki osakkeenomistajat tiedetaan jo perustamishetkesté saakka,
joten on luovuttu edellisen lain erillisista perustamiskirjoista seka perustamiskokouksen poytakirjan
vaatimuksista kokonaan. Nama kaksi asiakirjaa on nykyisessa laissa yhdistetty perustamissopi-
mukseksi, jossa osakkeenomistajat tekevat perustamissopimiksen yhtién perustamista varten kirjalli-
sesti ja yhtién johto taasen tdssa valitaan allekirjoittamalla perustamissopimus. Perustamiskokouk-
sen puuttuessa jatkossa edellytetdan kaikkien osakkeenomistajien olevan yksimielisyyttd perustami-

sesta, joskin perustajana voi toimia myos yksi osakkeenomistaja. (Kuhanen ym. 2010, 661.)

Erillisia sadnnoksia perustajista ei nykyisessa laissa tarvita, koska yhtion johto valitaan samalla kun
perustamissopimus allekirjoitetaan, ja heidan tehtavansa alkavat heti, kun viimeinenkin osakkeen-
omistaja on allekirjoittanut sopimuksen. Tama tarkoitta esimerkiksi sitd, etta mikali perustaminen
raukeaa, merkintdhinnan palauttamisen vastuu on asetettu yhtion hallitukselle seka isannéitsijalle,
jos hdnet on jo valittu. Ennen yhtién rekistéréimista sovelletaan sopimusoikeudellisia saannoksia yh-
tion perustajaosakkeenomistajien valisissa suhteissa esimerkiksi perustamissopimuksen, yhtidjarjes-
tyksen tai muiden vastaavien asiakirjojen muuttamises-sa sekd osakemerkintdehtojen laatimisessa.
(Kuhanen ym. 2010, 661-662, 604.)

Perustamissopimuksen allekirjoituksen jalkeen on pidettava hallituksen kokous, mikali perustamisso-
pimuksessa ei ole paatetty avata yhtidlle pankkitilia tai valittu yhtidlle hallituksen puheenjohtajaa.
Jotta yhtio pystyy rekistoroitymaan, osakkeet tulee maksaa perustamissopimuksessa mainittuun
erapaivaan mennessa, joskaan se ei voi olla yli kolmen kuukauden paasta allekirjoituksesta, koska
yhtid tulee rekister6ida kolmen kuukauden sisdlla allekirjoituksesta. Edellytyksena hyvaksytylle rekis-
terdinnille on esimerkiksi se, ettd kaikki osakkeet on maksettu taysimaardisind seka oikea-aikaisesti
yhtion tilille. Yhtid pystyy syntymaan vasta sen jalkeen, kun se on merkitty kaupparekisteriin. (Ku-
hanen ym. 2010, 662.)
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Perustamissopimuksen sisalto:

1) Sopimuksen pdivamaara

2) Kaikki osakkeenomistajat ja kunkin merkitsemat osakkeet
3) Osakkeista yhtiolle maksettava maara (merkintahinta)

4) Osakkeen maksuaika

5) Yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteet
6) Osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden alkamisen perusteet
7) Yhtion hallituksen jasenet

(AOYL 12 luku 28)

2.2 Asunto-osakeyhtididen toiminta

Asunto-osakeyhtion perustamisen lisdksi on syyta perehtya myds sen toimintaan. Mita tarkoittaa yh-
tibkokous, ja mika on sen rooli asunto-osakeyhtidssa? Mita puolestaan ovat hallitus ja isdnnditsija, ja
mika niiden tarkoitus on yhtién toiminnassa? Tassa on siis tarkoitus kasitelld naitd esitettyja kysy-
myksia, jotta asunto-osakeyhtiostd, sen toiminnasta ja sita pyorittavista toimielimista muodostuisi

mahdolli-simman kokonaisvaltainen kuva.

Asunto-osakeyhtidssa kaikki tarkeimmat paatokset tehddan yhtdkokouksessa. Yhtiékokous on ko-
kous, jossa osakkeenomistajat padsevat kayttamdan dantaan pdatettdessa asunto-osakeyhtién asi-
oista. Paatokset siis tehdaan padosin yhtidkokouksessa, mutta poikkeuksena ovat ne paatokset, jot-
ka ovat laissa tai yhtitjarjestyksessa maaratty hallituksen hoidettavaksi. Yhtiokokous ylimpana toi-
mivallan kattdjana erottaakin asunto-osakeyhtitt muista osakeyhtidistd, joissa paatdsvalta on annet-
tu hallitukselle. Yhtidkokouksella on siis oikeus paattaa myos sellaisista asioista, joita ei ole erikseen
laissa tai yhtidjarjestyksessa maaratty yhtiokokoukselle kuuluviksi, ottaen tietenkin huomioon ne

asiat, jotka on uskottu hallituksen ja isannditsijan paatettévaksi. (Kuhanen ym. 2010, 323-324.)

Asunto-osakeyhtidssa seka hallituksella ettd isénnéitsijalla on itsendinen toimivalta eli yleistoimivalta
paattaa sellaisista asioista, jotka kuuluvat heidan toimivaltaansa. Yhtiokokous pystyy siirtamaan kui-
tenkin itselleen hallituksen seka isénnoitsijan tehtdvia ilman, etta se vaikuttaa yhtidon edustamiskel-
poisuuteen. Tallainen tehtavien siirto vaikuttaa ainoastaan hallituksen seka isannditsijan toimival-
taan, ja jompikumpi toimii kuitenkin edustajana sellaisessa yhtiékokouksessa, jossa nditad siirrettyja
asioita kasitelldan. Jos tallaisia tehtavien siirroksia tehdaén, hallituksen jasenten seké isannoitsijan
on hyva myés muistaa toimia heille rajoitetun toimivallan puitteissa. Mikali he kuitenkin ylittdvat toi-
mivaltansa voivat he joutua vahingonkorvausvelvolliseksi, koska he ovat toimineet yhtidjarjestyksen
vastaisesti. Jos hallituksen jasenet seka isannditsija noudattavat omia rajoitettuja toimivaltojaan, niin
se tarkoittaa myos sitd, etta yhtiokokouksen paatdksen alaisuuteen siirrettyjen asioiden vastuu jaa
yhtidkokoukselle. Talléin ylin johto vain valvoo paatdksen taytantéonpanoa seka yhtiékokouksen
paatoksen lainmukaisuutta. (Kuhanen ym. 2010, 326-327.)
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Hallitus pystyy myds itse siirtdmaan tiettyja omaan ja isannditsijan toimivaltaan kuuluvia yleisia teh-
tavia eli juoksevia hallintoasioita paatettavaksi yhtiékokoukseen esimerkiksi tarkoituksenmukaisuus-
syista tai perati vain valttadkseen erimielisyyksia. Tallaisiin siirrettaviin asioihin eivat kuulu hallituk-
sen tai isannditsijan erityiset tehtdvat, kuten kirjanpito ja varainhoidon valvonta, vaan yhtiékokouk-
sen paatettavaksi voi siirtda vain yleisiin tehtaviin kuuluvia asioita. Tallaisiin tilanteisiin usein térma-
taan silloin, kun hallitus kokee, etta osakkeenomistajilla voisi olla jostain asiasta omat eridavat mielipi-
teensa, koska usein osakkeenomistajille pienikin asia voi olla merkityksellinen. Hallitus voi my®s siir-
taa yhtiokokouksen paatettavaksi sellaisia asioita, joista silla ei ole tdyttd varmuutta sen suhteen,
kuuluuko asia heidan yleisiin tehtaviinsa vai ei. Tallaisia voivat olla esimerkiksi tilanteet, joissa on
vaikea hahmottaa, onko paatettdva asia epatavallinen tai laajakantoinen, mika vaatisi yhtiokokouk-
sen paatoksen. Siirtamalld asian yhtiokokouksen paatettavaksi hallitus voi olla varma, ettd se on
toiminut oikein. Joskus voi tulla vastaan tilanteita, joissa hallitus ei ole tehnyt viela sellaista siirto-
paatosta, jolla asia siirrettdisiin yhtiokokouksen paatettévaksi. Talléin osakkeenomistajat voivat teh-
da yksimielisen paatdksen asiasta, jonka hallitus voi siirtda yhtiokokouksen paatettavaksi, mutta tal-
16in on pidettava itse yhtidkokous ja kaikilta pitaa olla hankittuna suostumus erikseen — myds niilta
osakkeenomistajilta, jotka eivat olleet paikalla yhtiokokouksessa asiasta paatettaessa. (Kuhanen ym.
2010, 327-328.)

2.3 Yhtiokokous

Kuten aiemmin on jo todettu, yhtiékokous toimii ylimpana padttavana elimena asunto-
osakeyhtitssa. Itse yhtidkokous on pidettdva viimeistdan kuusi kuukautta siitd, kun edellinen tilikausi
on pdattynyt. Tama on sellainen aikaraja, jota ei voida nykyisen lainsaddannén mukaan muuttaa
edes yhtitjarjestyksessa pidemmaksi tai lyhyemmaksi. Tama ei kuitenkaan tarkoita sita, etteikd itse
yhtidkokousta hallituksen paatéksen mukaan voisi pitdd aiemminkin, esimerkiksi maalis- tai huhti-
kuussa. Useimmiten asunto-osakeyhtion tilikausi on kalenterivuosi, joten yhtidkokous on tallin jar-
jestettdva viimeistdan kesdakuun loppuun mennessa. Toisinaan voi kdyda niin, ettei yhtiokokousta
pystytd jarjestdamadn madrdaikaan mennessd. Nadissa tapauksissa yhtiokokous voidaan pitad myo-
hemmassakin ajankohdassa niin, etta paatokset tehdaan samalla tavalla kuin oikeaan aikaan olevan
yhtidkokouksen aikanakin. Kuitenkin, koska hallitus on velvollinen jérjestamaan yhtidkokouksen ajal-
laan, hallitukselle voi tulla vahingonkorvausvelvollisuus, mikali yhtidlle on tullut jotain vahinkoa viivy-
tyksen seurauksesta. Yhtidjarjestyksessa voidaan maaratd, ettd yhti6 pitda useamman varsinaisen
yhtiékokouksen vuoden aikana. Tastd hyvana esimerkkind on monessa yhtidssa kaytantona oleva
syysyhtidokokous. Syysyhtiékokouksen ei kuitenkaan tarvitse ajallisesti noudattaa puolen vuoden ai-
karajaa, koska nimensa mukaisesti se on tarkoitus jarjestda syksyisin. (Kuhanen ym. 2010. 328-
329; Kuhanen P. 2010, 11.)

Asunto-osakeyhtidssa voidaan jarjestaa tarpeen mukaan myos ylimaaraisia yhtidkokouksia. Kuhasen
(ym. 2010) mukaan tallaisia ylimaaraisia yhtidkokouksia on pidettdva, jos:

» yhtidjarjestyksessa nain maarataan,

> yhtidkokous tai hallitus katsoo siihen olevan aihetta, tai

> osakkeenomistaja, tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja sita vaatii 5. §:n mukaisesti.
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(Kuhanen ym. 2010, 338.)

Myds tassa tapauksessa patee sadannds, jossa maaritelldan, etta jos kymmenesosa osakkaista vaatii
ylimaaraisen yhtiokokouksen pitdmistd, niin se on myos pidettava. Yhtidjarjestyksessa voidaan tie-
tysti maarata, ettd osakkeenomistajista alle kymmenesosakin riittda ylimaaraisen yhtiokokouksen
koolle kutsumiseen, mutta siina ei kuitenkaan voida maarata sen ylittdvan kymmenesosan osakkais-
ta. Osakkeenomistajien vaatimus taytyy kuitenkin olla kirjallinen, ja sen taytyy koskea nimetyn asian
kasittelemista ja olla sitd varten pyydettyna koolle. Yhtiokokous voi myds paattaa enemmistopadtok-
selld ylimaaraisesta yhtidkokouksen pitdmisesta siitakin huolimatta, etta sita ei ole mainittu yhtidko-
kouskutsussa. Paatoksen jalkeen hallitus on luonnollisesti velvollinen lahettdmaan virallisen yhtidko-
kouskutsun kaikille. Hallitus voi myos paattaa ylimadraisen yhtidkokouksen pitamisesta nahdessaan
sen tarpeelliseksi sellaisen asian kohdalla, johon se kokee tarvitsevansa yhtiokokouksen paatosta —
kuitenkin niissa rajoissa, mité hallitus voi antaa yhtiékokousen péaatettavaksi. Tilintarkastajan ja toi-
minnantarkastajan kohdalla riittaa, kun yksi heista tekee vaatimuksen, oli kyse sitten yhdesta tilin-
tarkastajasta tai toiminnantarkastajasta, useasta tilintarkastajasta tai toiminnantarkastajasta, tai jos
yhtiolld on seka tilintarkastaja ettd toiminnantarkastaja. Hallitus voi kieltdytya ylimaaraisen yhtioko-
kouksen koolle kutsumisesta, mikali asia ei ole samaa toimialaa kuin asunto-osakeyhtid itse on. Yli-
maaraisessa yhtiokokouksessa tulee kasitelld myods sellaiset asiat, joiden kasittelemista osakkeen-
omistaja on vaatinut aiemmin. Hallitus voi nadiden edelld mainittujen lisdksi ottaa myds muita asioita
kasiteltavaksi ylimaardisessa yhtidkokouksessa. Ylimaaraisessa yhtiokokouksessa hallitus voi esimer-

kiksi yrittad muuttaa jo aiemmin tehtya paatosta. (Kuhanen ym. 2010, 339-340.)

Keita sitten on yhtitkokouksessa? Kenelld on aanioikeus ja kenelld puheoikeus? Lain mukaan yhti6-
kokoukseen saa osallistua jokainen osakkeenomistaja, ja tdma kdytannossa taas tarkoittaa sitd, etta
osakkeenomistajilla on oikeus olla paikalla, kayttaa puhevaltaa seka danestaa eli osallistua paatok-
sentekoon. Ndma ovatkin osakkeenomistajan tarkeimmat oikeudet, jotka osakas saa osakkeiden
tuottaman hallintaoikeuden lisaksi. Jos kyse on yhteisomistuksesta, kaikki yhteiset osakkeet omista-
vat osakkaat voivat tulla kokoukseen ja kayttda puheoikeuttaan kokouksessa. Ainioikeutta ei kuiten-
kaan voida jakaa esimerkiksi osuuksien mukaan, vaan tulee paattda, kuka heistd antaa adnensa
kaikkien yhteisosakkaiden puolesta. Mikali osa yhteisosakkaista ei padse tulemaan paikalle, muilla
lasnaolevilla téytyy olla valtakirja saadakseen danestaa poissaolevien suostumuksella yhtidkokouk-
sessa. Kuitenkin, jos tallaista valtakirjaa ei ole, paikalle tulleille yhteisomistajille voidaan antaa puhe-

oikeus kokouksessa, mutta ei danioikeutta. (Kuhanen ym. 2010, 345-346.)

Leski ilman valtakirjaa ei voi osallistua yhtiokokoukseen, ellei hanella ole muiden kuolinpesan osak-
kaiden yhteisomistajien valtuutusta, vaikka hanella olisi huoneistoon hallintaoikeus. Perilliset tosin
voivat valtuuttaa lesken toistaiseksi voimassa olevalla valtakirjalla osallistumaan yhtidkokoukseen
kaytanndllisyyssyista helpottaakseen danivallan kdyttéa. Pesanselvittaja voi myds edustaa kuolinpe-
san puolesta yhtiokokouksessa kuolinpesén osakkaiden valtuuttamana. Toisinaan on tilanteita, joissa
osakkeenomistajasta tulee vajaavaltainen tai han on ollut koko omistuksen ajan vajaavaltainen, ja
talléin hanta on edustamassa edunvalvoja. Edustusoikeutensa edunvalvojan taytyy todistaa naytta-

malla esimerkiksi virkatodistus tai oikeuden antama maarayskirja. Edustajia voi olla myds muunlai-
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sia, esimerkiksi jos osakkeenomistaja on yhteisé. Osakeyhtion toimitusjohtajalla on oikeus osallistua
yhtiokokoukseen ilman valtakirjaa. Avoimessa yhtidssa voi edustajana toimia yhtiémiehista kuka ta-
hansa. Kuten yhtiomuodostakin voi jo paatella, kommandiittiyhtidissa edustusoikeus on vain vas-
tuunalaisilla yhtiomiehilla, ei danettémilld yhtiémiehilla. Myos henkilgilld, joilla on yhtiénsa toimini-
men kirjoitusoikeus, on oikeus edustaa yhtiota, kuten myds prokuristeilla. Prokura tarkoittaa sita, et-
ta annetaan yhdelle tai useammalle oikeus edustaa yritysta yksin, tai jos se on maaratty useammal-
le, niin kaksin tai niin, etta kaikki heistd ovat paikalla. Kummatkin edelld mainitut voidaan tarvittaes-

sa tarkistaa kaupparekisterista. (Kuhanen ym. 2010, 346-347.)

Osakkeenomistaja voi myos kayttaa yhtiokokouksessa oikeuttaan valtuutetun valitykselld, ja tata ei
voida edes yhtitjarjestyksessa kieltaa. Valtuutetun osakkeenomistaja saa itse paattéaa vapaasti, kos-
ka laissa ei ole mitdan patevyysvaatimuksia valtuutetun ammattitaidosta. Valtuutetun tarvitsee vain
esittda paivatty valtakirja tai todistaa muulla tavalla edustavansa osakkeenomistajaa kokouksessa.
Muita tapoja ovat esimerkiksi asemavaltuutuksen kaltainen eli huoneistossa asuva avio- tai avopuoli-
so, ja muiden kohdalla séhkdposti- tai tekstiviesti, jos se on helposti todistettavissa juurikin siltd
osakkeenomistajalta tulleeksi. Valtakirja on yhtiékokoukselle annettava kirjallinen ja paivatty asiakir-
ja, esimerkiksi avoin asianajovaltakirja (yksinkertainen sisaltd, esim. antajan nimi, paivays seka pai-
vayspaikka), yksiloity valtakirja (tiettya yhtiokokousta varten annettu), maaraaikainen valtakirja (tie-
tyn ajan voimassa) tai toistaiseksi oleva valtakirja (voi toistaiseksi kayttda osakkeenomistajan dani-
oikeutta). Paikalla voi olla myds osakkeenomistajan tai valtuutetun mukana avustaja. Avustaja voi
my06s kayttad puhe- sekd adnioikeutta osakkeenomistajan puolesta. Se ei kuitenkaan poissulje sitd,
etteivatkd osakkeenomistaja seka avustaja olisi oikeutettuja kayttdmaan puheenvuoroja yhtitko-
kouksessa. Kuten valtuutetun kohdalla, myds osakkeenomistaja saa valita my&s avustajan mielensa
mukaan, koska laissa ei ole avustajankaan kohdalla maarityksia patevyysvaatimuksista. Yhtidkokous
tai yhtidjarjestys ei voi rajoittaa avustajan olemista paikalla kuten ei valtuutetunkaan kohdalla. Kos-
ka osakkeenomistaja on itse paikalla avustajan kanssa, erillista valtakirjaa avustajan kayttdmisesta
ei tarvita vaan riittaad pelkastdan osakkaan ilmaisu siitd, ettd hanella on kokouksessa avustaja. (Ku-
hanen ym. 2010, 348-353.)

Jos yhtidlla sattuu olemaan omia osakkeita, niilld ei voi osallistua yhtiokokouksessa, kuuluivat ne sit-
ten yhtidlle itselleen tai tytaryhteisdlle (esimerkiksi eldkesaatiot). Yhtién tai tytdryhteison hallussa
olevia osakkeita ei mydskaan lasketa mukaan esimerkiksi tilanteissa, joissa paatos vaatii kaikkien
osakkaiden suostumuksen tai joissa lasketaan kymmenesosamadraa osallistujista heidan vaatiessaan
oikeuksiaan. Hallituksen jasenen ja isannditsijan osallistuminen yhtiékokoukseen on myds lain sane-
lemaa, ja ndin ollen heidan lasndoloaan ei voida kieltaa, ellei yksittdistapauksissa yhtiokokous yksi-
mielisesti paikallisesti paata toisin esimerkiksi silloin, kun mietitédn vahingonkorvauskanteen nosta-
mista jompaakumpaa vastaan. Koska hallituksen jasenten ja isdnnditsijan lasndoloa ei voi pysyvasti
kieltda, samalla saadaan turvattua osakkeenomistajan kyselyoikeuskin. Kyselyoikeus eli tietojensaan-
tioikeus tarkoittaa sitd, ettd osakkaalla on oikeus, osakkaalla on oikeus saada sellaisia tietoja yhtion
hallitukselta, joiden pohjalta osakas voi esimerkiksi muodostaa mielipiteen danestettavaan asiaan.

Tietoja annetaan kuitenkin vain niissa rajoissa, kun se ei vahingoita yhtiota oleellisesti. Téma kay-



15 (41)

tanndssa tarkoittaa sitd, etta hallituksen jasenten ja isannditsijan taytyy olla paikalla, jotta tallaisiin

tiedusteluihin, joita osakkeenomistaja tekee, voidaan vastata. (Kuhanen ym. 2010, 353-354.)

Tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja voivat olla lasna ja kdyttda puhevaltaa aina, kun kasitellaan
sellaisia asioita, jotka liittyvat heidan tehtaviinsa seka silloin, kun heidan lasndolonsa on tarpeellista
muutoin. Toisin sanoen tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja voi olla paikalla aina, kun kasitellaan
esimerkiksi tilinpaatdsasioita. Yhtiokokoukseen voi osallistua myds muita henkildita, esimerkiksi,
esimerkiksi paatoksen alla olevan korjaushankkeen suunnittelija, hankkeen valvoja tai urakoitsijan
edustaja, ja heidan ldsndolostaan paatetdan enemmistdpaatokselld. Tietyissa tilanteissa myds vuok-
ralaisella on oikeus tulla yhtidkokoukseen. N&itd ovat muun muassa sellaiset yhtiékokoukset, joissa
paatetaan kunnossapidosta tai oleellisesti asukkaan huoneistoon tai yleisten tilojen kdyttéon vai-
kuttavasta uudistuksesta. Vuokralainen voi osallistua kokoukseen my®és silloin, kun kasitelldan nou-
datettavia jarjestyssaantdja tai muutoin yleisten tilojen kayttéa. Asukkailla on yhtidkokouksessa kay-
tossaa puhevalta, mutta paatdsvaltaa heille ei luonnollisesti anneta. Sitd, saavatko asukkaat olla las-
na muidenkin kasiteltévien asioiden aikana kokouksessa, ei ole sadnndksessa tarkalleen saadetty.
Olisi siis mahdollista, ettd kun asia heidan osaltaan on kasitelty, heidat voisi poistaa kokouksesta
muiden asioiden kasittelyn ajaksi, mutta ei ole mitdan esteita sille, etteikd heille voitaisi antaa lupaa
olla paikalla koko yhtiokokouksen ajan. (Kuhanen ym. 2010, 354-357.)

Jotta osakkeenomistaja voi osallistua kokoukseen, pitdé@ hanen olla rekisterdityna osakeluetteloon tai
olla ilmoittanut osakkeiden siirtymisesta itselleen todistaen sen jollakin luotettavalla tavalla yhtidko-
koukselle. Osakasluettelo on lista osakkaista ja heidéan omistuksistaan. Osakkeet luetellaan luette-
loon aina osakeryhmittain, ja siella on myos tieto siitd, mika osakeryhma oikeuttaa omistajan hallit-
semaan mitakin huoneistoa sisdltden myds, mitd huoneistoa mikakin osakeryhma oikeuttaa omista-
jansa hallita sisdltden myds ne muut tilat, joihin osakkeet antavat hallintaocikeuden. Osakkeenomis-
tajasta itsestdan ei tarvitse olla paljoakaan tietoa osakasluettelossa. Tietona riittda nimi, osoite ja
syntymaaika. Muuta tietoa kuten henkilétunnusta siihen ei tarvita, eiké ndin ollen otetakaan. Nama-
kin tiedot ovat luettelossa vain sen vuoksi, ettd osakkeenomistajat voidaan luotettavalla tavalla yksi-
|6ida. Mikali osakas on luovuttanut omistusoikeutensa osakkeisiin, han automaattisesti menettaa oi-
keutensa osallistua yhtiokokoukseen, vaikka hanen nimensa vield nakyisikin osakasluettelossa. Uu-
den omistajan halutessa kokoukseen hanen tulee todistaa saannostaan luotettava selvitys viimeis-
taankin yhtidkokouksessa. Jos yhtidjarjestyksessa on lunastusrajoituksia (esimerkiksi lunastuslause-
ke), ne rajoittavat myds osakeoikeuksien kayttamista. Tama tarkoittaa sita, ettd osakkeiden uusi
omistaja voi ainoastaan hal-linnoida osakkeeseen kuuluvaa huoneistoa, ja hanelld on myés oikeus
yhtién varojen jaon suhteen. Lisdéksi hanelld on etuoikeus osakeannissa ennen kuin lunastusoikeu-
den kayttamisesta on tehty paatds. Tallaisen tilanteen sattuessa ei entiselld eikd uudella omistajalla
ole oikeutta osallistua yhtiokokoukseen: entisellad siksi, ettd hdn on myynyt osuutensa ja uudella sen
takia, etta ei ole varmuutta lunastusoikeuden kaytdsta. (Kuhanen ym. 2010, 145-146, 347-348.)



16 (41)

2.4  Taloyhtidn hallitus

Asunto-osakeyhtidssa hallitus edustaa osakkeenomistajia ja silla on yleistoimivalta. Vaikka yhtidko-
kous on ylin paatdksentekoelin, silld ei siltikaan ole yleistoimivaltaa kuten hallituksella ja isannéitsi-
jalla, joiden tehtavana on huolehtia yhtion hallinnollisista asioista seka sen toiminnan asianmukaises-
ta jarjestamisestd. Jotta nama toimielimet voivat tehda tyonsa huolellisesti, heidan yleistoimivaltansa
on yleensa laaja my0s isoissa asioissa. Jos jotakin tehtdavaa ei ole saddetty nimenomaan yhtioko-
kouksen tai isannéitsijan vastuulle, hallitus hoitaa kaikki tehtavat. Hallituksen tehtdvana on huoleh-
tia, etta kiinteistdn ja rakennusten yllapito on asianmukaisesti jarjestetty ja etta yhtion kirjanpito ja
varainhoito on valvottu asianmukaisesti. Hallitus vastaa iséannéitsijan valitsemisesta ja erottamisesta
seka isannditsijan toiminnan valvomisesta, ja hallituksen tulee antaa ohjeet isannditsijalle, jotta ta-

ma voi huolehtia yhtion juoksevasta hallinnosta. (Grass ym. 2013, 22-23.)

Asunto-osakeyhtidlle tulee valtavasti erilaisia asiakirjoja. Niille tulee varata tilaa yhtion tiloista luotet-
tavaa arkistointia varten. Niiden sdilyttémisesta ei 16ydy yhta selkeda luetteloa, vaan ne on ripoteltu
esimerkiksi AOYL:n ja kirjanpitolakiin, ja osa liitetda@n osaksi suurempaa kokonaisuutta, joten niiden
sailytysaikoja ei ole taman vuoksi eritelty. Asiakirjoja ovat muun muassa:
> yhtidjarjestys: Asunto-osakeyhtion sisdinen laki, sailytetdan luotettavalla tavalla (Kotitalo
2014).
> hallituksen paatosehdotukset: Toimitetaan yhtidkokoukselle, ja itse paatokset liitetaan
poytakirjaan.
> tilinpaatos: Koostuu varallisuudesta ja tuloksesta, taseesta ja tuloslaskelmasta. Ehdotuk-
sen tilinpadtoksesta hallitukselle laatii isannditsija, ja viimeistelty versio menee yhtidkokouk-
sen vahvistettavaksi.
> toimintakertomus: Liitetaan kirjallisesti tasekirjaan, sivut numeroidaan ennen liittamista
(KirjPL 3. luku, 8. 8).
> tilintarkastuskertomus: Tilintarkastajan tekema tarkastus yhtion tilikauden kirjanpidosta,
tilinpdatoksesta ja toimintakertomuksesta seka hallinnon toimien tarkastaminen standardien
mukaan (Etelamaa 2008).
> toiminnantarkastuskertomus: Talouden ja hallinnon tarkastus tarpeeksi laajasti ja siten
riittavalla tavalla, ettd laatu voidaan taata. Toiminnantarkastajan tekema. (Karkkdinen ja
Tikkanen 2012.)
> osakasluettelot: Sdilytys 10 vuotta lukien siitd hetkesta, kun sinne on merkitty uusi osa-
kas, mutta niitd saa sailyttaa pitempaankin. Yleensa isannoéinti huolehtii. (AOYL, 2. luku, 14.
§, 15.8.)
> osakeluettelo: Sama séilytysaika kuin osakasluettelossa, ja muutoinkin samanlainen kuin
osakasluettelo, mutta kirjataan numerojarjestyksessa osakkeiden mukaan, kun taas osakas-
luettelo kirjataan aakkosjarjestyksessa.
> hallituksen péytdkirjat: Numeroidaan juoksevasti ja sdilytetadn luotettavasti (AOYL, 7.
luku, 6. §). Tilanteissa, joissa paatds tehdaan kokousta pitématta, se on liitettdva poytakirjo-
jen juoksevaan numerointiin ja sdilytettdva samalla tavalla kuin muutkin poytakirjat (AOYL,
7. luku, 3. 8).
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isannoitsijantodistus: Tietoa esimerkiksi tehdyistd kuntoarvioinneista ja tulevista korjaus-
tarpeista. Tarkea asiakirja asuntokauppaa ajatellen. (Kotitalo 2014.)

energiatodistus: Kertoo paljonko energiaa rakennus kuluttaa A-G luokituksella, jossa A-
luokka on vahiten ja G-luokka on eniten (Kotitalo 2014). Laadinnassa kaytetty aineisto ja to-
distus on sdilytettdva vahintadn 12 vuotta (ARA 2015).

korjausohjelma: Suunnitelma yhtion rakennusten kunnossapidosta ja tulevista korjauksis-
ta tehtyna aina tietylle aikavalille. Remonteista padtetdan erikseen, pienista paatods hallituk-
sella, suurista yhtiokokouksella. (Kotitalo 2014.)

kunnossapitotarveselvitys: Hallituksen laatima, vahintadn viiden vuoden mittaiseksi
suunniteltu vuosittain yhtiokokoukselle esiteltdva asiakirja, josta selviaa yhtion rakennusten
kunnossapitotarve (Kotitalo 2014).

pelastussuunnitelma: Hata- ja onnettomuustilanteiden varalta tehtava turvallisuussuunni-
telma, jossa on toimintaohjeet hatatilanteiden varalta (Kotitalo 2014). Suomen pelastusalan
keskusjarjestd SPEK suosittelee pelastussuunnitelman tekijoiksi asukkaita ja osakeenomista-
jia, jotta kaikki huomioisivat vaarat (SPEK).

talousarvio: Tulevan vuoden tuotot ja menot arvioituna (Taloyhtio.net). Vahvistetaan yh-
tibkokouksessa, ja tulos liitetéan pdytakirjaan.

adaniluettelo: Luettelo, johon kokouksen puheenjohtaja keraa lasndolevien osakkeenomis-
tajien, valtuutettujen seka avustajien nimet ja johon merkitdan osakkeenomistajien osakkei-
den lukumaara ja siten myods niiden oikeuttama aanimaara (AOYL, 6. luku, 23. §). Liitetdan
poytakirjaan.

kirjanpitoasiakirjat: Esimerkiksi tasekirja, tase-erittely, paakirja seka muut kirjanpitokirjat
eli tililuettelo. Sailytys 10 vuotta. (KirjPL, 2. luku, 10. §.) My0s lainanosuuslaskelmat, jotka
sailytetédan koko lainanmaksun ajan (Kiljunen 2014, 11). Lisdksi kirjanpitotositteet, esimer-
kiksi kuitit, liiketapahtumia koskeva kirjeenvaihto seka koneellisen kirjanpidon tasmaysselvi-
tykset jarjestettyna loogiseen jarjestykseen. Tulee sdilyttad 6 vuotta tilikauden paattymises-
ta. (KirjPL, 2. luku, 10. §.)

Toisin sanoen joidenkin asiakirjojen kohdalla viitataan 6-10 vuoden sailytysaikaan ja joitakin sailyte-

taan jatkuvasti, koska lain termi “luotettava sailytys” viittaa siihen, ettei niitd haviteta tietyn ajan ku-
luttua. (Kuhanen ym. 2010, 384-394.)

Vaikka jokin asia kuuluisi lain mukaan isénnéitsijan toimivaltaan, hallitus voi ottaa paatettavakseen

my®os sellaisen asian. Yhtidkokouksen toimivaltaan kuuluvia asioita se ei kuitenkaan voi ottaa paa-

tettdvakseen, vaan niistd paattaa yksin yhtidkokous. Hallituksen on hankittava yhtiékokouksen paa-

tds, jos kyseessa ovat epatavalliset tai laajakantoiset asumiskustannuksiin vaikuttavat ratkaisut.

Grassin (ym. 2013) mukaan yhteenvetona hallituksen tehtavista voidaan luetella seuraavat asiat:

1.

strategiset tehtavat:keinoja paamaariin paasemiseksi esimerkiksi kuntoarvio, korjaushistoria,
kunnossapitotarveselvitys, huoltokirja, pelastussuunnitelma, energiakatselmus seka yllapi-
tostrategia (Arjasmaa ja Kaivanto 2014, 171.)

kokonaisuuden hallinta ja tulevaisuuden suunnittelu

isannditsijan tukeminen, valvominen ja ohjeistaminen
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isannditsijan valitseminen ja tarvittaessa erottaminen
osakkeenomistajien edunvalvonta
yhtién taloudesta vastaaminen

taloyhtion sopimussuhteiden hallinta

©® N o ok

lakisaateiset, asunto-osakeyhtidlakiin perustuvat tehtavat
9. vyhtidjarjestyksen noudattaminen.
(Grass ym. 2013, 23.)

Kaavio 1 Esimerkki taloyhtion vuosikellosta

Tilikausi muuttuu

Toimintakertomus ja

koriausohielma vahvis- | Tilikauden korjaushankkeiden tarjoukset saapuvat

| Hallituksen tilinndattskokous |

Paivitetty PTS* ja

| Yhtiokokouksen valmistelu |
toimintakertomus

Hallituksen tiedote

Yhtiékokous

| Hallituksen jarjestaytymiskokous |

Syystalkoot

Seuraavan tilikauden hankkeet vahvistett

Vaélitilinpaétds per 30.6.

| Uusien hallituksen jasenten perehdytys |

Kevattalkoot

| Kaikki tilivuoden tvét tilattu |

Hallituksen tiedote

Ulkokorjaushankkeiden

toteutumisen seuranta

*Pitkan tahtdimen suunnitelma

(Arjasmaa ja Kaivato. 2014. 216)

2.5 Isannoitsija

Ei ole lakiin sidottu, ettd asunto-osakeyhtitn olisi valittava itselleen isdnnoitsija isossakaan yhtitssa.
Kuitenkin niin suurissa kuin pienissakin asunto-osakeyhtitssa toimii usein isannditsija joko sivutoimi-
sesti tai kokopaivaisesti. Isannoitsijalta ei vaadita tiettyja koulutuksia tehtdvaan, vaikka niita onkin
tarjolla, vaan tuntemus taloudellisesta, hallinnollisesta ja teknisista asioista on valttamatonta selviy-
tyakseen tyosta paivasta toiseen. Isannéitsijan valinta kuuluu hallituksen toimenkuvaan, mutta halli-
tuksen kannattaa kysya osakkeenomistajienkin mielipidettd asian suhteen, mikali se haluaa turvata
oman toimintansa jatkuvuuden. Kun mietitdan isanndintisopimusta, sen sisdltda seka laajuutta, tulee
ottaa huomioon yhtién toiminnalliset tarpeet, taloudellinen tila ja rakennuksen ika. (Ingman ja
Haarma. 2005, 9-10.)

Taloyhtidn juoksevien asioiden hoito, riittavien asukaspalveluiden kdytannén jarjestaminen ja varsi-
nainen operatiivinen johtaminen kuuluvat isannditsijan tehtaviin. Jotta isdnnditsija ja hanen toimis-
tohenkilékuntansa voivat tehda tyonsa hallituksen antamien ohjeiden ja madratysten mukaan, on

yhtidn annettava riittavat mahdollisuudet iséannditsijélle hoitaa tehtdvadnsa takaamalla riittavat re-
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surssit ja tekemalla selkedn tydjaon hallituksen ja isannéitsijan kesken. Isdnndintitodistuksen anta-
minen on yksi isannditsijan tehtavistd. Asunto-osakeyhtidlaissa saddetddn isannoitsijatodistuksesta,
ja sen sisallésta on annettu myds erillinen valtioneuvoston asetus (365/2010). Grassin (ym. 2013)
mukaan todistus on annettava osakkeenomistajalle, pantinsaajalle tai valitysliikkeelle, jolla on toi-
meksianto osakkeiden myynnista tai osakehuoneiston vuokralle antamisesta. Mikali yhtiolla ei ole
isdnnoitsijaa tai isannditsija on esteellinen, niin todistuksen antaa hallituksen puheenjohtaja. (Grass
ym. 2013, 24-26.)

Isannoitsijan tytaika on monelle mysteeri. Monella on tietynlainen mielikuva isannéitsijasta, kuten
Hammarsten (2015) kertoo artikkelissaan tukevasta keski-ikdisestd miehestd, joka paivystaa ympari
vuorokauden puhelimen aarelld valmiina hoitamaan tukkeutuneet putket, meluavat naapurit seka

hallituksen jasenten valiset riidat. (Hammarsten. 2015, 18.)

Tietenkadn asiat eivat ole aina niin kuin mielikuvituksessaan ajattelee. Edella mainitusta artikkelista
tosin kevyesti voidaan todeta, ettd ainakin isannéitsijat ovat varsinaisia "tydmyyrid”. Artikkelissa ker-
rotaan isannoitsijan keskimaaraisen tydajan olleen vuonna 2014 jopa 43 tuntia ja 20 minuuttia vii-
kossa. Monessa ammatissa tuo tydmaara saattaa ylittyd, mutta niitd ei ole monia. Ja tuleehan tyé6ai-
kalakikin jo tdman tason tuntimaarissa vastaan. Ohessa on taulukko, miten isannditsijan tytaika

keskimaarin kuluu hanen tyopaiviensa aikana.

32 % Paivittdiset kontaktit asiakkaiden/asukkaiden/kdyttdjien kanssa (puhelut, sahkdpostit, tapaamiset)

17 % Hallinnolliset kokoukset (suunnittelu, osallistuminen)

14 % Korjaushankkeiden johtaminen ja lapivienti

13 % Palvelujen hankinta asiakkaille ja niiden johtaminen

13 % Asiakkaiden taluden johtaminen (suunnittelu, seuranta/raportointi)

10 % Tyonantajan sisadiset tehtdvait
Muut tyotehtavat
(Hammarsten 2015, 19.)

Kuten monilla muillakin aloilla, my&s isannditsijan toimessa tydajat ovat kasvaneet vuosi vuodelta
pikkuhiljaa. Artikkelin mukaan vuonna 2007 keskimaarainen viikkotybaika oli 41 tuntia ja 20 minuut-
tia. Vuonna 2010 keskimaaradinen tydaika olikin jo 42 tuntia ja 40 minuuttia, ja téhan paivaan men-
nessa se olikin jo 43 tuntia ja 20 minuuttia. Isannditsija on usein kiinni monia tunteja kokouksissa, ja
tasta tietamattdmana asiakkaat yrittavat tavoitella isannéitsijad myos tuona aikana sekd puhelimitse
ettd sahkopostitse. Artikkelissa Lasse Melkko toteaa, ettd isdannditsijan taytyy kdyttaa tydaikansa te-

hokkaasti ja tehda monia asioita yhta aikaa. (Hammarsten. 2015, 20.)
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Kaavio 2 Taloyhtion toimielinten ja — henkildiden valiset suhteet.

/Yhtiijkokous \

*ylin paattava elin (osakkaiden kokous)

*[ain ja yhtidjarjestyksen mukaiset asiat \ Tilintarkastus
*laajakantoiset asiat (HTM-/KHT-tarkastaja)

*raportointi hallitukselle ja yhtiokokoukselle

\*hallituksen vaIitsemineli

v

*yhtiokokousten paatosten toimeenpano

*tilintarkastuskertomus

. neuvot isannoitsijalle
Hallitus )

*toiminnan asianmukainen jarjestdminen ja or-

ganisointi

*muut toimeenpanopaatokset

*yhtiokokouksen pdatosten valmistelu

~

*isannoitsijan valinta ja valvonta Toiminnantarkastus

v
ﬁsénnéitsijé *raportointi hallitukselle ja yhtidkokouksel-
*hallituksen ja yhtiokokouksen paatdsten toi- le

(ei tilintarkastuspakkoa tai toiminnantar-

kastus halutaan tilintarkastuksen lisaksi)

meenpano *tarkastuskertomus
*asioiden valmistelu ja asiantuntijoiden kaytto // *neuvot isannditsijalle

*toimivan hallinnon yllapito
*sopimuskumppaneiden valvonta
K*operatiiviset paatokset /

(Grass ym. 2013, 27.)
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2.6 Milloin voi tehda valinnan tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valilla

Se, milloin voidaan valita tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja, selvidaa asunto-osakeyhtidlain 9. lu-
vun 5. §:ssa ja tilintarkastuslain 2. luvussa, jossa kerrotaan asunto-osakeyhtion tilintarkastusvelvolli-
suudesta. Saannoksissa on luetteloituna ne tilanteet, joissa asunto-osakeyhtitssa on oltava tilintar-
kastaja eli ammattitilintarkastaja, kuten HTM- tai KHT-tilintarkastaja tai HTM- tai KHT-yhteis6. Ndista
kerrotaan tarkemmin luvussa 3. Jos yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vahintdan 30 huo-
neistoa, jotka ovat osakkeenomistajien hallinnassa, yhtiodn on valittava tilintarkastaja. Nain ollen ti-
lintarkastajan valinnan velvollisuuden ratkaisee siis ensisijaisesti huoneistojen lukumaara. (Karkkai-
nen ja Tikkanen 2012, 18.)

Jako asunto-osakeyhtidissa on selkea: ne jaetaan niin sanottuihin suuriin ja pieniin yhtidihin sen
mukaan, kuinka monta yhtién rakennuksessa tai rakennuksissa on osakkaiden hallinnassa olevia
huoneistoja. Jos yhtiossa on vahintdan 30 osakkaiden hallinnassa olevaa huoneistoa, niihin kaikkiin
on valittava tilintarkastaja, ja ndita kutsutaan suuriksi yhtidiksi. Mikali huoneistoja on alle 30 (pieni
yhti®), ei tilintarkastajaa tarvitse valita, mutta sen on kuitenkin valittava toiminnantarkastaja, ellei
yhtidjarjestyksessa muutoin maaratd. Sadnndksen mukaan huoneistojen lukumaaraan lasketaan
kaikki huoneistot sekd muut tilat, jotka ovat osakkaiden hallinnassa, kuten esimerkiksi asuinhuoneis-
tot, liikehuoneistot, varastot, autotallit, toimistot tai muut vastaavat tilat. (Karkkainen ja Tikkanen.
2012, 18.)

N&ihin edelld mainittuihin tiloihin ei kuitenkaan kiinteistéliiton ja maistraatin ndkemyksen mukaan
lasketa piha-alueella sijaitsevia autopaikkoja, joita hallitaan erillisilld autopaikkaosakkeilla perustuen
siihen, etta autopaikat eivdt ole lain mukaan yhtién rakennuksessa tai rakennuksissa. Toisaalta taas,
jos autohallipaikka sijaitsee yhtién hallinnoimassa rakennuksessa, se useimmiten lasketaan huoneis-
toksi. (Karkkdinen ja Tikkanen. 2012, 18.)

Asuntojen lukumaara ei kuitenkaan aina ratkaise sitd, onko asunto-osakeyhti6 velvollinen valitse-
maan tilintarkastajan. Tilintarkastuslain 2. luvun pykalien 4-6 maardysten perusteella tilintarkastaja
on valittava, vaikka huoneistoja olisikin yhtiolla vahemman kuin 30. Yhtion taseen loppusumma, lii-
kevaihto seka henkiléston maara vaikuttavat ratkaisevasti asiaan, eli kun tilintarkastuslain raja-arvot
ylitetdan, tilintarkastaja tulee valita. Toisin sanoen tilintarkastaja on valittava yhtitssa, jossa seka
paattyneelld etta valittdmasti edeltaneelld tilikaudella on tayttynyt ainakin kaksi seuraavista edelly-
tyksista:

Taulukko 3

Taseen loppusumma ylittda 100 000 euroa

Liikevaihto tai sité vastaava tuotto ylittda 20 000 euroa

Yhtion palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkil6a

Ei ole epatavallista, ettad taseen loppusumma ylittda 100 000 euroa asunto-osakeyhtidssa. Kun asun-
to-osakeyhtitn liikevaihtoa vastaava tuotto alle 30 huoneiston yhtiéssa ylittaa 200 000 euroa, niin se

taasen on harvinaisempaa. Tama on kuitenkin mahdollista esimerkiksi tilanteissa, joissa yhtio tekee
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suuren peruskorjaus- tai perusparannushankkeen ja keraa osakkailta sitéd varten rahaa yhtidlle. Har-
vinaista on myds se, etta asunto-osakeyhtidlla on palveluksessaan yli kolme henkilda. Liikevaihtoon
lasketaan varsinaisen toiminnan myyntituotot, josta vahennetdan mydnnetyt alennukset ja arvonli-
savero sekd muut valittdmasti myynnin maaraan perustuvat verot. Yhtion tuloihin lasketaan myoés
osakkeenomistajien maksamia yhti6-, rahoitus- ja hoitovastikkeet, joista on kerrottu tarkemmin kap-
paleessa 2. (Karkkdinen ja Tikkanen 2012, 19; Manner ja Suulamo 2008, 179.)

Mikali yhtidjarjestyksessa on maarays HTM- tai KHT-tilintarkastajan valinnasta, tilintarkastaja on
myos valittava, ja sitd on noudatettava myds pienissakin yhtidissa, joissa muuten lain mukaan ei oli-
si pakko valita tilintarkastajaa. Tilintarkastaja on myds valittava, jos yhtiokokouksessa osakkeen-
omistajat, joilla on vahintéan 1/10 kaikista yhtion osakkeista, tai 1/3 kokouksessa edustetuista osak-
kaista sita vaativat. Tallainen vaatimus voidaan esittda aina varsinaisessa yhtidkokouksessa siitakin
huolimatta, etta yhtid olisi luopunut yhtidjarjestysmaaratksella tilintarkastajan valitsemisesta. Mikali
asiaa halutaan kasitella ylimaaraisessa yhtiokokouksessa, se tulee olla kokouskutsussa mainittuna
kasiteltévana asiana. Jos yhtidkokous ei siitéa huolimatta valitse tilintarkastajaa, aluehallintovirasto
maaraa tilintarkastajan, mikali osakkeenomistaja tai osakkeenomistajat hakevat tilintarkastajan maa-
raamistd kuukauden kuluessa siitéd kokouksesta, jossa vaatimus on esitetty. Alla on kaavio selkeyt-
tamaan kokonaisuutta. (Karkkainen ja Tikkanen 2012, 20.)

Kaavio 3

Jos alle 30 huoneistoa, voi tehda valin-
Jos yli 30 huoneistoa, taytyy aina valita nan: tilintarkastaja, toiminnantarkastaja,
tilintarkastaja molemmat tai harvinaisissa tapauksissa ei

kumpaakaan

4 N

Taseen loppusumma, likkevaihto ja henkilos-
todmaara: jos naista kaksi ylittyy joko vasta

paattyneella tai valittbmasti sita edeltaneella

g

tilikaudella, taytyy valita tilintarkastaja

/

Kun yhtidjarjestyksessa maarataan tilintar-
kastajan valinnasta, on valittava

tilintarkastaja

Tilintarkastaja valitaan, jos yhtiékokouksessa

vahintdan 1/10 kaikista yhtion osakkeista tai
1/3 kokouksessa edustetuista osakkaista

vaativat tilintarkastajaa

(Karkkainen ja Tikkanen 2012, 19-20)

Taseen loppusumma, liikevaihto ja henki-
|6stdmaara: kun nadista kaikki alittaa tai
korkeintaan yksi ylittad mainitut rajat,

voidaan valita toiminnantarkastaja

Yhtidjarjestyksessa maarataan toiminnan-
tarkastajasta tai mainitaan, etta tilintarkas-

tajan valinnasta luovutaan



23 (41)

3 TILINTARKASTAJA JA TOIMINNANTARKASTAJA

Mita ovat tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja? Naita asioita on hyva pohtia, varsinkin jos sattuu
olemaan osakkeenomistaja asunto-osakeyhtidssa. Joissakin asunto-osakeyhtidissa toiminnantarkas-
tajan toimenkuvalla ei ole mitdan suurempaa merkitysta, koska niissa valittavana on ainoastaan tilin-
tarkastajan tekema tilintarkastus. Tarkastellaan ensin tilintarkastajaa. Ensisijaisesti asunto-
osakeyhtion tilintarkastukseen sovelletaan asunto-osakeyhtitlakia ja vasta toissijaisesti tilintarkastus-
lain sdanndksia. Tarkemmin asunto-osakeyhtion tilintarkastuksesta saddetdaan asunto-osakeyhtidlain
9. luvun §:issa 1-5, 24. luvun 4. §:ssa seka tilintarkastuslain 2. luvussa. Laissa mainittu tilintarkasta-
ja on niin sanottu hyvaksytty tilintarkastaja, kuten esimerkiksi HTM- tai KHT-tilintarkastaja, ja vain
tallainen hyvaksytty tilintarkastaja voi suorittaa tilintarkastuksen asunto-osakeyhtitssa. (Karkkainen
ja Tikkanen 2012, 12; Alanen ja Vuorenalusta 2013, 93.)

Mitka lait sitten sadntelevat toiminnantarkastajia? Myds toiminnantarkastajia varten on asunto-
osakelaissa osakeyhtidlaista omat saddokset. Asunto-osakeyhtitlain 9. luvun §:issa 6—12 ja toimin-
nantarkastajan vahingonkorvausvastuusta lain 24 luvun 5. §:ssd kerrotaan tarkemmin toiminnantar-
kastuksesta. Nadiden lakien lisaksi tulee huomioida voimaanpanolain sadnnodkset asunto-
osakeyhtitlaissa, jotka koskevat nykyistd asunto-osakeyhtitlakia edeltdvélla ajalla perustettuja asun-
to-osakeyhti6itd. Tassa voimaanpanolain 11. §:ssé on kerrottu tilintarkastusta ja toiminnantarkastus-
ta koskevat siirtymdsaannokset. Toiminnantarkastuksen tulisikin olla samalla tavalla laillisuustarkas-

tusta kuin tilintarkastuksenkin. (Karkkdinen ja Tikkanen 2012, 12; Kuhanen ym. 2010, 603.)

3.1 Tilintarkastaja

Kuten tiedetdan tilintarkastuksesta, se maaratdan tilintarkastuslaissa. Eika tilintarkastajankaan toi-
menkuvaan kuulu vain tilintarkastuksen tekeminen, vaan siihen kuuluu muitakin asiantuntijapalvelu-
ja. Tietysti osa naista lisdpalveluista on lakisdateisia palveluja, joita tilintarkastaja tarjoaa. Tilintar-
kastusasiakkaalle tallaiset lakiin tai asetuksiin perustuvat tilintarkastajan tehtavat eivat yleensa ole
vapaaehtoisia. Lakiin perustuvia tilintarkastajan palveluita koskee tilintarkastuslain 1.1. §:n 1. kohta
ja osittain tilintarkastuslain 1.1. §:n 2. kohta. Lakisadteinen toiminta on varsin tiukasti sadnneltya,
joten kyseiseen toimintaan sovelletaan lahes kaikkia tilintarkastuslain velvoitteita. Tilintarkastuksessa
ja sen raportoinnissa kaytetdan kansainvalisia standardeja. (Horsmanheimo ja Steiner 2009, 21;
Arens, Elder ja Beasley, 2002, 18.)

Tilintarkastuslain 11. §:n mukaan tilintarkastus sisaltaa yhteison ja saation tilikauden tilinpaatdksen
ja kirjanpidon, hallinnontarkastuksen seka toimintakertomuksen. Horsmanheimon ja Steinerin (2009)
mukaan tata tilintarkastajan ydintehtavaa kutsutaan usein lakisaateiseksi tilintarkastukseksi. Tallai-
nen lakisadteinen tilintarkastus voidaan maaritelld myos siten, ettd se koostuu kaikesta siita tyostd,
jonka tilintarkastajan tehtavaan valittu tilintarkastaja tekee voidakseen antaa tilintarkastuskertomuk-
sen ja laissa saadetyt tilintarkastajan muut raportit. Tilintarkastuksen tulee sisaltda kaiken olennai-
sen tarkastamisen ja kattaa kaiken sen toiminnan, jotka ovat tarpeen yhtion, osakkeenomistajan,

velkojien ynna muiden sidosryhmien ja yleisen edun valvomiseksi. Tilintarkastajan tulee tehda tydn-
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sa aina ammattitaitoisesti, objektiivisesti, rehellisesti ja huolellisesti yleinen etu huomioon ottaen.
(Horsmanheimo ja Steiner 2009, 21-22; Kuhanen ym. 2010, 590-591.)

Mita sitten tarkoittavat nama lyhenteet puhuttaessa tilintarkastajista? KHT-tilintarkastaja tarkoittaa
Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnan hyvaksymaa tilintarkastajaa, ja KHT-yhteis6 taas
tarkoittaa saman toimielimen hyvaksymaa tilintarkastusyhteiséa. Alun alkaen HTM-tilintarkastaja on
tarkoittanut hyvaksyttya tilimiestd, mutta nykyisin sanan alkuperdinen merkitys on jaanyt jo taka-
alalle, koska tilintarkastuslain mukaan HTM-tilintarkastaja tarkoittaa kauppakamarin tilintarkastusva-
liokunnan hyvaksymaa tilintarkastajaa ja HTM-yhteisd vastaavasti tilintarkastusyhteiséa. (Horsman-
heimo ja Steiner 2009, 47; Alanen ja Vuorenalusta 2013, 128; KHT media 2001, 41.)

Asunto-osakeyhtion tilintarkastusvelvollisuudesta saddetaan tilintarkastuslain 2. luvussa ja AOYL:n 9.
luvun 5. §:ssd. Tassa tilintarkastuslain 2. luvussa kerrotaan yleiset tilintarkastajaa koskevat saan-
nokset, ja asunto-osakeyhtiota koskevat tilintarkastajan valintaa koskevat sadannokset |6ytyvat
AOYL:n 9. luvun 5. §:sta. Kun tilintarkastajaksi on valittu tilintarkastusyhteis®, on ilmoitettava asun-
to-osakeyhtitlle, kenella tilintarkastusyhteisdssa on paavastuu tilintarkastuksen toimittamisesta. Jos
tilintarkastusyhteisd on KHT-yhteisd, paavastuullinen tilintarjastaja ei voi olla HTM-tilintarkastaja,
vaan silla téytyy olla véhintaan sama kelpoisuus kuin tilintarkastusyhteiséllakin on. (Kuhanen ym.
2010, 593.)

Yhtiokokous valitsee sadnndksen mukaan yhtion tilintarkastajan. Mikali yhtiolla on vain yksi tilintar-
kastaja, séannds on pakottava, eika yhtidjarjestyksessakadn voida maarata, etta tilintarkastajan va-
litsisi esimerkiksi hallitus. Jos kuitenkin tilintarkastajia on valittava useita, niin yhti6jarjestyksessa
voidaan maarata, ettd jotkut heista valitaan muussa jarjestyksessa. Tasta esimerkkina voidaan sa-
noa, ettd yhtidjarjestyksessa oikeus asettaa tilintarkastaja pystytdan antamaan jollekulle ulkopuoli-

selle taholle tai yhdelle osakkeenomistajista. (Kuhanen ym. 2010, 593-594.)

Valittaessa vain yksi tilintarkastaja, joka ei ole laissa tarkoitettu tilintarkastusyhteiso, tulee valita ai-
nakin yksi varatilintarkastaja. Vaikka yhtitjarjestyksessa ei olisikaan maardysta varatilintarkastajasta,
niin siitdkin huolimatta sellainen on valittava. Jos kuitenkin tilintarkastajaksi valitaan tilintarkastusyh-
teist eli HTM- tai KHT-yhteis®, varatilintarkastajaa ei tarvitse valita. Yhtidkokous voi valita varatilin-
tarkastajan, vaikka siihen ei olisikaan velvollisuutta, ja valinta varatilintarkastajasta voidaan tehda
ilman yhtidmaaraysjarjestystakin. Mita asunto-osakeyhtidlaissa ja tilintarkastuslaissa saadetaan tilin-

tarkastajista, sovelletaan myés varatilintarkastajiin. (Kuhanen ym. 2010, 596.)

Se, mita sanotaan tilintarkastajan eroamisesta ja erottamisesta, 16ytyy tilintarkastuslain 2. luvun 10.
§:std. Taman saanndksen mukaan vain se, joka on valinnut, madrdnnyt tai osoittanut tilintarkastajan
tehtdvaansa voi erottaa tilintarkastajan kesken toimikauden. Mikali erottamiseen paadytaan kesken
toimikauden, on oltava perusteltu syy erottamiselle. Tilintarkastajan kesken toimikauden erottaneen
on annettava Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnalle selviyts erottamisesta ja sen syista.
Kdytannossa katsoen tilintarkastajan erottamiseen oikeus on siis asunto-osakeyhtion yhtidkokouksel-

la. Yleisimpia syitd erottamiselle ovat esimerkiksi tilanteet, joissa tilintarkastaja menettaa kelpoisuu-
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tensa tai tilintarkastuslain 4. luvun 24. §:ss@ mainitun riippumattomuuden tai tulee esteelliseksi 25.

§:ssa mainituilla tavoilla. (Kuhanen ym. 2010, 594.)

Tilintarkastaja voi sadnndksen mukaan erota toimestaankesken toimikauden ilmoittamalla siita asun-
to-osakeyhtiélle, ja hanen on ilmoitettava ero rekisterditdvaksi kahden viikon kuluessa ilmoituksen
tekemisesta yhtidlle. Rekisterdiminen tassa yhteydessa tarkoittaa eron rekisterdimista kaupparekis-
teriin. Tilintarkastajan on myds annettava Keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnalle oma sel-
vityksensa eroamisesta ja sen syista. Mikali kyseessa on HTM-tilintarkastaja tai HTM-yhteis6, eroa-
misesta tai erottamisesta annetaan edella mainitut selvitykset paikallisen kauppakamarin tilintarkas-
tusvaliokunnalle suoraan. Jos yhtidlla ei ole varatilintarkastajaa ja toimi jaa avoimeksi kesken toimi-
kauden, hallituksen vastuulle jaa uuden tilin-tarkastajan hankkiminen jaljella olevaksi tilikaudeksi.”
Erotessaan, tullessaan erotetuksi tai toimikauden muutoin paattyessa tilintarkastajan on pyynnosta
annettava seuraajalleen tilintarkastuksen suorittamista varten tarvittavat tiedot. Tilintarkastajan syita
eroamiseen voivat olla esimerkiksi pitkdaikainen sairaus tai esteellisyys. Kuitenkin tilintarkastajan tu-
lisi harkita syvasti, pystyykd hén jatkamaan toimikauden loppuun saakka vai tdytyyko hanen erota
heti toimestaan. (Kuhanen ym. 2010, 594; KHT-yhdistys 2012, 338.)

Asunto-osakeyhtion tilintarkastajan toimikaudesta on otettu saanndkseen olettamasaannds. Kuha-
nen (ym. 2010) kertoo, etta tilintarkastajan toimikausi paattyy ja uuden tilintarkastajan toimikausi
alkaa uuden tilintarkastajan valinnasta paattavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa, jollei yhtio-
jarjestyksessa maarata toisin tai uutta tilintarkastajaa valittaessa paateta toisin. Vaikka varsinaisessa
yhtidkokouksessa uutta tilintarkastajaa ei valittaisi, aiemmin valitun tilintarkastajan toimikausi paat-

tyy silloin, kun uusi tilintarkastaja olisi viimeistdaan pitényt valita. (Kuhanen ym. 2010, 597.)

3.2 Toiminnantarkastaja

Toiminnantarkastus seké toiminnantarkastaja ovat monelle maallikolle outoja kasitteitéd. Ne myds
monesti sekoitetaan (termeind) tilintarkastukseen yhta helposti kuin tilintarkastus ja tilitoimisto (kir-
janpitoa harjoittava) keskenadn. Osakkailla, joiden taloyhtidssa on enintdén 30 huoneistoa, termit
erottuvat toiminnoiltaan hieman paremmin toisistaan. Tai ainakin niiden pitadisi, koska asunto-
osakeyhtitlain mukaan kaikissa taloyhtitissa tulisi suorittaa ainakin toiminnantarkastus, jos tilintar-
kastusta ei haluta tehtdvan. Tosin on olemassa mahdollisuus, ettd yhtidjarjestyksessa mainitaan
"Yhtidssa ei ole toiminnantarkastajaa” tai jotakin vastaavaa, ja talldin yhtidssa ei tarvitse valita kum-
paakaan edelld mainittua. Tallainen toiminta ei ole yleistd — siihen térmaa harvoin esimerkiksi sellai-
sissa yhtidissa, joissa kaikki osakkaat osallistuvat yhtion hallintoon, joten voidaan pitda perusteltuna,
ettei toiminnantarkastajaa valita ollenkaan. Syy miksi sdannds on keksitty, on se, ettd sen on tarkoi-
tus turvata pienten taloyhtididen osakkaiden edut. Onhan padivdnselvaa, etta ylimaaraisilta epasel-
vyyksiltd valtytdan helpommin, jos joku seuraa yhtion hallinnon toimintaa saannéllisesti. (Karkkdinen
ja Tikkanen 2012, 24-25; Kuhanen ym. 2010, 604.)

Vaikka on olemassa mahdollisuus, etta yhtidssa ei tarvitse olla tilintarkastajaa eika toiminnantarkas-

tajaa, joissakin tilanteissa on kuitenkin valittava edes toiminnantarkastaja. Nain on toimittava esi-
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merkiksi silloin, kun osakkeenomistajat, joilla on vahintdan 1/10 kaikista osakkeista tai 1/3 yhtitko-
kouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sitd joko varsinaisessa yhtitkokouksessa tai kokoukses-
sa, jossa se on kokouskutsun mukaan kasiteltdavana. Osakasvéhemmiston suojaamiseksi sadannds on
pakottava, jotta voidaan varmistaa vahemmiston tiedonsaanti ja oikeusturva asunto-osakeyhtidssa.
Tama ei kuitenkaan tarkoita sitd, ettd osakasvéhemmist6 saisi vaatia samaan aikaan tilintarkastajan
valitsemista, koska tilintarkastan tekema tilintarkastus turvaa itsessdan jo riittévalla tavalla vahem-

miston oikeusturvan. (Kuhanen ym. 2010, 603; Karkkdinen ja Tikkanen 2012, 25.)

Milloin sitten véhemmistd voi tehda tallaisia vaatimuksia? Varsinaisessa yhtiokokouksessa vahemmis-
to voi tehda tallaisia vaatimuksia, vaikka asiasta ei olisikaan erillista mainintaa kokouskutsussa. Ku-
ten edelld jo mainittiin, vaatimuksia voidaan esittda myos sellaisissa tilanteissa, joissa taloyhti6 on
luopunut toiminnantarkastuksesta yhtiéssa. Asiaa voidaan kasitelld myos silloin, kun osakkeenomis-
tajat ovat etukateen tehneet vaatimuksen asian kasittelysta yhtidkokouksessa ja se mainitaan ko-
kouskutsussa tai hallitus on lisannyt sen asialistalle omatoimisesti. Jos hallitus ei ryhdy tarvittaviin
toimiin toteuttaakseen osakkaan tai osakkaiden vaatimusta tuoda asia kutsuun mukaan toiminnan-
tarkastajan valitsemisesta, vahemmistolla on lahtékohtaisesti mahdollisuus saada asia kasiteltavaksi
siten, ettad se vaatii halltusta jarjestamaan ylimaaraisen yhtidkokouksen, jossa sitten lisata kutsuun
kohta toiminnantarkastajan valitsemisesta. (Karkkainen ja Tikkanen 2012, 25-26; Kuhanen ym.
2010, 603, 605.)

Osakkaat eivdt jaa ilman oikeusturvaa, vaikka hallitus kieltdytyisikin kokouksen koollekutsumisesta,
koska osakkeenomistaja voi hakea aluehallintovirastolta oikeutta kutsua kokous koolle — tietysti yh-
tion kustannuksella. Oikeussujakeinoja 10ytyy laista my6s sen varalta, etta yhtidkokous ei valitsekaan
toiminnantarkastajaa asunto-osakeyhtidlain tai yhtidjarjestyksen maaréamalla tavalla, ja ndissa ta-
pauksissa aluehallintovirasto voi maatata yhtidlle toiminnantarkastajan. Tama ei suinkaan tapahdu
automaattisesti, vaan edellytyksena on, etta toiminnantarkastajan maaraamista haetaan osakkeen-
omistajan tai osakkeenomistajien toimesta kuukauden kuluessa siita yhtidkokouksesta, jossa osak-
keenomistajat ovat sitd vaatineet. Kuka tahansa voi tehda ilmoituksen tallaisesta laiminlydnnistd, ja
yhtién hallituksella on siihen jopa velvollisuus. IImoituksen tehtyaan aluehallinto kuulee hallitusta
ennen kuin asettaa toiminnantarkastajan taloyhtiédn. Toisin sanoen menetelldan samalla tavalla
kuin tilintarkastajien kohdallakin. (Karkkainen ja Tikkanen 2012, 25-26; Kuhanen ym. 2010, 606.)

Yhden toiminnantarkastajan valitsemisen lisaksi on aina valittava ainakin yksi toiminnantarkastajan
sijainen, vaikka siitd ei olisi mitdan mainintaa yhtidjarjestyksessa. Ndin toimitaan myos siina tapauk-
sessa, ettd yhtidlla on jo tilintarkastaja. Kaupparekisteriin toiminnantarkastajaa ei kuitenkaan tarvit-
se ilmoittaa, toisin kuin tilintarkastajat ilmoitetaan. Toiminnantarkastus palvelee suoraan osakkaita,
ei sivullisten tiedontarvetta. Toiminnantarkastajan sijaisen adnestykseen yleensa riittdd enemmisto-
paatos yhtiokokouksessa, ja sijaiseen patevat samanlaiset vaatimukset riippumattomuuden, esteelli-
syyden seka kelpoisuuden osalta kuin toimeen valitulta toiminnantarkastajaltakin. (Kuhanen ym.
2010, 607; Karkkainen ja Tikkanen 2012, 27.)
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Valinta toiminnantarkastajasta tehdaan yleensa yhtidkokouksessa. Useampaa toiminnantarkastajaa
valittaessa voidaan yhtidjarjestyksessé maarata valinnan tapahtuvan muiden kohdalla eri tavalla, to-
sin tallaiset maaraykset ovatkin aika harvinaisia. Taytyy myods muistaa, ettd toiminnantarkastajan va-
litsematta jattamisen, velvollisuuksistaan luopuneen taloyhtién on mahdollista ottaa toiminnantar-
kastaja yhtiokokouksen enemmistdopaatoksella. (Karkkainen ja Tikkanen 2012, 27; Kuhanen ym.
2010, 605-606.)

Miten toiminnantarkastaja sitten valitaan? Osakkaat voivat ehdottaa toiminnantarkastajaksi joko yh-
ta tai useampaa henkilda, jolla on tietotaito asian suorittamiseksi. Jos ehdokkaita on useita, suorite-
taan yhtiokokouksessa ehdokkaiden kesken vaalit, ja luonnollisesti eniten &ania saanut valitaan toi-
meen. Tasatilanteissa toiminnantarkastaja valitaan usein arvalla. Ehdokkaiden kesken voidaan yhti6-
kokouksessa myo6s paattaa, ettéd adnestyksen voittajalla téytyy olla yli puolet annetuista danista voit-
taakseen danestyksen. Vahemmistdosakkaiden vaatiessa toiminnantarkastajan valitsemista on yhtio-
kokouksen puheenjohtajan selvitettdva, onko vaatimuksen tekij6iné riittdvéa maara osakkaita, ja tar-
vittaessa asiasta tehdadn myods danestys. Kuitenkin toiminnantarkastajaksi valittavasta henkilosta
tarvitaan kokouksessa enemmistdpaatds, ja nain ollen véahemmistén vaatimuksesta ehdokkaaksi ase-
tettu henkild ei valttamatta tule valituksi. Vahemmistdosakkaiden tulisikin vaatimuksensa esitettydan
ehdottaa itse jotakin henkil6a toiminnantarkastajan toimeen ihan jo senkin takia, etta valinta voi-
daan saada suoritettua. (Kuhanen ym. 2010, 605; Karkkdinen ja Tikkanen 2012, 27-28.)

Erotessaan tehtdvastéan kesken toimikauden toiminnantarkastajan taytyy ilmoittaa siita kirjallisesti
joko hallitukselle tai isé@nnditsijalle. Toisin kuin tilintarkastajan, toiminnantarkastajan ei tarvitse pe-
rustella eroaan, vaikkakin yleensd ndin tehdaan. Yleisimpid syitd eron taustalla ovat omat henkil6-
kohtaiset syyt, kuten sairaus. Jos toiminnantarkastaja on menetanyt valintansa jalkeen kelpoisuu-
tensa tai rilppumattomuutensa tehtdvaan, hanen tulisi itse ymmartaa erota tehtdvasta. Toiminnan-
tarkastajan sijaiselle tulee yhtidn edustajien eli hallituksen tai isannéitsijan ilmoittaa viipymatta tieto
hdnen astumisestaan toimeen, ja hanelle on annettava tarkastusta varten tarvittavat tiedot. Jos kui-
tenkin sijainenkin paattaa erota, tulee hallituksen viipymatta kutsua yhtiékokous uudelleen koolle,
jotta uusi toiminnantarkastaja voidaan valita. Koska vain yhtidkokous voi valita toiminnantarkasta-
jan, vain yhtitkokous voi sen myds erottaa. Yleisimpia erottamisen syitd ovat toiminnantarkastajan
ammattitaidon puute, hdnen riippumattomuu-tensa vaarantuminen tai se, etta han ei ole suorittanut
tarkastustaan ennalta sovitulla tavalla. (Karkkdinen ja Tikkanen 2012, 29-30; Kuhanen ym. 2010,
608-609.)

Kuten tilintarkastajallakin, my®s toiminnantarkastajalla on laissa olettamasaannds toiminnantarkas-
tajan toimikaudesta. Toimikausi paattyy ja uuden toiminnantarkastajan toimikausi alkaa sen yhti6-
kokouksen paattyessa, jossa on valittu uusi toiminnantarkastaja, ellei yhti¢jarjestyksessa toisin maa-
rata tai yhtiokokouksen aikana toisin paateta. Jos paatos tehdaan kuitenkin syysyhtiokokouksessa,
voidaan yhtidjarjestyksessa maaratd, ettd uuden toiminnantarkastajan toimikausi on tilikausi, ja sil-
loin toiminnantarkastajan toimikausi paattyy seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen paattyessa. Kui-

tenkin yhti¢jarjestyksessa voidaan toisaalta maaratd myos toistaiseksi jatkuvasta toimikaudesta,
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vaikka olettamasaanndksen tavoitteena onkin, ettd yhtidssa keskusteltaisiin myds toiminnantarkas-
tuksesta samalla kun keskustellaan muista henkilévalinnoista. Asunto-osakelaki ei kuitenkaan edelly-
ta toimikauden maaraamistd, ja mikali kuitenkin tallainen maarays on olemassa yhtidjarjestykseen
laitettuna toimikaudesta, niin ndita maardyksia on valintaa tehtdaessa noudatettava. (Kuhanen ym.
2010, 607; Karkkainen ja Tikkanen 2012, 27-28.)

3.3 Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan eroavaisuudet

Toiminnantarkastaja on siis kuin VAOYL:n maallikkotilintarkastaja. Tilintarkastaja on aina auktorisoi-

tu. Mutta miten nama kaksi sitten eroavat toisistaan? Sita tarkastelemme seuraavan kaavion muo-

dossa.
Kaavio 4
Toiminnantarkastajalla ei ole ammatlli- Tilintarkastajan taytyy suorittaa HTM- ja/tai KHT-
sia kelpoisuusvaatimuksia tutkinto
Toiminnantarkastus on yleispiirteista ja Tilintarkastus on yksityiskohtaisesti maaritelty ja
palvelee ensisijaisesti osakkaiden antaa tarvittavia tietoja my6s yhtién ulkopuolisille

tiedontarpeita tahoille

4 )

Toiminnantarkastus on lahinna lailli-

Tilintarkastus on lausunto siitd, onko tilinpaatés
oleellisilta osin laadittu voimassa olevien saannds-
ten mukaisesti ja antaako se oikean ja riittavan

suustarkastusta
tiedon toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta ase-

K / masta

Toiminnantarkastaja valvoo yhdenvertai- Tilintarkastajankin tavoitteena on valvoa osakkaiden

suutta tasavertaisen kohtelun toteutumista

(Karkkainen ja Tikkanen 2012, 13-14.)
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4 TUTKIMUS JA TUTKIMUKSEN TULOKSET

Tassa opinnaytetydssa on tarkoitus myos tarkastella asiaa laadullisen tutkimuksen eli kvalitatiivisen
tutkimuksen nakdkulmasta. Tutkimus on tarpeellinen siksi, ettd sen avulla saadaan ndakemysta siita,
mihin tilintarkastajien ja toiminnantarkastajien valinta todellisuudessa valinta perustuu asunto-
osakeyhtidissd. Jo teoriaa tutkiessa tuli ilmi, ettd alle 30 asunnon asunto-osakeyhtidissa toiminnan-
tarkastajia kaytetdan suhteessa vahemman kuin tilintarkastajia. Tutkimuksella on tarkoitus l6ytaa

todellisia syita siihen, mista tdéma johtuu. (Metsamuuronen 2008, 9.)

Tarpeeksi kattavien vastausten saamiseksi haastattelutavaksi valittiin puolistukturoitu haastattelu eli
tutummalta nimeltdan teemahaastattelu. Teemahaastattelu on sellainen haastattelu, jossa teemat
ovat ennalta paatettyja, mutta muutoin kysymykset ja niiden esittamisjdrjestys saattavat vaihdella
haastateltavien valilld. Haastateltavana oli isénnéintipalvelu Isarvo Oy:n Kuopion toimiston kolme
isannoitsijaa. Heilld on laaja asiakaskunta, ja se tuo lisdarvoa tutkimukseen omana otantanaan. It-

sessdan kysymykset on mietitty teorian rakennetta hieman mukaillen. ( Metsamuuronen 2008, 41.)

4.1 Isanndintipalvelu Isarvo Oy

Isanndintipalvelu Isarvo Oy on perustettu Kuopioon vuonna 1986, ja se on laajentanut toimintaansa
siita lahtien valtakunnallisesti my&s Savonlinnaan, Varkauteen, Heindvedelle, Leppavirralle, Helsin-
kiin, Hyvinkaalle, Riihiméaelle ja Loviisaan. Yhtid on menestyksekkaasti palvellut asukkaita ja asunto-
osakeyhtidita jo kolmekymmenta vuotta tdna vuonna. Yhtio hoitaa noin 550 asunto-osakeyhti6ta ja
kirjanpitoasiakkaita heilld on noin 150. Isannéitsijoita yrityksen palveluksissa on yhteensd 24, kiin-
teistdsihteereitd ja kirjanpitajia yhteensa 19 ja henkilostéon kuuluu viela yksi kiinteistopaallikko.

(Isanndintipalvelu Isarvo Oy.)

Visiona Isanndintipalvelu Isarvo Oy:lla on olla valtakunnallisesti tiedetty ja tunnettu isannéintitoimis-
to seka olla toimintapaikkakunten arvostetuin isénngintiyritys. Isanndintipalvelu Isarvo Oy:n tarkoi-
tus on olla taloyhtididen ensisijainen valinta isdnnoitsijaksi. Itsessaan isanndintipalveluina yritys tar-
joaa isannointia ja muita tehtavia isdnndintisopimuksen mukaisesti. Tydskennellessaan he pyrkivat
sopijapuolena tavoitteiden saavuttamiseksi pitkajanteiseen yhteistyéhon tilaajan kanssa. Tallaiseen
pitkadjanteiseen yhteistydhdn padstéan, kun molemmilla osapuolilla on avoimuutta, luottamusta ja
toimiva yhteisty®. Isanndinnin tydskentelya ohjaa Talo-ohjelma, jonka he ovat yhteisesti hyvaksy-
neet hallituksen kanssa, ja tdta sopimuksen mukaista yhteistoimintaa seurataan hallituksen kokouk-

sessa. Tarpeen tullen he pitavat myds kehityspalavereita. (Isanndintipalvelu Isarvo Oy.)

Isénndintipalvelu Isarvo Oy:n palvelulupauksena on sujuva sekd nopea asiakaspalvelu, ja nykyisin
tama toimii myds sahkdisesti. Heiddn ammattitaitoinen henkildkuntansa palvelee asiakkaita viivytyk-
settd. Seka isannointitoimiston ettd itse isannditsijan yhteystiedot 16ytyvat koteihin jaettavissa tie-
dotteissa ja myds heiddn kotisivuillaan. Samana pdivana tai viimeistadn seuraavana tydpaivanad he
vastaavat jatettyihin viesteihin ja soittopyyntdihin. Kuten jo aiemmin mainittiin, heilla on Talo-

ohjelma, jolla he pyrkivat kiinteistbomaisuuden suunnitelmalliseen ja tavoitteelliseen hoitamiseen.
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Asukkaiden arkea helpottamaan on kehitetty Talovisio-palvelu, joka on tarkoitettu sahkdiseen asu-

kasviestintaan seka taloyhtion tarkeiden dokumenttien arkistointiin. (Isanndintipalvelu Isarvo Oy.)

Liséksi heidan palvelulupaukseensa kuuluu hyva paikallinen yhteistoimintaverkosto kiinteiston kor-
jaus- ja kunnossapitotehtaviin, mikali sellaisille on tarvetta. Kiinteistokierroksen he tekevat kahdesti
vuodessa jokaiselle taloyhtidlle. Taman lisdksi he kuuntelevat myds asukkaita tekemélla saanndllista
asiakastyytyvaisyyden mittausta. Hallitus pidetadn myds ajan tasalla jarjestettavien koulutustapah-
tumien avulla, joita jarjestetdan hallituksen jasenille 1-2 kertaa vuodessa. Lisaksi uudet hallituksen
jasenet perehdytetadn hallitustydskentelyyn. Ne ty6t, jotka on hallituksen kanssa sovittu tehtavan,
tehddan maaraaikojen puitteissa, ja hallitukselle raportoidaan niista sovitulla tavalla. Puheenjohtaja-
paivat jarjestetdaan kerran vuodessa, ja niilla kerrotaan ajankohtaisista asioista ja esitellddn Isarvon

toimintaa. (Isanndintipalvelu Isarvo Oy)

Isanndintipalvelu Isarvo Oy raataloi asiakkaan tarpeisiin juuri sopivat palvelut ja hoitaa sovitut teh-

tavat. Naita ovat muun muassa:

Yleishallinto
e Kokousjarjestelyt
o Sihteeritehtavat
e Tiedotus
e Viranomaisasiat
e Tekniset asiat

e Kiinteistdhuollon jarjestdminen

Taloushallinto
e Kirjanpito
e Vuokrakirjanpito
e Raha-asioiden hoito
e Talousarviot

e Taloussuunnittelu
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Arvoina Isénndintipalvelu Isarvo Oy:lla on toiminnassaan:

Tuloksellisuus
e Tehokkuus
e Kustannustietoinen
e Tuloksekas
Aktiivisuus
e Ennakkoluuloton asenne uusien asioiden vastaantullessa
e Seka osallistuvat ettd ottavat vastuuta tydnsa kehittdmisesta jatkuvasti
Joukkuepeli
e He arvostavat taloyhtiditd seka erilaista asiantuntemusta ja osaamista
e He vaalivat avointa ilmapiirid, tiedonkulkua ja yhteistyota
Uudistuminen
e He ovat aloitteellisia ja aina valmiita kokeilemaan uutta
e He ovat valmiita kehittdmaan itseddn seka yhteistyota
Asiakas
o Viimeisend ja TARKEIMPANA: asiakas on heilld aina YKKONEN!
e Muut toimet saavat vaistya aina asiakkaan saapuessa, silla asiakaspalvelu on heidan tarkein
tehtévansa

Néiden asiakaslupausten ja arvojen voi helposti uskoa toteutuvan — ei pelkastdan omakohtaisen tyy-
tyvaisen osakkeenomistajan roolissa, mutta myds sen menestyksen perusteella, jota Isanndintipalve-
lu Isarvo Oy on saanut osakseen vuonna 2015. He olivat kyseisend vuonna mukana isanngintiliiton
tekemdssé valtakunnallisessa asiakaskuuntelututkimuksessa, jossa Kuopion toimisto Isanndintipalve-
lu Isarvo Oy:sta oli mukana ja menestyi erinomaisesti. He paasivat aina finaaliin saakka tullakseen
valituksi vuoden 2015 isannointitoimistoksi, mutta aivan loppuun saakka heidan evaansa eivat riitta-
neet, Isarvosta kerrotaan. Tuomariston mielestd parempi toimisto tuli valituksi, ja Isarvolta tietysti

onnittelivat voittajia.

Aluejohtaja, isannéitsija Pasi Pesonen, 14 vuoden tytkokemus, koulutukset IAT, ITS, AIT
Isannditsija Vesa Hakkarainen, 14 vuoden tyokokemus, koulutukset IAT, ITS

Isannoitsija Kari Leskinen, 5 vuoden tydkokemus, koulutus IAT

AIT=]ohtavan ammatti-isannéitsijan koulutus ja tutkinto
ITS=Isannditsijén koulutus ja tutkinto

IAT=Isanndinnin ammattitutkinto

Nama kolme Kuopion toimiston isannditsijaa olivat haastateltavana tassa tutkimuksessa. Haastattelu
toteutettiin teemahaastatteluna ajankaytollisista syista osittain keskustellen ja osittain sahkodisessa

muodossa. Kevat on kiireista aikaa isdnndintitoimistoissa, mutta onneksi kiireestd huolimatta on on-
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nistuttu yhdessa l6ytamaan sopivat ratkaisut myds haastattelujen onnistuneen kokonaisuuden to-

teuttamiseksi. Kysymykset haastattelusta voi lukea liitetiedoista.

4.2 Haastattelun tulokset

Isanndintipalvelu Isarvo Oy:n Kuopion toimiston isannditsijat vastasivat haastattelussa esitettyihin
kysymyksiin, ja niitd on kayty lapi huolellisesti ja paasty tuloksiin, jotka esitetdan tdssa yhteydessa.
Koska taloyhti6t voivat noudattaa muitakin lakeja kuin asunto-osakeyhtidlakia, oli aiheellista kysya,
onko Isarvon asiakkaina muiden lakien alaisuudessa olevia taloyhtiditd. Haastattelusta selvisi, etta
kaikki taloyhti6t, joita Isarvo isanndi, ovat pdaasiassa asunto-osakeyhtidita, mutta joukossa on myds
muutama kiinteistoyhtio. Kaikki nama taloyhtiot noudattavat asunto-osakeyhtitlakia eivatka esimer-
kiksi sdatitlakia tai osuuskuntalakia. Tama ratkaisu on tyypillisin, koska asunto-osakeyhtidlaki on

selkea ja silla on helppo luoda kestavat perusteet toimivalle ja pitkaikaiselle taloyhtidlle.

Haastattelun perusteella voidaan myds todeta, ettd valtaosa Isarvon isanndimista taloyhtidista on
kerros- tai rivitaloja. On myds melko tyypillistd, ettd juuri ndissa rakennusmuodoissa halutaan hy6-
dyntaa isannditsijan ammattitaitoa ja osaamista mukavien asuinolosuhteiden takaamiseksi. Ihmiset
harvemmin kaipaavat omakotitaloihin erikseen isannditsijaa, tosin sekaan ei nykyaan ole mikaan en-
nenkuulumaton asia. Syy, miksi haastateltavaksi isanndintitoimistoksi valokoitui Isarvo, oli yksinker-
taisesti se, etta heillad on laaja asiakaskunta. Kolmella haastateltavalla yhteensa oli isdnndimissaan
kohteissa asukkaita 4700, eli asuntoja yhteensa oli noin 2200. Sita ei erikseen tiedusteltu, montako
asunto-osakeyhtiota tuo maara sisaltad, koska tiedon ei koettu antavan mitaan lisda tutkimuksen ai-

neistoon.

Kysymykset kuitenkin painottuivat enemman itse tydn aiheeseen eli siihen, kuinka tyypillistéa on vali-
ta toiminnantarkastaja tai tilintarkastaja. Kyselyn perusteella yhteensa kahdeksassa asunto-
osakeyhtitssa on kaytdssa toiminnantarkastaja tilintarkastajan sijaan. Syita siihen, miksi toiminnan-
tarkastajia kdytetdan niin vahan, oli monenlaisia. Osakkeenomistajat ja taloyhtién hallitus monesti
luottavat tilintarkastajiin enemman kuin toiminnantarkastajiin. Vastuuta asunto-osakeyhtion asioista
ei haluta ottaa itse, jos yhtdan epaillddn omaa kykya tehda toiminnantarkastus oikein. Usein on ollut
vaikea I6ytaa pateva toiminnantarkastaja. Osakkaat myds harvemmin omaavat tarvittavaa ammatti-
taitoa, ja usein esiintyy myoés haluttomuutta tehda toita ilman palkkiota asunto-osakeyhtién hyvaksi.
Huomattavaa on se, etta ammattitaitoinen toiminnantarkastaja osaa my6s hinnoitella oman tyénsa
ammattitaitonsa mukaan, ja sen vuoksi palkkiopyynnoét ovat monesti Iahelld hyvaksytyn eli KHT- tai
HTM-tilintarkastajan palkkioita. Tall6in helposti pdadytaan valitsemaan tilintarkastaja tekemaan tar-
kastukset ammattimaisesti.

Lain mukaan osakkeenomistajien véahemmistélld on mahdollisuus vaatia toiminnantarkastajan sijasta
tilintarkastaja tekemaan tilintarkastus. Siis vahemmistolla tarkoitetaan niita osakkeenomistajia, joilla
on vahintdan 1/10 kaikista yhtion osakkeista, tai yhta kolmasosaa kokouksessa edustetuista osak-

kaista. Haastattelun mukaan paasaantoisesti tallaista ei ole tapahtunut. Yhdessa pienessa taloyhtios-

sa on kuitenkin sellainen kaytanto, etta yhtiokokous valitsee tilintarkastajan yksimielisesti joka vuosi,
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vaikka yhtijarjestyksessa mainitaankin, ettei yhtién tarvitse valita tilintarkastajaa tai toiminnantar-
kastajaa. Tallainen maardys voi todellakin olla yhtidjarjestyksessa, ja yleensa se koskee vain pienia
taloyhtiditd. Tallaisissa usein muutaman asunnon kasittdvissa taloyhtidissa usein luotetaan toisiin
niin paljon, ettd osakkaat eivat koe tarvitsevansa ulkopuolisia tutkimaan omaa hallintoaan tai taloyh-
tion kirjanpitoa, vaan se hoidetaan sisdisesti itse. Tassa kyseisessa pienessa taloyhtidssa on toden-
nakoisesti joko haluttu paasta helpolla itse tai sitten on koettu liilan haasteelliseksi suoriutua itse ky-

seisesta tarkastuksesta.

Vuonna 2010 tuli lakimuutos, jonka seurauksena niin sanotut maallikkotilintarkastajat eivat enaa
saaneet tehda tilintarkastuksia tai toiminnantarkastuksia taloyhtidissa. Maallikkotilintarkastajien tilal-
le nimitettiin toiminnantarkastajat. Tutkimuksen kannalta oli térkeaa kysyd, onko tama lakimuutos
vaikuttanut maallikkotilintarkastajien vaihtumiseen taloyhtidissa. Entiset maallikkotilintarkastajat ovat
usein verrattavissa nykyisiin toiminnantarkastajiin, vaikka toiminnantarkastajilla onkin tarkemmat
vaatimukset tietotaidosta. Haastattelun mukaan lakimuutos ei valtaosin aiheuttanut vaihtuvuutta
toiminnantarkastajissa, mutta yhden haastattelun mukaan amatddritilintarkastajat jaivat kuitenkin
pois, ja toiminnantarkastajiksi jaivat tuolloin kirjanpidon seka tilinpaatoksen osaajat. Tama oli myos
lakimuutoksen tarkoitus alun alkaenkin. Asunto-osakeyhti6ita tarkastavilta henkil6ilté tulee vaatia
tietynlaista osaamista ja ymmarrysta tarkas-tamsesta. Itsessaan haastattelussa kavi ilmi, ettei toi-
minnantarkastajia vaihdettu toisiin toiminnantarkastajiin, vaan vaihto tapahtui pikemminkin tilintar-
kastajiin pdin. On mukava havaita, ettd asunto-osakeyhtidissa herattiin lakimuutoksen myéta miet-
timaan naita asioita ja pohtimaan uudelleen tarkastajan laadun tarvetta. Aivan syyttd ei monikaan
valinnut kayttdon tilintarkastajaa, silla onhan heilld usean vuoden koulutus, vaatimukset, joihin tay-

tyy yltaa voidakseen toimia tilintarkastajana, seka velvoite oman ammattitaidon yllapitamiseksi.

Joskus voi kdyda niinkin, etta joidenkin asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestykseen on maaratty, etta
tarvitaan kaksi tilintarkastajaa tekemaan taloyhtion tarkastus. Tall6in on puhuttu myés maallikkoti-
lintarkastajista. Eraan haastateltavan mukaan on ajateltu, etta kahden maallikkotarkastajan yhteis-
tyo kasvattaa mah-dollisuutta huomata virheet. Nykyaan tilintarkastuksen tekeekin ammattitilintar-
kastaja jonka tekema tarkastus on epailematta tarkempi kuin aiemmin maallikoiden tekem&. Tasta
syystd, kun yhtidjarjestyksessa on vaade kahdelle tilintarkastajalle, niin useimmiten toinen tilintar-
kastaja on vaihdettu toiminnantarkastajaksi. On siis katsottu, ettd on turhaa tarkastuttaa tileja kah-
della ammattitilintarkastajalla peratysten. Toisin sanoen tallainen vaihdos on tehty yleensa kustan-

nussyista.

Haastattelussa tiedusteltiin myds, onko taloyhtiéssa ollut aiemmin toiminnantarkastaja, joka sitten
on vaihdettu tilintarkastajaksi. Kahdella haastateltavista on ollut téllaisia tilanteita. Syyksi kerrottiin
vastuiden kasvaminen asunto-osakeyhtidissa. On ollut vaikea I6ytaa sellainen toiminnantarkastaja,
joka on pateva ja haluaa ottaa vastuun tehtdvan edellyttamalla tavalla. Onhan toki haasteellista toi-
minnantarkastajalle tehdad suurempia tarkastuksia ja saada siitd kuitenkin pienempi korvaus, kuin
mita tilintarkastaja tydsta ottaa. Asiassa on myds se puoli, ettd tietotaitoa ei valttamatta ole ollut

tarjolla olevilla toiminnantarkastajilla riittavasti. Auktorisoidut tilintarkastajat, jotka myds voisivat
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toimia toiminnantarkastajina, eivat halua ottaa toiminnantarkastajan pestia vastaan osittain myos

pienemman korvauksen vuoksi.

Oli myos tarpeellista kysya, miksi toiminnantarkastajaa on sitten kaytetty koko ajan niissa asunto-
osakeyhtidissd, joissa toiminnantarkastaja valitaan vuodesta toiseen. Yksi haastateltavista kertoi
syyna valintaan olevan tapa. Valitaan vain tottuneesti joka vuosi sama toiminnantarkastaja, koska
asiat ovat hoituneet hyvin. Yksi haastateltavista kertoi, ettd yhtiéon alaisuudessa saattaa tyéskennel-
Ia pateva henkild, joka taitaa kirjanpidolliset asiat ja tuntee tilinpaatdsasiat hyvin. Hdn on myds luo-
tettava ja tuntee taloyhtion hyvin, yleensa pitkalta ajalta. Tarkempaa tietoa kyseisestad toiminnantar-

kastajasta en kuitenkaan saanut.

Teoriaosiossa mainittiin aiemmin sellainen tilanne, etta asunto-osakeyhtidssa voi olla useampi tilin-
tarkastaja tai toiminnantarkastaja valittuna tarkastuksia tekemaan. Tata tiedusteltiin myds haastatel-
tavilta, ja vastaukset olivat jokaisella erilaiset. Yksi kertoi, ettd hanen isdnndimistadn asunto-
osakeyhtitista yhdessa tai useammassa on kaytéssa useampi kuin yksi toiminnantarkastaja tai tilin-
tarkastaja. Tama saattaa olla jaanne vanhasta yhtidjarjestyksestd, joka velvoittaisi ottamaan kaksi
tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa asunto-osakeyhtion tarkastuksia tekemaan, tai sitten se on
vain hyvéksi todettu ratkaisu. Erds haastateltavista kertoi, ettei hdnen isanndimissaan asunto-
osakeyhtidissa ole ainuttakaan tapausta, jossa tarkastajia olisi kaksi yhta aikaa. Viimeinen puoles-
taan kertoi, ettd viela edellisena vuonna yhdessa taloyhtidssa oli ollut useampi tilintarkastaja tai toi-
minnantarkastaja, mutta asunto-osakeyhtitssa oli paadytty uusimaan yhtidjarjestys kokonaan, jol-

loin tallainen maarays oli samalla jatetty pois.

Koska on mahdollista, ettd asunto-osakeyhtitssa on kdytdssa useampi tilintarkastaja tai toiminnan-
tarkastaja, niin on vain asianmukaista tiedustella, onko sellaisia asunto-osakeyhtiditd, joissa on kay-
tossa seka tilintarkastaja etta toiminnantarkastaja. Tahan kaikki vastasivat kylla. Osassa tilanteista
tallaiseen on paadytty osakkaiden tahdosta. Voihan olla, etta osakkaat nékevat hyotya siing, kun se-
ka tilintarkastaja etta toiminnantarkastaja tarkastavat asunto-osakeyhtitn tilanteen. Ovathan heidéan
tarkastuksensa kuitenkin aika lailla erilaisia. Tallainen tilanne on myds toisinaan johtunut myds van-
hasta tavasta. Alusta tai varhaisesta vaiheesta saakka kayttéon on syysta tai toisesta valittu seka ti-
lintarkastaja ettd toiminnantarkastaja, ja tapaa on sitten jatkettu vuodesta toiseen, koska sen on
selvasti koettu toimivan ja osakkeenomistajat ovat olleet tyytyvdisia. Aiemmin kasiteltiin jo tilannet-
ta, jossa kahdesta tilintarkastajasta toinen on kustannussyistd vaihdettu toiminnantarkastajaan uu-
den yhti6jarjestyksen mydta. Yksi haastateltavista ei osannut eritelld mitadan mainittavia hyétyja tai
haittoja kyseisessa jarjestelyssa. Yksi heista oli sita mieltd, ettei tallaisessa ole mitaan hyétypuolia
silld taloyhti6 joutuu maksamaan seka ammattitilintarkastajalle seka toiminnantarkastajalle. Isén-
noitsijalle tama tietenkin teettaa lisda tyota, koska han joutuu kdyttdmaan tilinpaatostd kahdessa eri
paikassa tai muuten jarjestamaan tilintarkastusta kahden eri tahon kesken. Tama puolestaan pitkit-
taa koko tarkastusprosessia. Erds haastateltavista I0ysi seka haittapuolia etta hyétyja asiasta. Hai-
toiksi han esitti sen, etta tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan kayttdminen lisda kustannuksia se-

kd sen, etta hallituksen kokouksen ja yhtiékokouksen valinen aika venyy kaytettdessa kahta eri tar-
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kastajaa. Hydtyna han ndkee sen, etta kun toinen on asiansa osaava toiminnantarkastaja, tulee

asunto-osakeyhtion hallintokin tarkastettua laajemmin kuin pelkan tilintarkastajan toimesta.

Miten sitten paadytaan valitsemaan ylipaataan tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja tai perati mo-
lemmat? Yksi haastateltavista kertoi, ettd yleensa kaytetadn samaa tarkastajaa kuin ennenkin tai
luotetaan isannditsijaan ja tédman kokemukseen niin paljon, etta valitaan jokin hdnen ehdottamis-
taan vaihtoehdoista. Toinen kertoi, etta yhtidssa kaytetdan padasiassa samaa henkil6a vuodesta toi-
seen. Kolmas puolestaan kertoi, miten yleisia eri valintatavat ovat. Tyypillisesti kaytetadn samaa tar-
kastajaa kuin ennenkin, ja toiseksi yleisin tapa on valita toimeen isannéitsijan ehdottama henkild.
Harvinaisempia tapoja ovat hallituksen ja perusurakoitsijan esittémien ehdokkaiden hyvaksyminen,
ja kaikkein epasuosituin tapa on vaalien jarjestaminen. Vaikka teoriakirjoista suositeltaisiin pidetta-
van vaalit aina uutta tarkastajaa valittaessa, niin kdytdannossa se on todella harvinaista. Se voi toki
olla yleisempaa jossakin muussa kaupungissa, mutta on syyta epailld, ettei se siltikadan valtakunnalli-
sesti ole kovin tavallinen vaihtoehto. Moni kokee, etta on turha vaihtaa tilin- tai toiminnantarkastajaa
toiseen, jos asiat ovat siihenkin asti toimineet hyvin. Samalla sadstyy kallisarvoista aikaa yhtiéko-

kouksessa, jolloin voidaan kasitelld muita tarkeitd aiheita.
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5 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

OpinndytetyOni aihetta paattaessani ei monikaan asia ollut minulle entuudestaan tuttu, joten minun
tay-tyi alkaa/ryhtya hankkimaan mahdollisimman paljon tietoa kasiteltdvistd aiheista. Tiesin aiheen
edellyttavan paljon uuden asian opiskelua, mutta otin tietoisesti haasteen vastaan, silld ndin tydssa
mahdollisuuden tutustua syvallisemmin asunto-osakeyhtiodn, tilintarkastukseen, toiminnantarkas-
tukseen sekd muihin naihin laheisesti liittyviin asioihin. Aluksi kaytin vain kirjoista l6ytamaani tietoa,
mutta tydn loppuvaiheessa I6ysin tydhoni sopivia lahteitd myos erilaisista verkkojulkaisuista, digileh-

dista seka ihan perinteisesta lehdestakin.

Opinnaytetytn keskeisimmat aiheet tuottivat rajauksen suhteen minulle toisinaan hankaluuksia. Na-
pit taytyi pitaa tiukasti kurissa, kun katse osui johonkin laajentavaan aiheeseen, josta olisi ollut niin
mukava kirjoittaa kappaleen tai kaksi. Jos olisin kirjoittanut kaikki ne mielijohteet ylds, tyoni olisi ol-
lut kaksin verroin pidempi ja todella vaikea hahmottaa kokonaisuutena. Olen oppinut tiedon kayton
rajaamista opinnadytetytta tehdessani enemman kuin olen oppinut koko liiketalouden opintojeni ai-

kana.

Mitd muuta sitten opin opinndytetydta tehdessani? Opin melko varhaisessa vaiheessa lisaamaan lah-
teet kohdilleen muodossa missa hyvénsa. Lisaksi opin valtavasti asunto-osakeyhtitstd ja muusta sii-

hen liittyvasta, kuten hallituksesta ja sen toimenkuvasta, isannditsijdsta ja sen toimenkuvasta, erilai-
sista asiakirjoista seka paljon, paljon muustakin. Minusta oli myds mielenkiintoista haastatella ihmisia
tyotani varten ja ndhda miten sellainen sekamelska, joka litteroinnista ensin syntyi, muodostui oikein

kauniiksi kokonaisuudeksi tutkimustuloksia purkaessani ja tuloksista kertoessani.

Opiskellessani asunto-osakeyhtidlakia huomasin, ettd vanhaan lakiin verrattuna ei loppujen lopuksi
monikaan asia ollut muuttunut. Pienet muutokset ovat kuitenkin vieneet yhtididen toimintaa parem-
paan suuntaan selkeyttamallad ja helpottamalla tiettyjen asioiden hoitamista. Tasta hyvana esimerk-
kind on asunto-osakeyhtidn perustaminen. Ennen se perustettiin vaiheittain, jolloin ihmiset hyppivat
jonkun tai useammankin vaiheen yli, mutta nyt kun perustuksen hetkella tehdaan kaikki, prosessi on
paljon selkeampi, eika ainakaan paase tulemaan mitdan unohduksia jonkun toimenpiteen tekemisen

vuoksi.

Asunto-osakeyhtidlaki on ollut raamattuni téman opinndytetyon tekemisen ajan. Olen lukenut lain ja
kommentaarin kannesta kanteen useaan kertaan ja saanut siita paljon tydkaluja tulevaisuutta var-
ten. Olen suunnitellut omistavani jossakin vaiheessa huoneiston kerrostalosta ja nyt tiedan paljon

omista tulevista vastuistani, oikeuksistani seka velvollisuuksistani.

Mita minulle sitten selvisi tutkiessani kysymystd, kumpi on asunto-osakeyhtion nakdkulmasta mielui-
sampi vaihtoehto, tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja? Vastaus kysymykseen ei ole yksiselittei-
nen. Taytyy todeta, etta tilintarkastajia kdytetadn suhteessa enemman kuin toiminnantarkastajia,
mutta syyt siihen ovat moninaiset. Yksi selked seikka nousi haastatteluissa esiin: jokainen asunto-

osakeyhti6 valitsee juuri itselleen sopivan ratkaisun. Ei ole yhta ainutta syytd, kuten rahalliset vaikut-
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timet tai ammattitaito. Monet toiminnantarkastajatkin hallitsevat laajalti kirjanpidon seka tilinpaatdk-
sen ja osaavat myos hallinnoida taloyhtion muita asioita. Palkkaakin osataan ilmeisesti vaatia ihan
riittdvasti, silla yhtidissa harkitaan, valitaanko suoraan tilintarkastaja tekemaan tarkastaminen. Osit-
tain toiminnantarkastajan valintaan liittyy totuttu tapa, yhtidissa ei lahdeta turhaan vaihtamaan hy-
vaksi todettua kokonaisuutta.

Yllattédvan usein valitaan uudelleen edellisen vuoden tarkastaja, oli kyseessa sitten tilintarkastaja tai
toiminnantarkastaja. Onko kyseessa sittenkin laiskuus, vai ovatko ihmiset yhtiokokouksessa kaukaa
viisaita? Sanoisin, ettd taustalla véhan kumpaakin. Ei ole jarkea ldhted joka vuosi vaihtamaan tarkas-
tajaa, koska edellisen tarkastajan tulisi antaa kaikki omat tietonsa seka edellisten vuosien tiedot uu-
delle tarkastajalle. Lisdksi, jos sama tai samat tarkastajat tekevat tydta vuosittain, he voivat tehda
tehokkaampia tarkastuksia jaksotetusti, kohdentaen eri vuosina eri asioihin mutta tarkistaen kuiten-
kin samalla perusasiat. Téllainen menettely tuo jatkuvuutta toimintaan ja jokainen osa-alue tulee
tarkasti tarkastettua aika-ajoin: yhtena vuonna voidaan tarkastaa tehokkaammin esimerkiksi rahoi-
tukseen liittyvat asiat, ja toisena vuonna kiinteistékuluihin liittyvat asiat, tietysti muiden perustarkas-
tusten kera.

Oli siis valinta mika tahansa, siihen ei ole ndilla tiedoilla néhtdvissa yhta ainutta kaavaa. Kokonai-
suudessaan asunto-osakeyhtion koko ja sen tarpeet maarittavat sen, miten suuri tarve tarkastuksel-
le on. Pienemmissa asunto-osakeyhtidissa ei ole vaarin, jos kaytetdan resursseja kustannustehok-
kaasti ja hyddynnetaan toiminnantarkastajan tuomat mahdollisuudet suorittaa tarkastus. Ei myos-
kaan ole vaarin — oli kyseessa sitten isompi tai pienempi asunto-osakeyhtid — etta tarkastuksen ja

raportoinnin suorittaa tilintarkastaja.

Tasta opinnaytetydsta helposti pystyisi tekemaan erilaisella nakdkulmalla toisenlaisen tutkimuksen.
Tallainen ndkdkulma voisi olla esimerkiksi haastattelemalla asunto-osakeyhtididen hallituksen jasenia
ja tarkastella heidan ndkékulmaansa tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valintaan. Tallainen
haastattelu olisi mahdollista toteuttaa myods sahkdisessa muodossa, koska uskon téllaisen tutkimuk-

sen tarvitsevan laajempaa haastateltavaa ryhmaa, jotta kokonaiskuva on mahdollista muodostaa.
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LIITE 1: HAASTATTELUN KYSYMYKSET

Millaisia taloyhti6itd isanndintitoimistonne isanngi?

Kuinka paljon asukkaita arvelet olevan oman alueesi taloyhtidssa yhteensa?

Kuinka suuri osa isanndimistasi taloyhtidista noudattavat asunto-osakeyhtitlakia?

Kuinka paljon asukkaita/ asuntoja on asunto-osakeyhtitlakia noudattavissa taloyhtidissa?

Monessako asunto-osakeyhtitlakia noudattavassa asunto-osakeyhtiossa on kaytdssa toiminnantar-

kastaja?

Mika on sinun arviosi siitd, etta toiminnantarkastajia kdytetdan niin vahan?

Onko jossain taloyhtidssa tullut tilanteita, joissa osakkeidenomistajien véhemmisté on vaatinut tilin-

tarkastajaa toiminnantarkastajan sijasta?

Jos isanndimassanne taloyhtitssa on kdytdéssa toiminnantarkastaja, niin nakyiské mitdén muutosta
vuoden 2010 lakimuutoksen vuoksi toiminnantarkastajan toiminnassa sellaisessa taloyhtidssd, jossa
tuolloin oli toiminnantarkastajan palvelut kdytdssa?

Jouduttiinko taloyhtiéssa vaihtamaan toiminnantarkastajaa lakimuutoksen vuoksi?

Jos taloyhtidssa on toiminnantarkastaja, niin onko taloyhtiésséa ollut aiemmin tilintarkastaja kéytos-

sa?

Jos on niin miksi vaihto on tehty?

Onko jossain taloyhtidssa ollut aiemmin kdytdssa toiminnantarkastaja ja sitten myéhemmin vaihdet-

tu tilintarkastajaan?

Mika on johtanut tallaiseen muutokseen?

Jos taloyhtidlla on ollut kdytdssa toiminnantarkastaja koko ajan, niin mika on ollut syy toiminnantar-
kastajan jatkuvaan valintaan?

Onko joissakin taloyhtidissa kaytdssa useampi tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja?

Onko joissakin taloyhtitissa kaytdssa seka tilintarkastaja etta toiminnantarkastaja?

Miten tdllaiseen ratkaisuun on paadytty?



41 (41)

Mitd hyotya tai haittoja naette tallaisessa ratkaisuissa?

Valintaa tehdessa mitenka taloyhtidssa yleensa valinta tapahtuu?



