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1 JOHDANTO

Opinnaytetytssa perehdytdan asunto-osakeyhtion tilintarkastusprosessin kdaytannén suunnitteluun ja
toteuttamiseen. Tyon padsaantdinen tarkoitus on kuvata tilintarkastusassistentin tyotehtavia mah-
dollisimman kaytannonlaheisesti ja tuoda esille, kuinka teoriaosuudessa ilmi tulleet vaatimukset na-
kyvat ja vaikuttavat kaytannon tydeldamdassa. Tavoitteena on saada tuotua oman henkil6kohtaisen
kokemuksen kautta esille, millaisia erilaisia ty6tehtavia asunto-osakeyhtion tilintarkastus pitaa sisal-
Iadn ja miten niita kdaytdnndssa tehddan. Tyd on rajattu asunto-osakeyhtididen tarkastukseen, joten

siind ei tulla kasittelemaan kiinteistbosakeyhtidita.

Ty0Ossa kasitellaan tilintarkastusta myos yleiselld tasolla, jotta lukija saa alkuun pienen yleiskuvan
asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen syista ja taustoista. Myds mahdolliset tilintarkastusriskit nouse-
vat tyossa esille. Tarkoituksena on tarkastella mahdollisia riskin aiheuttajia, erilaisia riskityyppeja

seka miten riskin havaitsemisen jdlkeen toimitaan.

Ty6n rakenne on pyritty luomaan mahdollisimman kronologisesti jarkevaksi siten, ettd alussa kasitel-
Iaan tilintarkastuksen yleista teoriaa, josta siirrytédan tarkastustyon eri osa-alueisiin. Osa-alueet jae-
taan kolmeen suurempaan kokonaisuuteen, jotka ovat tilintarkastukseen valmistautuminen, sen kay-
tanndn suorittaminen ja lopuksi tarkastuksen paattaminen. Koska toimin harjoittelussani tilintarkas-
tusassistettina, en saa kaytanndn kokemusta tilintarkastuksen paattamisestd, joten kyseinen osio

pohjautuu vain teorialahteisiin.

Tilintarkastus on aiheena laaja ja sitd sadtelee muun muassa tilintarkastuslaki. Lakien liséksi tilintar-
kastusta sitoo erilaiset kansainvaliset tilintarkastusalan standardit, jotka muuttuvat ja kehittyvét Ia-
hes jatkuvasti alan kehityksen myétd. Tilintarkastajan tdytyy olla perilld sen hetkisesta tarkastuskoh-

teestaan kuin myos tarkastuskohdetta koskevista erindisisté saannoksista.

Opinnaytety6 on toteutettu case- eli tapaustutkimuksena. Tyd on rajattu keskittymaan asunto-osa-
keyhtion tilintarkastuksen kaytéannén tekemisen vaiheisiin, joita tydssa tutkitaan mahdollisimman
syvallisesti. Tydn tdrkein osa pohjautuu kdytannén kokemuksien esiin tuomiseen, jonka avulla ty6-
hon pystytdan keradmaan hyvaa taustainformaatiota. Case-tutkimuksen avulla tydhén saadaan esille

tilintarkastuksen oleellisia prosesseja ja tilintarkastuksen tekemiseen vaikuttavia tekijéita.

Paddyin aiheeseen, koska olen tdlla hetkelld tydharjoittelussa tilipalveluita tarjoavassa yrityksessa,
jossa paasaantdinen toimenkuvani on toimia tilintarkastusassistenttina. Opinndytety6n aihe on ra-
jattu asunto-osakeyhtididen tarkastukseen, koska harjoitteluni aikana teen téitéd enimmékseen

asunto-osakeyhtididen parissa. Tydharjoittelusta saan paljon kaytdnnan kokemusta ja oppia, joten

toivon opinndytetyon lisddvan teoriaosaamista aiheen osalta.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTION HALLINTO JA TALOUS

Asunto-osakeyhtion hallintoa jarjestda ja ohjaa yhtidkokouksen valitsema hallitus. Hallituksen jase-
net valitaan yhtidkokouksessa. Taloyhtion hallitus koostuu puheenjohtajasta, varsinaisista jasenista
seka mahdollisista varajasenista. Hallitukseen taytyy valita vahintdan kolme ja enintdan viisi jasenta.
Yksi tarkeimmista hallituksen tehtavista on huolehtia kiinteiston ja rakennusten kunnosta seka yllapi-
dosta. Hallituksen taytyy laatia vuosittain selvitys kiinteiston ja rakennusten korjaustarpeista, jota
kutsutaan usein lyhenteella PTS (pitkan tahtaimen suunnitelma). Korjaussuunnitelma sisdltdaa tulevat
remontit seuraavan viiden vuoden ajalle. Pitkdn tdhtaimen suunnitelman avulla taloyhtién omai-
suutta voidaan hoitaa suunnitelmallisemmin ja samalla se antaa osakkeenomistajille mahdollisuuden

varautua tuleviin korjaustoista aiheutuviin kustannuksiin. (Asmala 2016.)

Asunto-osakeyhtion juoksevia asioita hoitaa yleensa yhtidkokousen valitsema isanndintitoimisto ja
tarkemmin valittu isannditsija. Isannditsia auttaa taloyhtion hallitusta tekemaan paatoksia erilaisten
taloyhtion tarpeiden mukaan, hoitaa hallituksen- ja yhtiékokousten jarjestelyt, seka laatii tilikausit-

tain talousarvion edellisten vuosien lukemien perusteella. (Isanndintiliitto 2018.)

Taloyhtidn hallitus paattaa isannoitsijan palkkiosta yhdessa isanngintitoimiston kanssa. Palkkio maa-
raytyy yleensa kiintedsta kuukausittaisesta korvauksesta, jonka lisaksi isannéitsijalle maksetaan erik-

seen esimerkiksi kokouspalkkioita, jotka yhtion hallitus hyvaksyy. (Karkkainen, Tikkanen 2012, 76.)

Asunto-osakeyhtion talouden tulee olla suunnitelmallista ja pitkdjanteistd, jotta asuinkiinteistéa voi-
daan yllapitaa ja kehittaa tehokkaasti. Asunto on monen yksityishenkilén suurin yksittainen omai-
suusera, joten sen arvon sailyminen on erityisen térkeda. Asunnon arvon sailyttdmisen lisaksi osak-
keenomistajia kiinnostaa yleensd myds asunnon arvon mahdollinen nouseminen. Taloyhtiéssa tapah-
tuvat kiinteistdn ja sen ymparistdn muutokset korreloivat asuntojen arvon mukaan, joten yhtidssa

on olennaista kiinniittda naihin asioihin niiden ansaitsemaa huomiota. (Suomen Kiinteistdlehti 2017.)

Asunto-osakeyhtion talouden suunnittelun valineend kaytetdan talousarviota. Talousarvion avulla

taloyhti6é pystyy maarittamaéan perittdvien vastikkeiden maaran. Tilikauden tuloja voidaan myds seu-
rata seka vertailla talousarvion ja tilinpaatdksen valilla. Talousarvion laatiminen on isénnéitsijan vas-
tuulla, jonka jélkeen se esitetaan yhtiékokoukselle, joka yleensa vahvistaa sen ja samalla muun mu-

assa vastikkeiden maaran. (Suomen Kiinteistdlehti 2017.)

Kulujen osalta talousarvio pohjautuu vahvasti edellisen tilikauden lukuihin. Taloyhtién tavallisimmat
kulut pysyvat usein varsin samalla tasolla, joten niiden vertaaminen edelliseen tilikauteen antaa
yleenséd melko totuudenmukaisen kuvan. Hoitopuolen kulut katetaan hoitovastikkeella, joten vastik-
keen maarittdmisen kannalta talousarvion onnistuminen on merkittava tekija. (Suomen Kiinteisto-
lehti 2017.)
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Taloyhtion merkittavin tulonldhde syntyy vastikkeiden keradmisestd. Asunto-osakeyhtitt keradvat
vastikkeita, joiden avulla pystytaéan kattamaan erindisia taloyhtion kuluja. Osakkeenomistajan tarvit-
see maksaa vain yhtidjarjestyksen mukaisia vastikkeita. Taloyhtiéssa voi olla vain yksi vastike jota
kerataan huoneiston pinta-alan perusteella, vastike on tall6in yhtidvastike. Yhtiéssa voi olla erikseen
myos hoito -ja pddomavastikkeet, jotka maaraytyvat yhtidjarjestyksen mukaan. Lahtdkohtaisesti hoi-
tovastikkeella katetaan lahes kaikki yleiset taloyhtion kulut. Padomavastiikkeella katetaan yleensa
vieraasta paaomasta aiheutuvat kulut, kuten lainan lyhennykset ja korot. Hoito- ja padomavastikkei-
den lisdksi on olemassa myds erillisvastikkeita, joita ovat esimerkiksi vesi -ja laajakaistavastikkeet.
(Pujals 2016.)

Tilinpadtds on asunto-osakeyhtidn hallituksen ja isannéitsijan laatima laskelma, josta ilmenee miten
taloyhtion sen hetkinen tulos ja varallisuus muodostuvat. Tilinpaatds taytyy paivata seka allekirjoit-
taa. Kirjanpitolaki maaraa, etta tilinpaatds on laadittava neljan kuukauden kuluessa tilikauden paat-
tymisesta. Kirjanpitolaki maaraa, etta tilinpdatoksen taytyy sisaltaa tilinpaatéspaivan tase, tuloksen

muodostumista esittdva tuloslaskelma, rahoituslaskelma sekd edelld mainittujen laskelmien liitetie-

dot. (Korkeamaki 2008, 46-47.)

Toimintakertomus on raportti, jossa yhtion tulee esittda tiedot sen toiminnan kehityksesta. Toiminta-
kertomuksen sisallostd on maaratty osakeyhtidlaissa, osuuskuntalaissa, asunto-osakeyhtidlaissa seka
saatidlaissa. Toimintakertomuksen tavoitteena on edistaa oikean ja riittdvan kuvan antamista yhtion
taloudellisesta tilanteesta. Tilinpaattksen ja toimintakertomuksen tiedot eivat saa olla keskenaan
ristiriitaisia. (Korkeamaki 2008, 68-69.)

Rahoituslaskelman avulla annetaan tietoja yhtion varojen hankinnasta ja niiden kdytosta tilikauden
aikana. Rahoituslaskelma on erillinen osa tilinpaatosta. Rahoituslaskelmasta olennaista on tarkistaa,
onko se tehty laskennallisesti oikein sekd varmistaa sen ulkoisen muodon oikeellisuus. Rahoituslas-
kelman avulla voidaan seurata yhtion rahavirtoja seka rahoitusaseman ja rahoitusrakenteen muutok-
sia. (Korkeamaki 2008, 66-67.)
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3 TILINTARKASTUS YLEISESTI

Tilintarkastus on ldhtokohtaisesti osa yrityksen, yhteison tai asunto-osakeyhtién valvontaa. Tilintar-
kastus on lakisdateista toimintaa, jota on valvonut vuodesta 2016 patentti- ja rekisterihallitus. Nykyi-
sen asunto-osakeyhtidlain astuttua voimaan 1.7.2010, taytyy tilintarkastusta olla hoitamassa joko
KHT- tai HT-tilintarkastaja. (Tilisanomat 2015.)

Tilintarkastuksen avulla pystytaan tuomaan objektiivista tietoa ja kohtuullista varmistusta sille, ettd
taloyhtion asioita hoidetaan oikein ja laillisesti. Joissakin tapauksissa tilintarkastuksen avulla pysty-
tdan estdamaan myos mahdollisia vaarinkdytdstapauksia. Tilintarkastuksen tavoitteena tai tarkoituk-
sena ei ole etsimallad etsia mahdollisia vaarinkaytoksia, vaan varmentaa tilinpaatos silta osin, etta

siina ei ole olennaisia virheita tai puutteita. Mikali virheitd, puutteita tai vaarinkdytdksia ilmenee, on

tilintarkastajalla niista raportointivastuu. (Korkeamaki 2008, 9-10.)

Tilinatarkastusvelvollisuus

Yrityksien tai yhteistiden ei ole pakko valita tilintarkastajaa, mikéli paattyneella ja sita edeltavalla
tilikaudella tayttyy vain yksi seuraavista kriteereista; 1) Taseen loppusumma ylittda 100 000 euroa
2) liikkevaihto ylittda 200 000 euroa, tai 3) palveluksessa on ollut keskimaarin kolme henkilda. Mikali
kriitereista tayttyy enemman kuin yksi kohta, on tilintarkastaja pakko valita (Tilintarkastuslaki 2015).
Asunto-osakeyhtidssa tilintarkastaja taytyy valita my6s, jos 1) yhtion rakennuksessa on vahintaan 30
osakkeenomistajan hallussa olevaa osaketta, tai 2) mikéli osakkeenomistaja jolla on 1/10 koko talo-
yhtion osakkeista, tai yksi kolmasosa kokouksessa lasna olevista osakkeista vaatii tilintarkastajan
valitsemista yhtidkokouksessa. (Asunto-osakeyhtitlaki 2009.) Asunto-osakeyhtidssa valinnan tilintar-

kastajasta tai tilintarkastusyhteisosta tekee yhtiékokous.

Mikali tilintarkastajaksi ei ole valittu tilintarkastusyhteiséa, vaan pelkdstéan yksi tilintarkastaja, taytyy
hdnen lisdkseen valita myds vahintaédn yksi varatilintarkastaja. Varatilintarkastajaan patee samat lait,

kuin varsinaiseen tilintarkastajaankin. (Tilintarkastuslaki 2015.)

Tilintarkastajan riippumattomuus

Tilintarkastajan téytyy pystya tekemaan oma ty6nsa riippumattomasti. Toimeksiannon saadessaan
tilintarkastajan taytyy jarjestad oma toimintansa siten, etta han pystyy turvaamaan riippumatto-
muutensa. Jos tilintarkastaja ei pysty suorittamaan toimeksiantoaan riippumattomasti, téytyy hanen
luopua tai kieltaytya tekemastd kyseista tarkastusta. Mikali tilintarkastajan riippumattomuutta uh-
kaavien tekijoiden ei katsota olevan liian raskauttavia, tai tarkastaja voi turvata riippumattomuuden

omilla toimenpiteilldén, ei hénen tarvitse luopua toimeksiannosta. (Minilex 2015-2018.)

Riippumattomuuden uhkia syntyy silloin, kun tilintarkastajalla on taloudellisia, tai muita etuuksia
hanen tarkastamassaan yhteisossa tai silloin kuin tarkastajalla on kyseiseen yhteisé6n muunlainen

kuin tavanomainen liikesuhde. Mikali tilintarkastaja joutuu ryhtya turvaamaan riippumattomuuttaan,
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taytyy hdnen kirjata ylos tekemansa toimenpitet toimeksiantoa koskeviin asiakirjoihin. (Minilex 2015-
2018.)

Hyva tilintarkastustapa

Tilintarkastajalla on velvollisuus noudattaa tarkastustehtdvissadan hyvaa tilintarkastustapaa. Hyva
tilintarkastustapa ohjaa tilintarkastajaa toimimaan lakien, sopimusten ja kansainvalisten standardien
mukaan (Halonen, Steiner 2010, 31-32). Saanndsten ohella tarkeimpind osina hyvaa tilintarkastu-
stapaa voidaan pitaa objektiivisuutta, rehellisyytta, huolellisuutta ja oikeiden tydmenetelmien kayt-
tamista. Tilintarkastus muuttuu ja kehittyy ajan kuluessa, jolloin hyvan tilintarkastuksen maaritelmat
muuntautuvat muun kehityksen ohella. (Suomen tilintarkastajat 2016.) Kiteytettyna hyva tilintar-

kastustapa on siis oikeiden tydtapojen kayttamistd eettisia kaytdsmalleja noudattaen.

Lakien liséksi tilintarkastusta saatelee myos kansainvaliset tilintarkastusstandardit. Tilintarkastus-
standardit ovat IAASB-komitean (International Auditing and Assurance Standards Board) laatimia ja
EU:n komission hyvéksymia ohjeistuksia, jotka taytyy ottaa huomioon tarkastusta tehdessa. Yleisesti
kaytettdvia standardeja on kaksi, ISA-standardit (International Standards of Auditing) seka ISQC 1
(International Standards on Quality Control). ISA-standardit ovat tilinpdatoksen tarkastukseen liitty-
vid periaatteita ja tavoitteita, joilla ohjataan itse tarkastusta ja sen dokumentointia. ISQC 1 on stan-
dardi, joka ohjaa sisdiseen laadunvalvoltaan liittyvia velvoitteita. ISQC 1 ei koske pelkastadan tilinpaa-
tostatarkastusta, vaan kaikkia muitakin tilintarkastusyhteisdn palveluita. (Suomen tilintarkastajat
2016.)
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4 TILINTARKASTUKSEN SUUNNITTELU JA VALMISTAUTUMINEN

Tilintarkastuksen suunnittelu nojaa vahvasti ISA-standardeihin. Suurin osa suunnitteluvaiheesta pe-
rustuu mahdollisten riskien tunnistamiseen ja arvioimiseen. Tilintarkastajan taytyy tuntea yrityksen
tai yhteison liiketoiminta, toimintaymparisto ja sisdinen valvonta, jotta riskien mahdollisuutta voi-
daan arvioida. Riskien arviointi vaatii paljon ammattitaitoa ja ammatillista harkintaa, joten suunnitte-
luvaihe edellyttaa tarkastustiimin kokeneimpien jasenten tyépanosta, jotta suunnittelusta saadaan
suurin hyoty irti. Seuraavassa kuviossa on tiivistetty tilintarkastuksen suunnittelun ja valmistautumi-

sen eri vaiheet aina asiakassuhteen alkamisesta asti. (Halonen, Steiner 2009, 54-55.)

Asiakassuhteen hyvdaksyminen ja
muiden alustavien
suunnittelutoimenpiteiden suorittaminen

R 2

Kasityksen muodostaminen asiakkaan
lilketoiminnasta ja toimintaymparistdsta
seka liiketoimintariskeista

¥

Asiakkaan liiketoimintariskien arviointi

R 2

Alustavien analyyttisten toimenpiteiden
suorittaminen

R 2

Olennaisuuden maarittaminen

R =

Tiedon hankkiminen vaarinkaytosriskien
arvioimiseksi

¥

Kasityksen muodostaminen asiakkaan
sisdisesta valvonnasta

R 2

Hyvaksyttavdn tilintarkastusriskin ja
olennaisen virheellisyyden riskin
arviointi

R 2

Tilintarkastusstrategian ja
tilintarkastussuunnitelman laatiminen

KUVIO 1 Tilintarkastuksen suunnittelunvaiheet (Halonen, Steiner 2009, 55).



11 (30)

Erindisten riskien arvioiminen pitda sisdlldan useita vaiheita, joita ovat esimerkiksi asiakkaan liiketoi-
mintariskien arvioiminen, yhtion hallinnon sisdisen valvonnan tunnistaminen ja sen toimivuuden arvi-
oiminen seka olennaisten virheiden mahdollisuus yhtion tilinpaatoksessa. (Halonen, Steiner 2009
55.)

4.1  Tilintarkastusriskit

Jokaiseen tilintarkastuksen toimeksiantoon liittyy tarkastusriski ja tarkastusriskin mahdollisuus taytyy
pitda mielessa aina tarkastusta aloittaessa ja sen edetessa. Erilaisia tarkastusriskeja taytyy arvioida
heti toimeksiannon alussa, jotta riskit voidaan tunnistaa ja samalla varmistua siitd, voiko sen hetki-
nen tarkastuskohde saavuttaa luotettavuuden toimintaansa kohtaan. Riskien arviointi on osa tilintar-
kastuksentoimenpiteitd, joiden avulla tilintarkastaja pystyy luomaan kasityksen yhteisdn sisdisesta
valvonnasta ja toimintaymparistdsta. Naiden asioiden tunnistaminen on valttdmaténta mahdollisen
vaarinkaytoksen tai virheestd johtuvan olennaisen virheen estamiseksi. Tilintarkastusriski muodustuu
olennaisen virheellisyyden riskin ja havaitsemisriskin yhteisvaikutuksesta. (Halonen, Steiner 2009,
46.) (Kuvio 2)

Toimintariski Kontrolliriski

Olennaisen
virheellisyyden riski

Havaitsemisriski

Tilintarkastusriski

KUVIO 2 Tilintarkastusriskin osatekijat. (Halonen, Steiner 2009, 46).

Toiminta- ja kontrolliriskit ovat syyt mahdollisen olennaisen virheellisyyden syntymiselle. Lédhtokoh-
taisesti tarkastaja pyrkii sulkemaan pois tarkastusriskit minimoimalla olennaisten virheellisyyksien
riskit. Eri tyyppiset riskit ovat kytkdksissa toisiinsa ja mahdollinen riskin olemassaolo toisaalla lisda

uusien riskien syntymismahdollisuutta. (Halonen, Steiner 2009, 45-49.)
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Toimintariski syntyy silloin, kun toiminnan tai tilinpaatdksen johonkin erdan on voitu aiheuttaa luon-
tainen virhe, joka yksikseen tai yhdistettyna muihin virheellisyyksiin muodustuu olennaiseksi. Sisai-
sistd tekijoista esimerkiksi monimutkaiset laskelmat kasvattavat toimintariskien mahdollisuutta. (Ha-
lonen, Steiner 2009, 176.)

Kontrolliriski on seurausta yhteison sisdisen valvonnan heikkoudesta. Sisdinen valvonta taytyy hoitaa
siten, ettd se luo kohtuullisen varmuuden taloudellisten raporttien luottevuudesta, toiminnan tehok-

kuudesta ja taloudellisuudesta seka varmuuden tavoitteiden saavuttamisesta erindisten saadosten ja
maardysten noudattamisen osalta. Nama ovat myds oikein ja tehokkaasti jarjestetyn sisdisen valvon-
nan kolme paatavoitetta. (Halonen, Steiner 2009, 46.)

Kontrolliriski voi syntya silloin, kun yhteisdn sisdinen valvonta ei pysty estdmaén, havaitsemaan tai
korjaamaan jotakin tapahtunutta virhetta. Samoin kuin toimintariskissa, mahdolliset virheet voivat
syntya jossakin liiketapahtuman lajissa, tilin saldoissa tai tilinpaatéksessa. Yhteisdn johto pystyy en-
naltaehkaisemdan kontrolliriskeja sisdisen valvonnan suunnitelmallisuudella seka sen kayttdéon otta-
misella ja yllapitamiselld. Tehokkaasti toteutetulla sisdiselld valvonnalla ei voida kuitenkaan taysin
havittda riskin mahdollisuutta, mutta niiden syntymista voidaan vaikeuttaa. Tehokkaasti toteutetulla
sisdiselld valvonnalla ei voida estaa inhimillisia virheita, vaarinkaytoksia tai kontrollien mahdollista

sivuuttamista, joten naista syista kontrolliriskia on aina olemassa. (Halonen, Steiner 2009, 199-200.)

Havaitsemisriskista on kyse silloin, kun tarkastuksen aikana ei huomata tilintarkastusmateriaaliin si-
saltyvaa virhetta tai puutetta. Havaitsemisriskia voidaan alentaa tekemalla enemman tarkastustoi-
mia, jolloin todennakdisyys virheen huomaamiseen kasvaa. Mikali tarkastuskohteen toiminta- ja
kontrolliriskit ovat korkeat, téytyy havaistemisriskin olla vastaavasti matala. Kun taas toiminta- ja
kontrolliriskit ovat matalat, voi tilintarkastaja toimia korkeamman havaitsemisriskin kanssa. (Korkea-
maki 2008, 37.)

Tilinpadtdksessa esiintyvat virheellisyydet ovat yleensa inhimillisid virheitd, mutta myds vaarinkay-
toksid ilmenee aika ajoin. Virheen ja vaarinkaytoksen toisistaan erottaa se, onko kyseessa tahaton
erehdys vai tahallinen toiminta. Tilintarkastajan taytyy kiinnittdd huomiota vain vaarinkdytdksiin,
jotka voivat aiheuttaa oleinnaisen virheellisyyden tilinpaatdkseen. Tilintarkastajalle merkityksellisia
virheitd ovat ne, joissa yhtion varoja on kaytetty vaarin tai taloudellisia raportteja on kasitelty vilpilli-
sesti. Vaarinkdytoksista on vastuussa ensisijaisesti yhtion toimiva johto. (Halonen, Steiner 2009,
176-177.)

4.2 Tarkastuksen kokonaisstrategia

Tilintarkastuksen alussa tarkastaja laatii kokonaisstrategian, jonka tarkoitus on ohjata tilintarkastus-
suunnitelman laatimista. Kokonaisstrategiassa on tarkoituksena ottaa huomioon toimeksiantoon liit-
tyvia kaytannon asioita. Strategiassa on tarkoitus maaritelld toimeksiannon perusasioita. Tarkastus-

strategiaa luotaessa on my0s olennaista selvittda, kuinka suuren osan tarkastuksesta tekee joku
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muu kuin varsinainen tilintarkastaja. Strategian avulla voidaan mitoittaa tehtavan tarkastuksen laa-
juus seka ajoitus, minka pohjalta laaditaan tilintarkastussuunnittelma. (Halonen, Steiner 2009, 126-
129.)

Tilintarkastuksesta luodaan suunnitelma, jonka avulla tarkastus voidaan toteuttaa tehokkaammin.
Suunnitteluun vaikuttavat tarkastettavan kohteen laajuus ja liiketoimintojen vaativuus seka tarkasta-
jan aikaisemmat kokemukset tarkastuskohteesta. Tarkastussuunnitelman luominen uusille asiakkaille
vaatii paljon sen liiketoimintaan ja erityispiirteisiin tutustumista, joten ensimmaisestéd suunnitelmasta
muodostuu huomattavasti laajempi, kuin myéhemmista. Toimeksiantaja voi ohjeistaa tilintarkastajaa
kiinnittamaan huomiota tiettyihin tarkastuksen osa-alueisiin ja tdten laajentaa tarkastusta. Suunnitel-
man avulla tarkastaja pystyy painottamaan tyotaan tarkeimpiin osa-alueisiin. (Korkeamaki 2008,
35.)
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4.3  CASE: Asunto-osakeyhtitn tilintarkastukseen valmistautuminen

Tilintarkastusriskit kdaytannon tyossa

Olennaisen virheellisyyden riskeja voidaan alkaa etsia jo siind vaiheessa, kun tarkastaja alkaa pereh-
tymaan yhteisdn perustietoihin ja toimintakertomukseen. Potentiaalisten riskien mahdollisuus taytyy

pitda mielessa aina tilintarkastuskertomuksen luovuttamiseen asti.

Asunto-osakeyhtidssa kontrolliriskin mahdollisuutta lisda se, etta taloyhtiéon kuuluva henkild ei ole
yleensd hoitamassa yhtidn juoksevia asioita, vaan mukana on isdannéitsija. Taloushallintojarjestel-
mien sahkoistyminen on vaikeuttanut mahdollisten vaarinkdytdsten syntymistd, joten virheiden ta-
kana on useimmiten inhimillinen virhe tai erehdys. Isannditsijoilla on usein monia eri taloyhtiéita hoi-
dettavanaan, joka kasvattaa virheille altistumista. Ei ole siis ennenkuulumatonta, etta taloyhtion ti-

lilta on maksettu toisen taloyhtién lasku.

Koska isanndintipalvelu hoitaa suurimman osan taloyhtion kdaytannon asioista, eivat yhtion osak-
keenomistajat ole valttamatta tietoisia siitd, mita taloyhtidssa tapahtuu. Tilintarkastuksen avulla talo-
yhtion osakkeenomistajat saavat luotettavaa, ulkopuolisen tahon varmistamaa tietoa taloyhtion tili-

kauden aikaisista tapahtumista.

Tilintarkastusstrategia ja suunnitelma asunto-osakeyhtion tarkastuksessa

Asunto-osakeyhtion kohdalla olennaisimpia asioita strategiaan liittyen on varmistaa, onko kyseessa
normaali vuositilintarkastus vai ei ja, onko tilikaudella sellaisia tapahtumia tai muutoksia, jotka mah-
dollisesti vaikuttavat tarkastuksen painotuksiin seka maarittaa tarkastuksen vaatimat resurssit.
Asunto-osakeyhtion tarkastuksia tehdaan niin paljon, etta niille kaikille on mahdotonta luoda omaa
yksityiskohtaista tarkastussuunnitelmaa. Tarkastusta suunnitellaan tarkemmin, mikali tiedossa on

ennalta joitain sellaisia asioita, joihin tietyssa toimeksiannossa taytyy kiinnittéa erityisesti huomiota.

Tilintarkastusaineisto

Tilintarkastukseen on hyva valmistautua etukateen, jotta itse tarkastustyon tekeminen sujuu kustan-
nustehokkaasti ja olemassa olevien aikataulujen mukaan. Tilintarkastuksen tekeminen vaatii paljon
erilaista materiaalia, joten tarkastajan ja asiakkaan taytyy sopia, miten tilintarkastaja saa kaiken tar-
vitsemansa materiaalin itselleen tarkastuksen ajaksi. Asunto-osakeyhtion tilintarkastusaineistot kul-
kevat tilintarkastukseen yleensa isannéitsijan kautta, koska asunto-osakeyhtiot jarjestavat kirjanpi-
tonsa siten, etta siitd vastaa isannéitsija (Suomen Kiinteistélehti 2017). Tilintarkastusmateriaalin tar-
kastaja saa siis yleensa isannditsijalta siten, ettd isannditsija toimittaa sen tilintarkastajalle tai tar-

kastaja kdy hakemassa aineiston itse isannéintitoimistolta.

Ennen tilintarkastuksen aloittamista tilintarkastajalla taytyy olla hallussaan kaikki tarkastettavat ai-

neistot. Naihin aineistoihin kuuluu esimerkiksi tarkastettavan tilikauden tilikohtainen tuloslaskelma ja
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tase, talousarvio, tilikauden aikana pidettyjen hallituksen- ja yhtiokokousten poytakirjat, hallinnon
tarkistukseen liittyvéa materiaali, toimintakertomus, liitetiedot, vastike- ja lainaosuuslaskelmat, tiliot-
teet ja erilaiset tositteet. Mikali tilintarkastusaineistossa havaitaan puutoksia, ottaa tilintarkastaja

ensisijaisesti yhteytta joko isdnnéitsijadn tai hallituksen puheenjohtajaan.

Tilintarkastusaineiston saavuttua tilintarkastajalle olisi syyta kirjata yl6s aineiston
saapumispdivamaara seka tieto yhtiékokouksen ajankohdasta, jotta saapuneet aineistot olisi
helpompi tarkastaa oikeassa jarjestyksessa, jotta mahdollisilta mydhastymisiltd valtyttaisiin. Tar-
kastettavia aineistoja tulee tilintarkastajalle varsinkin kevaalla todella suuria maaria ja joissakin ta-
pauksissa yhtiokokoukseen on selvasti lyhyempi aika kuin toisissa, jolloin kyseiset tarkastukset olisi

syyta priorisoida ensimmaisiksi, jotta tarkastus ehtisi valmiiksi ajoissa.

Ennen varsinaisen tilintarkastuksen aloittamista tilintarkastusmateriaali olisi syyta kdyda lapi ja
tutkia, mita aineiston osia on tarpeellista ottaa pysyvasti talteen. Tilinpaatoksesta otetaan kopio pa-
perille, jotta siihen voidaan tehda merkintoja tarkastuksen edetessa. Muusta paperilla tulleesta
aineistosta skannataan talteen hallituksen- ja yhtiékokouksen poytdkirjat, mahdolliset
urakkasopimukset, tarkastettavan vuoden aikaiset muutokset esimerkiksi osakesiirrot, muuttunut
yhtidjarjestys tai paivitetty kaupparekisteriote. Isanndintitoimiston kdyttamasta kirjanpitopalvelusta
riippuen tarkastusmateriaali voi olla esimerkiksi paperilla, massamuistilaiteella (CD-ROM/USB-muisti)
tai sdhkoisessa jarjestelmassa. Vield nykydan suurimmassa osassa tapauksista, osa aineistosta on

paperilla ja loput joko muistitikulla tai CD-levylla.

Tarpeellisen aineiston kopioinnin ja skannauksen jalkeen voidaan eri materiaalin osa-alueet siirtda

oikeille paikoilleen. Tiedon I6ytamisen kannalta on hyva, ettd jokaisella asunto-osakeyhtiélla on ole-
massa omat asiakaskansionsa. Kun materiaali on eritelty tarkastusvuoden ja muiden eri alakategori-
oiden mukaan, voidaan tarkastuksesta suoriutumista nopeuttaa merkittavasti tiedon ollessa helposti

|0ydettavaa.
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5 TILINTARKASTUKSEN SUORITTAMINEN

Tilintarkastuksen tekemisessa taytyy ottaa huomioon, etta tarkastusdokumentaatio laaditaan oikea-
aikaisesti joka tarkoittaa sitd, etta dokumentaatiota tehdadn samaan aikaan tarkastyon kanssa. Kun
informaatiota keratdadan samaan aikaan kun itse tarkastus etenee, on se silloin tdsmallisempaa. Oi-

keita metodeja kayttamalla tilintarkastuksen laatu on parempaa ja sen lapikdyminen jalkeenpdin on

nopeampaa, joka tehostaa kokonaisprosessia. (Halonen, Steiner 2009, 111.)

Tilintarkastuksen kohteena on yhteison tai saation tilikauden kirjanpito, tilinpaatds, toimintakerto-

mus ja hallinto. Téama on madritelty tilintarkastuslaissa. (Korkeamaki 2008, 42.)

5.1 Hallinnon tarkastaminen

Yhtion hallinnon tarkastus on ollut osa tilintarkastajien tyota jo vuodesta 1895, koska osakeyhtidlaki
nain velvoittaa. Hallinnon tarkastukseen kuuluu muun muassa seuraavia asioita; yhteisén erindisten
kokousten pyotakirjojen tarkastaminen, tarkeimpien sopimusten tarkastaminen, erilaiset varallisuu-
ten liittyvat panttaukset sekd saadut ja annetut vakuudet, olennaiseen kirjeenvaihtoon perehtyminen
ja osakeluettelon hoidon tarkastus. (Riistamaa 1999, 246-249.)

Asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastukseen kuuluu selvittaa, onko hallitus noudattanut osake- ja
asunto-osakeyhtiolakeja, yhtidjarjestysta ja yhtidkokouksen seka hallituksen paatoksia. Suuri osa
hallinnon tarkastusta vaatii yhtio- ja hallituksen kokousten péytakirjojen tarkkaa lukemista. Myds
yhtidjarjestys ja vastikkeiden maaraytymisperusteet tdytyy tuntea hyvin, jotta tarkastuksesta voi
suoriutua. Tilintarkastajan taytyy myds varmistaa, ettd yhtion omaisuus on vakuutettu asianmukai-
sesti. (Etelamaa 2007, 39-40.) Yhtién vakuutuksien voimassaolo voidaan tarkastaa ostolaskujen ja

paivakirjan avulla.

Asunto-osakeyhtion paatoksenteko tapahtuu yhtion ja hallituksen kokouksissa. Yhtion taytyy pitaa
varsinainen yhtiokokous kuuden kuukauden sisdlla tilikauden paattymisesta. Kokouksista taytyy laa-
tia aina poytakirja, josta ilmenee kokouksessa esilla olleet asiat. Yhtiokokouksessa taytyy esittaad
seuraavat asunto-osakeyhtidlain maaramat kohdat:
1) tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus seka toiminnantarkastuskertomus
2) kirjallinen selvitys yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapidosta seuraavan viiden vuo-
den aikana yhtidkokouksesta, jotka vaikuttavat olennaisesti osakehuoneistojen kayttami-
seen, yhtidvastikkeeseen tai muihin huoneiston kaytosta aiheutuhiin kustannuksiin
3) kirjallinen selvitys yhtidssa tapahtuvista kunnossapito- ja muutostdista seka niiden ajankoh-
dat.
Lisdksi kokouksessa on paatettdva seuraavat asiat:
1) tilinpaatdksen vahvistaminen
2) taseen osoittaman voiton kadyttdminen
3) vastuuvapaudesta paattaminen yhtion hallitukselle ja isannditsijalle

4) talousarviosta ja yhtidvastikkeiden paattaminen
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5) hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinta, jollei toisin maarata

6) muista yhti¢jarjestyksen maaraamista asioista.
Yhtidjarjestyksessa on voitu myds maarata tilikauden aikana pidettavista useammista varsinaisista
yhtidkokouksista. Joissakin tapauksissa yhtion taytyy pitaa tilikauden aikana myds ylimaaraisia yhtio-
kokouksia, mikali:

1) yhtidjarjestys niin maaraa

2) vyhtidkokous tai hallitus ndkee sen tarpeelliseksi

3) osakkeenomistaja, tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja sita vaatii.
Yhtidkokouksessa voidaan paattaa vain asioista, jotka on esitetty kokouskutsussa. (Asunto-osakeyh-
tilaki 2009, luku 6, §1-5.)

Vastuu yhtidkokouksen pdytékirjan laatimisesta on hallituksen puheenjohtajalla. Yhtiékokouksen
poytakirjasta taytyy l6ytya yhtién nimi, yhtibkokouksen ajankohta, Iasna olleet osakkeenomistajat,
kokouksen puheenjohtaja seka muut toimihenkilét. Pdytakirjaan merkitdan tehdyt paatdkset seka
tieto kokouksen laillisuudesta. Poytakirjan tulee olla puheenjohtajan seka vahintadn yhden poytakir-
jantarkastajan allekirjoittama. Pdytdkirjaan olisi syyta mainita valittujen hallituksen jésenten nimet,

vaikka hallituksessa ei tapahtuisi muutoksia. (Patentti- ja rekisterihallitus, 2015.)

Hallitus tekee kaikki yhtion paatdkset lukuunottamata niitd, jotka on laissa tai yhtidjarjestyksessa
maaratty muille tahoille, kuten yhtiékokoukselle. Hallituksen jasenet ovat kaikki itse vastuussa siita,
ettd he noudattavat toiminnassaan ennalta maarattyja asetuksia ja lakeja. Hallituksen kokouksia jar-
jestetaan vain tarvittaessa. Hallituksen puheenjohtaja on ensisijaisesti vastuussa kokouksien jarjes-
tdmisesta, mutta myds hallituksen jasen voi vaatia kokouksen koolle. Hallituksen jasen voi vaatia
kokousta pidettavaksi esimerkiksi siksi, ettd hallituksen puheenjohtaja ei toimi silloisen tilanteen vaa-
timalla tavalla. Jotta hallituksen jasen voi vaatia kokouksen pidettévaksi, tarvitsee hdn enemmistén
hyvéksynndn kokoon kutsumiselle. Kokousta ei siis tarvitse pitaa, mikali enemmist6 ei nde sita tar-
peelliseksi. (Minilex 2015-2018.)

Hallituksen kokousten maarda tai tietynlaisten kokousten pakollisuutta ei ole ennalta maaritelty,
vaan hallitus kokoontuu paattamaan asioista tarpeen tullen. Yhtiét saavat siis itse paattaa miten ja
kuinka usein he tapaavat. Asunto-osakeyhtidssa hallituksen kokouksiin osallistuvat yleensa vain pu-
heenjohtaja, valitut hallituksen jasenet ja isannditsija, mutta myds muut henkilét voivat osallistua
kokoukseen, mikali hallitus niin paattda. Mydos tilintarkastajalla on oikeus olla lasna hallituksen ko-
kouksissa ja kayttaa puhevaltaansa sellaisten alueiden osalta jotka haneen liittyvat. Tilintarkastajalla
ei ole kokouksissa aanioikeutta. Yleensa hallituksen kokouksiin osallistuvat ulkopuoliset henkilét ovat
esimerkiksi yritysten edustajia, jotka ovat sopimassa mahdollisista rakennushankkeista tai muista
samankaltaisuuksista. (Minilex 2015-2018.)

Hallituksen poytakirjoista on tarkeaa tarkistaa aluksi niiden muodollinen oikeellisuus. Poytakirjoista
taytyy esimerkiksi tarkistaa, etta puheenjohtaja seka tarvittava maara hallituksen jasenia on allekir-

joittanut poytdkirjan. Péytakirjat tdytyy myds numeroida juoksevasti. Naiden seikkojen lisaksi taytyy
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varmistaa, etta kokouksessa on ollut paikalla oikea ja paattsvaltainen hallitus. Sisallon osalta poyta-
kirjoista tarkastetaan, etta kokouksissa tehdyt paatokset ovat kuuluneet hallituksen toimivallan piiriin
ja ovat olleet lain seka yhtidjarjestyksen mukaisia. Oikeellisuuden lisaksi tarkastetaan, etta kaikki
vaadittavat paatdkset on myos tehty. (Korkeamaki 2008, 73-74.)

5.2 Tilinpaatdksen tarkastaminen

Asunto-osakeyhtidlain mukaan tilinpaatds on toimitettava tilintarkastajalle tarkastettavaksi véhintaan
kuukausi ennen varsinaisen yhtidkokouksen jarjestamista. Tilintarkastajan taytyy antaa tarkastusker-

tomus vahintdan kaksi viikkoa ennen yhtidkokousta. (Etelamaa 2007, 40.)

Tilintarkastajan on varmistettava, etta tilinpaatts on laadittu voimassa olevien lakien sekéd saannds-
ten mukaan ja etta se antaa oikean ja riittdvan tiedon yhtion taloudesta ja toiminnan tuloksesta. Ti-
linpaatostarkastuksessa taytyy saada riittdva varmuus muun muassa siitd, ettd kirjanpitolain edellyt-
tamat tiedot on esitetty taydellising, tuloslaskelma antaa riittdvan kuvan yhtion tulojen ja kulujen
muodostumisesta, yhtién varat ja velat [0ytyvat taseesta ja ovat olemassa seka varmistus siita, etta
tuloslaskelman ja taseen tiedot tulevat kirjanpidosta. (Korkeamaki 2008, 46.) Taseen ja tuloslaskel-
man lisdéksi yhtio joutuu laatimaan tase-erittelyn seka liitetietojen erittelyn osana tilinpaatosta. Tase-
erittely ja liitetietoerittelyt on luotu varmentamaan tilinpaatosta. Tase-erittelysta taytyy I6ytya tili-
kauden paattyessa taseeseen merkityt pysyvat ja vaihtuvat vastaavat, vieras padoma ja pakolliset
varaukset. (KHT-yhdistys 2014, 16.)

Tuloslaskelman tarkastamisen tarkein tavoite on pystya varmistamaan, etta tilinpaattksen tiedot
ovat oikeat seka riittavat ja antavat taten oikean kuvan tilikaudella syntyneesta tuloksesta. Tuloslas-
kelman tarkastaminen koostuu kahdesta eri osa-alueesta, analyyttisestd tarkastamisesta seka tulos-
laskelman erien ryhmittelystd. Analyyttisen tarkastuksen avulla pyritdan etsimaan normaalista poik-
keavia eria ja kehityssuuntia. Vertaamalla tarkastettavan tilikauden tuloslaskelman lukuja edellisen
tilikauden vastaaviin, voidaan luoda kuva merkityksellisitd erista. Toteutuneen tuloslaskelman lukuja

verrataan myos talousarvioon. (Korkeamaki 2008.)

Tase-eria tarkastettaessa kiinnitetdan huomiota kolmeen eri seikkaan. Ensimmaisena tarkastajan
taytyy varmistaa, etta taseessa esitetyt varat ja velat ovat olemassa ja kuuluvat tarkastettavalle yhti-
Olle. Toiseksi varmistetaan, etta varat ja velat on arvostettu oikein. Viimeiseksi tarkistetaan, etta va-

rat ja velat on jaoteltu oikeisiin taseen ryhmiin. (Korkeamaki 2008, 55.)

Jotta tase-erien olemassaolosta voidaan varmistua, taytyy tilintarkastajan vertailla taseessa esitet-
tyja lukuja erilaisiin varmistamismenetelmiin, kuten ulkopuolisten tahojen antamiin dokumentteihin.
Esimerkiksi padomalainojen oikeellisuus voidaan varmistaa tasmaamalla ne tiliotteeseen, velkakirjoi-
hin tai pankin antamaan saldovahvistukseen. Jokainen tase-era taytyy tarkastaa ja samalla varmis-
taa, ettd ne ovat osa tarkastuskohteen varoja tai velkoja tilinpdatoshetkelld. (Korkeamaki 2008, 55-
56.)
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Tase-erat arvostetaan varovaisuudenperiaatetta noudattaen. Kaytdnnossa tama tarkoittaa sita, ettad
varat arvostetaan riittdvan pienina ja velat riittdvan suurina. Varojen ja velkojen vaarin arvostaminen
voi aiheuttaa sen, ettd yrityksen tai yhtion taloudesta voidaan saada vdara kuva, joka on vastoin
kirjanpitolakia. Varat taytyy arvostaa nimellisarvoonsa tai vielakin alhaisemmaksi, mikali se on niiden

todenndkaoinen arvo. (Korkeamaki 2008, 59.)

Kirjanpidon tarkastamisen osalta tilintarkastajan taytyy varmistaa, etta kirjanpito on toteutettu kir-
janpitolain ja asetuksen vaatimalla tavalla hyvaa kirjanpitotapaa noudattaen. Edelld mainittujen
saannosten liséksi kirjanpidon tarkastamisen yhteydessa tulee varmistaa, ettd myds verosadannoksia
on noudatettu. Kirjanpidon tarkastus alkaa tilinavauksen tarkistamisesta (Etelamaa 2007, 41). Tilin-
avauksen saldojen tulee perustua edellisen tilikauden taseeseen, jonka yhtidkokous on vahvistanut.
Mikali tilintarkastaja havaitsee alkusaldoissa mahdollisia virheitd, taytyy tarkastajan suorittaa lisaa
tarkastustoimenpiteitd ja yrittda selvittda kuinka suuresta virheesta on mahdollisesti kyse. (Halonen,
Steiner 2009.)

5.3  CASE: Asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastaminen

Kun toimeksiantoon on valmistauduttu riittavalla tavalla, voidaan aloittaa itse tilintarkastus. Tarkas-

tukseen valmistautessa ja tilintarkastusaineistoa l&pi kdytdessa on jo mahdollisesti pystytty luomaan
kasitys taloyhtion sen hetkisesta tilanteesta. Materiaalia nopeasi lapikdymalla voi tehda huomion esi-
merkiksi siitd, jos taloyhtidon hallituksen sisalla tai isannditsijan valilla on riitatilanne, joka pitaa ottaa

huomioon tilintarkastusta tehtdessa.

Perustietojen tarkastaminen

Yhtiokokous paattaa yhtidjarjestyksen muutoksesta. Yhtidjarjestyksen muutos taytyy ilmoittaa myos
kaupparekisteriin. Mikali yhtidjarjestysta ei ole rekisteroity, ei sita saa mydskadn panna taytantoon.
IImoituksen yhtigjarjetyksen muutoksesta tekee joko hallituksen puheenjohtaja, varsinainen jasen
tai edelld mainitun valtuuttama henkild. IImoitus taytyy tehda viivytyksetta (Patentti- ja rekisterihalli-
tus 2018).

Asunto-osakeyhtion perustietoihin lukeutuvat yhteystiedot, muut yhtion tiedot kuten y-tunnus, yhti6-
jarjestys, kaupparekisterin tiedot, mahdolliset Iahipiiritiedot, verovelkarekisteri, yritys- ja yhteisotie-
tojarjestelma tiedot sekd vakuudet ja vastuusitoumukset. Yhteystiedoista olennaisimpia kohtia selvit-
taa ovat tiedot yhteyshenkil6sta, joita ovat yleensa hallituksen puheenjohtaja, isénnéintitoimisto ja
tarkemmin isannéitsija, kirjanpitaja seka kiinteistén sijaintiosoite. Muista yleisista tiedoista tarkaste-
taan yhtion tarkka toiminimi, Y-tunnus ja yritysmuoto. Nama tiedot voi tarkastaa Suomen Asiakas-

tieto Oy:n tietopalvelusta.

Yhtidjarjestyksessa on my6s muita maarayksia ja tietoa taloyhtidsta. Yhtidjarjestyksesta selviaa talo-
yhtidssa noudatettava laki (yleensad asunto-osakeyhtidlaki), hallituksen jasenten vahimmaismaara,

huoneistojen maarag, tilintarkastajien maara ja mitd kuluja padomavastikkeella voidaan kattaa.
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Kaupparekisterista tarkastetaan yhtién toimiala, osakepdaoma ja osakkeiden maara, hallituksen ja-
senet seka valitut tilintarkastajat ja isannditsija. Taloyhtiot eivat yleensad mielelldan paivita tietojaan
kaupparekisteriin palvelun maksullisuuden vuoksi. Tasta syysta kaupparekisteriotteen tiedot poikkea-

vat usein toimintakertomuksesta ja pdytakirjoista, varsinkin hallituksen jasenten osalta.

Yritys- ja yhteisotietojarjestelmasta (YTJ) voidaan tarkistaa yhtién voimassaolevat rekisterdinnit seka
verovelkarekisteri. Olennaisinta YTJ:std on tarkistaa, milloin taloyhtio on rekisterdity kaupparekiste-

riin ja verohallintoon, seka onko yhtidlla rekisteriin merkittya verovelkaa.

Viimeisena perustietojen osalta taytyy tarkastaa yhtion vakuudet ja vastuusitoumukset. Asunto-osa-
keyhtidilla tdhan kategoriaan kuuluuvat yleensd kiinteistokiinnitykset. Kiinteistokiinnityksia kaytetaan
lainojen vakuuksina. Tiedot kiinteistokiinnityksista I0ytyvat rasitustodistuksesta, jonka tulisi olla mu-
kana muun tilintarkastusmateriaalin joukossa. Kiinteistokiinnityksista taytyy olla selvilla seké vakuu-

den saaja, etta kiinnityksen maara.

Osakeluettelon tarkastaminen

Osakeluettelon laatiminen ja paivittdmen ovat myos yksi hallituksen tehtdvistd. Osakeluettelon
osalta tilintarkastajan tehtaksi jaa tarkistaa luettelon lainmukaisuus seka varmistaa etta siita [0ytyvat
tiedot ovat oikein ja ajan tasalla. Lisaksi on syyta tarkistaa, etté luettelossa tapahtuneet muutokset
on dokumentoitu oikein ja osakkeiden madra tasmaa kaupparekisteriotteesta I16ytyvien tietojen
kanssa. (Korkeamaki 2008, 75.) Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakeluetteloon tulee merkita:
1) kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojarjestyksessa
2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden
3) osakekirjojen antamispadiva
4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkilostd syntymaaika seka oikeushenki-
16sta kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkild on merkitty
5) muualla laissa osakeluetteloon merkittdvaksi saadetyt tiedot
6) huoneiston hallintacikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen merkitsemista
erikseen vaaditaan.
Osakasluettelo tulee laatia valittémasti yhtion perustamisen jalkeen ja sita on sdilytettava luotetta-
valla tavalla. (Asunto-osakeyhti6laki 2009, luku 2, §12.)

Poytdkirjojen tarkastaminen

Asunto-osakeyhtididen hallituksen kokousten maarissa on paljon eroavaisuuksia. Useimmilla taloyh-
tion hallituksilla on kahdesta neljaan kokousta tilikaudessa, mutta valilld vastaan saattaa tulla myos
kymmenen kokousta. Yhtiokokouksessa on paatetty maksetaanko hallituksen puheenjohtajalle ja

jasenille korvausta pidetyistd kokouksista. Korvaus on yleensa joko kiinted summa toimikaudesta tai

tietty summa jokaista kokousta kohden. Korvauksen maksaminen ei ole kuitenkaan pakollista.
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Asunto-osakeyhtion hallituksen toiminnan tarkastuksen edetessa poytdkirjojen tarkastaminen on yksi

tarkeimmista ja usein eniten aikaa vievista tehtavista.

Poytakirjat tulee lukea tarkkaan, jotta yksikaan tilintarkastukseen vaikuttavista paatoksista ei jaa
huomaamatta. Yhtiokokouksen pdytdkirjasta taytyy aluksi tarkistaa laissa maarattyjen asioiden I6y-
tyminen, jonka jalkeen ne voidaan merkita tyokirjaan. Tyokirjaan tulee aluksi kirjata yhtiékokouksen
paivamaard, jonka jdlkeen merkitadn varmistus siitd, ettd kohdat tilinpdatoksen vahvistamisesta,

tuloksen kasittelystd seka vastuuvapauden pdattamisesta l6ytyvat poytakirjasta.

Padtokset vastikkeista l6ytyvat yhtiokokouksen poytakirjasta. Tyokirjaan merkitaan eri vastikkeiden
maarat ja kuukaudet milta vastiketta on peritty. Esimerkiksi hoitovastikkeet merkitdan siten, etta
vastiketta on keratty edellisella tilikaudella toukokuuhun asti 2,40 euroa osaketta tai neliéta kohden,
jonka jalkeen yhtiokokous on paattanyt nostaa vastikkeen 2,60 euroon, jolloin tydkirjaan merkitdan
aiemmin peritty vastike neljalta kuukaudelta ja uusi vastike kahdeksalta kuukaudelta. Vastikkeiden
maarien lisdksi tyokirjaan merkitdan, onko yhtitkokous tehnyt pdatosta ylimaaraisten vastikkeiden
perimisestd tai perimattd jattémisesta. Mikali paatos I6ytyy poytakirjasta, kirjataan se tyokirjaan.

My6s mahdolliset vastikkeiden rahastointipaatokset merkitdan tyokirjaan.

Seuraavaksi yhtidkokouksen poytakirjasta kdydaan lapi seuraavan viiden vuoden kunnossapitotar-
peet ja muut paatokset. Ensin poytakirjasta taytyy tarkastaa, ettd tulevaisuuden kunnossapitotar-
peet on kasitelty, jonka jalkeen ne merkitdan tyokirjaan. Tydkirjaan erotellaan tulevat urakat, niiden
alustavat toteutusajankohdat seka kustannusarviot. Muiden paatoksien osalta tarkastetaan, onko
tilikaudella annettu valtuutus lainannostoon tai hankkeeseen liittyen seka mahdolliset maininnat osa-

keanneista, optio-oikeuksista tai muista vastaavista erityisjarjestelyista.

Varsinaisen yhtiékokouksen pdytakirjan tarkastuksen jalkeen aloitetaan muiden pdytékirjojen tarkas-
taminen. Jokainen ylimaardinen yhtiékokous ja hallituksen kokous merkitdan tyokirjaan. Naista ko-
kouksista ylos merkitédn niiden pdivdmaarat, kokousnumero seka oleinnaiset paatdkset. Kokousten
numerointi on tarkead, silla niiden perusteella voidaan tarkistaa, puuttuuko kokous péytakirjoja tar-
kastusaineistosta. Lopuksi varmistetaan, etta kaikki pdytakirjat ovat tarkastusaineiston mukana ja
etta ne ovat allekirjoitettu oikeiden tahojen toimesta. Mikali pdytakirjoja tai allekirjoituksia puuttuu,

kirjataan puutteet tydkirjaan.

5.4  CASE: Asunto-osakeyhtion tilinpaatdksen tarkastaminen

Kdytannon tilintarkastusty6ta tehtdessa apuna kdytetadn Excel-pohjaista tydkirjaa, johon tietoja
syottdmalla pystytaan helposti seuraamaan tarkastuksen etenemista. Tyokirjan kaytté auttaa myds
toteuttamaan tarkastuksen lineaarisesti ja samalla sen kayttd helpottaa tarkastettavien asioiden
muistamisessa. Kun tydkirjaa taytetaan, se muuntautuu syétettyjen tietojen mukaan ja korostaa tar-
keimmat tarkastettavat kohdat eri osa-alueilta.
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5.4.1 Tuloslaskelman ja talousarvion kdytannon tarkastaminen

Tuloslaskelman ja talousarvion tarkastaminen alkaa siitd, etta niissa esitetyt luvut sytetdan tyokir-
jaan. Mikali tarkastettavan yhtidn toimintaa on tarkastettu jo aiempina vuosina, on tyokirjassa val-
miina edellisen tilikauden luvut. Tydkirjassa kaytettdva kiinteiston tuloslaskelmakaava on kirjanpi-
toasetuksen mukainen. Kiinteiston tuottojen osalta sydtettévat kohdat on eroteltu erilaisiin vastikkei-
siin, hankeosuussuorituksiin, vuokrasaamisiin, kdyttékorvauksiin (sauna- ja autopaikkamaksuihin) ja
muihin kiinteistdn tuottoihin. Kun eri tuottoerat on syétetty, tydkirja laskee automaattisesti kiinteis-
ton tuotot yhteen niin toteutuneiden, kuin talousarvion lukujen osalta. Tuloslaskelma ja talousarvio
eroavat harvoin suuresti tuottojen osalta, mutta yleisin ero syntyy vuokrasaamisten osalta. Talldin
syyna on usein se, etta kiinteiston tiloissa sijaitseva liikkehuoneisto on irtisanonut vuokrasopimuk-

sensa eika uutta vuokralaista olla 16ydetty tilalle.

Tulojen sy6ttamisen jalkeen tydkirjaan taytetddn tuloslaskelman ja talousarvion kulut, saadut kor-
vaukset (yleensa vakuutusyhti6lta), aktivoinnit taseeseen ja muut hoitokulut. Erilaisia kuluerid on
selvasti enemman kuin tulopuolella, mutta yleensa suurimpia menoja ovat hallintokulut, kdyton ja
huollon kulut, Idmmityskulut ja korjauskulut. Samoin kuin tulopuolella tydkirja laskee hoitokulut yh-

teen syotettyjen lukujen perusteella, jonka jalkeen se laskee myds syntyneen hoitokatteen.

Viimeisina taytettdvina kohtina ovat poistot, rahoitustuotot ja kustannukset seka rahastoidut osuu-
det. Asunto-osakeyhtidt tekevat tilikauden aika yleensa jonkinlaisia poistoja. Mikali yhtiélla on lainaa,
keraa se osakkailtaan padomavastiketta. Pdaomavastikkeista muodostuu talldin rahoitustuottoa, joka
voidaan kasittda asunto-osakeyhtididen yleisimpana rahoitustuoton erdna. Osakkaat voivat korvata
padomavastikkeen maksun myds lainaosuussuorituksena. Lainaosuusuoritus syntyy silloin, kun osak-
keenomistaja maksaa oman lainaosuutensa kokonaisuudessaan pois. Yhtidjarjestys maaraa onko
lainaosuudesta saatu suoritus sille tuloa vai pddomasijoitus. Rahoituskuluina tytkirjaan merkitdan
vieraasta padaomasta syntyneet korkokulut ja muut rahoituskulut. Asunto-osakeyhtitt eivat yleensa

sisallytd rahoitustuottoja- ja kuluja talousarvioon.

Lopuksi kaikkien tuloslaskelman lukujen syéttamisen jalkeen tydkirjaan merkitaan tuloslaskelmasta
saatava tilikauden tulos. Tilikauden tuloksen alla on kaksi kohtaa, joihin tydkirja laskee ensin tilikau-
den tuloksen syotettyjen lukujen perusteella ja sen alle syétetyn seka laskennallisen tuloksen ero-
tuksen. Mikali erotusta syntyy, lukujen sydttamisessa on kaynyt virhe, joka taytyy etsia ja korjata,
jotta tarkastusta voidaan jatkaa. Kun erotusta ei ole, voidaan tuloslaskelman lukuja alkaa tarkastella

tarkemmin.

Tyokirja laskee talousarvion ja toteutuneiden tuloslaskelman summien erotuksen euro- ja prosentti-
maadraisesti. Tyokirja korostaa merkittdvat erot automaattisesti, jotta tarkastajan on helpompi huo-
mata, mihin kohtiin kannattaa kiinnittdd huomiota. Sen lisaksi, ettd tydkirja korostaa tarkeimmat tar-
kastettavat kohdat ja erot, se antaa myds muita ohjeita tekstimuodossa. Esimerkiksi silloin, kun lIam-
mityskustannukset eivat ole talousarvion mukaiset, ilmestyy kulujen viereen teksti, joka kehottaa

tarkastamaan, ettei muiden tilikausien kuluja kohdistu tarkastettavalle tilikaudelle.
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Lukuja tarkasteltaessa huomiota taytyy kiinnittda niiden taydellisyyteen seka oikeellisuuten ja kat-
koon. Taydellisyyden tarkastaminen tarkoittaa kdytdnnossa sitd, etta tarkastaja varmistaa, ettei yh-
teisolla ole varoja, velkoja tai liiketapahtumia, joita ei olla kirjattu tilinpdatdkseen. Oikeellisuus tar-
kastetaan varmistamalla se, etta kaikki yhteisdn velat, tulot ja menot ovat sen omaisuutta tai velvoi-
tetta. Katkon oikeellisuuden tarkastaminen tarkoittaa sitd, etta tilintarkastaja varmistaa yhteison tu-
lojen, menojen ja velkojen kohdistumisen oikealle tilikaudelle. Katkon tarkastaminen on tarpeellisinta
lammityskulujen seka vesi -ja jatevesikulujen osalta. Varsinkin vesi- ja jatevesilaskuissa osa laskusta
saattaa pitda sisalldaan aikaisemman tilikauden kulutusta, jolloin se osa laskusta on kohdistunut vir-

heellisesti seuraavalle tilikaudelle.

Tulojen osalta erityista tarkkuutta taytyy kiinnittaa siihen, miten hoitovastikkeet ja muut suurimmat
tuloerdt ovat toteutuneet suhteessa talousarvioon. Vastikelaskujen téytyy olla oikein, jotta taloyhti®
ei joudu maksamaan niitd myohemmiin takaisin osakkeenomistajille. Mikali osakas on maksanut vas-
tikkeita liikaa, voidaan ylimaarainen vastikeosuus palauttaa osakkaalle tai hyvittaa seuraavassa
kuussa vastike-ennakkona. Jos osakas on maksanut vastikkeita lilan véhan, syntyy siita taloyhtidlle

vastikesaamista, joka otetaan huomioon tasetta tarkastaessa.

5.4.2 Taseen kaytannon tarkastaminen

Myos taseen tarkastaminen alkaa sen lukujen syéttamiselld tyokirjaan. Tyokirjassa taseen kohdat on
jaoteltu kuten yleensd, eli vastaavaa-puolelle syétetaan yhtion eri omaisuuserdt ja vastattavaa-puo-
lelle velat. Taseen tarkastaminen perustuu tarkastettavan tilikauden lukujen vertaamiseen edelliseen
tilikauteen. Taseen lukuja tyokirjaan sydttaessa erityistd huomiota téytyy kiinnittaa siihen, etta ly-

hyt- ja pitkdaikaiset saamiset seka velat erotellaan toisistaan oikein.

Taseen luvuista ensimmaisena tarkastetaan yhtién omaisuuserdt. Koska kyseessa on taloyhtion tilin-
tarkastus, tarkastettavat kohteet ovat paasdantodisesti aineellisia hyodykkeita, joihin lukeutuvat omis-
tetut maa- ja vesialueet, rakennukset ja rakennelmat seké koneet ja kalusto. Naissa luvuissa muu-
tosta tapahtuu, kun taloyhti6 tekee aktivointeja tai poistoja. Aktivointeja rakennuksiin tehdaan sil-
loin, kun yhti6é on toteuttanut rakennushankkeen tilikaudella, jonka kuluista osa on aineellisen hy6-
dykkeen hankintamenoa ja niiden vaikutusaika ulottuu useammalle tilikaudelle. Mikali aktivointeja on
tehty, rakennusten arvo taseessa kasvaa. Rakennusten arvonlisdys voidaan tédsmayttaa tuloslaskel-
man kohdasta “aktivoinnit taseeseen”. Kun rakennusten arvonlisays tdsmaa taseen ja tuloslaskelman
valillg, kirjataan se tydkirjaan. Tydkirjassa on apuvaline poistojen tarkastukseen. Tyokirja hakee tar-
kastettavan poistoeran alkusaldon taseesta, jonka jalkeen siihen tarvitsee enda sy6ttaa prosentti,
jolla poistoja on tehty ja se laskee tarkastettavan erdn menojaannoksen automaattisesti. Poistojen
oikeudellisuuden voi sen jalkeen varmistaa vertaamalla tyokirjan laskemaa lukua taseesta I6ytyvaan

tilikauden lopun saldoon.

Saamisia tarkastettaessa taytyy varmistaa, etta ne on eroteltu oikein pitka- ja lyhytaikaisiin saami-

siin. Kaikki taloyhtion saamiset ovat lahtokohtaisesti lyhytaikaisia. Taloyhtididen saamiset ovat
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yleensd saamisia kiinteiston tuotoista, siirtosaamisia tai muita saamisia. Saamiset ovat yleensa vas-
tike -ja vuokrasaamisia, mutta niihin voi sisaltyd my6s esimerkiksi vakuutussaamisia. Vastikesaami-
set tasmataan vastikereskontraan, josta voidaan varmistaa jokaisen osakkaan mahdolliset vastikeve-
lat yhtidlle.

Viimeisena kohtana taseen vastaavaa puolelta tarkastetaan yhtion rahat ja pankkisaamiset. Pankkiti-
lin saldo on yksi tarkeimmista tarkastettavista kohdista yhtion taseesta. Pankin saldo taytyy tarkas-
taa aina yhtidn viimeisimmasta tiliotteesta tai pankin antamasta saldovahvistuksesta. Saldon tés-
maamisen lisdksi tiliotteesta tai saldovahvistuksesta otetaan kopio omaan jarjestelmaan todisteeksi

siitd, ettd pankkitilin saldo on tarkistettu ja sen my6ta vahvistettu oikeaksi.

Saldojen osalta asunto-osakeyhtion tilintarkastusta tehdessa taytyy huomiota kiinnittéa varsinkin
mahdollisten lainojen ja pankkitilien saldoihin tilikaudenpaattyessa. Molemmissa tapauksissa saldot
taytyy tdsmayttaa tiliotteeseen seka pankin vahvituksiin ja tarkistaa summien paikkansa pitavyys
tase-erittelysta seka paakirjasta. Pankkitilien saldojen tdsmaaminen on yleensa yksinkertainen ope-
raatio, mutta lainojen tdsméaminen saattaa aiheuttaa valilld ongelmia. Taloyhtidlla saattaa olla
useita lainoja yhta aikaa, eika niiden tarkkoja lyhennys eria ole aina helppoa I6ytaa. Lainojen lopulli-

set saldot taytyykin monesti laskea itse, jotta niiden oikeellisuudesta voi olla taysin varma.

Taseen vastattavaa puolelta tarkistetaan ensimmaiseksi yhtién oma padgoma. Taloyhtién osakepaa-
oma pysyy usein muuttumattomana, mutta sen oikeellisuus tarkastetaan aina yhtion viimeisimmasta
kaupparekisterotteesta. Mikali osakepadgomaan on tullut muutos, on se tyokirjassa merkitty kohtaan
"osakepadaoman korotus”, jolloin taytyy tarkastaa korotukseen liittyvat dokumentit ja varmistaa koro-

tuksen oikeellisuus.

Oman p@doman osalta lopuksi tarkastetaan yhtion eri rahastojen mahdolliset muutokset. Taloyhti-
Gilla on yleensa kaytdssa joko rakennusrahasto tai lainanlyhennysrahasto. Naihin rahastoihin rahas-
toidaan yleensa osakkenomistajien maksamat padomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset. Rahasto-
jen muutokset tarkastetaan vertaamalla muuttunutta osaa lainaosuuslaskelmiin. Padomavastikkeiden

ja lainaosuusuoritusten rahastoinneista taytyy olla yhtidkokouksen paatos.

Taseen osalta viimeiseksi tarkastetaan tilikohtaisen tase-erittelyn oikeellisuus. Tase-erittelyssa esite-
tyt luvut tasmataan kirjanpidon padkirjaan. Tdsmaamisen jdlkeen voidaan tase-erittelyn kohdalle
laittaa merkinta lukujen oikeellisuudesta. Saadut ennakot ja ostovelat tdsmaytaan aina tase-eritte-
lyyn. Mikali taseen ja tase-erittelyn luvuissa on eroja, taytyy ero merkita tytkirjaan siten, etta se on

selkedsti erotettavissa.

5.4.3 Vastikerahoituslaskelman tarkastaminen

Vastikerahoituslaskelman tarkastamisen apuna kaytetdan tyokirjaa. Hoito- ja padaomavastikkeille on

omat laskelmansa. Aluksi tydkirjaan syotetdan vastikerahoituslaskelman jalkilaskelma, joka sisdltda



25 (30)

yhtién hoitotuotot- ja kulut, hankeosuussuoritukset seka edellisten tilikausien vastikejaamat. Yleisim-
mat erilaiset hoitotuotot ovat hoitovastikkeet, kulutusperaiset vastikkeet, vuokrat, kayttékorvaukset,
muut kiinteistén tuotot ja muut rahoitustuotot. Normaalien hoitokulujen liséksi kulupuolelle erotel-
laan korkokulut, muut rahoituskulut ja lainojen lyhennykset. Lukujen sydttamisen jalkeen tyokirja
laskee tilikauden hoitovastikeyli- tai alijdgaman ja seuraavalle tilikaudellle siirtyvan yli- tai alijaaman.
Erityistd huomiota taytyy kiinniittaa siihen, ettad edellisten tilikausien vastikejadmat ovat siirtyneet
oikein aikaisemman tilikauden tyokirjasta, jotta virhetta ei padse tapahtumaan. Kun jalkilaskelman

luvut tasmaavat kirjanpitoon, tdsmaytetdan vastikkeet.

Vastikelaskelmaa tarkastettaessa taytyy ottaa huomioon, milla kertoimella osakkeenomistajat vasti-
ketta maksavat. Yhtidjarjestyksesta tarkastetaan hoito- ja pdaomavastikkeiden perusteet, jotka ovat
yleensé asunnon pinta-ala tai osakkeiden maara. Lisdksi tarkastetaan, milla kertoimella vastike las-
ketaan. Mikdli kerrointa ei yhtidjarjestyksesta 10ydy, kdytetdaan paasadntoisesti yhden kerrointa.
Poikkeuksia kertoimeen ovat yleensa taloyhtion tiloissa sijaitsevat yritykset, joita hoitovastikkeet pe-
ritdan yleensa suuremmalla kertoimella. Syyna tahan on esimerkiksi yritystoiminnasta johtuvat suu-
remmat jatemaarat suhteessa asuntojen vastaaviin, jotka luonnolliseti kasvattavat taloyhtitn jatelas-

kuja.

Myds vastikkeiden tasmaytykseen kaytetdan apuna tydkirjaa. Tydkirjaan syttetddn kuukausittain
perittavan vastikkeen yksikkdsumma, pinta-ala tai osakemaara, jolta vastiketta on peritty ja kuukau-
sien maara, joilta vastiketta on peritty. Lukujen sydttémisen jalkeen tydkirja laskee niiden perus-
teella keratyn vastikkeen madran ja vertaa sitd kirjanpidossa esitettyyn maaraan. Mikali summien
valilld on eroa, taytyy tarkastaa, onko tilikauden aika esimerkiksi nostettu tai laskettu vastiketta.
Paaomavastikkeiden osalta mahdollisen eron voi aiheuttaa tilikauden aikana maksetut lainaosuus-
suoritukset, jolloin lainasta vastuussa olevat nelié- tai osakemaarat vaihtuvat kesken tilikauden, joka

taytyy ottaa huomioon lukuja syéttaessa.

5.4.4 Ostolaskujen tarkastaminen

Yhtion ostolaskujen tarkastaminen on yleensa koko tilintarkastusprosessin hitain ja eniten aikaa
vieva osuus, koska jokainen yhtién ostolasku taytyy kdyda yksitellen Iapi, jotta virheen mahdollisuus
voidaan poistaa. Ostolaskuista on tarkeinta tarkistaa, ettd laskun loppusumma tasmaa kirjanpidon
paivakirjan kanssa ja etta lasku on tullut oikealle taloyhtidlle. Loppusummaltaan merkittivammit las-
kut kopioidaan erikseen talteen, joiden lisaksi my&s vakuutuslaskusta otetaan kopio. Mikali yhti6lla
on ollut tilikauden aikana jonkinlainen hanke (esimerkiksi putkiremontti), otetaan myos kaikista
urakkaan liittyvista laskuista kopio, jonka jalkeen laskun tiedot syétetadn tyokirjaan. Tydkirjassa on
erikseen kohta hankelaskelmien tarkistukselle. Hankelaskelma tehdaan, jotta voidaan selvittaa

kuinka lahella hankkeen todelliset kulut ovat tarjoukseen nahden.
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6 TILINTARKASTUKSEN PAATTAMINEN

Tilintarkastuksen valmistumisen jalkeen alkaa tarkastuksen paattamisvaihe, joka pitaa sisallaan tilin-
tarkastusevidenssin arvioinnin ja analysoinnin, tarkastuksessa tehtyjen havaintojen kokonaisarvioin-
nin, lain maaramien raporttien laatimisen, tulosten raportoimisen hallintoelimille sekd dokumentaa-

tion loppuunsaattamisen. (Halonen, Steiner 2009, 59.) (Kuvio 3).

Tilintarkastusevidenssin arviointi

|

Tarkastushavaintojen
kokonaisarviointi

|

Tilintarkastuskertomus

|

Kommunikointi hallintoelimille

]

Dokumentaation
loppuunsaattaminen

KUVIO 3 Tilintarkastuksen paattédmisen vaiheet (Halonen, Steiner 2009, 59).

Tilintarkastuksen paatdsvaiheessa on tarkeaa kiinnittda huomiota muutamaan seikkaan. Onko tilintar-
kastuksen tekovaiheessa havaittu viitteittd mahdollisiin olennaisiin virheisiin ja mikali on, onko niihin
reagoitu vaadittavalla tavalla, ovatko tarkastustoimenpiteiden avulla tehdyt johtopaatokset asianmu-
kaisia seka onko tarkastuksen edetessa eteen tullut epailyksia herattdvia havaintoja. (Halonen, Steiner
2009, 59.)

Tilintarkastuksesta laaditaan kolme laissa maarattya raporttia, jotka ovat tilintarkastuskertomus, ti-
linpaatésmerkinta seka tarpeen vaatiessa tarkastuspoytakirja. (Korkeamaki 2008, 77.) Annettujen
raporttien tavoite on liséta tilinpaatdksen luotettavuutta. Tilintarkastaja ottaa kantaa tilinpaatdksen
oikeellisuuteen varmistamalla, ettd se on laadittu tilinpadtdésnormiston mukaisesti. Naista raporteista
tarkein on tilintarkastuskertomus, joka on lopputulos koko tilintarkastusprosessista. Tilintarkastus-
kertomukset ovat julkisia asiakirjoja, joiden avulla tilintarkastaja pystyy kommunikoimaan tilinpaa-
tosta kayttavan henkilon kanssa. (Halonen, Steiner 2009, 441-442.)

Tilintarkastuksen tekemisen jalkeen, tilintarkastaja tekee tilinpaatokseen merkinnan, jossa viitataan
tilintarkastuskertomukseen. Tilinpaatdsmerkkinnan avulla voidaan yksilida tilinpaatds ja toiminta-

kertomus luotettavasti. Yksildinnin lisaksi tilinpaatdsmerkinnalla voidaan todentaa, etta tilintarkastus
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on tehty ja tarkastuskertomus luovutettu. Mikali tarkastusta on ollut tekemassa useampi kuin yksi

tilintarkastaja, tulee heidan jokaisen allekirjoittaa tilinpaatésmerkinta. (Korkeamaki 2008, 77-78.)

Tilintarkastuskertomus on raportti, jossa esitetdan tilintarkastuksen tulokset. Tilintarkastuskertomus
taytyy luovuttaa yhtion hallitukselle viimeistadn kahta viikkoa ennen kokousta, jossa tilinpaatos vah-
vistetaan. Tilintarkastuskertomus yksilidaan ilmoittamalla siina tarkastuksen kohteen nimi, y-tunnus
ja tilikausi. Tilintarkastajan tulee ottaa kertomuksessa kantaa neljaan asiaan, antaako tilinpaatds ja
toimintakertomus oikeat ja riittdvat tiedot yhtion tuloksesta ja taloudellisesta asemasta, etta toimin-
takertomus ja tilinpadtos ovat keskenaan ristiriidattomia, tayttadko tilinpaatds lain asettamat vaati-
mukset sekd varmistus siitd, ettd toimintakertomus on laadittu sovellettavien saanndsten mukaan.
Tilintarkastaja antaa tilintarkastuskertomuksesta lausunnon, joka on vakiomuotoinen, mukautettu,
ehdollinen tai kielteinen. Mikali tilintarkastaja ei pysty antamaan lausuntoa, taytyy se ilmoittaa tar-
kastuskertomuksessa. (Korkeamaki 2008, 79.)

Vakiomuotoinen tilintarkastuskertomus annetaan silloin, kun tilintarkastus on pystytty suorittamaan
kansainvalisten tilintarkastusstandardien ja hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Tallgin tilintarkas-
tuksessa ei ole saanut ilmentya mitdan, mika antaisi aihetta poiketa vakiomallista. Mukautettu tilin-
tarkastuskertomus annetaan, mikali tilintarkastuskertomuksen lausunnot poikkeavat vakiomuodosta,
kertomuksessa on jouduttu huomauttamaan jostain seikasta tai tarkastaja antaa tilintarkastuskerto-
muksessa lisatiedon. Jos tilintarkastuksessa 16ytyy lausuntoon vaikuttavia seikkoja, antaa tilintarkas-
taja joko ehdollisen tai kielteisen lausunnon, mutta tarkastaja voi talléin jattad myoés lausunnon an-
tamatta. (Halonen, Steiner 2009, 451-452.)

Tilintarkastaja tekee huomautuksen tilintarkastuskertomukseen, jos tarkastuskohteen toimivan hal-
linnon jasenista joku on syyllistynyt tekoon tai laiminlydntiin, joka aiheuttaa vahingonkorvausvelvolli-
suuden tarkastuskohdetta kohtaan taikka rikkonut lakia, yhtidjarjestysta, yhtiésopimusta tai sen
saantdja. Huomatukset taytyy pystya perustelemaan. Mikali tilintarkastaja ndkee huomautuksen ai-

heelliseksi, taytyy hénen ottaa huomioon olennaisuuden periaatteet. (Halonen, Steiner 2009, 452.)

Tilintarkastuspéytékirja on raportti, johon tilintarkastaja kirjaa sellaiset tarkastushavainnot, joita ei
sisdllyteta tilintarkastuskertomukseen. Tilintarkastuspdytékirjan tarkoituksena on pystya informoi-
maan luotettavalla tavalla hallitusta ja puheenjohtajaa. Tilintarkastuspéytdkirjaan merkitédan huo-
mautuksia kirjanpidon ja hallinnon kaytanndn hoitamisesta, joita tilintarkastaja ei nde kuitenkaan
tarpeelliseksi mainita tilintarkastuskertomuksessa. Tilintarkastuspdytakirja annetaan silloin, kun huo-
mautus on liian vahapatdinen tilintarkastuskertomukseen, mutta tilintarkastaja haluaa tuoda asian
julki. Mikali syyna tilintarkastuspéytakirjan antamiselle on jonkinlaisen virheen korjaaminen, jota ei
kuitenkaan olla korjattu, voi seurauksena olla asiasta huomauttaminen tilintarkastuskertomuksessa.
(Halonen, Steiner 2009, 454-455.)

Tilintarkastusmuistio on vapaamuotoinen asiakirja, johon tilintarkasta voi kuvata suoritettuja tarkas-
tustoimenpiteitd, erilaisia havaintoja ja niista johtuvia johtopaatdksia. Tilintarkastaja voi tarkastus-

muistion avulla suositella toimenpiteitd, joita tarkastuskohteessa olisi syyta tehdd. Muistion avulla
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tilintarkastaja voi myds seurata, onko suositeltuja toimenpiteitd noudatettu. Tilintarkastusmuistio on

tarkoitettu vain yhtion sisdiseen kayttéon. (Halonen, Steiner 2009, 475.)

Tilintarkastajan on taytynyt suorittaa kaikki tilintarkastustoimenpiteet ennen tilintarkastuskertomuk-
sen antamista. Koska dokumentointia on tehty koko tilintarkastuksen ajan, kertyy sita yleensa pal-

jon. Tilintarkastusdokumentaatio taytyy koota valmiiksi viimeistaan 60 paivan kuluttua tilintarkastus-
kertomuksen antamisesta. Tilintarkastuskansion valmistuttua, siita ei saa tuhota eika poistaa mitdan

tilintarkastusdokumentaatiota ennen sdilyttdmisajan paattymista. (Halonen, Steiner 2009, 481.)
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7 POHDINTA JA OMA OPPIMINEN

Aloitin opinndytetydn valmistelun joulukuun alussa 2017. Pyrin keradmaan aiheesta rajattua lahde-
tietoa kirjallisuuden kautta, koska tiesin kokoavani tydn rungon harjoittelustani saamani opin avulla.
Aloin tekemaan asunto-osakeyhtididen tilintarkastusta harjoittelussa tammikuun 2018 aikana, jonka

jalkeen aloitin kokoamaan opinndytetydtani.

Opinnaytetyotn tarkein tavoite oli pystya tuomaan esille, mita tilintarkastusty¢ pitaa kaytannossa si-
salladn. Tyossa verrataan kaytantéa aiheeseen liittyvaan tietoperustaan. Kaytannén osuudet pyrin

kirjoittamaan mahdollisimman selkeiksi ja yksityiskohtaisiksi.

Opinnaytetytn teoriaosuus on koottu eri ldhteitd kdyttaen mahdollisimman tiiviiksi kokonaisuudeksi.
Koska ty6én painopiste on kaytannon tilintarkastuksessa, jai teoriaosuus hieman suppeaksi, mutta

mielestani tarkeimmat osat on sisdllytetty tydhon. Kaytannodn tyon osalta opinndytetyd onnistui mie-
lestédni melko hyvin. Suurimpana ongelmana kaytannon tydsté kirjoittaessa oli se, etta kokemukseni
perustuvat yhden tilintarkastuspalveluita tarjoavan yrityksen tyotapoihin ja menetelmiin, joten kaikki

esitetyt tydtavat eivat valttdmatta ole valideja muissa vastaavissa yrityksissa.

Suurimpana haasteena opinndytetyota tehdessa olivat aikatauluongelmat, jotka johtuivat yhta aikaa
kaynnissa olevasta tybharjoittelustani, joka vei paljon aikaa opinnaytetydn tekemiselta. Tiukasta ai-
kataulusta huolimatta sain mielestani aikaan kohtalaisen ja omien tavoitteideni mukaisen opinndyte-
tydn. Tydn osalta suurimmat haasteet liittyivat tekstin jasentelyyn seka teorian ja kaytannon erotta-

miseen.

Opinnaytetytn tekeminen on antanut minulle uutta oppia varsinkin tilintarkastuksen teoriasta. Ty6-
harjoitteluni aikana olen ehtinyt kerryttda jonkin verran kaytanndn oppia aiheesta, mutta opinnayte-
tydn tekeminen on avannut minulle enemman tilintarkastuksen perimmaista syyta ja tavoitetta.
Opinnaytety6prosessi on opettanut minulle ajankdyton hallintaa, koska olen joutunut yhdistémaan
opinnaytetdn ja tydharjoittelun tekemisen yhteen. Toisaalta opinnaytetydn ja tydharjoittelun yhdista-
minen on edistanyt opinndytetydn valmistumista, koska olen saanut suurimmat avut tyén tekemi-

seen juuri ty6harjottelustani ja olen pystynyt kirjoittamaan asioita tuoreesta muistista.
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