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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia, miten sisaisella valvonnalla saa-
daan estettya vaarinkaytoksid asunto-osakeyhtidissa. Yleisin vaarinkaytoksen
havaitsija on tilintarkastaja, joten asiaa tarkasteltiin tilintarkastuksen nakokul-
masta. Tutkimuksessa tarkasteltiin sitd, mika aiheuttaa ja mahdollistaa vaarin-
kaytoksen seka milla keinoin asunto-osakeyhtio pystyy parantamaan sisaista val-
vontaansa, jotta vaarinkaytosta ei tapahtuisi. Tutkimuksessa tarkasteltiin myos,
miten tilintarkastaja voi ottaa vaarinkaytoksen riskin paremmin huomioon tilintar-
kastuksessa.

Tutkimusmenetelméksi valittiin laadullinen tutkimusmetodi, koska siin& suositaan
ihmisiltd saatavaa tietoa. Opinnaytetydssa oli tarkoitus tutkia, miten ihmisten kay-
tokselld ja toiminnalla saadaan parannusta yhtién sisaiseen valvontaan. Teoreet-
tisena tutkimusaineistona kaytettiin alan kirjallisuutta, artikkeleita, Internet-lah-
teitd seka lakeja ja standardeja. Empiirista tietoa kerattiin haastattelemalla kahta
auktorisoitua tilintarkastajaa, joilta saatiin tietoa kaytannon kokemuksista.

Opinnaytetyon tutkimustulokseksi saatiin selkeét toimenpiteet ja tehtavat, joiden
avulla asunto-osakeyhtid voi parantaa sisaista valvontaa. Saatiin myos selvitet-
tya, miten tilintarkastaja pystyy tilintarkastustoimenpiteillaédn havainnoimaan vaa-
rinkaytokset paremmin. Teoreettinen aineisto tuki empiirista aineistoa erittain hy-
vin, joten saatiin muodostettua luotettavat tutkimustulokset.
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The purpose of this study was to find out how housing corporation could use
internal control to prevent fraud. Usually the finder of such fraud is an external
auditor. Therefore, external audit was used as a perspective in the current study.
The purpose of the study was to explore what was causing the fraud and how it
could be prevented by using internal control. The research also focused on the
external auditor’s capabilities to take fraud risk control measures better into con-
sideration.

The method of study employed for the thesis was a qualitative research. The
focus of the thesis was on finding out how by actions and behaviors, people could
make the internal audit better. The theoretical information for the thesis was col-
lected from literature, Internet, articles, laws and standards. The empirical data
was collected as interviews from two authorized external auditors.

The results of the study show how to observe internal control better in the housing
corporation. The research also provides answers on how external auditor can
prevent fraud by paying better attention to control measures. A great fit is found
between the theoretical information and the information given by interviewees,
which proves the reliability of results.
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Lyhenteet

ISA-standardi

Isanndinnin Auktorisointi ISA ry

ISA tulee sanoista International Standards
of Auditing. ISA-standardit ovat tilintarkas-
tusalan kansainvaliset standardit ja ne oh-

jaavat tilinpaatoksen tilintarkastusta.

Is&nndinnin auktorisointiyhdistys, joka edis-
taa kehittyvaa ja ammattimaista isannagintia.
Se yllapitaa ja kehittdd isanndinnin auktori-
sointijarjestelmaa. Se myos auktorisoi isén-
naitsijoitd ja is&nnoitsijayrityksia ja valvoo

heidan toimintaansa.



1 Johdanto

1.1 Aihe jatavoitteet

Opinnaytetyon aihe on valittu sen ajankohtaisuuden vuoksi, silla viime vuosina
on ollut paljon esilla isdnnoitsijoiden tekemat vaarinkaytokset ja kavallukset
asunto-osakeyhtidissa. Isannoitsijat ovat pystyneet kavaltamaan ja viemaéan va-
roja itselleen suuriakin summia pitkan aikaa kenenk&&n huomaamatta. Isannoit-
sijan valvomisen taytyisi tapahtua asunto-osakeyhtion hallituksen puolesta. Kui-
tenkaan hallitus ei valttamatta valvo isannditsijaa riittavasti, jolloin vaarinkaytok-
sen tapahtumisen on aiheuttanut sisaisen valvonnan kontrollien pettaminen. Ai-
heesta ei ole tehty aikaisempaa tutkimusta, joten tutkimuksen oletetaan olevan

hyddyllinen ja tuovan kaytannollista ja teoreettista tietoa aiheesta.

Tutkimuksen tavoitteena on tutkia asunto-osakeyhtion sisaista valvontaa ja sisai-
sen valvonnan kontrolleja seké sitd, mihin kontrolleihin olisi hyva kiinnittaa erityi-
sesti huomiota. Tutkimuksen aiheena on myds isannoéitsijan rooli asunto-osake-
yhtiésséa. Tutkitaan missa tapauksessa sisainen valvonta on mahdollisesti puut-
teellista ja vaarinkaytds paasee tapahtumaan. Isannoitsijalla on useita tehtavia
asunto-osakeyhtitssa, joten tutkitaan mita lakisaateisia vaatimuksia niihin liittyy.
Tilintarkastus on oleellinen osa yhtion taloudellisen tiedon oikeellisuuden var-
mentamisessa, joten tutkitaan tilintarkastajan roolia vaarinkaytosten ehkaisemi-
sessa. Tarkastellaan myds, kuinka paljon on tilintarkastajan ja kuinka paljon on
hallituksen vastuulla ehkaista ja havaita vaarinkaytoksia. Lopuksi tarkastellaan,

kuinka tilintarkastaja voi paremmin havaita mahdolliset vaarinkaytokset.
1.2 Tutkimuskysymykset

Tutkimuksen aiheena on asunto-osakeyhtion isanngéitsijan vaarinkaytokset seka
se, miten siséisella valvonnalla niitd voisi ehkaista ja estdé. Tilintarkastuksen ol-
lessa keskeinen vaarinkaytosten havaitsemisessa, on tilintarkastajan huomiot ja
toiminta suuri osa tutkimusta. Paatutkimuskysymyksia ovat: Milla keinoin tilintar-
kastaja voi tydssaan ottaa huomioon mahdolliset vaarinkaytokset ja milla keinoilla

hallitus voi parantaa asunto-osakeyhtion sisaista valvontaa.



Jotta saadaan vastaukset paatutkimuskysymyksille, on tutkimuksella alakysy-
myksia. Ne tarkentavat ja auttavat saamaan vastaukset paatutkimuskysymyeksiin.
Tutkimuksen alakysymyksid ovat: mik& on tilintarkastajan rooli vaarinkaytosten

estamisessa ja mitka ovat olennaisimmat kontrollit sisdisessa valvonnassa.

Tutkimuksessa on tarkoituksena selvittéaa, kuinka suuri rooli tilintarkastajalla on
vaarinkaytosten estamisessa seka kuinka suuri rooli hallituksella on vaarinkay-
tosten estgjana. Pystyyko hallitus estaméaan vaarinkaytokset hyvalla sisaisella
valvonnalla ja tilintarkastaja tarkastusmetodeillaan. Milla keinoilla hallitus ja tilin-

tarkastaja voivat parantaa asunto-osakeyhtion sisaista valvontaa.
1.3 Teoreettinen viitekehys ja rajaukset

Teoreettinen viitekehys tutkimuksessa on isannditsijan rooli asunto-osakeyhti-
0ssa seka asunto-osakeyhtion sisainen valvonta ja tilintarkastus. Is&nnditsijan
roolista asunto-osakeyhtiossa tarkastellaan isannditsijan valintaprosessia ja tyo-
tehtavia seka isannoitsijan eettisyytta ja vastuuta. Sisaisesta valvonnasta tarkas-
tellaan tarkeimpia kontrolleja asunto-osakeyhtiossa ja sita, miten sisaisella val-
vonnalla voidaan estié ja havaita vaarinkaytoksia niiden avulla. Tilintarkastuk-
sesta tarkastellaan olennaisimpia tarkastuskohteita asunto-osakeyhtitéssa. Teo-
reettista viitekehysta ymparoivat tilintarkastuslaki, asunto-osakeyhtiélaki, kirjan-

pitolaki seka ISA-standardit.

Tutkimuksen ulkopuolelle ja& toiminnantarkastus, silla se ei ole auktorisoitua toi-
mintaa eiké sen vuoksi mielenkiintoinen tutkimusta ajatellen. Toiminnantarkasta-
jana voi toimia kuka vain, jolla on riittdva tuntemus taloudellisista ja oikeudellisista
asioista, joka tarkoittaa, ettei toiminnantarkastajalla valttamatta ole niin tarkkaa
tarkastelua yhtiota kohtaan kuin tilintarkastajalla. Asiaa tarkastellaan tilintarkas-
tuksen ndkodkulmasta, joten se on suuri osa tutkimusta. Tilintarkastaja on valittava
yhtidihin, joissa on vahintdan 30 osakkeenomistajien hallussa olevaa huoneistoa.
Yhtion ollessa suurempi, vaarinkaytoksen havainnointi saattaa olla vaikeampaa.
Kuitenkin suuremmissa yhti6issé on oltava tilintarkastus, jonka vuoksi vaarinkay-

tokset huomataan mahdollisesti helpommin.



1.4 Tutkimusmenetelmat

Tutkimus suoritetaan kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. TAma tutki-
mustapa on valittu, koska siina suositaan ihmisiltd saatavaa tietoa tiedonkeruu-
valineena. Laadullisen tutkimuksen lahtokohtana on kuvata todellista elaméaa,
siksi se sopii erittain hyvin tdhan tutkimukseen, koska tutkimus kohdistuu ihmis-
ten kaytokseen ja toimintatapoihin, seka siihen, miten vaaria toimintatapoja voi-
daan estaa. Kvalitatiivisen tutkimuksen tavoitteena on 16ytaa seké paljastaa tosi-
asioita. Kohdejoukko valitaan tarkoituksenmukaisesti eikd satunnaisotoksella,
silla on tarkeaa, ettd tapauksia kasitellaan ainutlaatuisina ja aineistoa tulkitaan
sen mukaan. (Hirsjarvi ym. 2009, 161-164.)

Laadullisena metodina kaytetaan teemahaastattelua, silla aihepiirit ovat tiedossa,
mutta haastattelun edetessé voidaan keskustella luontevassa jarjestyksessa.
Haastattelussa saadaan haastateltavien omat mielipiteet ja kokemukset kuulu-
viin, ja haastattelun edetessa pystytddn paneutumaan haastattelussa erityisesti
esiin tuleviin asioihin. Haastattelu on myds erittéin joustaja metodi, jolla pystytaan
selventdmaan vastauksia tarvittaessa yksityiskohtaisemmiksi. (Hirsjarvi ym.
2009, 208.)

Analysointi tehdaan samanaikaisesti aineiston kerddmisen kanssa. Kvalitatiivi-
sessa tutkimuksessa aineiston analysointi ja kasittely aloitetaan varhaisessa vai-
heessa, silla silloin saadaan tehtya havaintoja jatkuvasti tutkimuksen edetessa.
Haastattelut koostuvat mielipiteista ja kokemuksista, joten havainnointi haastat-
telun aikana seka jalkikateen kuunneltaessa tuo tarpeeksi informaatiota tutkimuk-
sen kannalta. Analyysitapana tassé tutkimuksessa on ymmartamiseen pyrkiva
lahestymistapa, jossa laadullinen analyysi ja paatelmien teko on olennaista.
(Hirsjarvi ym. 2009.) Periaatteessa analysointi tehddan kahdessa vaiheessa, joita
ovat havaintojen pelkistdminen ja arvoituksen ratkaiseminen. Kuitenkin kaytan-
nossé ne linkittyvat vahvasti keskenaan yhteen. Havaintoja katsotaan sellaisesta
nakokulmasta, joka on teoreettisen viitekehyksen kannalta olennainen. Havain-
not yhdenmukaistetaan yhdistavaksi kokonaisuudeksi. Tarkoituksena ei ole kui-
tenkaan etsid keskivertoyksil6itd vaan poikkeuksien avulla saadaan arvokasta
tietoa siita, mista erot johtuvat. Arvoituksen ratkaiseminen eli havaintojen ja vih-

jeiden tulkinta tuo esille I6ydetyn tiedon ja aikaisempien tutkimusten ja teorioiden



yhteyden. Johtolankojen avulla saadaan muodostettua tutkimustuloksia. (Alasuu-
tari 2011, 39-44.)

2 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtid on asunto-osakeyhtidlain mukaan osakeyhtio, jonka yhtiojar-
jestyksessd maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdan yhta sellaista ra-
kennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlaske-
tusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiGjarjestyksessad maaratty osakkeenomis-
tajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Jokainen osake tuottaa oikeuden
hallita maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta raken-
nuksesta tai kiinteistosta. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 1 luku 28.)
Tarkedd asunto-osakeyhtiossd on osakkeenomistajien yhdenvertaisuus, silla
kaikki osakkeet tuottavat yhtéalaiset oikeudet, ellei yhtidjarjestyksessa toisin maa-
ratd (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 1 luku 108).

Asunto-osakeyhtidita on yritysmuodoltaan kolmanneksi eniten osakeyhtion ja yk-
sityisen elinkeinonharjoittajan jalkeen. Niitd on Suomessa noin 88 000. (Patentti-
ja rekisterihallitus 2019). Asunto-osakeyhtion tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa
vaan verotuksellisista syista saada tulos mahdollisimman lahelle nollaa. Asunto-

osakeyhtiota sédatelevat asunto-osakeyhtidlaki seka kirjanpitolaki ja -asetus.
2.1 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtiossa yhtiokokous on ylin paattava elin. Asunto-osakeyhtidlain
mukaan varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa tili-
kauden paattymisesta. Kokouksessa on esitettava tilinpaatos, viiden vuoden kun-
nossapitosuunnitelma seka selvitys suoritetuista kunnossapito ja -muutostoista,
jotka ovat olleet huomattavia. Kokouksessa on paatettava tilinpaatdksen vahvis-
tamisesta, taseen osoittaman voiton kaytosta, vastuuvapaudesta hallituksen ja-
senille ja isannditsijalle, talousarviosta ja yhtidvastikkeen maarasta, hallituksen
jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta seka muista yhti6jar-
jestyksen mukaan varsinaisessa yhtibkokouksessa kasiteltdvistd asioista.
(Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 6 luku 1-38.) Yhtiokokouksesta teh-

daan kirjallinen yhtibkokouksen pdoytékirja, johon kirjataan paatetyt ja kasitellyt



asiat. Yhtiokokouksen puheenjohtajan on huolehdittava, ettd se laaditaan ja alle-
kirjoitetaan. Mukaan liitetaan aaniluettelo paikalla olevista osakkaista. (Viiala &
Rantanen 2015, 25.)

Yhtiokokoukseen saa osallistua jokainen osakas, joka on merkittynéd osakeluet-
teloon (Viiala & Rantanen 2015, 22). Osakkaalla on myos oikeus saada halua-
mansa asia kasiteltavaksi yhtiokokoukseen, mikali han esittéda hallitukselle sita

koskevan pyynnon riittavan ajoissa. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 79).
2.2 Hallitus

Hallitus muodostaa yhdesséa isannoitsijan kanssa yhtion johdon. He vastaavat,
ettd yhtion kiinteiston ja rakennuksien yllapito on oikealla tasolla. Hallituksen
muita tehtavia ovat yhtion hallinnon ja muiden toimintojen asianmukainen jarjes-
taminen. Hallituksen tehtavana on valita ammattitaitoinen isanndaitsija, jolle anne-
taan hoidettavaksi paivittaiset tehtavat. Taman vuoksi hallitukselle muodostuu
valvontavelvollisuus isdnnoitsijaa kohtaan. Hallituksen on tarkeaa tarkastaa isén-
naditsijan tekemat valmistelut ja taytantdonpanot. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 36-
37))

Hallitukseen valitaan 3-5 varsinaista jasenta. Jos jasenia on vahemman kuin
kolme, taytyy valita varajasen. Hallitukselle valitaan puheenjohtaja hallituksen ko-
kouksessa. Hallituksen toimikausi on seuraavaan yhtiokokoukseen asti. (Suo-
men Kiinteistolehti 2017a.)

2.2.1 Hallituksen valvontavastuu

Hallitus valvoo isannditsijaa, jotta vaarinkaytostapauksia ei paasisi kaymaan.
Isannoitsijan vaarinkaytoksille on useita eri ehkaisevia toimenpiteita, joita jokai-
sen taloyhtion kannattaisi tehda valttaakseen niita. Ensinnakin saannallisten hal-
lituksen kokousten pitdminen, joissa kaydaan lapi yhtién taloudellinen tilanne
seka kaikki keskenerdiset ja valmiit asiat. Kun hallituksen kokoukset pidetdan
muutaman kerran vuodessa, tuo se hallitukselle varmuutta ja tietoa taloyhtion
asioista. (Takala 2017.)

Tiliotteiden lapikayminen hallituksen kokouksissa on my6s suositeltavaa, jotta

hallitus nakee, mihin yrityksen varoja on kaytetty ja ovatko laskutukset olleet
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aiheellisia (Takala 2017). Hallituksen jasenet ovat ainoita henkiloita, jotka tieta-
vat, ovatko menot olleet oikeita ja tarpeellisia. Kirjanpitgja ja tilintarkastaja eivat
valttamatta osaa havaita aiheettomia menoja, mikali ne periaatteessa voisivat

kuulua taloyhtidlle.

Kulujen ajantasaiseen seuraamiseen auttavat sahkoiset tyokalut. Sieltd nakyvat
helposti reaaliajassa laskujen maksut ja kaikki muu rahaliikenne (Takala 2017).
Nykyaan on paljon toimivia eri vaihtoehtoja s&hkdiseen taloushallintoon, joten
varmasti |10ytyy sopiva joka yhtion tarpeisiin. Taloyhtion tietokannan sahkoistymi-
seen auttaa, kun valitsee sellaisen isdnngintitoimiston, joka kayttaa sahkaisia oh-

jelmistoja.

Hallituksen jasenten taitojen monipuolisuus on eduksi taloyhtidlle. Hallitukseen
tarvitaan seka talouden osaajia etta esimerkiksi talotekniikan ja rakennusalan asi-
oita hallitsevia. Kun taloyhtién hallituksessa on monen eri alan osaajia, on paa-
toksenteko luotettavampaa ja taloudellisempaa, ja sen ansioista voidaan valttya

is&nnoitsijan vaarinkaytosyrityksilta. (Takala 2017.)

3 Isannditsijan rooli asunto-osakeyhtiéssa

Isannoitsijalla on tarkea rooli asunto-osakeyhtidssa, silla han pitaa huolta taloyh-
tion taloudesta sek& huolehtii, ettd asumiskustannukset pysyvat kohtuullisina.
Isannoitsija huolehtii myds taloyhtion paatdsten lainmukaisuudesta ja oikea-ai-
kaisuudesta. (Kiinteistbalan kustannus Oy 2018, 12.) Periaatteessa isannditsija
hoitaa kaikki paivittaiset tehtavat ja takaa, ettd osakkailla on kaikki asunto-osa-
keyhtioon liittyvat asiat kunnossa. Yhtion johdolla on velvollisuus toimia yhtién
edun mukaisesti ja kohdella kaikkia tasapuolisesti. Isdnnditsija kuuluu yhtion joh-
toon ja on nain velvollinen hoitamaan tyénsa huolellisesti ja noudattamaan osak-

kaiden yhdenvertaisuuden periaatetta. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 52.)

Asunto-osakeyhtiolla tulee olla is&nnditsijd, jos niin on merkitty yhtidjarjestykseen
tai jos yhtiokokous siten paattaa (Viiala & Rantanen 2015, 43). Is&nnditsija hoitaa,
ettd kaikki taloyhtion asiat tulee tehtyd seka valmistelee hallituksen kokoukset.
Is&nnditsijan taytyy tuntea paatoksentekojarjestelmé onnistuakseen asioiden hoi-
dossa. (Viiala & Rantanen 2015, 11-13.)
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3.1 Isannditsijan valinta

Isannoitsijan valitsee taloyhtion hallitus. Hallituksen taytyy valita pateva isannoit-
sija, joka on soveltuva hoitamaan hénelle osoitettuja tehtavia. Isannditsijaksi voi-
daan valita luonnollinen henkilo tai rekisteroity yhteiso. Jos valitaan rekisteroity
yhteiso, taytyy yhteison ilmoittaa paéavastuullinen isannditsija asunto-osakeyhti-
Olle. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 57.)

Is&dnnditsijdé valittaessa on kannattavaa ja suositeltavaa valita auktorisoitu ISA-
yritys. Silloin isannditsija on kaynyt vahintaan isdnnoitsijan ammattitutkinnon,
joka takaa isannditsijan ammattitaidon. ISA-auktorisoitua yritysta valvotaan ISA-
jarjestelman toimesta, joka takaa luotettavuuden. Koulutus ja valvonta takaavat

osaavan ja luotettavan isannditsijan. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 61.)

Kun is&nnéitsija on valittu, tehdaan kirjallinen sopimus. Sopimuksessa maaritel-
la&n isannditsijan tehtavat seka palveluiden hinnoittelu. Kirjallinen sopimus takaa
sovittujen tehtavien ja hinnoittelun luotettavuuden. Hallituksen kannattaa tiedot-
taa hyvin osakkaita, asukkaita seké vuokralaisia isannointisopimuksen sisallosta.
Se tuo lisaa luottoa taloyhtion johtoon, silla [&pinékyva toiminta ja hyva tiedon-
kulku lisaavat luottamusta. Hallituksen on hyva myo6s kayda isannoéintisopimus
vuosittain lapi, silla hallitus saattaa vaihtua vuosittain. Hallituksen tehtavana on
kuitenkin valvoa isannoitsijaa, jolloin siihen liittyvid asioita on tarkeda tarkastella.
(Suomen kiinteistdliitto ry ym. 2016, 54.)

3.2 Isannditsijan tehtavat

Ulkopuoliselle henkilolle saattaa nayttaa silta, etta isannoitsijan tehtavat eivat ole
kovin laajat. Kuitenkin kaiken nékyvan tyon lisaksi I6ytyy paljon taustatyota seka
asiantuntijaty6ta. Isannditsijan tehtaviin kuuluu monia asioita, jotka mahdollista-
vat, etta taloyhtion toiminta on vaaditun ja halutun mukaista. Isannaitsija hankkii
palveluita, tuo lainsdadanndn osaamista, palvelee asiakkaita seka osaa pitkajan-

teisen strategisen suunnittelun. (Is&dnnointiliitto 2017.)

Jotta isannoitsijaan voidaan luottaa, taytyy hanen tydskennelld eettisten ohjeiden
ja sopimuksen mukaan. Hanen taytyy myods aina ajaa yhtion etua seka toimia

jaavittomasti. Isdnnditsija hoitaa paljon paivittaisid asioita, mutta kuitenkin
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tarvitsee hallitukselta luvan toimenpiteisiin, eika voi toimia oman paattksensa va-

rassa. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 53.)

Isannoitsijan tehtavana on hoitaa asunto-osakeyhtion paivittaista hallintoa, muun
muassa huolehtimalla kiinteiston ja rakennuksen yllapidosta. Han myos huolehtii,
ettd kirjanpito ja varainhallinta on hoidettu lainmukaisesti ja luotettavalla tavalla.
Isdnnoitsijan tehtaviin kuuluu taloyhtion hallinnon, kiinteiston taloushallinnon
seka kiinteistdn teknisen ja toiminnallisen kunnon yllapidon tehtavid. (Arjasmaa
& Kaivanto 2014 52,55.)

3.2.1 Hallinnolliset tehtavat

Kokoukset, sopimusasiat seka kiinteiston tyontekijoiden tyésuhdeasiat kuuluvat
isénnoitsijalle. llmoitusvelvollisuudet seka turvallisuus- ja vakuutusasiat hoitaa

isannditsija. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 55.)

Isannoitsija esittelee kokouksissa kasiteltavat asiat sekéa mahdollisesti toimii sih-
teerina. Isadnnoitsijalla on tiedonantovelvollisuus kokouksissa, mika tarkoittaa
sitd, etta isannditsijan taytyy selventaa lisaa kokouksessa kaytavia asioita niin
pyydettdessa. Jos asiaan ei l0ydy tietamysta kokouksessa, voi isdnnditsija antaa
vastauksen kahden viikon kuluessa. (Kiinteistbalan Kustannus Oy 2018, 161-
166.)

Taloyhti6lla on oltava riittdva vakuutusturva, silla yllattavat ja ennakoimattomat
tapahtumat voivat vaikuttaa olennaisesti huoneistojen, rakennuksen tai kiinteis-
toén arvoon. Hallituksen ja isannéitsijan on myos huolehdittava, etta vakuutukset
ovat ajantasaiset. Vakuutuksissa tulee huomioida hallituksen jasenten vastuuva-
kuutustarve. Osakkaille ja asukkaille kannattaa tiedottaa riskienhallinnan periaat-
teista. Pelastussuunnitelman sisaltdé seka yhtion vakuutusturvan kattavuus ovat

tarkeda tietoa osakkaille ja asukkaille. (Suomen kiinteistoliitto ym. 2016, 65-68.)
3.2.2 Kiinteistdn taloushallinnon tehtavat

Taloyhtion talousasioiden hoitoa ja jarjestamista maarittdd lainsaadanto, jonka
vuoksi taloudenhoito tulisi olla hoidettuna asiallisesti (Suomen Kiinteistolehti
2017b). Taloushallinnon tehtaviin kuuluu kirjanpidon hoitaminen seka
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talousarvion ja tilinpaatoksen laatiminen. Tehtavana on myds hoitaa talous-, toi-

minta- ja verosuunnittelu. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 55.)

Tilinp&atoksen ja toimintakertomuksen laatimiseen seké kirjanpidon pitamiseen
liittyy kirjanpitolaki, osakeyhtidlaki sek& asunto-osakeyhtitlaki. Lahes kaikki
asunto-osakeyhtiét ovat pien- tai mikroyrityksia, joten ne noudattavat asetusta
pien- ja mikroyrityksista. Asetus pien- ja mikroyrityksista ei sisélla niin laajoja vaa-
timuksia toimintakertomuksen laatimisvelvollisuudesta ja liitetietojen siséltdvaati-

muksista kuin osakeyhtidlaki. (Kiinteistbalan Kustannus Oy 2018, 286-299.)

Isannoitsija valmistelee hallitukselle talousarvion, joka esittédd sen yhtiokokouk-
selle vahvistettavaksi. Talousarviossa nakyvat arvioidut tilikauden tulot ja menot.
Sen avulla méaritellaan yhtiovastikkeiden suuruus. Se on myods keino seurata ja
verrata arvioita toteutuneisiin tuottoihin ja kuluihin. Talousarviota ei séaatele mi-

kaan saados. (Suomen Kiinteistolehti 2017b.)

On monia tapoja hoitaa taloyhtion talous- ja toimintasuunnittelu, jonka vuoksi on
hyodyllista laatia kiinteistostrategia. Kiinteistostrategia siséltaa taloyhtion nykyti-
lan kartoituksen seka tavoitteet viiden tai kymmenen vuoden paahan sen mu-
kaan, millainen taloyhtion halutaan olevan. Tavoitteiden ollessa selvilla selvite-
taan viela toimenpiteet, miten paastaan maariteltyyn lopputulokseen. Kiinteisto-
strategia hyvaksytaan yhtiokokouksessa. Valmis strategia ohjaa hallitusta ja isan-
noitsijad toimimaan jatkossa sen mukaan. (Suomen Kiinteistolehti 2017b.)

Rahoitussuunnitelmalla saadaan pohja vastikekehitykselle ja huomioidaan talou-
denpitoa jarkevasti seké varaudutaan tuleviin ja suunniteltuihin kunnossapito- ja
korjaustoihin. Yleisesti rahoitussuunnitelma laaditaan vahintaan viidelle vuodelle,
mika varmistaa kiinteistostrategian taloudelliset toteutumisedellytykset. (Suomen
Kiinteistolehti 2017b.)

Verosuunnittelua taytyy tehda, silla asunto-osakeyhtiéssa pyritdan nollatulok-
seen. Asunto-osakeyhtio ei ole voittoa tavoitteleva yhtio, jolloin sen ei ole jarke-
vaa maksaa veroja turhaan. Tuloksen- ja tappiontasausmahdollisuutta kaytetaan

hyvéksi, jotta valtetdan verot. (Suomen Kiinteistdlehti 2017b.)
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3.2.3 Kiinteistdn teknisen ja toiminnallisen kunnon yllapidon tehtavat

Isannoitsijalla on myo6s tehtavana korjaus- ja perusparannushankkeisiin seka
huoneistojen kunnossapitot6ihin liittyvat tehtavéat. Huoltokirja, yllapitotaso, kiin-
teisténhoitotehtavien jarjestaminen seka kiinteiston ja rakennusten kunnossapito

kuuluvat kaikki isannditsijan tehtaviin. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 55.)

Teknisen nykytilan selvitys auttaa asunto-osakeyhtiota hallitsemaan taloutta seka
helpottaa strategian laatimista. Se on myo6s tarke&a turvalliselle ja kustannuste-
hokkaalle asumiselle seké tuo lisda viihtyvyytta. (Suomen kiinteistdlehti 2017b.)
Kiinteiston nykytila saadaan arvioitua kuntotutkimuksen ja kuntoarvion avulla, joi-
den perusteella saadaan tehtya kiinteiston kunnossapitosuunnitelma. Kiinteisto-
strategiasta selvia&, millaista kiinteistonpidon tulisi olla ja onko tavoitteena paran-
taa kiinteiston yllapidon tasoa vai sailyttdd nykyinen. (Kiinteistdalan Kustannus
Oy 2018, 520.)

Huoltokirja sisaltaa kiinteiston elinkaaritalouden perusteet ja kiinteiston hoitoon,
huoltoon ja kunnossapitoon liittyvat laht6tiedot ja tavoitteet seka tehtavat ja oh-
jeet. Huoltokirja on hyvin laadittuna hyodyllinen, silla kaikki tieto on helposti ja
nopeasti saatavissa samasta paikasta seka se on ajantasaista ja kayttokelpoista.
Kunnostus- ja huoltotdiden suunnittelu myds helpottuu, eika tule yllatyksellisia
korjauksia vastaan. Huoltokirja on pakollinen kiinteistdille, jotka ovat valmistuneet
vuonna 2000 tai sen jalkeen. (Kiinteistbalan Kustannus Oy 2018, 404-405)

3.3 Isannditsijan ja hallituksen yhteisty6

Hallituksen ja isannditsijan on panostettava hyvaan yhteistyohon, silla he vastaa-
vat yhdessa taloyhtion asioiden hoidosta. Maarittelemalla selkeét tehtavat ja roo-
lit he varmistavat tavoitteiden mukaisen toiminnan. Toimiva yhteisty6 luo vakiin-
tuneet menettelytavat, joka taas parantaa hallitustydskentelyn tehokkuutta seka
keskinaista luottamusta. Ennakoitavuutta parantaa taloyhtion vuosikello, johon
sisallytetddn myds yhteydenpito hallituksen ja is&dnnditsijan valilla. (Suomen Kiin-
teistoliitto ry ym. 2016, 57-58.)

Vuosikello on havainnollinen kuva taloyhtion vuoden tapahtumista, jonka avulla

hallitus ja isannoitsija suunnittelevat seuraavaa vuotta. Se on hyddyllista
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tarkastaa saannollisesti seka aina tarvittaessa paivittaa. Vuosikello on myos hyva

lahettéd&a osakkaille, jotta hekin ovat selvilla, milloin mitakin tapahtuu. (Suomen

Kiinteistdlehti 2017c) Kuvassa 1 on esiteltyna esimerkki vuosikellosta, joka sisal-
taa taloyhtion vuoden tapahtumat.
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Kuva 1 Taloyhtion vuosikello (Suomen Kiinteistdlehti 2017c¢)

(\n’\s"\e eN

Ny Yny

Tammi- ja helmikuun aikana hallitus valmistelee yhtiokokouksen kokousasiat, ti-

linp&aéatosasiakirjat ja muut tarvittavat asiakirjat. Kevaan aikana pidetaan yhtioko-

kous, esimerkiksi maaliskuussa olisi suositusten mukaan hyva pitdé yhtiokokous.

Yhti6kokouksessa valitaan seuraavan kauden hallitus, ja sen tyoskentelyé varten

tehddan ty6- ja kokoussuunnitelma seka tyojarjestys. Toukokuussa tarkastetaan

merkittavimmaét sopimukset, sill& ne ovat uusia uudelle hallitukselle. Kesa- ja hei-

nakuussa hallituksella on kesdlomat, joten tapahtumia ei silloin ole. Syksylla hal-

litus kay lapi ajankohtaiset asiat sekad paivittavat taloyhtion strategiaa yhdessa
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isannditsijan kanssa. Loppuvuodesta aloitetaan tulevan vuoden valmistelu ja tu-
tustuminen sopimusehtojen korotuksiin sekd vahvistetaan seuraavan vuoden

korjausohjelman vahvistus. (Suomen Kiinteistolehti 2017c.)
3.4 Isé&nnditsijan vastuu

Isannoitsija toimii yhtion edustajana hallituksen kanssa. Paivittaisissa hallinnon
tehtavissa isannoitsijalla on oikeus edustaa yhtiota itsendisesti. Hallitus ja isan-
naditsija sopivat vastuista ja tybnjaosta isdnnointisopimuksessa, jonka mukaan
maaraytyy tyonjako hallituksen ja isannoitsijan valilla. (Arjasmaa & Kaivanto
2014, 66.)

Aiheuttaessaan vahinkoa tai rikkomalla isannditsijalle asetettua huolellisuusvel-
voitetta, taytyy isannditsijan korvata aiheuttamansa vahinko. Korvausvelvollinen
isannditsija on myos, jos han rikkoo yhtigjarjestysta tai asunto-osakeyhtiolakia
tahallaan tai hdn on aiheuttanut huolimattomuudellaan vahinkoa osakkaalle tai

yhtidlle. Korvausvaateesta paattaa yhtiokokous. (Viiala & Rantanen 2015, 46.)
3.5 Eettisyys

Isannoitsija on velvoitettu noudattamaan isdnndinnin eettisia ohjeita. Eettiset oh-
jeet tuovat pohjan yhteistydlle asunto-osakeyhtion ja isannditsijan valilla seka ko-
rostavat avoimuutta. Ohjeissa korostetaan myos tasapuolisuutta, huolellista toi-
mintaa seka myonteistd suhtautumista viestintdd kohtaan. Tarkeana pidetéaan,
ettd isannditsija ottaa vain sellaisia toimeksiantoja, jotka vastaavat omia kykyja ja
resursseja. Hanen on myds huolehdittava oman ammattitaidon yllapitamisesta
sekad kehittamisesta. Lainsdadantd taytyy tuntea seka tiedostaa vastuunsa ja
noudattaa vaitiolovelvollisuutta kaiken luottamuksellisen tiedon kanssa. (ISA ym.
2011.)

Hyvén isanndintitavan mukaan taytyy kertoa hinnoitteluperusteista ja palveluista
selkeasti. Tehokkaan energian ja materiaalin edistaminen ja harmaan talouden
torjuminen on myds tarkeaa isannditsijdlle. Is&nndinnin arvostuksen yllapitami-

nen ja kehittdminen on osa eettisia ohjeita. (ISA ym. 2011.)

Isannoitsijan hoitaessa tehtavidan on hanen oltava esteetdn. Jos isannoitsijalla

on odotettavissa mahdollista ristiriitaa tai etua taloyhtiéon liittyvassé asiassa, ei
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han saa valmistella eika kasitella sita, eikd myodskaan olla mukana paatbksente-
ossa. Isannditsijan ollessa mukana kyseisessa tilanteessa, vaarantaa isanngitsija
taloyhtion ja osakkaiden yhteisen edun toteutumista. Se myds luo epéluotetta-
vuutta taloyhtion hallintoa kohtaan seka lisaa riskin oman henkil6kohtaisen edun
ajamisesta taloyhtion asioiden hoidossa. (Suomen kiinteistéliitto ry ym. 2016, 60-
61.)

4 Sisainen valvonta asunto-osakeyhtiossa

Sisaisen valvonnan avulla tuotetaan kohtuullinen varmuus lakien ja vaatimusten
noudattamisesta seka raportoinnin ja yhtion toimintojen toimimisesta tavoitteiden
mukaisesti. Yhtion toimintojen tavoitteena on tehokkuus seka varojen suojaami-
nen menetyksilta ja taloudellinen suoriutuminen. Raportoinnin tavoitteena on olla
luotettavaa, lapindkyvaa ja ajantasaista. Vaatimustenmukaisuus-tavoitteita ovat
vahintdan lakien ja saanndsten noudattaminen. Kuitenkin yhtidilla saattaa olla

omat tiukemmat vaatimukset tavoitteisiin. (Ratsula 2016b, 14-16.)

Sisadisen valvonnan avulla varmistutaan siitd, ettd organisaatio toimii sen tavoit-
teiden mukaisesti. Tavoitteet jaotellaan neljaan ryhméan, joita ovat strategiset,
toiminnalliset, raportointia koskevat seka vaatimustenmukaisuutta koskevat toi-
menpiteet. Strategiset tavoitteet ovat korkean tason tavoitteita, jotka tukevat or-
ganisaation toiminta-ajatusta ja ovat sen mukaisia. Toiminnalliset tavoitteet tuke-
vat organisaation voimavarojen taloudellista ja tehokasta kaytt6d. Raportointia
koskeva tavoite on raportoinnin luotettavuus. Vaatimusten mukaisuutta koskevat
tavoitteet liittyvat maaraysten ja lakien noudattamiseen. Sisaiseen valvontaan liit-
tyy myds riskienhallinta, jonka avulla voidaan tunnistaa uhkaavia tekijoita seka

sen avulla arvioida ja hallita niita. (Sisaiset tarkastajat ry 2017.)

Sisaista valvontaa ei erikseen maarad mikaan oma lainsaadanto. Kuitenkin esi-
merkiksi osakeyhtidlaki sdataa, ettd hallituksen on varmistettava kirjanpidon ja
varainhoidon lainmukaisuus seka se, ettd varainhoito on jarjestetty luotettavalla
tavalla. (Ratsula 2016b, 31-32.) Yhtion hallituksen ja toimitusjohtajan vastuulla
on, etta toiminta on jarjestetty lakien ja yhtijarjestyksen mukaisesti. T&man saa-
vuttaakseen hallitus maarittelee yhtion sisaisen valvonnan toimintaperiaatteet

seka seuraa sisaisen valvonnan toimivuutta. (Ratsula 2016b, 43.)
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4.1 Toimintaperiaatteet

Lahtokohtana yhtidlle tulisi olla, ettd noudatetaan lakeja ja maarayksia. Se on
minimivaatimus toimintaperiaatteille. Nykyaan on myos eettisia standardeja, jotka
ohjaavat yhtiéiden toimintaa. Standardit ovat muodostuneet maineenhallinnan
vuoksi, silla yhtiot tahtovat antaa entista paremman kuvan itsestaan. Riskien ar-
vioinnissa on hyva varmistaa, etta noudatetaan kaikkia yhtitta koskevia lakeja ja
maarayksia sekd huomioidaan ne toiminnassa. Lainsdadannéssa tapahtuu myos

paljon muutoksia, joten niista taytyy olla tietoinen. (Ratsula 2016a, 68.)

Useasti kuitenkin tilintarkastajalta tulee ehdotuksia sisaisen valvonnan kontrollien
parantamiseen, silla tilintarkastajalla saattaa olla huoli kontrollien oikeanlaisesta
toteuttamisesta ja ohjaamisesta. Tilintarkastajan tehtdvana on ohjeistaa asiassa,
joka vaikuttaa riskilté tai vaaralta yhtion toiminnalle. Yhtion johdon paatoksena on
miten toteuttaa tilintarkastajan ehdotukset. Suositeltavaa on kuunnella tilintarkas-
tajan ohjeistusta, jotta tulevaisuudessa ei tule lisaa virheita tai vaarinkaytostilan-

teita puuttuvasta tai vajaasta kontrollista. (Leitch 2008, 3.)

Taloudellisen raportoinnin vaarinkaytdstilanteissa yhtio tai henkild yrittd& har-
haanjohtaa taloyhtiota esittamalla raportoinneissaan vaaristeltyja tietoja tai jattaa
jotain tietoja kokonaan pois. Jotta yhtiéssa olisi mahdollisuus taloudellisen tiedon
vaarentamiseen, taytyy henkil6lla olla siihen sopiva asema yhtidssa seka suun-
nitelmallisuutta, asiantuntijuutta seka taktikointia. Taloudellisen raportoinnin tyy-
pillisia vaarinkaytostilanteita ovat sellaiset, joissa kirjanpitomateriaalia tai sita tu-
kevaa materiaalia vaarennetaan tai muutetaan. Vaarinkaytostilanteita ovat myos
sellaiset tilanteet, kun tilinpaatos sisaltaa tahallisesti tehtyja virheita ja puutteita,
jotka koskevat kirjanpidon tileja seka liikketoimia. Taloudellisissa prosesseissa
taytyy olla kontrolli, joka on sisddnrakennettu ja estda edelld mainittuja tilanteita.
Asunto-osakeyhtidssa osto- ja myyntiprosessi seka tietohallinto ovat tarkeita, jo-

ten niihin pitaa kiinnittaa erityistd huomiota. (Ratsula 2016a, 70.)
4.2 Kontrollit

Kontrolleja on kaikkialla ja kaikissa yhtidissé. Kontrollointi voi olla jatkuvaa tai ta-
pauskohtaista. Esimerkiksi pankkitilin tarkastaminen on jatkuvaa, kun taas yksit-

taiset projektit ovat tapauskohtaisia. Kontrollit ovat pakollisia yhtiossa, jotta
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saadaan riittavd varmuus yhtion jatkumiselle ja vaarinkaytosten estamiselle.
(Leitch 2008, 23.)

Kontrollien avulla saadaan varmuus siita, ettd asiat tehdéan oikein seka yhtion
tavoitteiden ja lainsdddanndn mukaan. Tuntemalla prosessit, tuovat ne suurem-
man varmuuden niiden tehokkaasta toiminnasta ja niihin kohdistuvista riskeista.
(Ratsula 2016b, 147.) Listaamalla vain olennaiset riskit ja maarittelemalla kont-
rollit riskeille eivéat auta yhtiota, ellei yhtio aktiivisesti ja tehokkaasti kayta kontrol-
leja. Yhtion on tarke&a olla tietoinen kontrolleista ja siitd, miten se voi hyddyntaa
niitd mahdollisimman tehokkaasti. (Leitch 2008, 26.)

Asunto-osakeyhtiossa suurin riskitekija on vaarinkaytosriski. Vaarinkaytosriskia
saadaan pienennettya oikeilla kontrolleilla. Riskiarvioinnilla, tarkastuksella seka
viestinnélla saadaan vaikutettua vaarinkaytosriskin hallintaan. Kuvassa 2 on ku-

vattu sisaisen valvonnan kehitysprojektin vaiheet.

1. Yritystason
kontrollien
tunnistaminen ja
dokumentointi.

5. Prosessien ja 2. Avainprosessien
kontrollien jatkuva tunnistaminen ja
kehittdminen dokumentointi.

3. Avainkontrollien
tunnistaminen ja
dokumentointi.

4, Sisdisen valvonnan
arviointi.

Kuva 2 Sisaisen valvonnan kehitysprojektin vaiheet (Ratsula 2016b, 148)

Perustan yhtion sisaiselle valvontajarjestelmalle luovat yritystason kontrollit. Yh-
tion hallinto vahvistaa yhtion riskienhallinnan merkitysta seka luo valvonnan vas-

tuullisuutta. (Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
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Commission 2017, 6.) Asunto-osakeyhtion kohdalla se tarkoittaa, ettd hallituk-
selle on maaritelty vastuut suositusten mukaisesti. Hallituksen tehtavana on paat-
tda muun muassa investoinneista ja strategisista suunnitelmista. Johtoryhma, el
asunto-osakeyhtiossa yhtiokokous paattaa merkittavien asioiden kasittelysta.
(Ratsula 2016b, 149.)

Yritystason kontrollien jalkeen tunnistetaan tarkeimmat avainprosessit. Avainpro-
sessit linkittyvat useasti taloudellisen tiedon tuottamiseen. Muita tarkeita sisaisen
valvonnan kontrolleja ovat kirjanpitoon ja henkildstéhallintoon liittyvat kontrollit
seka IT-kontrollit. Avainprosessien l6ytyminen tapahtuu helpoiten miettimalla,
mista toimintojen ja prosessien virheestd, puutteesta tai vaarinkaytoksesta on
eniten haittaa yhtidlle. (Ratsula 2016b, 152.) Asunto-osakeyhtiossa tarkeimpia
ovat hankintaprosessin kontrollit sek& IT-kontrollit. Ne ovat eniten alttiita riskille,
silla niiden puutteet ja niihin kohdistuvat vaarinkaytokset aiheuttavat eniten hait-

taa.

Tarkeimpien prosessien tunnistamisen jalkeen tarkastellaan tarkemmin proses-
sin vaiheita. Tarkeaa on maarittaéa prosessien ja niiden eri vaiheiden tavoitteet,
riskit seka, se milla kontrolleilla hallitaan riskeja. (Committee of Sponsoring Or-
ganizations of the Treadway Commission 2017, 6). Avainkontrolleiksi valitaan
sellaiset, jotka tuovat esille yrityksen sisaisen valvonnan tehokkuudesta ja sen
hetkisesta tilasta riittavan paljon todisteita. Niiden on tarkeda kattaa merkittavim-
mat kirjanpitotileihin liittyvat riskit. Tarkeaa on myos selvittda kontrollien tavoite,

seka mika riski niilla pyritddn ehkaisemaan. (Ratsula 2016b, 152-153.)

Sisaista valvontaakin taytyy seurata, eli sen toimivuutta, tehokkuutta ja laatua on
arvioitava (Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission
2017, 6). Sisaisen valvonnan seurannan tarkoituksena on arvioida, kuinka toteu-
tunut toiminta vastaa lainsaadantéa ja toimintaohjeita. Arvioinnin jalkeen paate-
taan mahdollisista korjaavista toimenpiteista, joiden avulla sisaista valvontaa voi-
daan parantaa. (Ratsula 2016b, 155-156.)

Jos havaitaan kontrollien olevan tehottomia tai ne eivat ole tavoitteiden mukaisia,
taytyy kehittdd sisaistad valvontaa. Jotta valvontajarjestelméa olisi toimiva, taytyy

kontrollipuutteet korjata, jotta valvontajarjestelmé& tehostuu. Prosessien ja
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kontrollien jatkuva kehittaminen on tarkeada, jotta valvontajarjestelma pysyy te-
hokkaana. (Ratsula 2016b, 170-171.)

4.2.1 Hankintaprosessin kontrollit

Kaikissa yhtidissa on kuluja, joten hankintaprosessin kontrollit ovat aina oleellisia.
Sisaisen valvonnan hankintatoimi pitdisi nahda end-to-end-prosessina, eli tunnis-
tettava prosessin kannalta kaikki oleelliset kontrollit seka kaikki sellaiset, jotka
koskettavat jarjestelmad, osia ja ihmisid. (Ratsula 2016b, 173.) Hankintapaatok-
seen eivat saa vaikuttaa isannditsijan omat edut, vaan paatos tulisi tehda taloyh-
tion edun mukaisesti. Suositeltavaa on kilpailuttaa hankinta ja pyytaa tarjoukset
riittivan monelta toimittajalta. (Ratsula 2016b, 177.) Kilpailuttamalla hankinnat

saadaan taattua markkinatasoinen hintataso.

Laskut tulisi sailyttaa asianmukaisesti samassa paikassa seka tarkastaa, hyvak-
sya ja maksaa tehtaviin valtuutettujen henkildiden toimesta. (Ratsula 2016b,
192.) Asunto-osakeyhtidissa on yleensad sama henkil6 hoitamassa isanndinnin,
kirjanpidon seka maksuliikenteen, joka aiheuttaa vaarallisen tyoyhdistelman ja
sen myota vaarinkaytosriskin (Ruuska 2018, 31). Taman vuoksi taloyhtion halli-

tuksen on valvottava isannditsijaa.

Hankintaprosessin avainkontrollien avulla varmistetaan, ettd yhtion varojen
kayttd on tavoitteiden mukaista. Analyyttisella tarkastuksella saadaan toteutu-
neista varojen kaytosta kokonaiskuva, jonka avulla pystytaan vertailemaan toteu-
tuneita lukuja budjetoituihin maariin seka edellisen vuoden lukuihin. Ostovelkojen
kiertonopeutta voidaan tarkastella analyyttisella tarkastuksella. Analyyttinen tar-
kastus tuo esille poikkeamat ja muutokset, jonka jalkeen voidaan arvioida poik-
keamia ja l0ytaa selitys niihin. (Ratsula 2016b, 191-192.)

4.2.2 IT-kontrollit

IT-kontrollit ovat suuri osa yhtion toiminnan hallitsemista ja sen taloudellisen tie-
don tuottamista. IT-kontrollit varmistavat IT-ympariston tehokkuuden, kayttooi-
keuksien hallinnan seka sen, ettéd ne ovat turvattuja ja kayttboikeuksia valvotaan.
Paivitykset IT-ympéaristdssa ovat oleellisia jatkuvien muutosten vuoksi, silla tek-

nologia paivittyy nopeasti. Tietojarjestelmaymparistoa ovat yhtion kayttamaét
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toimintaperiaatteet ja menettelytavat seka laitteistot ja kayttojarjestelmat. (Rat-
sula 2016b, 240-241.)

Tietojarjestelmakontrolleilla pyritaan varmistamaan tietoturvallisuuteen liittyvien
prosessien olemassaolo, henkiloston roolien ja vastuiden selke&d méaarittely sekéa
IT-sovelluksien hallittu kayttd. Kayttéoikeuksien kontrolloinnilla hallitaan kaytta-
jien oikeuksia péaatteille, ohjelmistoille seka dataan. Kaikilla ei ole tarvetta paasta
muokkaamaan kaikkia tietoja, vaan vain sellaisia, jotka kuuluvat henkilon tyoteh-
taviin. Laajat kayttdoikeudet altistavat mahdollisesti vaarinkaytosriskille tai virhei-
siin, jotka tehdéan epahuomiossa. Tarkeda on huomata, onko kayttajalla oikeus
tietojen katselemiseen, niiden muokkaamiseen vai koko jarjestelman yllapitoon.
(Ratsula 2016b, 242.)

Tietojarjestelmiin tehddan jatkuvasti paivityksid ja muutoksia, jotka taytyy ottaa
huomioon. Pienemmassa yrityksessa tosin voidaan tehdd muutokset tarpeen

vaatiessa, eika ole tarvetta systemaattiselle paivitykselle. (Ratsula 2016b, 244.)
4.2.3 Kontrollien pettaminen

Kontrollien pettaessa vaarinkaytds mahdollistuu. Tunnistaminen saattaa olla hie-
man hankalaa useista syista. Useasti ihmiset ajattelevat, etta vaarinkaytos ei ole
mahdollista tapahtua juuri heidan ty6paikassaan, silla tydymparisté on yleensa
turvallinen ja johtajat koetaan osaaviksi ja luotettaviksi. Joissain tyOpaikoissa
vaarinkaytoksesta on saattanut olla epdilysta, mutta asiaa ei ole jostain syysta
otettu esiin. (Ratsula 2016b, 262.)

Kontrollien pettdminen on usein yhteydessa yhtiossa tydympariston puutteellisiin
tekijoihin. Ty6tehtavien eriyttaminen seka hyvaksynta- ja paatoksentekoprosessit
saattavat olla puutteellisia. Sisédinen valvonta saattaa puuttua kokonaan tai esi-
miesta ei valvota. (Ratsula 2016b, 265.) Asunto-osakeyhtidita tarkastellessa ky-
seessé on isannoitsijan puutteellinen valvominen seké vaarallinen tydyhdistelma,

silla isannoitsijalla on tilinkayttdoikeudet ja kirjanpitoon paasy.

Hallituksen suunnitellessa yhtion sisaista valvontaa taytyy ottaa huomioon vaa-
rinkaytosriski. Vaarinkaytosriski huomioidaan valitsemalla tarkeimmat kontrollit

koskemaan vaarinkaytoksen ehkaisya. (Ratsula 2016b, 255.) Sisdisen valvonnan
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pelkk& olemassaolo saattaa jo vahentéaa vaarinkaytosriskia, silla kun henkild tie-

taa valvonnasta, houkutus vaarinkaytokseen pienenee.
4.3 Vaarinkaytosten ehkaisy ja havaitseminen

Tuloksellisella sisaisella valvonnalla saadaan minimoitua vaarinkaytosriskia.
Vaikka sisaisen valvonnan tarkoituksena ei ole etsia vaarinkaytoksia, saadaan

silla ehkaistya ja tunnistettua epakohtia ja vaarinkaytoksia. (Ratsula 2016b, 248.)

Vaarinkaytds on laiton toiminta, kuten luottamuksen rikkominen, salailu tai petos.
Vaarinkaytokseen syyllistytaan rahan, omaisuuden tai palveluiden toivossa, valt-
taakseen maksuja tai varmistaakseen etuja. Vaarinkaytoksen tekijana voi olla
omistaja, johtaja tai tyontekija. Asunto-osakeyhtitita tarkastettaessa vaarinkay-
tosriskitekija on isannditsija. Vaarinkaytoksen tunnistaa siita, ettd se on tahalli-
nen, omaa etua tavoitteleva seka luottamuksellista asemaa kaytetaan vaarin.
Nama ominaisuudet erottavat vaarinkaytoksen ja tahattoman virheen. Ne johtu-
vat vain tietamattomyydesta, osaamattomuudesta tai huolimattomuudesta. (Rat-
sula 2016b, 248-249.)

Vaarinkaytosten syyt ovat usein taloudellisia, ihminen tekee vaikeissa tilanteissa
huonoja paatoksia. Joskus taustasyyt vaarinkaytokselle 16ytyvét elintavoista.
Taytyy yllapitdad menestynytta mielikuvaa muille ihmisille, vaikka ei menisikaan
niin hyvin tai riippuvuus jostakin, johon tarvitsee koko ajan lisda rahaa. Syita l0y-
tyy monia, mutta motiivin lisaksi henkil® tarvitsee viela tilaisuuden seka perustel-

tua oikeutuksen itselleen tehda vaarinkaytds. (Ratsula 2016b, 252-253.)

Donald Cressey on esittdnyt 1950-luvulla vaarinkaytdskolmion. Silla selitetaan,
ettd kaikkien kolmen tekijan on oltava lasna tilanteessa, jotta henkild pystyy te-
kemaan vaarinkaytoksen. Henkilolla taytyy olla motiivi, jolla h&n perustelee syyn
vaarin toimimiselle. Mahdollisuus syntyy henkilon asemasta yhtiéssa, jolloin ha-
nella on kyky ja tilaisuus tehda vaarinkaytts. Rationalisoinnilla henkild perustelee
itselleen vaarinkaytoksen, minka takia han on oikeutettu tekemaan vaarinkaytok-

sen. (Ratsula 2016b, 253-254.) Kuvassa 3 on esiteltyna vaarinkaytdskolmio.
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Kuva 3 Vaarinkaytoskolmio (Ratsula 2016, 254)

Vaarinkaytoskolmio havainnollistaa vaarinkaytbkseen tarvittavat ominaisuudet.
llIman kaikkia kolmea osa-aluetta, ei henkilo pysty vaarinkaytokseen. Vaarinkay-
téskolmio osoittaa, etté vaarinkaytosta ei tehda hetken mielijohteesta, vaan sii-
hen tarvitaan suunnitelmallisuutta ja harkintaa. Kaikkien osasten pitaa olla mu-

kana vaarinkaytosta tehdessa, jotta se tapahtuisi.

Vaarinkaytostéa hallitaan kolmella peruselementilld, joita ovat vaarinkaytdsten eh-
kaisy, vaarinkaytosten tunnistaminen ja toteutuneisiin vaarinkaytoksiin vastaami-
nen. Naiden hallinnassa on johdolla, sisaisella valvonnalla ja muilla varmennus-
toiminnoilla tarkea merkitys asunto-osakeyhtiossa. Vaarinkaytésten ehkaisy lah-
tee siitd, ettd toimintaympaéristosta luodaan sellainen, ettd mahdollisuus seka
houkutus vaarinkaytoksiin on mahdollisimman pieni. Tydtehtavien eriyttaminen ja
valtuuksien méarittely ovat tarkeité ehkaisevia keinoja, joilla saadaan pienennet-
tya vaarinkaytosriskid. Tietojarjestelmissa sita hallitaan rajaamalla kayttdoikeuk-
sia. Tunnistaminen tapahtuu yleensé vihjeen avulla. Erittdin harvoin vaarinkay-
toksen tekija kertoo itse tapahtumista. Useasti yhtidissa ei uskota vaarinkaytok-
sen mahdollisuuteen, joka vaikeuttaa vaarinkaytoksen tunnistamista. lhmisten
luotto toisiinsa vaikuttaa siihen hyvin vahvasti. Useasti muutoksen tullessa yhti-

00n tai olosuhteisiin vaarinkaytés paljastuu. Vaarinkaytoksiin vastaamisessa on
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tarkeaa ymmartaa syyt sen tekemiselle ja se, miten se voidaan tulevaisuudessa
estaa. Taman avulla saadaan myds parannettua sisaista valvontaa. Lisaksi on
pohdittava, minkalaista viestintaa yhtiossa tarvitaan ja miten sita voisi kehittaa,
jotta mitdan vastaavaa ei tapahtuisi endé. (Ratsula 2016a, 223-229.)

5 Asunto-osakeyhtion tilintarkastus

Tilintarkastajan tehtdvana on tarkastaa, etta tilinpaatos antaa oikean ja riittavan
kuvan. Tilinpaatds on laadittava kirjanpitolain ja asunto-osakeyhtidlain mukaan.
Tilintarkastus tuo vakuuden tilinpaatdksen totuudenmukaisuudesta seka varalli-
suusasemasta tilikauden paattyessa. Tilintarkastuksesta syntyy tilintarkastusker-
tomus, jossa tilintarkastaja vakuuttaa tilinpaatoksen oikeellisuudesta. (Suomen
Kiinteistdlehti 2017d.)

Tavoitteena on antaa kohtuullinen varmuus, ettei tilinpaattksessa ole olennaista
virheellisyytta, joka johtuu virheesta tai vaarinkaytoksesta. Kohtuullinen varmuus
antaa korkean varmuustason, mutta se ei kuitenkaan ole tae siita, etta virhe 16y-
detaan. Virhe on oleellinen, kun se yksin tai yhdessé toisen virheen kanssa vai-
kuttaa taloudellisiin paatoksiin. (Ratsula 2016b, 92-93)

Vaarinkaytosriskia asunto-osakeyhtibsséa saadaan pienennettya, kun valitaan
auktorisoitu tilintarkastaja. Vaikka pienissa yhtidissa ei tarvita tilintarkastajaa, voi
se toimia pelotteena isannditsijalle. Tama johtaa siihen, etta isannditsijan ajatuk-
set vaarinkaytoksen tekemisesta pienenee, jos sellaisia ajatuksia on ollut. Tie-
tenkaan tilintarkastajan ensisijainen tehtava ei ole pelotteena toimiminen ja vaa-
rinkaytosten etsiminen, vaan tarkastaa tilinpaatoksen oikeellisuus. Kuitenkin
isannditsijan vaarinkaytdsten estamisessa vastuussa on ensisijaisesti taloyhtion
hallitus. Tarkastaessaan asunto-osakeyhtiota tilintarkastajan on oltava kuitenkin
tietoinen mahdollisuudesta vaarinkaytokseen. Vaikkakin isannditsija vaikuttaisi
luotettavalta aikaisemman kokemuksen perusteella, taytyy silti sailyttéad ammatil-
linen skeptisyys. (Ruuska 2018).
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5.1 Lakisaateinen tilintarkastus

Tilintarkastajan perusperiaatteena on toimia yleisen edun mukaisesti. Tilintarkas-
tajan toimintaa saatelevat eettiset perusperiaatteet seké hyva tilintarkastustapa.
Tilintarkastajan on oltava rehellinen, objektiivinen, pidettava ammatillista pate-
vyytta ja huolellisuutta ylla seka sailyttdd saamansa tieto luottamuksellisena. Ti-
lintarkastajan on myos kayttaydyttdva ammatillisesti kaikissa tilanteissa, eli ha-
nen on noudatettava maarayksia ja sdadoksia, jotka koskevat hanen ty6étaan. Ti-
lintarkastajan on tarkeda pysya riippumattomana tarkastaessaan taloudellista in-
formaatiota, silla tilintarkastajan antaman lausunnon perusteella tehdaan paatok-
sid yhtidissa. (Fraktman 2019, 25-26) Tilintarkastusta saatelee tilintarkastuslaki
seka kansainvaliset tilintarkastusalan standardit eli ISA-standardit. (Suomen Ti-
lintarkastajat 2019).

Asunto-osakeyhtiossa tilintarkastajan valitsee yhtiokokous. Tilintarkastajaksi voi-
daan valita tilintarkastusyhteiso tai tilintarkastaja henkilona. Jos valitaan tilintar-
kastaja henkiléna, tulee valita myo6s varatilintarkastaja. Valittaessa tilintarkastus-
yhteiso ei tarvita varatilintarkastajaa. (Asunto-osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599, 9
luku 2-38.)

Asunto-osakeyhtidoon on valittava tilintarkastaja, jos yhtion rakennuksessa on va-
hintd&n 30 huoneistoa, jotka ovat osakkeenomistajien hallinnassa tai jos kymme-
nesosa kaikista osakkeista tai kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista
vaatii valittavaksi tilintarkastajan varsinaisessa yhtiokokouksessa. Tilintarkastaja
on myods valittava tilintarkastuslain 4-6 8:n mukaan. (Asunto-osakeyhtidlaki
22.12.2009/1599, 9 luku 58.)

Tilintarkastuksesta tehdaan tilintarkastuskertomus, joka antaa varmuuden ja luot-
tamuksen tilinpdatoksen oikeellisuudesta. Vakiomuotoinen kertomus osoittaa,
ettd yhtion tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan seka yhtié noudattaa laki-
saateisia vaatimuksia. Muun muassa omistajat, rahoittajat ja sijoittajat tarvitsevat
luotettavaa tietoa, jotta voivat tehdd paatoksia. Tilintarkastus on rippumatonta
toimintaa, silla tilintarkastajaa ohjaa tiukat eettiset sdannot. Tilintarkastajan on
aina vahvistettava riippumattomuus yhtiéta kohtaan, jotta tilintarkastus on luotet-

tavaa. (Suomen tilintarkastajat 2019.) Jos tilintarkastajalla on jotain vahaista
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huomautettavaa, joka ei vaikuta tilintarkastuskertomukseen, antaa han tilintar-
kastuspoytakirjan. Hallituksen on kasiteltava poytakirja seka varmistettava, etta

se on luotettavalla tavalla sailotty. (Tilintarkastuslaki 1141/2015, 3 luku 78.)

Tarkastuksen teko jakautuu kolmeen osa-alueeseen, joita ovat hallinnon tarkas-
tus, kirjanpidon tarkastus seka tilinpaatoksen tarkastus. Tarkastusvaiheessa
naita ei erikseen erotella, mutta on tarkeaa, etta jokainen osa-alue on mukana

tarkastuksessa.
5.2 Hallinnon tarkastus

Hallinnon tarkastus on osa muuta tilintarkastustyota ja sen myo6ta se on myos
laillisuustarkastusta. Hallinnon tarkastuksella pyritaan selvittamaan, kuinka lain-
mukaista on johdon toiminta. Tarkastus kohdistuu siihen, kuinka hyvin hallintoeli-
met ovat noudattaneet paatoksia seka yhtiojarjestysta, yhtiosopimusta ja osake-
yhtiblain saannoksia. Tilintarkastajan tehtavana on huomata kaikki rikkomukset
naitd kohtaan. (Ruuska 2019.)

Hallinnon tarkastuksesta ei ole erikseen saadetty lailla, eika sille ole standardeja.
Tilintarkastuskertomuksessa on kuitenkin mainittava, jos vastuuvelvollinen yhti-
Osta on syyllistynyt vahingonkorvauksesta aiheutuvaan tekoon tai laiminlyontiin.
Kertomuksessa on my6s mainittava, jos on rikottu lakia tai yhtiojarjestysta. Hal-
linnon tarkastuksessa taytyy siis kayda lapi kaikki tarkastustoimenpiteet, jotka
voivat vaikuttaa tilintarkastuskertomukseen. (Horsmanheimo & Steiner 2017,
254-255.)

Tilintarkastajan tehtadvana on varmistaa, etta kaikki rekisteri-ilmoitukset on tehty
ja paatokset dokumentoitu lain vaatimalla tavalla (Prepula 2019, 45). Yhtiojarjes-
tys taytyy tarkastaa ja varmistaa, etté johto on noudattanut yhtidjarjestyksen maa-
rayksia, eika ole laiminlyonyt niita. Tilintarkastajan on perehdyttava johdon paa-
toksiin, varmistaakseen, etta lain vaatimat paatokset on tehty. Hallinnon tarkas-
tuksen tavoitteena on varmistaa, etta johto on noudattanut yhdenvertaisuusperi-
aatetta seka toiminut huolellisuus- ja lojaliteettivelvoitteen mukaan. (Ruuska
2019))
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Huolellisuusvelvoite aiheuttaa haasteita tilintarkastajalle, silla hdnen taytyy poh-
tia, milloin johdon toiminta ei ole sellaista, jollaista voitaisiin odottaa huolelliselta
henkilolta seka mitka ovat tarkoituksenmukaisuuskysymyksia. Parhaaseen lop-
putulokseen paastaan, kun tilintarkastajaan ollaan ajoissa yhteydessa hallinnolli-

siin toimiin ja paatoksiin liittyvista asioista. (Prepula 2019, 45.)
5.3 Kirjanpito ja varainhallinta

Kirjanpidon tarkastelu kohdistuu siihen, tuottaako kirjanpito oikeaa tietoa tilinpaa-
toksen laatimista varten seka onko sita pidetty kirjanpitolain ja -s&&nndsten mu-
kaisesti. Kirjanpidon kaikki kirjatut liiketapahtumat pitaa voida todentaa tositteille
ja kirjausketjun taytyy toteutua. Kirjanpidossa kirjausten tulee perustua paivattyyn
ja jarjestelmallisesti numeroituun tositteeseen, joka on oltava helposti todennet-
tavissa. Liiketapahtuma, tositteen ja kirjauksen vélinen yhteys on oltava toden-
nettavissa, jotta saadaan varmistettua niiden aitous. Edelld mainittujen taytyy
myos linkittya paakirjanpitoon ja sita kautta tilinpaatokseen. Liitetietojen ja liite-
tietotositteiden valiltd on l0ydyttava yhteys. Myds verotukseen ja muille viran-
omaisille menevat ilmoitukset on oltava todennettavissa kirjausketjun mukaan.
(Horsmanheimo & Steiner 2017, 46.)

Lahtdkohtaisesti tilintarkastajan on oletettava asiakirjojen olevan oikeita ja aitoja.
Jos kay ilmi jotain poikkeuksellista tai epaselvaa, voi tilintarkastaja tarkastaa,
onko laskut kirjattu oikealle yhtidlle. Samalla kannattaa tarkastaa laskujen aiheel-
lisuus, asianmukainen hyvaksyminen sekd maksu oikeaan paikkaan. Jos tulee
epaselvyytta tarkastuksen aikana, taytyy tarkastustoimenpiteita laajentaa vaadit-
tavalla tavalla. (Ruuska 2018, 31.)

Varainhallinnasta tilintarkastaja l&hinna tarkastaa, tdsmaakoé osakepdaoma
kaupparekisteriotteeseen ja onko se maksettu kokonaan. Tarkastuksen koh-
teena on myos, onko oma pddoma positiivinen. Jos oma padaoma on negatiivinen,
taytyy yhtion tehda ilmoitus osakepddoman menettamisesta kaupparekisteriin
(Patentti- ja rekisterihallitus 2019). Yhti6lla voi olla my6s rakennusrahasto, arvon-
korotusrahasto sek& vapaan oman pddoman rahasto (Asunto-osakeyhtitlaki
22.12.2009/1599 10 luku 18). Naista paddoman tileista taytyy kuitenkin olla
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yhtibkokouksen paatotkset niitd perustettaessa, joten tilintarkastajan on tarkastet-

tava yhtiokokouksen poytakirjasta perusteet padoman tilin perustamiselle.
5.4 Tilinp&atos

Tilinpaatoksen on siséllettava tilinpaatdspaivan tase, joka kuvaa sen hetkista ta-
loudellista asemaa, tuloslaskelma seka liitetiedot. Rahoituslaskelma pitda olla
vain suuryrityksilla seka yleisen edun kannalta merkittavilla yhteiséilla. Toiminta-
kertomus on tilinpaatokseen liitettava erillinen asiakirja. (Horsmanheimo & Stei-
ner 2017, 247-248.)

Tilinpaatdksen on annettava oikea ja riittava kuva yhtion tuloksesta ja taloudelli-
sesta asemasta. Tilinpaatoksessa periaatteena on olennaisuus, joka on otettava
huomioon tilinp&aatostéa laadittaessa. Esitettava asia on olennainen silloin, jos sen
pois jattaminen tai vaarin ilmoittaminen vaikuttaa oleellisesti paatoksiin. Yksi epéa-
olennainen asia ei ole olennainen, mutta jos niitd on useampia ja ne nain yhdessa
vaikuttavat tilinpaatokseen, muodostuu niistd yhdessa olennainen. Liitetiedoissa
on oltava tarpeelliset tiedot olennaisuuteen liittyen. (Kirjanpitolaki
30.12.1997/1336,3 luku 2-2a8.)

Asunto-osakeyhtion tilinpaéatds ja toimintakertomus on tehtava kirjanpitolain ja
asunto-osakeyhtitlain mukaan. Asunto-osakeyhtiéssa on aina tehtéava toiminta-
kertomus. Toimintakertomuksen pitaa sisaltaa tiedot padaomalainoista, pysyvista
rasitteista ja kiinnityksistd, olennaisista tapahtumista tilikauden aikana ja tilikau-
den paattymisen jalkeen, tiedot talousarvion toteutumisesta, arvio tulevasta kehi-
tyksesta seka hallituksen esitys yhtion voiton kaytosta. (Asunto-osakeyhtidlaki
30.12.1997/1336, 1 luku 3-58.)

5.5 Tilintarkastajan velvollisuudet

Tilintarkastajan velvollisuutena on hankkia riittava varmuus siita, ettei tilinpaatok-
sesta l10ydy oleellista virheellisyyttd, joka johtuu virheesta tai vaarinkaytoksesta.
Tilintarkastajan on tiedusteltava yhtion johdolta riskiarviota mahdollisesta vaarin-
kaytoksestd, jonka vuoksi tilinpaatos saattaa olla olennaisesti virheellinen. Taytyy
lisksi tiedustella minka tyyppisia seka kuinka laajoja arviot ovat. Johto pystyy

helposti manipuloimaan kirjanpitoaineistoa ja sen myodtd tekemaan
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tilinpaatoksen, joka ei ole oikein laadittu. Johdon on helppo ohittaa kontrollit vaa-
rinkaytosmielessa, joten kyseinen riski l0ytyy kaikista yhtidista. Taman vuoksi ti-
lintarkastajan on tarkistettava tarkastusprosessinsa aikana tilikauden lopussa
suoraan paakirjaan tehtyjen oikaisujen asianmukaisuutta. (ISA 240.)

Johdolta pyydetaan vahvistusilmoituskirje, jossa he hyvaksyvat vaarinkaytoksen
ehkaisemisen vastuunsa ja sisaisen valvonnan suunnittelun havaitsemisen (ISA
240). Vahvistusilmoituskirjeessa johto vahvistaa laatineensa tilinpaatoksen tilin-
paatdosnormiston mukaisesti ja etta on antanut tilintarkastajalle kaikki tarvittavat
tiedot tilintarkastusta varten. Vahvistusilmoituskirjeen allekirjoittaa yhtién toimi-

tusjohtaja, asunto-osakeyhtiossa isanndoitsija.

6 Tutkimustulokset

Tutkimusta varten haastateltiin kahta auktorisoitua tilintarkastajaa. Haastatteluilla
saatiin empiirista aineistoa ja kaytannén kokemuksia tutkimukseen. Haastatelta-
vat valittiin heidan pitk&dn kokemuksensa ja osaamisensa perusteella. Haastatel-
tavien maaraksi valikoitui kaksi, silla kyseisista haastatteluista saatiin riittdvan
paljon tietoa tutkimukseen. Vastaukset haastattelukysymyksiin olivat melko sa-
mansuuntaisia ja kattavia, joten ei koettu tarpeelliseksi lahted laajentamaan
otosta. Molemmat haastateltavat ovat valmistuneet kauppatieteiden maistereiksi,
mik& tutkinto on yleinen vaatimus auktorisoidulle tilintarkastajalle. Molemmat
haastateltavat ovat tytskennelleet yli kymmenen vuotta tilintarkastusyhteistssa,
joten heillda on paljon kokemusta tilintarkastusalalta. Pitkdaikainen tyokokemus
tuo syvaa tietamysta tilintarkastustyosta ja paljon kaytannon kokemuksia, jonka
vuoksi he sopivat erittain hyvin haastateltaviksi tahan tutkimukseen. Haastattelu-
kysymykset loytyvat liitteesta 1.

Haastateltaessa tuli esille, etta tilintarkastaja ei niinkd&n toimi vaarinkaytosten
estajana, vaan vain jalkikateen havainnoivana osapuolena. Kuitenkin tilintarkas-
tajaa pidetaan niin sanotusti pelotteena, koska tiedetaan, etté joku kay jalkikateen
l&pi tilinpaatoksen, jolloin kiinnijaamisen riski suurenee. Ensisijainen vastuu isén-
noitsijdn valvomisessa on taloyhtion hallituksella. Kuitenkaan kokemuksen mu-
kaan hallitus ei valttaméatta valvo isdnnditsijaa paljon, silla isannoitsijan osaami-

seen luotetaan niin paljon, ettd hallituksella ei ole epailystda mistaan
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virheellisyydesta. Hallituksessa ei myoskéaén useasti ole taloushallintoa osaavia
ihmisia, jolloin heiddn ymmarryksensa ei valttamatta riita isannditsijan valvomi-
seen lain ndkodkulmasta. Tilintarkastajalle asti harvoin nakynyt, etta hallitus olisi
kayttanyt aikaa kirjanpitomateriaalin tai tositteiden tarkasteluun.

Tilintarkastus lahtee siita liikkeelle, etta tilintarkastajan taytyy tunnistaa riskit. Pel-
kastaan jo standardit velvoittavat tilintarkastajan tunnistamaan riskit. Asunto-osa-
keyhtidissa on aina vaarinkaytosriski koskien is&nnoitsijan vaarinkaytosta, silla
riskind on, etté johto ohittaa kontrollit. Taytyy tunnistaa missa tilinpaatoserassa
vaarinkaytds nakyy ja vaikuttaa. Sen pohjalta voidaan suunnitella tarkastustoi-
menpiteet, jotta voidaan vastata riskiin. Muistiotositteista ja pankkitapahtumista
on tarkea tarkastaa, onko niissa jotakin epamaéaaraista tai poikkeavaa. Jos niissa
havaitaan jotain poikkeavaa, taytyy ne tasmayttaa paéakirjanpidon credit- ja debit-

tiliotteeseen, jotta tapahtumat ovat samat.

Asunto-osakeyhtion hallinnosta |6ytyy useasti epaselvyyksid ja unohduksia,
mutta ei kuitenkaan vaarinkaytdésmielessa. Myoskaén vastikkeissa ei ole suurem-
paa vaarinkaytosriskia, silla isannditsija ei hyotyisi siitd paljon. Osakkaat ovat tie-
toisia maksamistaan vastikkeista, silla ne ovat tarkein ja nakyvin osa asunto-osa-
keyhtiosta osakkaille. Osakkaiden on helppo seurata vastikkeita, silla heilla on
tieto paatetyistad vastikehinnoista. Vastikkeissa on kuitenkin useasti tahattomia
virheita, etenkin jos vastikelajeja on useampia. Kuitenkin tilintarkastuksessa ne-
kin tulevat esille, jos ne on vaarin laskettu. Vastikkeiden tarkastuksella saadaan
varmuus osakkaiden yhdenvertaisuudesta. Etenkin jos vastikkeet ovat maaray-
tyneet eri jyvityksien mukaan, saattaa yhteissumma tdsmata, mutta se ei ole oi-
kein laskettu osakelajikohtaisesti. Silloin se ei ole yhdenvertainen osakkaita koh-

taan.

Vaarinkaytoksen tapahtuessa sisdisen valvonnan kontrolli on pettanyt tai kontrol-
lia ei ole ollut ollenkaan. Yleisin kontrollin pettdminen on, ettei hallitus ole tarkas-
tanut tositteita. Hallituksen taytyisi tarkastaa pankkitilitapahtumat, jotta se nékee
mihin ja miten varoja on kaytetty. Useasti hallitus ei kuitenkaan néin tee. Jotta
vaarinkaytosta ei paasisi tapahtumaan, taytyisi hallituksen puheenjohtajan hy-

vaksya tositteet seké seurata rahaliikennetta. Hallituksen tehtavana on valvoa
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toimintaa, joten niiden konkreettinen seuraaminen on tarkeaa. Kuitenkaan suurin

osa hallituksista ei nain tee.

Jotta tilintarkastaja voi tunnistaa vaarinkaytoksen, taytyisi riskien tunnistamisessa
olla tarkka. Oikeasti tunnistaisi ja tiedostaisi, etta vaarinkaytoksia on olemassa ja
riski siihen on olemassa. Taytyy ottaa huomioon, etta kaikki ihmiset eivat valtta-
matta ole luotettavia. Konkreettisesti miettii mista ja miten vaarinkaytos voi tapah-
tua ja mihin tase-eraan se kohdistuu. Kokonaisuudessaan riskien tunnistus ja
maaritysprosessi seka toimenpiteiden suunnittelu on tarkeaa, silla jos riski jaa
huomioimatta jo suunniteltaessa, ei vaarinkaytosta loyda kuin vain vahingossa.
Hyva tapa on miettia, miten itse sen tekisi seka miten sita yrittaisi peitella. Pitaa
muistaa my0s toteuttaa tarkastus niin kuin on suunnitellut. Hyva suunnitelma ei
paljoa auta, jos sita ei toteuta myo6s hyvin. Jos tarkastuksen aikana tilintarkastaja
loytaa jotain poikkeuksellista ja kysyy siitd isannditsijalta, on siitd saatava tosite
ja riittdva evidenssi. Riittdva evidenssi on tiliote tai kuitti. Tarkedd on saada evi-
denssi, eiké vain luottaa isannoitsijan sanalliseen selvitykseen. Useasti isdnnoit-
sija on tuttu tarkastajalle, mutta silti pitda hoitaa evidenssin saaminen loppuun

asti tositteille.

Haastatteluista tuli esille, ettei vaarinkaytdstapauksia ole ollut paljon tai ainakaan
niita ei ole tullut esille. Yksi suurempi tapaus on ollut toisella tilintarkastajalla,
jossa yksi henkil6 oli vienyt varoja monelta taloyhtiolta eri keinoin. Han oli tehnyt
fiktiivista laskutusta, aiheetonta projektilaskutusta seka kirjannut taloyhtille saa-
misia isanndintiyritykselta, jotka olivat jaéneet pidemmaéksi aikaa saamisiin. Tilin-
tarkastajalta oli tullut huomautuksia tilintarkastuskertomuksiin, mutta isannaitsija
oli vaarentanyt nekin, jotta hallitus ei nakisi huomautuksia. Tapausesimerkin
vuoksi on tarkeéaa tarkastaa isannditsijayhtididen veloitukset ja se perustuvatko
ne sopimuksiin ja onko ylim&éaraisia projektiveloituksia. Taloyhtidilla ei mydskaan
yleisesti ole paljon saamisia, joten jos niita alkaa kertymaan, taytyy ehdottomasti

tarkastaa, ovatko ne aiheellisia.

Molemmat tilintarkastajat ovat yleisesti kokeneet asunto-osakeyhtion dokumen-
taation luotettavaksi seka tarvittavat tositteet ovat aina l6ytyneet. Muistiotosit-
teissa on ollut valilla hieman ongelmia, silla ei ole ollut ulkopuolisia laskelmia vaan

pelkka kirjaus, eikd mitaéan perusteita kirjaukselle. Niita on tarvinnut valilla etsia,
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mutta ovat I6ytyneet aina. Toimintakertomuksessa informaatio ei ole aina suoraa
ja riittavaa, jolloin kaikkia asioita ei pysty tarkastamaan tarkasti mutta kokonai-

suudessaan dokumentaatio on ollut luotettavaa.

7 Loppupaatelmat

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa milla keinoilla hallitus voi parantaa asunto-
osakeyhtion sisaista valvontaa, jotta vaarinkaytoksia ei pystyisi tapahtumaan. Ta-
voitteena oli myds selvittda, milla tavalla tilintarkastaja voi ottaa tyéssaan huomi-
oon mahdolliset vaarinkaytokset, silla asiaa tarkastellaan tilintarkastuksen nako-
kulmasta. Teoreettisen aineiston ja haastatteluista saatujen vastausten avulla

saadaan muodostettua johtopaatokset ja tulokset tutkimukselle.
7.1 Johtopaatokset

Alakysymyksien avulla saadaan selvitettya tilintarkastajan rooli vaarinkaytésten
estdmisessa seka olennaisimmat kontrollit sisdisessa valvonnassa. Olennaisin
kontrolli oli seka haastatteluiden ettd teoreettisen aineiston mukaan hallituksen
valvominen isannoitsijad kohtaan. Isannditsijan tehtaviin kuuluu paljon tehtavia ja
vastuuta, joten valvominen on erittain tarkeaa. Hallituksen tulisi endottomasti tar-
kastaa pankkitiliotteet tasaisin valiajoin, silla niiden tarkastamisella saadaan vaa-
rinkaytdsriski minimoitua. Hallituksen olisi hyva tietda miten ja mihin varoja kay-
tetaan. Strateginen suunnittelu ja budjetointi auttavat olemaan tietoisia yhtion ta-
loudellisesta tilanteesta. Tarkeita kontrolleja ovat my6s hankintaprosessin kont-
rollit seka IT-kontrollit, jotka linkittyvat isannditsijan valvomiseen. Isdnnditsija hoi-
taa hankinnat seka kasittelee IT-ohjelmistoja paivittaisessa toiminnassa. Hankin-
taprosessissa on tarkeaa kilpailuttaa kaikki palvelut, jotta tulee otettua markkina-
hintainen palvelu, eiké isdnnoitsijan etua ajava yhtid. Hallituksen on myds tarkeaa
tasmayttaa toteutuneita lukuja budjetoituihin, josta loytyvéat poikkeavuudet, jos
sellaisia on. Kayttboikeuksien kontrollilla ja ty6tehtavien eriyttamisella saadaan
vahennettya vaarallisten tydyhdistelmien riskid. Suuressa is&nndintiyhtiéssa tyo-
tehtavien eriyttaminen on helpompaa kuin pienessa, silla jos henkildt eivat riita
tarpeeksi moneen tehtavaan, taytyy heidan hoitaa useampaa tehtavaa samaan

aikaan. Taman vuoksi hallituksen taytyy tarkastaa aina tositteet, jotta mahdolliset
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vaarinkaytokset tulisivat heti esille. Hallituksen on tarke&aa valvoa néaita kontrol-

leja, jotta is&nnoitsija toimii vilpittdmasti ja asunto-osakeyhtion edun mukaan.

Tilintarkastajan rooliksi vaarinkaytosten estossa muodostui l&hinna pelotteena
toimiminen isé&nnoitsijdlle. Tieto siitd, etta joku tarkistaa tekemiset, pienentaa
huomattavasti vaarinkaytosriskid. Kuitenkin tilintarkastajalla on suuri rooli ha-
vainnoinnissa ja vaarinkaytosten huomaamisessa. Tilintarkastajan on panostet-
tava hyvaan suunnitteluun seka toteutettava tarkastustyd hyvin suunnitelman
mukaan. Pohtimalla, mihin tase-erddn vaarinkaytos voisi kohdistua seka miten
itse tekisi vaarinkaytoksen, auttaa tilintarkastajaa suuntamaan tarkastustoimen-
piteet oikeaan kohteeseen. Nain toimimalla tilintarkastaja pystyy lI6ytdamaan vaa-
rinkaytoksen tarkastustoimenpiteillaan ja siten estaméaan vaarinkaytoksen yletty-

misen pidemmalle.

Alakysymyksien kasittelyn jalkeen paastaan siirtymaan tutkimuksen paakysy-
myksiin. Alakysymykset ovat tuottaneet paljon tarvittavaa informaatiota, joka an-
taa hyvat valmiudet paakysymysten ratkaisemiselle. Padkysymyksia on kaksi ja
niihin on l0ydetty vastaukset.

Ensimmainen paakysymys oli: Milla keinoin tilintarkastaja voi tydssaan ottaa huo-
mioon mahdolliset vaarinkaytokset? Tutkimuskysymykseen I6ytyi vastaus teorian
ja haastattelujen kautta. Vaarinkaytoksen Iéytamiseen tilintarkastaja tarvitsee en-
sinndkin hyvan suunnitelman, siitd mista vaarinkaytokset voivat |6ytya. Tilintar-
kastaja ei voi alkaa tarkastamaan kaikkea mahdollista, joten on tiedettava ja tun-
nistettava, mista riski [6ytyy ja mita toimenpiteita tehdaan riskin pienentamiseksi.
Asunto-osakeyhtion tarkastuksessa on aina riski isdnnoitsijan vaarinkaytoksesta,
joten sitd vastaan on ldydettava toimenpiteet. Muistiotositteiden ja pankkitilita-
pahtumien tarkastus on erittéain tarkeaa, silla niissa voi olla vaarinkaytoksen mah-
dollisuus. Myds isdnnditsijan veloittamat sopimuksen mukaiset palkkiot on hyva
tarkastaa paakirjanpidosta isdnnointisopimukselle, jotta maksettu maara on oi-
kea. Kirjausketjun on aina toteuduttava kaikissa tositteissa, aina liiketapahtu-
masta tositteen kautta paakirjanpitoon. Ylimaaraiset projektilaskutukset ovat ha-
lytyksen merkki, silla niissa on suuri vaarinkaytoksen riski. Niiden oikeellisuus on
tarkastettava. Haastatteluista tuli ilmi, ettéa ei ole monta tuloslaskelman tai taseen

eraa, jossa vaarinkaytds voi kaytannossa tapahtua. TAmén vuoksi on melko
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helppo rajata se, mita on oleellista tarkastaa. Lahinna edella mainitut seké poik-
keukselliset erat ovat eniten alttiita vaarinkaytosriskille. Poikkeuksellisia eria voi-
vat olla esimerkiksi esille tulleet saamiset, jotka ovat olleet pitkadn maksamatto-
mina. Poikkeukset on aina hyva tarkastaa, jotta saadaan varmuus niiden oikeel-
lisuudesta. Lopulta tarkastuksessa on kyse siitd, tuottaako kirjanpito oikeaa ja
luotettavaa tietoa seka onko se kirjanpitolain ja saanndsten mukainen. Tilintar-
kastajan on saatava riittdva varmuus tilinpaétoksen oikeellisuudesta, ja h&nen on

voitava todistaa se tilintarkastustoimenpiteillaan ja riittavalla evidenssilla.

Toisena paakysymyksena oli: Milla keinoilla hallitus voi parantaa asunto-osake-
yhtidn siséista valvontaa? Hallituksen siséisen valvonnan toiminnoille 16ytyi pal-
jonkin kehitysehdotuksia yhdessé teorian ja haastattelujen tukemana. Ensinnakin
hallituksen taytyy panostaa siséiseen valvontaan ja valvoa isannditsijad. Hallitus
ei voi pitdd isannoitsijan toimia itsestaddnselvyytena, vaan hallituksen on oltava
tietoinen mita isannoitsija tekee. Liika luottaminen ei ole hyvasta, silla ihmisilla on
aina valilla hankalia vaiheita elaméassa ja he saattavat tehd& mita vain selvitak-
seen. Vaarinkaytostilanteet aiheutuvat l&ahinné taloudellisista ongelmista, joten
koskaan ei tieda milloin jollain henkildlla ei menekdan niin hyvin. Taytyy pysya
tarkkana ja olla skeptinen kaikkea kohtaan, silla vaikka isénnoitsija onkin vaikut-
tanut luotettavalta ihmiseltd, voi siihen tulla nopeastikin muutos. Vaikeudet ai-
heuttavat motiivin ja isannditsijan roolissa oikea asema I6ytyy. Loppujen lopuksi
henkilon taytyy vain mennd omien moraalisten rajojensa yli tehdakseen vaarin-
kaytos. Kyseisessa tilanteessa se ei valttamatta ole suuri kynnys ylittdda. Nain
vaarinkaytoskolmion kaikki osaset ovat paikallaan ja vaarinkaytos pystyy tapah-

tumaan.

Hallituksen kannattaisi myds tehda strategia, jonka mukaan toimitaan. Strategian
ollessa selva kaikille, se helpottaa suunnittelua, toimintaa seké valvontaa. Ei tule
yllattavia ja akkinaisiad kuluja, vaan tiedetaan missa mennaan. Silla silloin kun
kaikki on budjetoitu ja mietitty tarkasti, mihin ja milloin varoja kaytetdan, on isan-
noitsijan vaikea laittaa sinne ylim&araisia kuluja omaa etua miettien. Tasaisin va-
liajoin pidettavat hallituksen kokoukset ja niissa tarkasteltavat tiliotteet auttavat
olemaan tietoinen taloyhtion tapahtumista ja is&dnnditsijan tekemisista. Hallituk-

sen taytyy myos muistaa tarkastella strategioita ja suunnitelmia sekd sopimuksia
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yhtibkokouksen jalkeen, silla hallitus saattaa vaihtua vuosittain, joten sen on hyva
olla selvilla taloyhtion tapahtumista. Ottamalla kaytt6on sahkoiset tyokalut, pystyy
hallitus tarkastelemaan tapahtumia reaaliajassa mista tahansa. Valitsemalla ta-
loushallinnon osaajia hallitukseen takaa se osaamisen ja ymmartamisen taloyh-
tion asioista. Taloushallinnon henkilét ovat myds mahdollisesti kiinnostuneempia
taloyhtion asioista, silla heilla on osaaminen asioiden tarkasteluun, joten se on
paljon helpompaa ja nopeampaa heille. Osaajia eri aloilta on myds hyva olla hal-
lituksessa taloushallinnon osaamisen liséksi, silla se tuo lisd& osaamista hallituk-

seen ja vaihtelevia mielipiteita asioista.

Tutkimuksen tuloksia voidaan pitaa luotettavina, silla teoreettinen aineisto tukee
haastatteluista saatuja vastauksia. Teoreettinen osuus toi paljon tietoa aiheesta
ja haastattelujen vastaukset toivat kdytannon kokemusta. Teoreettinen osuus ke-
rattiin alan kirjallisuudesta seka Internet-lahteita ja lakeja hyédyntaen. Haastatte-
lut tehtiin auktorisoitujen tilintarkastajien tydpaikalla yksildhaastatteluina. Molem-
milta haastateltavilta kysyttiin samat kysymykset, joista saatiin samansuuntaisia
vastauksia mutta hieman eri ndkokulmista. Haastateltavat valittiin heidan osaa-
misensa ja kaytdnnén kokemuksen mukaan, silla molemmilla on pitka tausta ti-
lintarkastustehtavissa. Haastattelut nauhoitettiin, mista jalkikateen saatiin ha-
vainnoitua oleellista kaytdnndn kokemusta tutkimuskysymyksia varten. Haastat-
telut olivat melko eri pituisia, silla toiselta haastateltavalta saatiin pitemmaét ja yk-
sityiskohtaisemmat vastaukset ja toiselta suorat ja lyhyemmat vastaukset. Haas-
tattelujen eroavaisuus yllatti tutkijan, mutta kuitenkin molemmat haastattelut toi-
vat omalla tavallaan haluttua informaatiota tutkimusta varten. On ollut hyodyllista
huomata, kuinka teoria kohtaa kaytannon. Tutkimustulokset ovat tuoneet tutki-
muksen tekijalle paljon tietoa asunto-osakeyhtion tilintarkastuksesta, etenkin mi-
hin taytyy keskittya tarkastustoimenpiteissa vaarinkaytosten havaitsemiseksi.
Tutkimus tuo myds tarkeéaa tietoa asunto-osakeyhtion hallitukselle, miten heidéan
olisi hyva tehda sisaista valvontaa sekd minka vuoksi se on tarkeda ottaa huomi-

oon.
7.2 Yhteenveto

Kuten teoreettisesta viitekehyksesté tuli selville, on asunto-osakeyhtiéita melko

paljon Suomessa, ja ne ovat vain lisdantyneet vuosi vuodelta. Taman vuoksi
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isanndintia tarvitaan paljon ja siihen on panostettukin enemman viime vuosina.
Isdnndinti on pohjimmiltaan asiantuntijaty6ta, joten se tuo helppoutta ja lisdarvoa
taloyhtidlle. Is&nnditsijan tehtavat ovat erittain laajat, joten osaamista seké ym-
martamista taytyy osata asiakaspalvelun, lakiosaamisen, strategisen suunnitte-
lun ja kiinteistonhuollon puolelta. Kuitenkin kaikessa on aina negatiivinen puoli,
kun toiminta on laajaa. Asunto-osakeyhtion toiminnassa se on isannditsijan vaa-
rinkaytokset. Vaikkakin useimmat isannoitsijat ovat osaavia, ammattitaitoisia ja
luotettavia, [Oytyy aina joukosta muutama epéaluotettavakin.
Isdnnoitsija ei ole valttamatta tarkoituksella epéaluotettava, vaan epavakaa ela-
mantilanne saattaa aiheuttaa paatdoksen vaarinkaytoksen tekemiselle. Vaarin-
kaytoskolmio havainnollistaa hyvin vaarinkaytoksen toteutumisedellytykset. Vaa-
rinkaytoksen aiheuttaa vaarinkaytdéskolmion mukaan motiivi, mahdollisuus ja oi-
keutus. Esimerkkitapauksen kohdalla se kéavi hyvin toteen, joten vaarinkaytoskol-

mio on erittain looginen, totuudenmukainen ja havainnollistava kuvio.

Jokainen yhtio tarvitsee jollakin tasolla sisaista valvontaa. Asunto-osakeyhtiéssa
tarve on pienempi kuin esimerkiksi suuremmissa osakeyhtidissa. Kuitenkin siséi-
nen valvonta on tarkeaa ja melko pakollista, jotta asiat hoituvat lain ja vaatimus-
ten mukaan. Asunto-osakeyhtidssa on tarkedd yhdenvertaisuuden periaate ja
asunto-osakeyhtion edun huomioiminen. Naiden asioiden vuoksi yhtidssa on si-
séinen valvonta, jota hallitus valvoo. Hallituksen on valvottava isannditsijaé, joka
hoitaa jokapaivaiset hallinnolliset tehtavat. Hallituksen on tarkeaa tarkastaa kir-
janpitomateriaali seka pankkitiliotteet. Helpointa tarkastelu on sahkdisten tydoka-
lujen kautta. S&anndéllinen tarkastelu ei ole edes paljon aikaa vievaa ja tuo var-

muutta kirjanpidon ja varainhallinnan oikeellisuudesta.

Tilintarkastaja ei voi estdé vaarinkaytoksia etukateen. Tilintarkastuksen olemas-
saolo saattaa hieman estda vaarinkaytosta. Pelotteena toimiminen voi olla hy6-
dyllinen, silla yleisesti vaarinkaytokset tulevat esille tilintarkastajan puolelta. Tilin-
tarkastaja huomaa melko helposti, jos yhtiéssa on jotain poikkeuksellista me-
nossa. Tilintarkastaja tietdd, mista etsia ja mita on oleellista tarkastaa. Asunto-
osakeyhtiossa lahinnd muistiotositteet, pankkitiliotteet seka ylimaaraiset saami-
set tai projektilaskutukset ovat kaikista eniten alttiita riskille. Asunto-osakeyhti-

dissa tulot ja menot seka varat ja velat ovat melko samat kaikissa yhtitissa, joten

38



tilintarkastajalla on erittdin hyva kasitys siitd mita sinne kuuluu ja mita ei. Sen

vuoksi kaikki poikkeamat ovat helposti havaittavissa.

Tilintarkastus toimii jalkikdteen havaitsevana ja havainnoivana osapuolena. Hy-
valla suunnittelulla ja suunnitelman toteutuksella saadaan hyva tilintarkastus ai-
kaan. Tilintarkastajan velvollisuutena on antaa riittdva varmuus tilinpaatoksen oi-
keellisuudesta seka tuoda esille mahdolliset virheet. Riittavilla tarkastustoimenpi-
teilla varmistetaan tilinpaatoksen oikeellisuus. Lopuksi tarkastuksesta annetaan
tilintarkastuskertomus. Kaiken ollessa kunnossa, saa yhtio vakiomuotoisen tilin-

tarkastuskertomuksen.

Kokonaisuudessaan tutkimus tuotti onnistuneesti vastaukset tutkimuskysymyk-
siin. Saatiin tarkasteltua aihetta tilintarkastajan ndkokulmasta, isdnnoitsijan teh-
tavankuvaa ja miten asunto-osakeyhtion tulisi parantaa sisaista valvontaa vaa-
rinkaytosten estamiseksi. Tutkimus toi tutkijalle lisdd ymmarrysta, miten tulisi kiin-
nittdd enemman huomiota tarkastustoimenpiteisiin seka mihin tase-eriin erityi-
sesti. Tutkimus toi my6s esille mink& takia mitékin toimenpidetta tehdaan. Tutki-
mus selvitti, mitéa asunto-osakeyhtion tulisi ottaa erityisesti huomioon omassa si-
sdisessa valvonnassaan seka kuinka tuoda toimenpiteet kaytantdéon. Asiat ovat
helppoja ja kaytannollisia, jotka eivat vie paljon aikaa, joten niiden kayttéonotta-

minen olisi erittdin suositeltavaa.

Jatkotutkimukseksi olisi mahdollista tutkia asunto-osakeyhtion siséista valvontaa
isannditsijan tai hallituksen nakokulmasta. Tutkimuksen voisi suorittaa case-tut-
kimuksena. Mielenkiintoista olisi selvittaa, kuinka hallitus kaytannodssa oikeasti
ottaa toiminnassaan huomioon sisdisen valvonnan ja milla keinoin sita voisi pa-
rantaa. Tassa tutkimuksessa asiaa tarkasteltiin yleisesti asunto-osakeyhtididen
kannalta seka tilintarkastuksen nakokulmasta. Tilintarkastuksen nédkodkulmasta
sisaista valvontaa ei hallituksen puolesta paljon tehda, joten kiinnostavaa olisi

selvittda miten hallitus oikeasti ottaa asiat huomioon.
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Liite 1

Haastattelukysymykset

Mik& on sinun koulutustaustasi ja tydkokemus?

Mika on sinun mielestési tilintarkastajan rooli asunto-osakeyhtién vaarin-
kaytosten estdmisessa?

Kuinka paljon on hallituksen vastuulla huomata vaarinkaytokset?

Miten otat suunnitteluvaiheessa vaarinkaytoksen riskin huomioon?
Onko asunto-osakeyhtion hallinnossa ilmentynyt epaselvyyksia? Jos on,
niin milla tavoin?

Onko ollut epaselvyyksia vastikkeiden perimisesta vastoin yhtikokouk-
sen paatoksia? Ovatko olleet tahattomia vai tahallisia? Mihin vastikkeisiin
ne kohdistuvat, padoma-, hoito- vai erillisvastikkeisiin?

Mita olennaisia virheité on ollut kirjanpidossa tai tilinpaattksessa? Onko
jokin tuloslaskelma- tai tase-era muita yleisempi ja alttimpi virheille.
Oletko kokenut asunto-osakeyhtididen dokumentaation informaation luo-
tettavaksi?

Kuinka paljon on tullut esille vaarinkaytoksia?

Milla tavoin vaarinkaytds on tullut esille?

Kuinka pitkalle vaarinkaytos on ylettynyt?

Milla tavoin vaarinkaytokset on peitelty? Mitéa on tullut vastaan?

Kuinka yleista on, etta tulee esille lahipiirisuhteisiin liittyvia vaarinkaytok-
sia? Missa tilanteissa se on tapahtunut? Onko aiheuttanut haittaa
asunto-osakeyhtiolle?

Mika kontrolli on pettanyt, etta vaarinkaytés on pystynyt tapahtumaan?
Onko koskaan ollut tilanteita, ettei joitain oleellisia tositteita 16ydy?
Missa osa-alueessa taytyisi olla tarkempi vaarinkaytosten estamiseksi?
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