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Siséisen valvonnan avulla voi johto ohjata yrityksen henkil6kuntaa ja toimintatapoja. Organisaatioissa
jayrityksissa toteutetaan siséisté valvontaa joka puolella. Siséinen valvonta on tarkeéa, koska sen avulla
pyritdén ehkaisemaén virheitd, vaarinkaytoksia ja erehdyksid. Hyvin toimiessaan yritys pyrkii siséisen
valvonnan avulla hallitsemaan sille tyypillisia riskeja. Sisainen valvonta siis estda ja tuo esiin vaarin-
kaytoksia, ja sen avulla vahennetadn mahdollisuuksia véarinkaytoksiin. Sisdinen valvonta on tirkeaa
kaikille yrityksille.

Tassa opinnaytetydssa tutkittiin asunto-osakeyhtididen sisdista valvontaa. Teoriaosuudessa keskityttiin
yrityksen sisdiseen valvontaan yleisesti ja asunto-osakeyhtididen siséiseen valvontaan. Asunto-osake-
yhti6 on voittoa tavoittelematon yhtiomuoto, joka on erikoistunut asuntojen omistamiseen. Suomessa
asunto-osakeyhtididen eli taloyhtiiden toiminta perustuu asunto-osakeyhtitlakiin ja taloyhtididen
omaan yhtidjarjestykseen. Taloyhti6issa sisaisen valvonnan kannalta keskeisintd on sen hallinto, joka
koostuu yleensa kolmen toimielimen yhteistyGstd. Nama toimielimet ovat yhtion hallitus, isannditsija
ja yhtiokokous.

Opinnaytetydn tutkimusosassa keskityttiin taloyhtididen sisdiseen valvontaan isannéinnin nakokul-
masta. Tyossa selvitettiin, mitd tyokaluja tai keinoja isénnoinnilld on taloyhtididen siséisen valvonnan
edistdmiseksi. Tutkimus perustui teorian ja kaytannon yhdistamiseen omaa tyékokemusta, teemahaas-
tattelua, kirjallisuutta ja internetista [0ytyvié luotettavia lahteita hyodyntéen. Tutkimuksissa muun mu-
assa selvisi, ettd isdnnointialalla on laadittu isdnndinnin eettiset ohjeet, joita ISA-auktorisoidut ja Isén-
nointiliiton jasenyritykset ovat sitoutuneet noudattamaan. Auktorisoidut toimistot ovat sen lisaksi vel-
voitettuja sitoutumaan laatukriteereihin, valvonta- ja kurinpitomenetelmiin, isdnngitsijéiden ammatilli-
siin tutkintoihin ja toiminnan saanndlliseen tarkastamiseen. Tamén perusteella voidaankin suositella
auktorisoidun isé&nnditsijan valitsemista.
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Management can lead and control the personnel and operating procedures with internal control. Internal
control is carried out everywhere in the organizations and businesses. Internal control is important be-
cause it aims to prevent mistakes, irregularities, and errors. When operating well, the company uses
internal control to manage the risks typical to it. Internal control prevents and highlights abuses and
reduces the chances of abuse. Internal control is important for all businesses.

This thesis examined the internal control of housing companies. The theory section focused on the
internal control of a company in general and on the internal control of housing companies. A housing
company is a non-profit company specializing in housing ownership. In Finland, the operations of hous-
ing companies are based on the Housing Company Act and the housing companies’ own articles of
association. In housing companies, the most important element of internal control is its administration,
which usually consists of the cooperation of three institutions. These institutions are the board of direc-
tors, the property manager, and the annual general meeting.

The thesis research part focused on the internal control of housing companies from the property man-
agement’s point of view. The work explored the tools and means that property management has, to
promote the internal control in housing companies. The study was based on combining theory and prac-
tice using my own work experience, a theme interview and literature and reliable sources on the Inter-
net. Among other things, studies revealed that the property management industry has developed code
of conduct or ethical rules for property management, which ISA-authorized companies and members
of property management union are committed to follow. In addition, the ISA-authorized offices are
obliged to commit themselves to quality criteria, control and disciplinary procedures, professional de-
gree qualifications and regular inspection of company activities. Based on this, it is recommended that
you select an authorized property manager.
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1 JOHDANTO

Taman opinndytetydn tavoitteena on tarkastella asunto-osakeyhtididen sisaistd valvontaa isanndinnin
nékokulmasta. Tyossa tutkitaan, miten isénndintialalla pyritadn edistdimadn asunto-osakeyhtididen si-
séista valvontaa. Mika on keskeista asunto-osakeyhtididen eli taloyhtididen sisdisessd valvonnassa?
Onko isdnndinnilla tydkaluja ja toimenpiteitd, joilla edistetdén asunto-osakeyhtididen sisdista valvontaa?
Yrityksen sisdinen valvonta on aiheena erittéin laaja, ja siitd onkin pyritty poimimaan keskeisimmat asiat
tdhan opinndytety6hon. Taloyhtididen osalta aihetta on rajattu asunto-osakeyhtididen sisdiseen valvon-
taan, ja siitd on jatetty pois kiinteistdosakeyhtiot. Opinndytetyota ei ole toteutettu toimeksiantona, vaan
tama tutkimuksellinen ty6 perustuu kirjoittajan omaan mielenkiintoon yrityksen siséistd valvontaa koh-
taan opintojen aikana. Taloyhti6t ja sisainen valvonta muodostuivat tydn aiheeksi, koska kirjoittajalla

on tyokokemusta isdnndintialan yrityksessa.

Aihe on tarked, koska Suomessa asunto-osakeyhtidissa asuu lahes puolet suomalaisista. Patentti- ja re-
kisterihallituksen (2020) tilaston mukaan tammikuussa vuonna 2020 Suomessa oli 89 008 asunto-osa-
keyhtiota. Tilastokeskuksen (2018) mukaan l&hes puolet kaikista asuntokunnista asui vuonna 2017 ker-
rostalossa. Kasvusuunta ja kerrostaloasumisen suosio on ollut ylospdin. Asunnon omistaminen on mo-
nelle yksi isoimmista sijoituksista, joita he elamansa aikana tekevat. Asunto-osakeyhtion hallituksessa
eli yhtion johdossa on useimmiten maallikoita, joilla ei valttamaétta ole aikaisempaa kokemusta yrityksen
johtamisesta. Kaikissa yrityksissé sisdinen valvonta on tarkead, jotta véltytdan vaarinkéaytoksilta. Usein
asunto-osakeyhtiot valitsevat isannditsijan tai isénndintiyrityksen hoitamaan yrityksensé eli taloyhtion
hallinnollisia asioita. Tydssa onkin tutkittu, minkalaisia keinoja isanndintialla on taloyhtiéiden siséisen

valvonnan onnistumiseen.

Opinnéaytetyon teoriaosio koostuu toisen luvun yrityksen sisdisesta valvonnasta yleisella tasolla, ja kol-
mannessa luvussa tarkastellaan asunto-osakeyhtididen sisdistd valvontaa. Yrityksen sisaisen valvonnan
teoriaosa perustuu enimmakseen Niina Ratsulan kirjaan Yrityksen siséinen valvonta. Lahteind on myds
kéytetty muutamia muita Kirjoja ja Keskuskauppakamarin internetsivuja. Luvussa kerrotaan, mité yri-
tyksen sisdinen valvonta on ja miksi se on tarke&&. Seuraavaksi esitellddn sisdistd valvontaa koskevat
lait ja sdddokset. Sen jalkeen kuvaillaan siséisen valvonnan viisi eri osa-aluetta ja lopuksi k&ydaan lapi
sisaisen valvonnan roolit ja vastuut kolmen puolustuslinjan mallin mukaan. Asunto-osakeyhtididen si-
sdisen valvonnan osalta kerrotaan hallituksen ja isdnnéitsijan rooleista ja vastuusta asunto-osakeyhtiossa

ja siitd, miké tehtdva on yhtiokokouksella ja tilintarkastajalla. Kirjoittamisen lahteind téssa luvussa on



kaytetty asunto-osakeyhtidlakia (1599/2009), muutamia isdnndintialan kirjoja ja isdnnointiliiton inter-

netsivuja ja muita luotettavia sahkoisié alan julkaisuja.

Neljannessé luvussa eli tutkimusosiossa kuvataan, miten taloyhtididen sisdiseen valvontaan on valmis-
tauduttu isdnnoinnin nakokulmasta. Luvussa kerrotaan niistd tyokaluista ja keinoista, joita isanngin-
tialalla on siséisen valvonnan edistamiseen. Tyossa tutkitaan, kuinka taloyhtididen sisainen valvonta on
jarjestetty isdnndintialalla ja onko siihen varauduttu. Taman luvun l&hteind on kédytetty padosin séhkdisia
ldhteita ja isanndintialan liittojen, kuten Kiinteistoliiton, Isénndintiliiton ja Isanndinnin Auktorisointi
ISA ry:n, internetsivuilla olevaa tietoa. Lisaksi tdmén teoreettisen tutkimusosion Kirjoittamisen tukena
on kaytetty teemahaastattelun tuloksia ja kirjoittajan omaa tyokokemusta alalta. Kirjoittaja on haastatel-

lut tydnantajansa yksikon paallikkda toimiston kéytannoista taloyhtididen sisdisen valvonnan osalta.

Opinndytetyon viimeisessd luvussa on yhteenveto tyostd. Yhteenvedossa pohditaan sisdista valvontaa
asunto-osakeyhtioissa isanndinnin kautta. Siind pohditaan ja analysoidaan tutkimustyon tuloksia ja vas-
tataan tyon alussa esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Kirjoittaja kuvailee tyon valmistumisprosessia ja
sitd, mitd opinnaytetydn Kirjoittamisen aikana on opittu. Lopussa kuvataan tyon aikana nousseita haas-

teita ja kerrotaan, kuka tdmén opinndytetyon lukemisesta voisi hyotya.



2 YRITYKSEN SISAINEN VALVONTA

2.1 Mitd on sisdinen valvonta

Siséisen valvonnan avulla voi johto ohjata yrityksen henkil6kuntaa ja toimintatapoja. Organisaatioissa
ja yrityksissa toteutetaan sisaisté valvontaa joka puolella. Alaiset toimivat esimiesten valvonnassa saa-
miensa ohjeiden ja tuen mukaisesti. Valvontaa toteutetaan eri tavoin riippuen henkildstéryhmastd. Oh-
jauksen onnistumista seurataan mittareiden avulla ja samalla seurataan mahdollisia vaarinkéaytossignaa-
leja ja poikkeamia. (Ratsula 2016, 13-14.) Ahokas (2012, 11) kuvailee sisdisen valvonnan tarkoittavan
organisaation eri tasoille asetettuja eri osa-alueiden toimintatapoja ja kaytantoja, kuten hyvéaksymisval-

tuutuksia, tyotehtavien jakoa ja erilaisia kontrolleja.

Sisainen valvonta on englanninkielisend termind tunnettu internal control. Siséisessé valvonnassa on
nykyaan kuitenkin kyse paljon enemmaésté kuin valvonnasta. Parempi ilmaisu saattaisikin olla sisainen
ohjaus. (Ratsula 2016, 13.) Ahokas (2012, 11) kertoo my®s siséisen kontrollin olevan yksi suomen kie-
lessa kaytetty termi. Siséiselle valvonnalle ei Ahokkaan (2012, 11) mukaan olekaan olemassa yksiselit-

teistd maaritelmaa.

Ahokas (2012, 12) kuvailee teoksessaan niin sanottua COSO-mallia, joka on yleisesti tunnettu sisaisen
valvonnan maaritelmd. COSO-mallissa sisdista valvontaa kuvataan johdon, hallituksen ja henkiloston
yhteiseksi prosessiksi. Tdméan prosessin tarkoituksena on seuraavien tavoitteiden tdyttyminen: toiminto-
jen tehokkuus ja tarkoituksenmukaisuus, taloudellisen raportoinnin luotettavuus ja lakien ja séanndsten
noudattaminen. (Ahokas 2012, 12.)

2.2 Miksi sisdinen valvonta on tarkeaa

Sisdinen valvonta on tarkedd, koska sen avulla pyritddn ehkdiseméaan virheitd, vaarinkaytoksia ja ereh-
dyksia (Ahokas 2012, 11). Ratsula (2016, 14) lisad, ettd yritys pyrkii sisdisen valvonnan avulla hallitse-
maan sille tyypillisia riskeja. Sisdinen valvonta siis estad ja tuo esiin vaérink&ytoksia. Hyvin toimiessaan
sisaiselld valvonnalla vdhennetddn mahdollisuuksia vaarinkaytoksiin. Yritysten tulisikin painottaa val-
vomisessa oikeiden menettelyiden ja tapojen tukemista ja ohjaamista ja esimiesvalvontaa (Koivu, Ranta-

aho & Vuoti 2010, 120.) Sisaisen valvonnan puuttuminen voi aiheuttaa yritykselle monia vélittomia ja



valillisid seuraamuksia. Ratsula (2016, 27—-28) nimed4 mm. yrityksen julkisuuskuvan vahingoittumisen,
yrityksen arvon ja osakekurssien heikkenemisen ja henkilston, asiakkaiden ja sijoittajien sitoutumisen
heikkenemisen, mahdolliset liiketoimintakiellot tai liiketoiminnan loppumisen ja johdon ja hallituksen

juridisen vastuun.

2.3 Sisaista valvontaa koskevat lait ja sadnnodkset

Sisaista valvontaa ei suoranaisesti maéaritelld misséan erillisessé lainsdadanndssa. Suomessa siséisesté
valvonnasta antavat ohjeistuksia Finanssivalvonta ja Suomen listayhtididen hallintokoodi. Talousarvio-
laissa (423/1988) saddetddn valtion virastojen sisaisen valvonnan jarjestamisestd. Myos kuntalakia
(325/2012) on taydennetty vuonna 2012 lisadamalla siihen saannoksia koskien kunnan ja kuntakonsernin
sisdistd valvontaa ja riskienhallintaa. Kansainvalisesti merkittavin sisdista valvontaa koskeva lainsaa-
danto, joka velvoittaa Yhdysvalloissa listattuja porssiyrityksié ja niiden tytaryhtioitd, on Sarbanes-Oxley
Act eli SOX.

Osakeyhtidlain (21.7.2006/624) mukaan hallituksella on viime kddessé vastuu sisdisen valvonnan asi-

anmukaisuudesta.

OYL 6:2: Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja sen toiminnan asianmukaisesta jarjesta-
misesta (yleistoimivalta). Hallitus vastaa siit4, ettd yhtion kirjanpidon ja varainhoidon val-
vonta on asianmukaisesti jarjestetty.

OYL 6:17: Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen antamien ohjei-
den ja méaaraysten mukaisesti (yleistoimivalta). Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd yhtion
Kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Myos Finanssivalvonta (Fiva) (Ratsula 2016, 31) on lausunut, ettd yhtiéssa sen hallitus vastaa riittdvén
ja toimivan siséisen valvonnan yllapidosta ja jarjestamisesta. Fivan standardi on pitkalti yndenmukainen
COSO-mallin kanssa. Sen merkittdvimmat osa-alueet sisdisessa valvonnassa ovat johtamistapa ja val-
vontakulttuuri, riskienhallinta, péivittdinen valvonta ja tehtavien eriyttdminen, raportointi ja tiedonvali-

tys, sisdisen valvonnan toimivuuden seuranta, ja jarjestelmét ja turvallisuus. (Ratsula 2016, 31-34.)

Suosituksia siséiseen valvontaan, riskienhallintaan ja siséisen tarkastuksen jarjestdmiseen annetaan
my6s Suomen listayhtididen hallinnointikoodissa. Hallinnointikoodi on laadittu porssiyhtidille, ja siind

on kokoelma hyvaa hallinnointia koskevia suosituksia. Tavoitteena tulisi olla, ettd yhtion toiminta olisi



tehokasta ja tuloksellista. Liséksi organisaation tuottamaan informaatioon tulisi voida luottaa ja luotuja
toimintaperiaatteita tulisi noudattaa organisaation sisalla. (Ratsula 2016, 38-39.) Listaamattomat yhtiot
Suomessa voivat noudattaa Keskuskauppakamarin antamaa asialuetteloa, jonka tavoitteena on yhtion
hallinnoinnin kehittdminen. Asialuettelon noudattaminen on yrityksille vapaaehtoista. (Keskuskauppa-
kamari 2016.)

Yhdysvalloissa saddettiin lukuisten yritysskandaalien seurauksena vuonna 2002 Sarbanes-Oxley lain-
séadanto eli SOX, jolla pyritddn parantamaan yritysten julkistamien tietojen luotettavuutta ja oikeelli-
suutta (Ratsula 2016, 44-45). Tunnetuin yritysskandaali, jonka Ratsulakin (2016, 44-45) kirjassaan tuo
esille, on Enron-energiayhtion ja Arthur Andersenin tilintarkastustoimiston vuonna 2001 Yhdysvalloissa
paljastunut talousskandaali. Enron oli skandaalin paljastuessa Yhdysvaltojen seitsemanneksi suurin yh-
ti6. Skandaalissa paljastui, etta yhtion taloudellista raportointia oli esitetty vaarin ja sitd oli manipuloitu.
Skandaalin paljastuminen johti Enronin konkurssiin, Andersenin tilintarkastustoiminta loppui ja yhtion
johto sai rikossyytteet. (Ratsula 2016, 44-45.)

SOX-laki koskettaa myds suomalaisia yrityksid, jotka ovat tai joiden emoyhti6 on listattuna Yhdysval-
loissa eli joiden arvopapereita vaihdetaan U.S. Securities and Exchange Commission alaisissa pors-
seissd. SOX-laissa méaratddn muun muassa tilintarkastajien vastuusta, johdon raportoinnista, tilinpaa-
tostietojen julkistamisesta ja sisdisen valvonnan jarjestamisesta. Sisaisessd valvontajarjestelmassa tulee
maaritella ja dokumentoida merkittavat prosessit ja avainkontrollit. Yritysten talous- ja toimitusjohtajia
velvoitetaan olemaan vastuussa siitd, ettd heilla on kaytossaan riittdvat menettelytavat taloudellisen ra-
portoinnin oikeellisuuden varmistamiseen. He myds allekirjoittavat vuosittain raportin, jossa he toteavat
edelld mainitun sisdisen valvonnan vastuunoton yrityksessaan. Liséksi tilintarkastajien tulee tydssaan
arvioida johdon osallisuutta ja arviointia sisaisen valvontajarjestelmien tehokkuudesta ja jarjestamisesté.
(Ratsula 2016, 44-45.)

2.4 Sisaisen valvonnan osa-alueet

Ratsula (2016, 17) kuvaa siséisen valvonnan koostuvan COSO-mallin mukaan viidesta toisiinsa liitty-

vasta ja keskindisessé suhteessa toisiinsa olevista osa-alueista:

e ohjausympéristod

e riskien arviointi



¢ valvontatoimenpiteet
e informaatio ja viestinta

e seurantatoimenpiteet

COSO:n tarkein sanoma on, etta sisdinen valvonta on monisuuntainen prosessi, joka ulottuu lapi orga-
nisaation ja jossa kaikki osatekijat vaikuttavat toisiinsa. Organisaatioiden valvontajérjestelmét ovat eri-
laisia johtuen organisaatioiden omista tarpeista. Kaikki organisaatiot kuitenkin tarvitsevat jokaisen ylla

mainitun osa-alueen oman valvontajarjestelmansa yllapitdmiseen. (Ratsula 2016, 17.)

2.4.1 Ohjausymparisto

Ohjausympéristd muodostaa perustan muille COSO-mallin osa-alueille. Ohjausympéristélla luodaan or-
ganisaatioon Kkuri ja jérjestys, ja sen avulla saadaan henkildsto tietoiseksi organisaation sisdisen valvon-
nan periaatteista ja toimintatavoista. Tone from the top -mallissa hallitus ja ylin johto omalla esimerkil-
144n ja toiminnallaan osoittavat, miten organisaatiossa tulee toimia ja mik& merkitys siséisell& valvon-
nalla organisaation sisélla on. Esimiesten tyoné on vieda ndita odotuksia eteenpéin omissa organisaa-

tioissaan, kunnes viesti on ns. valunut alas organisaation kaikille tasoille. (Ratsula 2016, 95-100.)

Organisaatioilla tulee olla johdon maarittelemé yhteinen liiketapaperiaate eli code of conduct, jota kaikKki
organisaatiossa tyoskentelevét tai sitd edustavat noudattavat. Liiketoimintaperiaatteen tulee antaa totuu-
denmukainen kuva organisaation toimintaperiaatteista, jotka pohjautuvat sen arvoihin ja eettisiin perus-
periaatteisiin. Naiden toimintaperiaatteiden noudattamiseen tulee organisaatioilla olla my6s selkeét pro-
sessit, jotka auttavat periaatteiden noudattamisen arvioinnissa kaytannossé. Mikali poikkeumia, eli toi-
mintaperiaatteiden noudattamatta jattamistd, havaitaan, tulee organisaatiolla olla tastékin selkeét ohjeet,
miten ndma havaitaan ja tunnistetaan ja mit4 seuraamuksia siité laitetaan kaytantoon. (Ratsula 2016, 95—
100.)

2.4.2 Riskien arviointi

Organisaatiot kohtaavat jossain vaiheessa toiminnassaan riskeja, eika niilta voida valttya. Siséinen val-
vonta auttaa organisaatioita edistdamaan niiden riskienhallintaa. COSO-mallissa riskien arviointi tarkoit-
taa niiden riskien tunnistamista ja analysointia, jotka olisivat uhkana yrityksen tavoitteisiin paasemi-
sessd. Riskeja voidaan jakaa sekd yritys- ettd toimintatason riskeihin. (Ratsula 2016, 107.) Ahokas
(2012, 31-32) mainitsee mm. teknologisen kehityksen, vaihtuvat asiakastarpeet, kilpailun, uusiutuvan



lains&dadannon ja taloudelliset muutokset yritystason ulkoisiin riskeihin. Vastaavasti toimintatason ris-
keihin kuuluvat siséisista tekijoista aiheutuvat riskit, kuten tiedonkulun katkeaminen, henkil6ston epé-
patevyys, tehoton hallitus ja toiminnan muutos tai epdvarmuus. Ratsula (2016, 111) lisaa vielé ulkoisiin
riskitekijoihin ymparistotekijat ja ulkomaan operaatiot ja siséisiin riskitekijoihin infrastruktuurin, johta-
misrakenteen, teknologian héiriot, henkildston kouluttamisen puutteen ja mahdollisen p&ésyn yhtién va-

roihin niit4 vaarinkayttaen.

Riskien arviointia ja tunnistamista seuraa niiden analysointi ja niihin vastaaminen. Riskeihin vastaami-
sessa Ratsula (2016, 114-115) esittd4 esimerkkina riskin hyvaksymista ja riskin valttamista, pienentd-
mista tai jakamista. Riski voidaan valttaa esimerkiksi vetdmalla tuote pois markkinoilta, riskin pienen-
tdminen pyritddn tekeméaan alentamalla vahingon maard hyvéksyttavélle tasolle. Myds Koivu ym.
(2010, 75-77) tunnistavat, etté riskien kartoitus ja huolellinen analysointi ovat merkittavia organisaation
kyvylle torjua erilaisia vaarinkaytosriskeja. Koivu ym. (2010, 75) jakavat riskit olemassa oleviin, poten-

tiaalisiin ja muuttuviin riskeihin.

2.4.3 Valvontatoimenpiteet

Ahokas (2012, 34) ja Ratsula (2016, 118) kuvaavat valvontatoimenpiteitd menettelytavoiksi ja politii-
koiksi, joilla organisaatio varmistaa, ettd se toimii sille asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Ratsula
(2016, 118) kuvaa politiikkaa ohjeiksi siihen, mita organisaation tulisi tehda. Menettelytavat puolestaan
kertovat siitd, miten kyseinen politiikka kdytanndssa suoritetaan. Erilaisia valvontatoimenpiteita sijoite-
taan organisaation joka tasolle ja toiminnoille ja teknologiseen ymparistoon. Esimerkking Ratsula (2016,
119) nimeéa erilaiset hyvaksymiset, todentamiset, tdsmaytykset, valtuutukset, toiminnan tarkastukset,

omaisuuden turvaamistoimet seké tyotehtévien eriyttamisen.

Valvontatoimenpiteet jakautuvat ehkéiseviin, manuaalisiin, automaattisiin ja johtamiskontrolleihin.
Niit4 voidaan jakaa my0s erilaisten valvontatavoitteiden mukaan ja toteuttaa eri organisaation tasoilla.
Ratsulan (2016, 119) kirjassa kuvataan alemman tason kontrolleja esimerkiksi yksittaisiin liiketapahtu-
miin kohdistuvina, ja niiden avulla tarkistetaan liiketoimien paikkansapitavyys, loppuunsaattaminen ja
toimintavaltuuksia. Ylimmalla tasolla olevat kontrollit ovat lahinna analyyttisia tarkasteluita, kuten or-
ganisaation tuloksen vertaamista sille laadittuihin budjetteihin, ennusteisiin, aikaisempiin tuloksiin ja
kilpailijoihin. Dokumentointi valvontatoimenpiteille on my0s yleistd, vaikka ei takaakaan ké&ytannon
toteutusta. Eri organisaatioilla on omat k&ytantonsé dokumentoinnissa, yleisimmin organisaatioilla on

kirjallisina dokumentteina esimerkiksi hinnoittelu- ja hyvaksymispolitiikat, matkustusohjeistussaannot



ja yleiset laskentaperiaatteet. Ratsula (2016, 120) kuitenkin lisaa, ettd kaikkia valvontatoimenpiteitd ei
ole dokumentoitu, ja pd&asia on, ettd kontrollin tavoite taytetddn ja valtytadn riskeilté, joita vastaan ne

on suunniteltu.

Ehkaisevien kontrollien tarkoituksena on ennaltaehkaista virheitd ja vaarink&ytoksia. Niiden implemen-
tointi on ty6l&std, mutta kéytdnndssé tyo ei endé vaadi paljon resursseja. Tallaisia siséisen valvontajér-
jestelmén esimerkkejé ehkaisevistd kontrolleista ovat tydtehtavien eriyttdminen, laskujen asiallinen tar-
Kistus, laskujen tasméaytys lahetys- ja vastaanottoasiakirjoihin, hintalistojen kaytto asiakaslaskutuksessa,
ostotilausten tekeminen ainoastaan hyvaksytyille toimittajille, fyysiset kontrollit, kuten lukot, héalytys-
jarjestelmat, ja valvontakamerat, ja tietojen salaaminen salasanoilla ja jarjestelmien kaytt6oikeuksien
rajaamisella. (Ahokas 2012, 35.) Paljastavien kontrollien yllapito on usein kallista ja aikaa vievaa, mutta
se koetaan tehokkaassa valvonnassa vélttamattomiksi. Paljastavien kontrollien tarkoituksena on tuoda
esiin tapahtuneita poikkeamia ja virheita ja korjata ne asianmukaisesti. Esimerkkejé paljastavista kont-
rolleista ovat varaston inventointi, kirjanpidon rahatilien tdsmayttdminen pankkitiliotteisiin, ostovelko-
jen ja myyntisaamisten vertaus velkojien ja velallisten vahvistuksiin, palkanmaksun oikeellisuuden tar-
kistaminen, analyyttiset tarkistukset ja monitorointikontrollit. Manuaalisesta kontrollista on kyse, kun
henkil6t ovat sen suorittamisessa osallisina, ja vastaavasti automaattisen kontrollin suorittaa jokin jar-
jestelmé&. (Ahokas 2012, 36-37.)

Ratsula (2016, 125) tuo esille vield tyotehtavien eriyttdmisen yhtend tarkeimmista valvontatoimista.
Tyo0tehtavien eriyttdmisen yhteydessa puhutaan vaarallisista tyoyhdistelmistd. Kaytannodssa tama tar-
koittaa kaytantod, jonka mukaan tiettyja tyotehtdvia tulee hoitaa vahintdan kahden tyontekijan kesken.
Kun silmépareja on enemman (neljan silman periaate) yhden transaktion hoitamisessa, tulevat vaarin-
kaytokset herkemmin esille ja houkutus niiden tekemiseen laskee. Esimerkkeja vaarallisista tydyhdis-
telmistd ovat Ratsulan (2016, 125) mukaan ostotilauksen tekeminen ja hyvaksyminen, palkkojen laske-

minen ja maksaminen ja kirjanpidon hoitaminen ja laskujen maksaminen.

2.4.4 Informaatio ja viestinta

Organisaatiossa tyoskentelevan henkildston tulee jokaisen tiedostaa oma roolinsa siséisessa valvonnassa
ja se, ettd jokaisen tydpanos siséisessa valvonnassa on sidoksissa muiden tyéhon. Henkilostolla tulee
jokaisella olla tarvittava tieto kaytettavissa, jotta he pystyvat hoitamaan oman osuutensa organisaation
sisdisesta valvonnasta. Siséiset ja ulkoiset ldhteet tuottavat laadukasta sisdista valvontaa tukevaa infor-

maatiota, jota organisaation johto vastaanottaa ja kayttad. Myos tietojarjestelmét tuottavat informaatioita



lilketoiminnan ohjaamiseen raporttien muodossa. Organisaatiossa kommunikoinnin tulee kulkea yl-

haalta alas, alhaalta yl6s ja poikittain ollakseen mahdollisimman tehokasta. (Ratsula 2016, 130.)

Tietoa saadaan useista eri lahteista erilaisissa muodoissa, ja kommunikointia voidaankin jakaa sisaiseen
ja ulkoiseen kommunikointiin. Ulkoisiksi tietolahteiksi nimetddn Ratsulan (2016, 132) teoksessa muun
muassa sosiaalinen media, messut, muiden yhtididen tulostiedotteet ja toimialakohtaiset tulosraportit.
Siséisida tietolahteitd ovat esimerkiksi sdéhkopostiviestintd, kokousten poytékirjat ja muistiot, henkil0sto-
kyselyt ja tuotantojarjestelmisté ajetut raportit. Avoin viestintd esimiesten ja henkildstén valilla on tar-
kedd, ja kertoo terveesta organisaatiokulttuurista, jos henkilostd kokee, ettd heitd kohdellaan tasapuoli-
sesti ja yhdenmukaisesti. Myos johdon, hallituksen ja tarkastusvaliokunnan vélinen kommunikaatio on
organisaatiolle tarkedd. Ongelmaksi saattaa muodostua liian informaation tulva, mika hankaloittaa joh-
don kykya erottaa liiketoiminnalle tarkea ja kilpailuetua tukeva informaatio. Ratkaisuna tahan saattaakin
olla ainoastaan oleellisten siséisen valvonnan puutteiden kommunikointi ylospéin johdolle ja véhemman
kriittisten puutteiden kasittely alemmalla organisaation tasolla. Myds hallituksen olisi hyodyllista valilla
kommunikoida suoraan henkildston kanssa johdon sijaan. Tdma saattaa edistaa tarkean tiedon kulkua,

joka olisi muuten saattanut jaada huomiotta. (Ratsula 2016, 134.)

Organisaatiossa tulisi kannustaa avointa ilmapiirié, jossa henkil0sto ottaa siséiseen valvontaa liittyvét
velvollisuutensa vakavasti ja jossa uskalletaan raportoida ja tuoda esille virheita ja vaarinkaytoksia. Esi-
miesten tulee viestia aitoa halua kuulla henkiléston mahdollisia kdytdnndn tasolla esiin nousseita ongel-
mia. Kommunikaatiokanavien toimimisella myds alhaalta ylospain pyritadn sitouttamaan henkilostéa
organisaation tavoitteiden saavuttamiseen. Organisaatioiden tulee aktiivisesti tiedottaa ja ohjeistaa
omien kanaviensa kaytosta, joihin henkildstd voi anonyymistikin jattdad mahdollisen ilmoituksen vaarin-
kaytosepdilysta. (Ratsula 2016, 135.)

Johdon tulee kiinnittdd huomioita eri viestintdkanavien ja keinojen valintaan. Viestintdkanavan valinta
perustuu muun muassa viestin luonteen, ajankohdan, kohteen, kustannusten ja lainsdddannén mukaan.
Ratsulan (2016, 136) kirjassa mainittuja esimerkkejé viestinnan keinoista ovat ilmoitustaulut, naytto-
paéatteet toimitiloissa, taukohuoneet, séhkoposti, luokkahuone- tai verkkohuonekoulutus, kahdenkeskiset
keskustelutilaisuudet tai koko henkil0stod koskettavat tiedotustilaisuudet. Muina keinoina on liséksi
mainittu palaverit, kehityskeskustelut, politiikat ja ohjeet, presentaatiot, sosiaalinen media, tekstiviestit,
webcastit, intranet tai julkiset verkkosivut, esitteet, julisteet ja muu visuaalinen materiaali. Tehokkainta

viestintd on silloin, kun sit4 on toteutettu eri keinoilla ja tarpeeksi. Johto voi kiinnittdd huomiota myos
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sanattomaan viestintdén (Ratsula 2016, 137-138). Esimerkkind Ratsula (2016, 137—-138) mainitsee joh-
don tapaa pit44 toimistonsa ovea auki. Tall4 ja omalla esimerkill&d&n johto voi viestid matalan kynnyksen

politiikkaa avoimesta kommunikoinnista mahdollistaen ongelmien tuloa tietoisuuteensa herkemmin.

2.4.5 Seurantatoimenpiteet

Siséistd valvontajarjestelmaa tulee seurata, jotta voidaan arvioida sen laatua ja sitd, kuinka se on toimi-
nut. Seurantaa voidaan tehda eri toimenpiteilld, joko jatkuvilla toimenpiteilla, erillisilla arvioinneilla tai
naiden kahden yhdistelmalla. Seurannan tavoitteena on arvioida, kuinka hyvin lainsaadanndéllisiin ja or-
ganisaation omiin toimintaohjeisiin on pystytty vastaamaan organisaation toiminnalla. Organisaation

johdolle tulee kommunikoida seurannan tulokset ja havainnot. (Ratsula 2016, 140.)

Jatkuvalla seurannalla Ratsula (2016, 141) tarkoittaa kaytdnndssa esimiesten tekemaa paivittaista johta-
mis- ja ohjausty6td. Kun jatkuva seuranta on tehokasta, riittdvan laajaa ja osa organisaation prosesseja,
on erillisille arvioinneille vdhemman tarvetta. Organisaatiorakenteen ollessa huolellisesti suunniteltu si-
séistd valvontaa silmalla pitden, auttaa se valvonnan toteutumisessa. Vaarinkaytosten ehkéaisyssa on esi-
merkiksi vaarallisten tyotehtavien huomioimisella eli tydtehtavien eriyttdmiselld iso rooli. Valvontaa
tehdaan myos ulkoisesti saadun tiedon avulla, kuten asiakaskayttdytymisen ja asiakasvalitusten huomi-
oimisena ja mahdollisten ongelmien ennakoimisena. (Ratsula 2016, 141).

Erilliset arvioinnit voivat kohdistua koko valvontajarjestelméaan tai yksittaisiin valvontatoimiin, kuten
prosesseihin tai niiden yksittdisten osien arviointiin. Koko valvontajarjestelmad arviointi koskettaa esi-
merkiksi silloin, kun organisaatiossa on meneillddn merkittavia koko toimintaa koskevia johtamis- tai
strategiamuutoksia, suuri hankinta tai kayttoonotto tai merkittavida muutoksia taloudellisen informaation
tuottamisessa tai toiminnassa. (Ratsula 2016, 142-143.) Riippuen siit4, kuka arvioinnin suorittaa ja
kuinka objektiivista arviointi on, voidaan arvioinnit luokitella tdhan perustuen. Siséinen tarkastus ja ti-
lintarkastaja suorittavat siséisen valvonnan tarkastusta osana ty6tdén. Organisaatio itse puolestaan suo-

rittaa itse- ja vertaisarviointeja ja jatkuvaa poikkeamien raportointia.

Suomen tilintarkastajat ry:n internetsivujen mukaan tilintarkastus on jokaiselta tilikaudelta erikseen tar-
kistettavaa yhteisOjen ja saatididen kirjanpidon, tilinpaatoksen ja hallinnon lakisé&teista tarkistusta. Rat-
sula (2016, 161) kertoo, etté tilintarkastajan tulee muodostaa kasitys organisaation siséisen valvontajar-

jestelman luotettavuudesta ja toimivuudesta ISA-standardien mukaisesti tilintarkastuksen kannalta rele-
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vantista sisdisestd valvonnasta. Tilintarkastajan tekeman tyon lisaksi myos siséisen tarkastuksen suorit-
tama arviointi on objektiivista ja riippumatonta. Siséinen tarkastus tukeutuu myds ammattistandardeihin,
ja sen suorittama arviointi ja tarkastustoiminta on usein pitkalle ennalta suunniteltua ja strukturoitua.
Useimmiten ennalta valittujen tarkastuskohteiden lisaksi sisainen tarkastus suorittaa niin sanottuja pis-

tokokeita, eli yllatyskokeita, etenkin kun on herannyt véarinkaytosepailyjé.

Siséista tarkastusta ja tilintarkastusta joustavampi arviointimenetelmé on vertaisarviointi. Siind kontrol-
lien arvioinnin suorittavat organisaation sisélla eri osastojen asiantuntijat tai sisaryhtididen edustajat.
Taman tyyppinen arviointi on vapaamuotoista ja onnistuakseen tarvitsee henkiléston vahvaa sitoutu-
mista ja kyseisen menetelman osaamista. Vertaisarvioinnin hyotyiné ovat organisaatioiden sisélla tapah-

tuva toimintatapojen jakaminen, kehittdminen ja tydssdoppiminen. (Ratsula 2016, 159-163.)

Itsearviointi puolestaan on huomattavasti subjektiivisempi arviointitapa, mutta oikein toteutettuna se voi
olla osallisena organisaation riskienhallinnan ja sisdisen valvonnan kehittdmisessé. Itsearviointi on ylei-
simmin toteutettavissa kyselyné tai tydpajana. Itsearvioinnissa tietyn prosessin tai toiminnan vastuussa
oleva taho itse arvioi kyseisen toiminnan sisdisen valvonnan toimintaa. (Ratsula 2016, 159-163.) Jatku-
van arvioinnin ja erillisten arviointien lisdksi organisaatioille on hyodtyda myos jatkuvan poikkeamien
raportoinnista. Kuka tahansa organisaation jasenisté voi raportoida poikkeamista ja havaitsemistaan val-
vonnan puutteista. Naistd havainnoinneista hyotyvat omassa tydssadn seka tilintarkastaja etta sisainen
tarkastaja. (Ratsula 2016, 169-170.)

2.5 Roolit ja vastuut sisaisessa valvonnassa - kolme puolustuslinjaa

Aikaisemmin mainittu COSO-malli on siséisen valvonnan tunnetuin viitekehys. COSO-mallista on ke-
hitetty edelleen riskienhallintaan keskittyvd COSO-ERM-malli. IT-kontrolleja kehittaa ja arvio puoles-
taan COBIT-malli. Ratsula (2016, 54) mainitsee Institute of Auditorsin (2013) kehittdmén Three lines
of defense eli kolmen puolustuslinjan mallin, jonka avulla voidaan tarkastella sisdisen valvonnan ja ris-
kienhallinnan rooleja ja vastuita (KUVIO 1). Kolmen puolustuslinjan mallin mukaan vastuu jaetaan kol-
melle eri puolustuslinjalle, joista jokaisella on oma roolinsa ja tehtdvansa. Organisaation hallitus ja johto
eivat varsinaisesti kuulu mihinkaan néista kolmesta linjasta, vaan ne ovat vastuussa kaikkien kolmen

puolustuslinjan rakentamisesta.
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Kolmen puolustuslinjan malli

Hallitus (tai vastaava) / tarkastuskomitea

Ylin operatiivinen johto

1. puolustuslinja 2. puolustuslinja S o

S &

Taloushallinto o =4

3 =2

Operatiivi- Riskienhallinta a =

. & =]

_sesta Sisdisen Turvallisuus Sisdinen w =
toiminnasta valvonnan tarkastus -

vastaava toimenpiteet Laatu
johto

Henkildstdhallinto

Compliance

KUVIO 1. Kolmen puolustuslinjan malli (mukaillen Ratsula, 2016, 56)

Ensimmaisessd puolustuslinjassa koko organisaatiolta edellytetdén sisdisen valvonnan periaatteiden
noudattamista. Yrityksen johto nayttdd omalla esimerkill&dn mallia sisdisen valvonnan toimintatavoista
kaytannossé. Esimiesten vastuulla on kussakin organisaatioyksikossé viestia omille alaisilleen johdon
asettamat toimintatavat. Siséisen valvonnan tarkeyden tulisi nakya paivittaisessa toiminnassa ja esimies-
ten johtamisessa. Myos jokaisella tydntekijalla on vastuu organisaation sisdisen valvonnan periaatteiden
noudattamisesta ja epakohtien tai poikkeamien esille tuonnista. Organisaation tulee varmistaa, ettd epéa-
kohtien esille tuomiseen on jarjestetty asianmukaiset kanavat ja ohjeistukset ja ettd ne ovat jokaisen
tyontekijan ulottuvilla. Myds esimiesten tulee pystyé késittelemaén ja viemaéan annettuja palautteita tar-

vittaessa ylospéin organisaatiossa ylemmalle johdolle. (Ratsula 2016, 74-77.)

Toisessa puolustuslinjassa tuetaan ensimmaista puolustuslinjaa sisdisessé valvonnassa ja varmistetaan,
ettd riskienhallinta ja valvontatoimenpiteet ovat tehokkaita. Toiseen puolustuslinjaan kuuluvat riskien-
hallinta, compliance-toiminto ja organisaation tukitoimet, kuten henkildstohallinto, turvallisuus, laatu ja
taloushallinto. Toinen puolustuslinja on erikoistunut johonkin osa-alueeseen, joka tukee organisaation
riskienhallintaa ja siséisté valvontaa. Toisessa puolustuslinjassa saattaa tehtaviin kuulua myos johtami-
sen tehtévid, ja he usein raportoivat hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle organisaation siséisen valvon-
nan tilasta ja mahdollisista riskeista. (Ratsula 2016, 78-85.)
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Kolmannessa puolustuslinjassa ei osallistuta ohjaus- tai johtamistoimintoihin, vaan siiné tuotetaan ylim-
mélle johdolle tietoa ensimmaisen ja toisen puolustuslinjan toiminnan yhdenmukaisuudesta johdon ta-
voitteiden ja odotusten mukaisesti. Kolmas puolustuslinja raportoi ensisijaisesti organisaation hallituk-
selle tai sita vastaavalle elimelle. Kolmas puolustuslinja on organisatorisesti riippumaton ja objektiivi-
nen ja koostuu enimmékseen siséisesta tarkastuksesta. Sisdisen tarkastuksen lisaksi tilintarkastus on osa
kolmatta linjaa. Tilintarkastuksen ja sisdisen tarkastuksen tulisikin toimia yhteisty6ssd, jotta samojen
tavoitteiden eteen tehty tyd olisi mahdollisimman tehokasta. Kolmannen puolustuslinjan toiminta eroaa
toisen puolustuslinjan toiminnasta siind, ettd kolmas linja on puhtaasti varmistusta tuottava linja. (Rat-
sula 2016, 85-94.)
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3 ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN SISAINEN VALVONTA

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtid, jonka asunto-osakeyhtidlaissa nimetty tarkoitus on yhtidjarjestyksen
mukaisesti omistaa ja hallita rakennusta tai sen osaa, jossa olevista huoneistoista vahintdan puolet on
osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuinhuoneistoja yhtion yhtigjarjestyksen mukaisesti (Asunto-
osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 1:2). Suomen Isénndintiliiton (2020a) mukaan asunto-osakeyhtididen
toiminta Suomessa perustuu asunto-osakeyhtiélakiin ja asunto-osakeyhtididen omaan yhtidjarjestyk-
seen. Yhtigjarjestys on taloyhtion sisdinen laki, jossa mééritellddn yhtiota koskevia saantdja. Asunto-
osakeyhtididen hallinto koostuu yleensa kolmen toimielimen yhteistydstd. Nama toimielimet ovat yhtion
hallitus, yhtiokokous ja isannéitsija (KUVIO 2). Asunto-osakeyhtidissa eli tuttavallisemmin taloyhti-
Oissa ylin paatantdvalta on yhtiokokouksella. (Hupli 2016, 6-7.) Yhtiéon johtoon viitattaessa asunto-
osakeyhtitlaissa tarkoitetaan yhtion hallitusta ja isannoitsijdé. Naista kahdesta ainoastaan hallitus on lain
mukaan pakollinen toimielin. (Arjasmaa & Kaivanto, 2010, 33.)

Ylin paattava elin,

yleistoimivalta Yhtickokous -\}\
e
% Tilintarkastaja
Toimeenpaneva ja :
paattava elin Hallitus ‘\ /
Valvoo talous-
{} hallinnollisia toimia
Isannaitsija /

<>

Suorittava henkilokunta

~ > <> ~>

Toimisto, talous ja Huolto ja Yleinen siisteys ja
hallinto kunnossapito korjausrakentaminen

Toimeenpaneva elin;
valvoo ja antaa ohjeet

KUVIO 2. Asunto-osakeyhtion organisaatiokaavio (mukaillen Is&nndintitoimisto Kiinteistojuridia
2019)
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Eri maissa on omistusasuminen useamman asunnon yhteisoissa jarjestetty eri lailla. Suomessa on kay-
tossa osakeyhtiomuotoinen asunto-osakeyhtio-malli, joka on kansainvélisesti harvinainen ja poikkeuk-
sellinen. Alun perin Suomeen perustettiin 1800-1900-lukujen vaihteessa osakeyhtiita, jotka oli tarkoi-
tettu kiinteistdjen omistamiseen. Vuonna 1926 saddettiin ensimmaéinen asunto-osakeyhtidlaki, joka on
sen jalkeen kumottu kahdesti. Asunto-osakeyhtidlaki kumottiin uudella lailla vuonna 1991 ja vuonna
2010. Kokonaan uusittu asunto-osakeyhtitlaki (1599/2009) tuli voimaan 1.7.2010, ja se on siis kolmas
voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki. Uusimpaan lakiin siséltyvét kaikki asunto-osakeyhtioitd koske-
vat sédadokset. Asunto-osakeyhtidssé osakkeenomistajat omistavat yhtion osakkeita, joista heille anne-
taan erillinen osakekirja. Osakekirjaa kaytdnndssé kadytetddn vakuutena asunto-osaketta hankittaessa.
Yhtion kiinteiston tai rakennuksen omistaa yhtio itse, ja osakkeenomistajat omistavat vain osakkeen tai
osakkeita, jotka antavat heille oikeuden hallinnoida osakkeiden osoittamaa tilaa. (Isanndinnin kasikirja
2011, 67.)

3.1 Asunto-osakeyhtion hallitus

Asunto-osakeyhtioll& tulee aina olla asunto-osakeyhtitlain mukaan hallitus. Laissa s&adetdan, etta hal-
lituksen tarkeimmat tehtdvat ovat yhtion hallinnosta huolehtiminen ja kiinteiston ja rakennusten pidon
asianmukainen huolehtiminen. Hallituksen vastuulla on myds yhtion kirjanpidon ja varainhoidon val-
vonnan asianmukainen huolehtiminen. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 7 :1-2.) Hallituksen
tarkeimmaksi tehtavaksi Hupli (2016, 8) nimeé&éa yhtion hallinnosta huolehtimisen.

Hallituksen jasenet valitaan yhtiokokouksessa. Yleensa jasenet valitaan vuodeksi kerrallaan. Mikéli yh-
tiojarjestyksessa ei muuta ole méératty, tulee hallitukseen valita kolmesta viiteen jasenta. Hallitus valit-
see keskuudestaan puheenjohtajan, jos hallituksessa on useita jasenid. (Asunto-osakeyhtidlaki
22.12.2009/1599, 7 :8-9.) Arjasmaa ja Kaivanto (2010, 38) lisaavat, ettd lain mukaan tulee valita ainakin
yksi varajésen, mikéli hallituksessa on yksi tai kaksi jasenta.

Asunto-osakeyhtididen hallitustyd eroaa erityisesti tavallisen osakeyhtion hallitustyoskentelysté.
Asunto-osakeyhtitt ovat voittoa tavoittelemattomia, ne eivat harjoita liiketoimintaa eivatka ne pyri laa-
jentamaan toimintaansa. (Erma, Rasila & Virtanen 2019, 101.) Taloyhtididen hallitustyd tulee kuitenkin
ottaa vakavuudella, silld hallitusten jasenten hoitamat yhtiot edustavat monien suomalaisten isointa
omaisuutta, eli asuntoa. Suomessa on taloyhtiéiden hallitusten jasenid Erman ym. (2019, 101) mukaan

noin 300 000. Hallituksen valitut jasenet ovat yleensé yhtion osakkeenomistajia. Yha enemman yleistyy
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kuitenkin tapa, ettd vahintdan yksi tai useampi jasen on niin sanottu asiantuntijajasen, eli yhtion ulko-
puolinen jasen. Yhtion ulkopuolisille maksetaan yleensé hallitustyosta palkkio. Osakkeenomistajajase-
nille ei usein makseta mitéén, tai heille maksetaan yhtion oman kaytannon tai yhtiokokouksessa sovitun
mukainen palkkio. (Erma ym. 2019, 101.)

Arjasmaa ja Kaivanto (2010, 40) korostavat, ettd hallitukseen tulisi valita sellaisia henkil6itd, jotka ovat
tehtdvasta kiinnostuneita. Nain hallituksen toiminta ei jaisi pelkastaan puheenjohtajan ja mahdollisen
isannoitsijan varaan. Koska hallituksen jasenen vahingonkorvausvastuu on ankara, ei hallituksen jésen
saa siitd vapautusta vetoamalla tietaméattdmyyteen. Hallituksen j&seniltd ei vaadita varsinaisia patevyys-
vaatimuksia. Laki asettaa kuitenkin selkeét kelpoisuusvaatimukset. Hallituksen jasen ei voi olla oikeus-
henkild, vaan hanen tulee olla fyysinen henkild, joka on taysi-ikdinen. Hallituksen jasenen toimintakel-
poisuutta ei ole rajoitettu maaraamaélld edunvalvoja, han ei voi olla konkurssissa tai liiketoimintakiel-
lossa. Lisdksi laissa madrataan, ettd vahintaan yhdelld hallituksen jasenelld tulee olla asuinpaikka Eu-
roopan talousalueella, ellei tasté ole rekisteriviranomainen myontanyt poikkeuslupaa. (Arjasmaa & Kai-
vanto 2010, 43-44.)

3.1.1 Hallituksen tehtavat

Hallituksen tehtaviin kuuluu muun muassa yhtiokokouksen koolle kutsuminen ja paatdsehdotusten val-
mistelu yhtiokokouksessa késiteltaville asioille. Hallituksen tulee esittdaa yhtiokokoukselle laatimansa
kunnossapitotarveselvitys, joka kattaa seuraavien viiden vuoden aikana esiintyvét yhtion merkittavat
kunnossapitotarpeet. Hallituksen tulee myds esittaa yhtiokokoukselle yhtidssa suoritetut remontit viime
vuosina. Osakkaiden kysymyksiin vastaaminen ja yhtiokokousten péatdsten taytdntéonpano ovat osa
hallituksen tehtavista. (Hupli 2016, 8-11.)

Hallituksella on useita yhtion talouteen liittyvia tehtévid, kuten talousarvion laatiminen ja myos tilinpéa-
toksen, valitilinpaatoksen ja toimintakertomuksen késittely ja dokumenttien allekirjoitus yhdessa mah-
dollisen is&nnditsijan kanssa. Hallituksen tulee joko itse huolehtia tai varmistaa, ettd sen valitsema isén-
nointiyritys huolehtii yhtion kulu- ja vastikeseurannasta ja puuttuu mahdollisiin maksujen laiminlyon-
teihin ajoissa. Yhtion korjaushankkeisiin liittyvan rahoituksen kilpailutus kuuluu myds osana hallituksen
talouteen liittyvia tehtavia. (Hupli 2016, 8-11.)
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Hallituksella on useita yhtion tekniikkaan, yll&- ja kunnossapitoon ja remontteihin liittyvia tehtavia. Néi-
hin kuuluvat muun muassa kunnossapitotoita ja korjaushankkeita koskevien urakoiden kasittely, osak-
kaiden remonttien koordinointi ja remonttirekisterin laadinnasta ja yll&pidosta huolehtiminen, erilaisten
Kiinteistonpitoon liittyvien tutkimusten, kuntoarvion ja pitkén tdhtdimen korjaussuunnitelman teettami-
nen ja niista paattaminen ja veden, sdéhkon ja lammitysenergian ja vastaavien kulutusseuranta. Asumisen
ja taloyhtion arkeen liittyvié tehtavia hallituksella ovat talkoiden ja asukastilaisuuksien jarjestaminen ja
jarjestyssaantojen, autopaikkojen jakoperusteiden ja vastaavien asioiden saattaminen yhtiokokouksen
paatettaviksi. Lisaksi viestintdperiaatteiden vahvistaminen, mahdollisten asukaskyselyiden teettdmisesta
huolehtiminen ja tarvittavien turvallisuustilaisuuksien jarjestdminen ovat hallituksen vastuulla. (Hupli
2016, 8-11.)

Osakkeenomistajuuteen liittyvié hallituksen tehtévia ovat esimerkiksi osakeluettelon pitdminen, osake-
kirjojen ja valiaikaistodistusten hankkiminen ja allekirjoitus ja taloyhtifissg, joissa on lunastuslauseke,
osakkeiden lunastuksen koordinointi. Muita mahdollisia toimia, joita hallituksella on, ovat huoneiston
haltuunoton koordinointi, taloyhtién edustaminen viranomaisasioissa ja taloyhtion strategian ja toimin-

tasuunnitelman laatiminen ja hyvéksyttaminen yhtiokokouksella. (Hupli 2016, 8-11.)

Y114 mainittuja tehtévia hallitus usein siirtdd isdnnoitsijélle tai isdnnointiyritykselle hoidettaviksi, mikali
yhtidlle sellainen on valittu. Isanndinnista paattdminen ja ammattitaitoisen isdénndinnin valinta on yksi
hallituksen térkeistd tehtavistd. Parhaimmillaan yhteistyd hallituksen ja isanndinnin valilla perustuu
luottamukseen ja isanndinti ja hallitus tukevat toisiaan toimissaan. Hallituksella on kuitenkin vastuu
valvoa isdnndinnin toimia ja pitéa huoli siité, ettd isanndintisopimuksessa sovitut tehtavét tulevat hoide-
tuksi ajallaan. Hallituksen tulee valvoa, ettd yhtiokokousten paatokset tulevat pantua taytantoon viivy-
tyksettd. Hallituksella on myds muusta lainsaadanndsta liittyvia velvoitteita ja tehtavid, joita sen tulee
taloyhtion puolesta hoitaa. Kéytdnnossa ndisté tehtdvista, kuten tilaajavastuulain velvoitteiden tayttami-
sestd, rakentamisen tiedonantovelvollisuudesta verohallinnolle, pelastussuunnitelman laatimisesta ja
paivittdmisestd, turvallisuuskoordinaattorin nimedmisestd rakennushankkeissa ja asbestiin liittyvista

velvoitteista hallitus voi sopia isdnnéintisopimuksessa isénnditsijan hoitavan. (Hupli 2016, 11-19.)

Hallituksen tulee aina pitdéd poytékirjoja kokouksistaan. Puheenjohtajan tulee allekirjoittaa ne ja vahin-
taan yksi hallituksen jésen tai isannoitsija, mikali han on osallistunut kokoukseen. Poytékirjasta tulee
kéaydéa ilmi kokouksessa tehdyt paatokset. Poytékirjat tulee numeroida juoksevasti, ja ne tulee séilyttaa
luotettavalla tavalla. Sailytysvelvollisuus koskee myds vanhoja poytékirjoja. Hallituksen poytékirjat ei-
vat ole julkisia. (Isdnndinnin késikirja 2011, 113-114.)
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3.1.2 Hallituksen vastuu

Hallituksen jéasenilla on tehtdviensa lisdksi myos vastuita. Hallituksen jasenet ovat seké& vahingonkor-
vausvastuullisia ettd rikosoikeudellisesti vastuussa. Vahingonkorvausvastuuseen hallituksen jasen voi
joutua asunto-osakeyhtitlain tai vahingonkorvauslain perusteella. Mikali hallituksen jasen toimii teht&-
vassaan huolimattomasti, laiminly6 tehtdviaan tai rikkoo sopimusta aiheuttaen vahinkoa yhtiélle, osak-
kaalle tai kolmannelle osapuolelle, joutuu se vahingonkorvausvastuuseen. Vahingonkorvausvastuuseen
joutuessaan hallituksen jasenen on taytynyt toimia huolimattomasti ja aiheuttaa tehtdvassaan vahinkoa.
Teko tai laiminlyonti voi olla tahallinen tai tahaton, ja se voi ilmetd huolimattomuutena tai tehtavan
suorittamatta jattdmisend kokonaan. Hallituksen jasenet voivat joutua vastaamaan toiminnastaan yhteis-
vastuullisesti, mikali ovat aiheuttaneet vahingon yhdessa. (Hupli 2016, 20-27.) Hallituksen jokaisen ja-
senen vastuu ja tuottamus arvioidaan erikseen, minka seurauksena osa jasenista saattaa joutua vahingon-
korvausvastuuseen osasta vahinkoa tai kokonaan. Vastuuta arvioidaan riippuen siitd, miten hallituksen
jasen on osallistunut laiminlydntiin, paatdsten tekemiseen ja niiden taytantédnpanoon. (Vahtera 2017,
121-122.)

Esimerkkind tilanteista, joissa taloyhtion johto on tuomittu vahingonkorvauksiin Hupli (2016, 26) ni-
meaa muun muassa sen, kun isdnnditsijan toimia ja rahavarojen kayttoa ei ole valvottu, yhtiokokouksia
on jaanyt pitamatta, tilintarkastuksia suorittamatta, tilinpaéatoksia vahvistamatta, lainanlyhennyksia mak-
samatta ja konkurssisaatavia valvomatta. Rikosoikeudelliseen vastuuseen taloyhtion hallituksen jasen
voi joutua Huplin (2016, 27) teoksessaan nimedmisséan esimerkeissa silloin, kun jasen on syyllistynyt
taloyhtion varojen kavallukseen, kuolemantuottamukseen ohikulkijan kuollessa taloyhtion katolta tip-
puvaan jaalohkareeseen tai syyllistymélla kotirauhan rikkomiseen. Rikosoikeudellisen rangaistusvas-

tuun edellytyksend on tahallisuus tai tuottamus. (Hupli 2016, 20-27.)

3.2 Isédnnditsijan rooli asunto-osakeyhtitssa

Isénnaitsijan tehtdavaa voidaan verrata osakeyhtion toimitusjohtajan rooliin ja tehtéviin. Isannéitsija joh-
taa asunto-osakeyhtion hallintoa ja huolehtii siitg, ettd rakennuksia yllapidetédan ja kunnostetaan halli-
tuksen pééatosten mukaisesti. Isannditsijé voi myos huolehtia osasta hallituksen vastuulle kuuluvista teh-

tavista isannointisopimuksen mukaisesti. (Erma ym. 2019, 103.) Realia Isanndinti (2020a) viittaa verk-
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kosivuillaan isannditsijdan hallituksen oikeana kétend ja taloyhtididen operatiivisena johtajana. Yhtio-
kokous voi péattad tai yhtiojarjestys maarata, ettd taloyhtiolla tulee olla isdnnditsija. Mikéli yhtiolla ei
ole isénnoitsijaa valittuna, paatyy hallituksen vastuulle hoitaa isénnditsijan tehtavét. Isannoitsijéksi voi-
daan valita myds isanndintiyhteiso, eli isannointiyritys. Isannodintiyrityksessa tulee olla nimettyna tyén-

tekij&, joka on kunkin yhtion padvastuullinen isdnnoitsija. (Hupli 2017, 43.)

Isdnnaintiliiton nettisivujen mukaan Suomessa tyoskentelee paatoimisia isanngitsijoita noin 2500. Isén-
ndintialalla tyoskentelevistd 30 % on naisia. Noin 50 000 asunto-osakeyhtitté ostaa isdnndintipalveluita.
Muun muassa olemassa olevien asuinrakennusten vanheneminen ja niiden kasvava peruskorjaustarve
edesauttavat isdnndinnin merkityksen ja tarkeyden kasvua. Tulevaisuudessa isannéinniltd edellytetdan
ja odotetaan enemman asiakaspalvelua, viestintaa ja asiantuntemusta talousasioissa, ja lisaksi digitaali-
suus tuo oman haasteensa isdnndinnin uudistumisessa. Rakennukset ja niissa asuva vaestd vanhenevat,
ja isanndinnin tulee ottaa huomioon yha idkk&ampien ja huonokuntoisempien kotona asuminen. (Isan-
ndintiliitto 2020b, Is&nndintiliitto 2020c.)

3.2.1 Isannditsijan tehtavat

Isannditsijan tehtavané on hoitaa yhtion paivittaista hallintoa. Isannditsijan vastuulla on huolehtia, etta
yhtion kirjanpito on lainmukainen. Arjasmaa ja Kaivanto (2010, 49-50) lisadvat, etta isannoitsijan ylei-
send tehtévana on jarjestaa yhtion varainhoito luotettavalla tavalla. Isanndintitoimistossa voidaan hoitaa
yhtion taloushallinto ja kirjanpito, tai isdnndinti voi ostaa palvelun kirjanpitotoimistolta. 1s&nnditsijan
tehtéviin kuuluu yhtion kiinteiston ja rakennusten pidosta huolehtiminen. Isdnnditsijan tehtéviin kuuluu

myos yhtion edustaminen isanndéintiin liittyvissa asioissa. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 49-50.)

Hallitus valitsee isannoitsijan ja my0s antaa ohjeet ja mééraykset tehtavien hoidosta. Isénndintisopimuk-
sen tulee olla kirjallisesti laadittuna, ja siind nimetaan kuukausiveloitukseen kuuluvat tehtavéat. Sopi-
muksessa nimetddn myaos erillisveloituksena isannditsijélle kuuluvia tehtdvia. Isdnnditsija puolestaan
antaa hallituksen jasenille heidén tarvitsemansa tiedot tehtdviensd hoitamiseen. (Viiala & Rantanen
2015, 43-45.) Yksi is&nngitsijan keskeisimmistd tehtévistd on isannoitsijantodistuksen laatiminen.
Asunto-osakeyhtitlaissa sédadetddn sen sisallostd. Todistus laaditaan usein pankkia varten tai asunto-

osaketta myydessd, jolloin todistukseen lisataan liitteitd. (Isanndinnin kasikirja 2011, 120.)

Kiinteistdalan Kustannus Oy (2019) on laatinut asunto-osakeyhtion isénnointitehtavaluettelon, jossa on

mahdollisimman tarkka tehtdvakuvaus isdannéinnin tehtavista. Taloyhtididen hallituksen vastuulle jaa
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arvioida, minkélaisia palvelutarpeita omalla taloyhtiolla isanndinnin suhteen on. Tehtévaluettelossa
isanndinnin tehtdvat jaetaan hallinnollisiin, kiinteiston taloushallintoon ja yllapitoon ja korjaamiseen
liittyviin tehtaviin. (Asunto-osakeyhtion isénnointitehtévéluettelo 2019.) Isdénndinnin kasikirjassa (2011,
31-37) hallinnollisiin tehtéviin kuuluvat kokoukset, kiinteiston sopimusasiat, turvallisuus- ja vakuus-
asiat, kiinteiston tyontekijoiden tydsuhdeasioiden hoitaminen ja esimiestehtavét, ilmoitusvelvollisuudet
esimerkiksi verottajalle ja kaupparekisteriin ja muut hallinnolliset tehtavat. Kiinteiston taloushallinnol-
lisiin tehtdviin kuuluvat talous-, vero- ja toimintasuunnittelu, rahaliikenne ja Kkirjanpito ja tilinpaatos.
Kiinteiston teknisen ja toiminnallisen kunnon yllapitamiseen liittyvia tehtévia ovat kiinteiston ja raken-
nusten yllapito, kiinteiston tehtdvien jarjestaminen, yll&pitotaso ja huoltokirjat ja yhtion korjaus- ja pe-
rusparannushankkeet. (Isanndinnin kasikirja 2011, 31-37.)

3.2.2 lIsannoitsijan vastuu

Mikali isannoitsija tydssaan rikkoo huolellisuusvelvoitetta, joka isannditsijalle on asetettu, tai toimii
muuten huolimattomasti, on isdnnoitsijan korvattava aiheuttamansa vahinko. Isdnnoitsija on korvaus-
velvollinen myds, jos han rikkoo tahallaan asunto-osakeyhtitlakia tai yhtiojarjestysté tai on huolimatto-
muudellaan aiheuttanut yhtidlle, osakkaalle tai muulle henkildlle vahinkoa. Mikali kyseessa on isan-
ndintiyhteisd, vastaavat padvastuullinen isanngitsija ja yhteiso siitd yhdessd. Hallitus voi paattaa ran-
gaistavaan tekoon perustuvan korvauskanteen nostamisesta, ja yhtiokokous péattad korvauskanteesta
isannoitsijaa tai yhteisdd kohtaan. (Viiala & Rantanen 2015, 46.) Realia Isdannginti (2020b) kertoo verk-
kosivuillaan isannditsijan vastuulle kuuluvan taloyhtididen juoksevan hallinnon hoitamisen. Isannginti-
toimiston vastuulle kuuluu my6s varmistaa se, etta koko henkildsto on tietoinen ja siséistad isannoinnin

eettiset ohjeet ja on sitoutunut noudattamaan niité. (Realia Isdnndinti 2020b.)

Asunto-osakeyhtidlain mukaan isdnnéitsijan ja hallituksen vastuu on sama, vaikka hallituksessa usein
on niin sanottuja maallikoita jdsenend. Vastuun suuruus voidaan tuomioistuimessa maéritella ammatti-
isannoitsijalle korkeammaksi kuin hallituksen jasenen. Tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja esittad
kantansa vastuuvapauden myontamisesté yhtion johdolle. Mikéli yhtiokokous sen hyvaksyy ja myodntaa
johdolle vastuuvapauden, ei tdman jalkeen yhtiolla ole oikeutta vaatia johdolta vahingonkorvausta.
(Isanndinnin kasikirja 2011, 133.)
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3.3 Yhtidokokous

Asunto-osakeyhtididen yhtiokokouksesta maaratadn asunto-osakeyhtidlaissa. Yhtiokokous voi olla var-
sinainen tai ylimadrdinen. Suurimmassa osassa taloyhtioita varsinaisia yhtiokokouksia tilikaudella on
yksi, joissakin saattaa olla myds kaksi. Varsinainen yhtiokokous tulee pitd4 kuuden kuukauden sisélla
tilikauden paattymisestd. Kaytannossa useimmissa yhtidissé yhtiokokous tulee pitd4 kesakuun loppuun
mennessé. Yhtidkokous on taloyhtion péaattava elin, eli silla on ylin paaténtavalta yhtidssé (Asunto-osa-
keyhtidlaki 22.12.2009/1599, 6:7). Yhtiokokouksessa padtosvaltaansa kayttavat yhtion osakkaat. Jokai-
sella osakkaalla on asunto-osakeyhtidlain nojalla oikeus osallistua kokoukseen (Asunto-osakeyhtitlaki
22.12.2009/1599, 6:7). Mikali yhtiojarjestyksessa ei muuta maaratd, tehdaan paatokset yleensé enem-
mistopaatoksina. Yhtiokokous valitsee muun muassa hallituksen jasenet ja vahvistaa yhtion tilinpéatok-
sen ja talousarvion. (Hupli 2016, 46.) Yhtiokokouksessa paatdksia tehdaén kokouskutsun mukaan kési-
teltdvista asioista. Kokouskutsu tulee l&hettéa aikaisintaan kaksi kuukautta ennen, mutta kuitenkin vii-
meistadn kaksi viikkoa ennen yhtiokokousta. Hallituksen on jarkevadd oman vastuunsakin takia vieda
yhtiokokouksen paatettavaksi poikkeukselliset asiat silloin, kun se ei ole varma oman toimivaltansa riit-
tavyydestd asian paattdmiseksi. (Isanndinnin kasikirja 2011, 97, 104.) Yhtiékokouksista tulee pitaa poy-
tékirjaa, johon merkitaddn péaatokset ja mahdollisen danestyksen tulos. Vastuu pdytakirjan laatimisesta
on yhtiokokouksen puheenjohtajalla. Poytékirjan on oltava kaikkien osakkaiden nahtavana viimeistaan
nelja viikkoa kokouksen jalkeen isédnnoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan luona. (Pynnénen 2013,
14-15))

Isénnaintiliitto (2020d) neuvoo osakkaita osallistumaan yhtiokokoukseen, silla sielld paatetaan taloyh-
tiota ja osakkaita koskevista asioista. Yhtiokokouksessa saa tietoa siitd, miten osakkaiden omaa omai-
suutta hoidetaan. Lisaksi se on osakkaan tarkein oman omaisuutensa vaikuttamiskanava. Kokouksessa
voi paasta myos vaikuttamaan omiin asumiskustannuksiin, sillé sielld kasitella&n vastikkeiden, vesimak-
sujen ja muiden maksujen suuruudesta. Sielld kasitellddn myo6s yhtién kiinteiston kuntoon vaikuttavia
asioita ja tehdaan niistd paatoksia, joilla on vaikutusta asuntojen arvon eli osakkaiden omaisuuden arvon
kehittymiseen. Isannointiliiton (2020d) mukaan osakkaiden liséksi yhtiokokoukseen voivat osallistua
hallituksen jasenet, isannoitsija ja joissakin tapauksessa yli viiden asunnon yhtidissa vuokralainen, mi-
kali kokouksessa kasitelld&n merkittdvasti hdnen kotinsa tai yhteisten tilojen kdyttoéon vaikuttavia asi-
oita.
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3.4 Tilintarkastajan rooli

Tilintarkastuksen tehtavé on Elorannan (2018, 202—205) mukaan varmistaa, ettd yhtion hallituksen yh-
tiokokoukselle esittama tilinpaatds ja muut asiat ovat paikkansa pitavid, ja yhtion hallintoa on lainmu-
kaisesti hoidettu. Tilintarkastus on osakeyhtion hallituksen ohella itsenéinen toimielin, jolla on valvon-
tatehtavid. Hyvin hoidetussa yhtidssa sisdinen tarkastus ja tilintarkastus tdydentdvat ja auttavat toisiaan,
vaikka ovatkin itsendisié toimijoita. (Eloranta 2018, 202-205.)

Asunto-osakeyhtion hallinnon tarkedssa roolissa ovat myos tilintarkastajat. Tilintarkastajat toimivat
osakkeenomistajien luottamusmiehind tarkastaen yhtion hallinnon ja tilinpidon. Tilintarkastajat rapor-
toivat yhtiokokoukselle. Tilintarkastajan roolissa voidaan lakiin vetoamalla puuttua isdnnditsijan ja hal-
lituksen toimiin myo6s yhtiokokousten valisend aikana. Tilintarkastuslaki (1141/2015) maéaarittelee
asunto-osakeyhtion tilintarkastusta koskevat sadnnokset. Asunto-osakeyhtitlaissa saddetddn ainoastaan
tilintarkastajan valinnasta ja toimikaudesta, varatilintarkastajasta, ja yhtioén velvollisuudesta valita tilin-
tarkastaja. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 36.)

Taloyhtion koko ja yhtidjéarjestys méérittelevat, valitaanko taloyhtioon tilintarkastaja tai toiminnantar-
kastaja. Mikali taloyhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vahintdan 30 osakashallinnassa olevaa
huoneistoa, yhtidjarjestyksessa niin méaarataan tai osakasvahemmistd sité vaatii, tulee taloyhtioon valita
tilintarkastaja. Tilintarkastajaksi voidaan valita KHT- tai HT-tilintarkastaja tai tilintarkastusyhteiso. Ti-
lintarkastaja valitaan yhtiokokouksessa. Pienemmissé kuin 30:n osakashallinnassa olevien huoneistojen
yhtioissa tulee valita toiminnantarkastaja. Toiminnantarkastaja valitaan myo6s yhtiokokouksessa. Toi-
minnantarkastajaksi voidaan valita maallikko, eli tehtavéaan ei ole patevyysvaatimuksia. (Hupli 2016,
44-45.)
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4 ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN SISAINEN VALVONTA ISANNOINNIN NAKOKUL-
MASTA

Is&nndinnin Auktorisointi ISA ry perustettiin vuonna 1987 Isénnaintiliiton ja Kiinteistoliiton toimesta.
Is&nndinnin Auktorisointi ISA ry eli ISA auktorisoi isannoitsijoité ja isanndintiyrityksid ja valvoo niiden
toimintaa. ISA:n tehtdvana on kehittaa ja yllapitaa isanndinnin auktorisointijarjestelmaa. Tehtaviin kuu-
luu myos edistdd ammattimaista isanndintid ja sen kehittymisté ja rakennusten ja kiinteist6jen kauaskan-
toista yll&pitoa. Suomessa 195 isanndintiyritysta ja isannointitoimipaikkaa kuuluu ISA-yhteis6on. ISA-
auktorisoitujen joukossa on useilla paikkakunnalla toimivia isompia isanndintiyrityksia ja pienempié

paikallisia isannointiyrityksia. (Isdnndinnin Auktorisointi ISA ry 2020a.)

4.1 Auktorisointikriteerit

Tietyt kriteerit tayttdessadan isannditsijat ja isannointiyritykset voivat hakea auktorisointia yrityksellensé

ISA:n verkkosivujen kautta. ISA ry:n (2020b) mukaan kriteerit, jotka ISA-yrityksen tulee tayttad ovat

noudattaa isdnndinnin eettisia ohjeita
sitoutuu ISA:n valvontamenettelyyn

auditoidaan saannollisesti

A w0

noudattaa yhtendisié toimintatapoja koko yrityksessa/ryhméssa ja osoittaa timéan dokumentoi-

malla toimintatapansa.

Yrityksen toimintatapoja tarkistaa ulkopuolinen auditoija. Toimintatapojen tulee siséltaa yrityksen sys-
temaattista kehittdmisté. Yrityksen tulee mitata henkilékunnan ja asiakkaiden suositteluindekseja ja seu-
rata ja analysoida niitd suunnitelmallisesti ja tarvittaessa kehittdd toimintatapoja. Yrityksella tulee olla
ISA-yhteyshenkil®, joka osallistuu vuosittain ISA-kehitystoimintaan. Kaikilla yrityksen isannéitsijoilla
tulee olla isdnndinnin ammattitutkinto tai erityisammattitutkinto. Viestinnan tulee isanndintiyrityksessa
olla suunnitelmallista, ja siell& tulee olla selvillg, kenelle ja miten yrityksen palveluista, ISA-auktori-
soinnista ja yrityksen hallituksen, omistajien ja tyontekijoiden sidonnaisuudesta viestitaan. ISA-aukto-
risointi edellyttdd myos, ettd isénndintiyritys on maaritellyt dokumentoidut prosessit asiakasyhtididen

hoitamiseen ja ne perehdytetdén henkilokunnalle. Esimerkiksi uuden asiakkaan vastaanottamisesta ja



24

luovuttamisesta tulee olla luotuna prosessi. Liséksi prosessit tulee olla dokumentoituina asiakasyhtioi-
den omaisuuden, talouden, hallinnon ja hankintojen hoitamisesta, asukas- ja osakaspalveluista ja mah-
dollisten reklamaatioiden késittelystéd. Yrityksen tulee myds tunnistaa ja dokumentoida tietyt toiminta-
tapansa, jotka on henkilokunnalle perehdytetty. Naita toimintatapoja ovat muun muassa palvelulupaus
ja palveluiden sisélto, joita yrityksessa tarjotaan, johtamiskéytannot, kuten kehityskeskustelut, palkitse-
miskaytannot ja strategia. Tydnantajan vastuuseen liittyvat toimintatapojen, kuten perehdytyksen, osaa-
misen kehittdmisen ja tydhyvinvoinnin tulee olla dokumentoituna. Lisaksi yritykseen itseensd ja sen
asiakkaisiin liittyvat ympéristovastuuasiat ja riskit, kuten vastuuvakuutus ja ammattimainen tilintarkas-
tus ja niihin liittyvat toimintatavat tulee olla dokumentoituna ja henkiloston tiedossa. YllI& mainitut kri-
teerit kertovat vastuullisesta isdénndinnista ja isdnndintiyritysten vastuunkannosta asiakkaidensa ja hen-
kilokuntansa suhteen. Kriteerit ovat ISA:n hallituksen hyvaksymia toukokuussa 2018. (Isannéinnin
Auktorisointi ISA ry 2020b.)

Mikali yritys haluaa sdilyttada auktorisoinnin, tulee sen tehdd toimenpiteita saannollisesti. Yksi esimerkki
on joka kolmas vuosi suoritettava auditointi eli toiminnan arviointi yritykselle DNV GL Business Assu-
rance Finland Oy:n auditoijan toimesta. Auditointi tuottaa tietoa auditoitavalle yritykselle itsellensa sen
toiminnan tasosta ja keittymismahdollisuuksista. Auditointi yhdessd sen tuottamien raporttien ja arvi-
ointien kanssa tarjoaa tarkeda tietoa myos ISA-yhdistykselle koko isdnndintialan tasosta, tilasta ja kehit-
tymismahdollisuuksista. DNV GL-auditointi auttaa yritysta eteenpdin, mikali silla on tavoitteena 1SO-
laatujarjestelma. ISA:n auktorisoimalla isanndintiyritykselld on tunnuksena auktorisoinnista ISA-tun-

nus, jota se on oikeutettu kayttaméaan. (Isénndinnin Auktorisointi ISA ry 2020c.)

4.2 Valvontamenettely

ISA valvoo auktorisoimiaan isanngitsijoita ja isannointiyrityksia. Isénndintiyrityksié valvotaan kolmen
vuoden vélein auditoinnin ja valvontamenettelyn kautta. Isdnnoitsijoitd ISA valvoo kolmen ja kuuden
vuoden Vvélein raporteilla, uusintatenteilld ja valvontamenettelylld. ISA-tunnuksen omaavat isdnngitsijat
ja isdnnointiyritykset ovat sitoutuneet noudattamaan isanndinnin eettisia ohjeita eli hyvaa isannointita-
paa. Mikéli isdnndinti toimii eettisten ohjeiden vastaisesti, voidaan isdnnoitsijésta tai isannointiyrityk-
sesté tehdd kantelu ISA ry:lle. Kantelun voi tehdd isanndinnin kohde eli kiinteisto- tai asunto-osakeyri-
tyksen hallitus tai tilintarkastaja, ja sen voi tehda korkeintaan kolme vuotta vanhasta tapahtumasta. ISA
ry:n hallitus on valinnut auktorisointitoimikunnan, joka pa&tt4é ja toimeenpanee sopivat valvontatoimet.

ISA ry voi myos itse aloittaa tarvittaessa valvontamenettelyn omasta aloitteestaan, kun se on esimerkiksi
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saanut tietoonsa asian tiedotusvalineiden tai muun tahon kautta. (Is&énndinnin Auktorisointi ISA ry
2020d.)

Kantelun voi tehda sahkaisesti, ja siind tulee olla selkeésti ilmaistuna ne toimenpiteet, joihin isanndinti
on syyllistynyt tai, joita se on laiminlyonyt. Kanteluun tulee liittdd poytékirja hallituksen kokouksesta,
jossa ilmaistaan kantelun tekemisesté paatos. Liitteeksi tulee myos lisata isanndintisopimuksen kopio tai
kopio enintdan kuusi kuukautta sitten irtisanotusta isannéintisopimuksesta. Kanteluprosessi etenee siten,
ettd kantelu liitteineen lahetetddn kantelun kohteelle, jolloin silld on mahdollisuus antaa tapahtuneelle
vastine. Taman jalkeen lahetetddn vastine kantelun tekijélle ja mahdollistetaan lisdvastineen antamisen.
Taman jalkeen asiasta tekee paatoksen auktorisointitoimikunta. Toimikunta toimittaa paatoksen ISA
ry:n hallitukselle, joka tiedottaa kasittelynsa jalkeen molempia osapuolia. Kantelun tekija tai kohde voi
tehda paatoksestd oikaisupyynnon ISA ry:n hallitukselle, mikéli kokee paatoksen véaraksi. ISA ry:n
verkkosivuilla on nahtavilla kanteluratkaisut anonymisoituna vuodesta 2018 lahtien. (Isanndinnin Auk-
torisointi ISA ry 2020d.)

Kantelun seurauksena voi ISA ry antaa isanngintiyritykselle tai isdnnditsijalle huomautuksen tai varoi-
tuksen. Auktorisointi voidaan véliaikaisesti poistaa tai auktorisointi perua kokonaan, mikali yhdistys
katsoo kantelun aiheelliseksi. Isdnnditsija tai isdnndintiyritys voi saada huomautuksen, mikali on toimi-
nut hyvan isanndintitavan vastaisesti. Varoituksen se voi saada, mikali hyvan isdnndintitavan vastainen
toiminta on ollut olennaista. Mikéli kyseista toimintaa toistetaan tai jatketaan, voi siita seurata auktori-
soinnin peruminen. Mikali ISA ry katsoo, etté varoituksen antaminen ei ole riittdva seuraamus, koska
hyvén isénnointitavan vastainen toiminta oli niin olennaista, voidaan auktorisointi poistaa véliaikaisesti.
Valiaikainen auktorisoinnin poisto kestaa toimikunnan paattdman ajan, enimmillaan se voi kestaa 24
kuukautta. Auktorisoinnin peruutus seuraa, mikali siihen seurannut toiminta ei ole loppunut varoituk-
sesta tai valiaikaisesta poistosta huolimatta tai kun kyseessa on sellainen moitittava toiminta, johon auk-

torisoinnun peruutus on aiheellinen. (Isénndinnin Auktorisointi ISA ry 2020d.)

4.3 Hyvaé isanndintitapa — Isdnndinnin eettiset ohjeet

Suomen Isénnaintiliitto ry, Isannéinnin Auktorisointi ISA ry ja Suomen Kiinteistoliitto ry ovat yhdessé
hyvéksyneet eettiset ohjeet koko isdnndintialan noudatettavaksi. Niiden tarkoituksena on turvata riitta-
van korkea taso isénnointitehtévien hoitamisessa, alan arvostuksen kehittyminen ja osaamisen kasvami-

nen kiinteistonpidossa. Iséanndintiyritykset, jotka ovat ISA-auktorisoituja tai Isdnndintiliiton jasenié,
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ovat sitoutuneet noudattamaan isdnndinnin eettisia ohjeita ja ohjeisiin liittyvia valvonta- ja kurinpitome-
netelmi&. Yrityksen tunnistaa Isannéintiliiton jasenyritystunnuksesta tai ISA-tunnuksesta. Auktorisoitu-
jen isanndintiyritysten ja isdnnditsijoiden ja Isénndintiliiton jasenyritysten tulee huolehtia siitd, etta hei-
dan tyontekijansa tuntevat isannéinnin eettiset ohjeet. Myos taloyhtidille suositellaan ohjeiden tunte-
mista. Isdnnaditsijé tai isdnndintiyritys, joka noudattaa hyvéa isanndintitapaa, toimii seuraavien ohjeiden

mukaisesti (Isdnndinnin Auktorisointi ISA ry 2020e, Isanndintiliitto 2020e):

e toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

e kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeasti

e toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kéayttdd kumppaniverkostoa tilaajan eduksi

e toimii tasapuolisesti

e edistdd avoimuutta ja suhtautuu viestintddn myonteisesti

e noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen, eika kéayté vaarin saamiaan tie-
toja

o huolehtii parhaansa mukaan siitd, ettd tilaaja tuntee isdnndinnin eettiset ohjeet

e ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien mukaisia toimeksiantoja

e tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa

e tuntee toimialansa lainsaddannon ja normit

e huolehtii ammattitaitonsa yllapitamisesta ja kehittamisesta

o yll&pitéa ja kehittdd isdnndinnin arvostusta

o kunnioittaa isdnndintialan muita toimijoita ja Kilpailee rehellisesti

e sitoutuu harmaan talouden torjuntaan

o edistdd tehokasta energian ja materiaalien kayttoa.

4.4  Taloyhtion hyva hallintotapa

Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus 2016 on kirjallinen suositus tai ohje, joka on suunnattu kaikille
taloyhtidille ja niissa toimiville. Suosituksen ovat laatineet yhteistydssé oikeusministerion kanssa Isén-
nointiliitto, Suomen Kiinteistoliitto ja Kiinteistoalan hallitusammattilaiset Akha ry. Tdmé suositus pe-
rustuu asunto-osakeyhtiélakiin (1599/2009), ja siind on selitetty lakia ja maarayksia tarkemmin ja tay-
dennetty niitd. Suosituksissa kerrotaan, miten lain vaatimuksia olisi kdytannossa hyvé hoitaa. Suosituk-
sen tarkoituksena on myds antaa valmiita malleja viestintaén ja hallinnolle. Suosituksella pyritaan lisaa-

méaan taloyhtididen avointa ja suunnitelmallista toimintaa ja lissdméaan yhteisten asioiden kiinnosta-
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vuutta sekd asukkaiden ja osakkaiden yleistd asumisviihtyisyyttéd. Kirjassa esitelladn yhteensa 63 suosi-
tusta, jotka liittyvat yhtiokokoukseen, hallituksen ja isanndinnin toimiin, riskienhallintaan ja riitojen rat-
kaisuun, tilin- ja toiminnantarkastukseen, viestintdén ja osakkaan oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Suosi-
tuksessa mainitaan, ettd hyvét ja vakiintuneet kaytannot lisdavat taloyhtion osakkaiden ja johdon vélista
luottamusta ja lisddvat osakkaiden tietoa asumisoloista ja niiden kustannuksista jo ennalta. (Kiinteisto-
liitto, Is&nndintiliitto, Kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry & oikeusministeri6 2016.)

Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus 2016 on hyddyllinen, koska monet asunto-osakkeenomistajat ja
asunto-osakeyhtitiden hallitusten jasenet ovat maallikoita. Liséksi monelle oman asunnon omistaminen
on tarkedd, ja se on monien suurin sijoitus, jonka he eldmdasséén tekevét. Siitékin syystd asunto-osake-
yhtiosta oikein huolehtiminen on tarkedssa asemassa. Hyvan hallintotavan mukaisesti osakkaita kohdel-
laan tasapuolisesti, heitd kannustetaan osallistumaan yhtiékokouksiin ja yhteisten asioiden hoitamiseen
ja heidan oikeuksiaan suojellaan. Hyvaan hallintotapaan kuuluu myds taloustietojen raportointi oikea-
aikaisesti ja johdon valvonta- ja ohjaustehtavat. Hyvééa hallintotapaa tulisi kasitell& asunto-osakeyhtioi-
den yhtiokokouksessa, jotta sen siséltd tuotaisiin paremmin kaikkien osakkeenomistajien tietoisuuteen.
(Taloyhtid.net 2017.)

45 Toimialan tutkinnot

Isénndintialalla ei ole varsinaista perustutkintoa. Erilaisia polkuja isannoitsijaksi on olemassa useita.
Useimmilla isann@itsijoilla on Isdnndintiliiton mukaan kaupallinen, tekninen tai hallinnollinen koulutus.
Isanndintialalle etenkin aikuisille suunnattuja nayttotutkintoja ovat Isanndinnin ammattitutkinnot ja
Isanndinnin erikoisammattitutkinnot, jotka suoritetaan tyon ohessa. Vahintaan kolmen vuoden tydkoke-
muksen alalta ja projektiosaamista omaava ja isénndinnin ammattitutkinnon suorittanut voi hakea Auk-
torisoitu isannditsija -patevyytta Isanndinnin Auktorisointi ISA ry:1ta suorittamalla tentin. Kiinteistdalan
koulutussaatio Kiinko jarjestdd koulutuksia, joiden tavoitteena on lisata valmiutta toimia ammatti-isan-
noitsijan tehtdvissa ja vahvistaa vaativien ammatti-isannoitsijan tehtavien hoitamista ja johtamis- ja yh-
teistyOtaitoja. Nama ovat Isdnnoitsijan koulutus ja tutkinto (ITS) ja Johtavan ammatti-isannoitsijan kou-
lutus ja tutkinto (AIT). (Is&nndintiliitto 2020f.)
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4.6 EU:n tietosuoja-asetus

Kaikissa EU-maissa alettiin soveltaa uutta henkil6tietojen kasittelya saantelevéa lakia kevaallad 2018.
Tama laki on Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2016/679 luonnollisten henkildiden suo-
jelusta henkil6tietojen kasittelyssa ja néiden tietojen vapaasta liikkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY
kumoamisesta (yleinen tietosuoja-asetus). Lakiin viitataan myos lyhenteelld GDPR, joka tulee sanoista
General Data Protection Regulation. (Tietosuojavaltuutetun toimisto.) EU:n tietosuoja-asetus koskettaa
kaikkia henkil6tietojen kasittelyd, ja siten se koskettaa Suomessa taloyhtididen henkil6tietojen késitte-
lyd. Taloyhtifissé ja isannointitoimistoissa henkilttietojen késittely kuuluu normaaliin tydnkuvaan ja
toimintaan. Vastuu osakkaiden ja asukkaiden henkil6tietojen turvallisesta kasittelysté taloyhtidissa on
sen hallituksella ja isanndinnilla. Hallitusten jasenten ja isanndinnin tuleekin olla tietoisia kasittelemis-
taan henkil6tiedoista ja siitd, ettd niiden kasittely vastaa tietosuoja-asetuksen vaatimuksia. Kéytannossa
henkil6tietoja tarvitaan muun muassa asukas- ja osakasluetteloiden pitdmiseen. (Kiinteistoliitto 2020.)
My0s Pohjanmaan Kiinteistoyhdistys ry (2019) neuvoo verkkosivuillaan taloyhti6itd EU:n tietosuoja-
asetuksen huomioinnista henkil6tietoja kasitellessaan. Taloyhtididen tulee tiedostaa, mitkéd henkil6tiedot
ja miten ne ovat toiminnalle tarpeellisia, ja niiden tulee kiinnittaa erityista huomiota henkil6tietojen asi-

anmukaiseen kasittelyyn. (Pohjanmaan Kiinteistoyhdistys ry 2019.)

4.7 Haastattelun tulokset

Tutkimuksen tueksi on teetetty teemahaastattelu, jossa on haastateltu is&énnointiyrityksen yksikonpaal-
likkoa. Haastattelu toteutettiin Covid-19-epidemian aiheuttaman poikkeustilan takia sahkdpostilla
(LIITE 1). Haastateltavalla toimistolla tydskentelee seitseman isannditsijaa ja kolme Kiinteistdsihteeria.
Toimiston henkildkunta oli vastannut kysymyksiin yhteisesti. Toimisto on osa valtakunnallista isanngin-
tiyritystd, joka toimii noin 40 paikkakunnalla. Haastattelun teemana oli taloyhtididen siséinen valvonta

isanndinnin nakokulmasta.

Haastattelun tuloksista selvisi, ettd kyseinen toimisto kuuluu ISA-auktorisoituihin isdnngdintitoimistoi-
hin. Toimistoa on auditoitu, ja viimeksi ulkoinen auditointi on suoritettu vuonna 2016. Toimiston seit-
semasta isdnnditsijastd kuudella on yksi tai useampi isénndintialan koulutus tai tutkinto (ITS, IAT, AT,
IEAT). Haastattelussa kysyttiin, miten vuonna 2018 voimaantullut EU:n tietosuoja-asetus vaikutti isan-
néintitoimiston toimintaan. Haastateltavassa toimistossa GDPR-tietosuojaseloste tuli tehda toimiston jo-

kaiselle asiakkaalle. Seloste asetettiin toimistossa nakyville asiointipalvelussa, ja sen liséksi toimistolla
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kiinnitettiin erityistd huomiota siihen, mitd siell& on nékyvill4. Toimistolla pyritddn tulostamaan mah-
dollisimman vahan asiakkaiden tietoja sisaltdvaa materiaalia paperille.

Haastattelussa kysyttiin, miten isannéinnin eettisid ohjeita toteutetaan toimistolla kdytannossa. Siihen
vastattiin, ettd toimistolla pyritdan antamaan asiakkaille selke&t sopimukset, neuvottelemaan kumppani-
verkosto koko valtakunnan kattavaksi. Ohjelmistojen ja sahkoisten palvelujen avulla toiminnasta on
saatu avointa. Tyontekijoita koulutetaan, jotta he voivat vastata ammatillisesti muuttuvan ympariston

haasteisiin.

Toimistoa pyydettiin nimeamaén kaytannon toimenpiteitd, joita isanndinnissé tehdaan taloyhtididen si-
séisen valvonnan eteen. Toimistolta vastattiin, ettd isannoitsija katsoo muun muassa taloyhtion talousti-
lanteen viikoittain lapi. Valvonnalla pyritdén ehk&isemaan muun muassa vastikevelkojen kertyminen ja
tarkkailemaan taloyhtididen maksuvalmiutta. Isénnaitsijan liséksi sisdista taloudellista valvontaa tekevét
myos Kirjanpitdja ja kiinteistosihteeri. Siséinen valvonta koettiin haastateltavalla toimistolla tarkeéksi,
koska sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan avulla voidaan varmistaa muun muassa tuloksellinen ja
hyva hallintotapa. Ellei sisdista valvontaa suoritettaisi, olisi riski esimerkiksi vaarinkaytoksiin paljon
suurempi. Sisainen valvonta antaa hyvan pohjan johtamiselle, toiminnan suunnittelulle ja uhkien ja mah-

dollisuuksien tunnistamiseen.
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5 YHTEENVETO

Opinnéaytetyon tarkoituksena oli tutkia asunto-osakeyhtididen sisdista valvontaa. Sisainen valvonta on
tarke&é kaikissa yrityksissa, ja silla pyritadn estamadn vaarinkaytoksia. Asunto-osakeyhtidissa eli talo-
yhtidissa sisdisen valvonnan kannalta keskeisinté on sen hallinto, joka koostuu yleensd kolmen toimie-
limen yhteistyostd. Ndama toimielimet ovat yhtion hallitus, isannéitsijé ja yhtiokokous. Ylin paatanta-
valta on yhtiokokouksella, eli kaikilla taloyhtion osakkailla yhteisesti ja mahdollisissa ristiriitatilanteissa
enemmistOpaatokselld. Siitd syysté onkin tarkedé osakkaiden osallistua oman omaisuutensa hoitoon esi-
merkiksi osallistumalla yhtibkokoukseen, jossa paatetdéan tarkeistd omaisuutta koskevista asioista.

Siséisen valvonnan avulla voivat taloyhtiét hallita niille tyypillisia riskeja, jotka liittyvét yhtion varojen
ja kiinteistojen ja rakennusten yllapitdmiseen. Suomessa taloyhtididen toiminta perustuu asunto-osake-
yhtiolakiin ja taloyhtididen omaan yhtiojarjestykseen. Laissa madrataan, etta taloyhtiolla tulee olla hal-
litus. Useimmiten hallituksessa eli taloyhtion johdossa on maallikoita ilman aikaisempaa kokemusta yri-
tyksen johtamisesta. Yksi hallituksen tehtavista onkin, yhtion siihen paétyessa, valita sille sopiva isan-

noitsija tai isdnnointiyritys hoitamaan taloyhtion hallinnollisia asioita.

Isanndinnin tarkeimmat tehtdvat ovat hoitaa taloyhtididen hallintoa, jarjestaa varainhoito luotettavalla
tavalla ja huolehtia kiinteistdjen ja rakennusten yllapidosta. Taloyhtididen suurimmat riskit liittyvat mie-
lestani ylla mainittuihin, ja tavoitteena taloyhtididen sisaiselld valvonnalla on pyrkia estdmaén varojen
vaarinkaytokset ja rakennusten ja kiinteistdjen laiminlyonti. Tyossa tuotiin esille erilaisia keinoja, joita
isanndinnilla on kaytdssaan, joilla taloyhtididen sisdista valvontaa edistetddan. Tutkimuksen tuloksena
selvisi, ettd Isanndinnin Auktorisointi ISA ry auktorisoi isanndintiyrityksia tietyin Kkriteerein ja valvoo
niiden toimintaa muun muassa auditoimalla yrityksid. Yhdistyksen tehtdvana on kehittaa ja yllapitaa
auktorisointijarjestelmaa, edistdd ammattimaista isdnngintié ja sen kehittymista ja edistéda rakennusten
ja kiinteistdjen kauaskantoista yllapitoa. Isénndintialla on erilaisia tutkintoja, ammattitutkintoja ja kou-
lutuksia, ja pohjakoulutuksena on useimmiten kaupallinen, tekninen tai hallinnollinen ala. Hallituksen
jasenend isannaintiyritysta tai isdnnoitsijaa valitessa kiinnittaisinkin huomioita yrityksen mahdolliseen
auktorisointiin ja isannditsijan ammattitaitoon. Asuntoyhtidité sitoo EU:n tietosuoja-asetus, jota hallitus

ja isannoitsija ovat velvollisia noudattamaan kasitellesséan henkil6tietoja.
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Isanndintialalla on laadittu isanndinnin eettiset ohjeet eri isdnnaintiliittojen ja yhdistysten yhteistydssa.
Isanndinnin eettisten ohjeiden eli hyvan isanndintitavan tarkoituksena on turvata riittdvan korkea taso
isanndintitehtavien hoitamisessa, alan arvostuksen kehittyminen ja osaamisen kasvaminen Kiinteiston-
pidossa. ISA-auktorisoidut ja Isénndintiliiton jasenyritykset ovat sitoutuneet noudattamaan isannéinnin
eettisid ohjeita ja ohjeisiin liittyvia valvonta- ja kurinpitomenetelmid. Tutkimuksissa selvisi my0@s, ettéa
isannoitsijasta tai isénnointiyrityksestd voidaan tehda kantelu ISA ry:lle, mikéli isdnndinti toimii eettis-
ten sdéntojen vastaisesti. Kantelun seurauksena ISA ry voi antaa isanndintiyritykselle tai isannoitsijéalle
huomautuksen tai varoituksen, auktorisointi voidaan valiaikaisesti poistaa tai perua kokonaan. Isdnngin-
tiliiton jasenyritykset ja ISA-auktorisoidut isénndintiyritykset ovat siis velvoitettuja noudattamaan isén-
ndinnin eettisia ohjeita ja laatukriteereitd, ja niiden toimintaa valvotaan ja auditoidaan. Suomen Kiin-

teistoliitto suositteleekin auktorisoidun isannditsijan valitsemista.

Suoritetun haastattelun tuloksena selvisi, ettd haastateltavalla toimistolla noudatetaan isénndinnin eetti-
sid ohjeita, toimisto kuuluu ISA-auktorisoituihin isanndéintiyrityksiin, henkilokunnan koulutusta arvos-
tetaan ja toimistoa auditoidaan ja valvotaan sédanndllisesti. Haastattelussa tuli myos esille, etta siséinen
valvonta koetaan tarkedksi, ja sen avulla varmistetaan tuloksellinen ja hyva hallintotapa. Toimistosta
korostettiin, ettd avoin toiminta ja viestintd ja selkeét asiakassopimukset ovat tarkeitd. Taloyhtididen
talouden valvonta yhteistyssa eri henkildiden kanssa toimistolla véhent&a riskia vaarinkaytoksiin. Tassa
opinndytetydssd on haastateltu yhté toimistoa, ja vastauksista kavi ilmi, ettd haastateltavan toimiston
toimintatavat ovat yhtenevét aikaisemmin esitettyjen hyvan isénndintitavan periaatteiden kanssa. Kuten
haastateltavalta toimistolta todettiin, sisdinen valvonta on isénndinnissa tarkeéd, koska se antaa hyvén

pohjan johtamiselle, toiminnan suunnittelulle ja uhkien ja mahdollisuuksien tunnistamiselle.

Tama opinnaytetyd valmistui sille asetun aikataulutavoitteen mukaisesti. Opinnaytetydprosessia hidasti
hieman Covid-19-epidemian aiheuttama poikkeustila. Poikkeustilan takia aineiston lainaaminen Kok-
kolan kaupungin kirjastosta viivastyi. Tyoskentelyrauhaa oli ajoittain haastavaa I0ytaé kaikkien perheen-
jasenten tydskennellessa ja opiskellessa kotona samanaikaisesti. Olen kuitenkin tyytyvainen opinnayte-
tyoni lopputulokseen ja olen oppinut prosessin aikana paljon. Opinndytetyon lukemisesta voi hyotya
kuka tahansa isénndintialalla tyoskentelevéd, asunto-osakeyhtion osakas tai asunto-osakeyhtion hallituk-
sen jasen. Itse opin, kuinka isoa kirjoitusprosessia suunnitellaan, tytstetadan ja hallitaan. Opinndytetyon
Kirjoittaminen opetti myos ajankéytonhallintaa. Isanndintialan tyokokemukseni tueksi opin uutta, tar-

keéd ja mielenkiintoista tietoa asunto-osakeyhtidista ja niiden isdnndinnista.
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Miten 2018 voimaantullut EU:n tietosuoja-asetus vaikutti isannéintitoimistonne toimintaan?

Kuuluuko isanngintitoimistonne ISA:n auktorisoituihin isdénnointiyrityksiin?

Onko toimistoanne auditoitu/milloin viimeksi se on auditoitu?

Onko toimistonne isannditsijoilla isdnndintialan ammattitutkintoja?

Miten isdnndinnin eettisia ohjeita toteutetaan kaytdnnossa toimistollanne?

Mité k&ytdnnon toimenpiteitd isdnndinnissé tehdaén taloyhtididen siséinen valvonnan eteen?

Koetaanko taloyhtididen sisainen valvonta tarkedksi isanndintitoimistossanne ja miksi?



