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1 JOHDANTO

Tama tyo on tarkoitettu asunto-osakeyhtion tilintarkastuksesta tietoa tarvitsevalle henkil6lle.
Tyo on pyritty kirjoittamaan selkokielelld niin, etta tilintarkastusalan termist6d tuntematonkin
pystyy sitd lukemaan ilman ongelmia. Tyon aihe on ajankohtainen, silld tyé on valmistunut
noin kahdeksan kuukautta uuden tilintarkastuslain voimaantulon jilkeen. Téstd johtuen tyOs-
si kasitelldidn mm. uuden tilintarkastuslain vaikutuksia asunto-osakeyhtion tilintarkastusvel-
vollisuuteen ja tilintarkastajan valintaan. Tilintarkastuslain muutos aitheutti muutoksia my6s

asunto-osakeyhtiolakiin, mutta sitd ei vield tyon tekoaikana ehditty vahvistaa.

Tyon tavoitteena on selvittdd mitd kuuluu asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen, mitkd ovat
tilintarkastuksen kohteet ja sisilté asunto-osakeyhtiossa sekd miten uusi tilintarkastuslaki vai-
kuttaa asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen. Ty0ssi selvitetidn myos SKV Isinnéinti Oy:n
Kajaanin toimipisteen isinnditsijéiden mielipiteitd tilintarkastuksesta ja lisiksi kartoitetaan
HTM-tilintarkastajan nikokulmaa asunto-osakeyhtion tilintarkastuksesta ja uuden tilintarkas-

tuslain vaikutuksista sithen.

Tyon teoreettisessa taustassa kisitellddn asunto-osakeyhtion tilintarkastusvelvollisuutta seka
miten uusi tilintarkastuslaki vaikuttaa sithen. Lisaksi teoriaosuudessa selvitetddn mitkd ovat
asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen tavoitteet ja mité tilintarkastuksen suorittamiseen kuu-
luu sekd mitkd ovat tilintarkastuksen kohteet ja sisiltd asunto-osakeyhtiossa. Tilintarkastuk-
sen kohteiden ja sisillon osalta kisiteltaviin athepiireihin kuuluvat mm. hallinnon tarkastus,
juoksevan kirjanpidon tarkastus sekd tilinpadtoksen tarkastus. Tyon tutkimuksellisessa osuu-
dessa selvitetdin sitd, miten asunto-osakeyhtididen tilintarkastukset ovat sujuneet kaytinnos-
si ja minkilaisena isinnditsijdt ja tilintarkastajat ovat kokeneet heidin vilisen yhteistyon.
Tutkimuksella selvitettiin  my6s SKV Isinnéinti Oy:n isinnditsijoiden sekd HTM-
tilintarkastajan mielipiteitd uuden tilintarkastuslain vaikutuksista asunto-osakeyhtion tilintar-

kastukseen.

Tutkimuksen perusjoukko ei ollut kovin laaja, joten saatuja tuloksia ei laajemmassa mairin
voida yleistad. Tehtyjen haastattelujen perusteella voidaan sanoa, ettd isinnditsijoille ja tilin-

tarkastajalle esitetyistd kysymyksistd keskendin vertailukelpoisiin kysymyksiin saatiin lihes



kaikilta samankaltaisia vastauksia. Ainoastaan yhden isdnnditsijan vastaukset tiettyihin kysy-

myksiin poikkesivat jonkin verran muista vastauksista.



2 ASUNTO-OSAKEYHTION TILINTARKASTUSVELVOLLISUUS

Asunto-osakeyhtion tilintarkastusvelvollisuudesta sidddetddn asunto-osakeyhtitlain mukaan
tilintarkastuslain toisessa luvussa. Uust tilintarkastuslaki tuli voimaan 1.7.2007 ja se aiheutti
muutoksia asunto-osakeyhtion tilintarkastusvelvollisuuteen. Uuden tilintarkastuslain mukaan
alle 30 huoneiston asunto-osakeyhtiét vapautettiin kokonaan tilintarkastusvelvollisuudesta,
kuitenkin silli edellytykselld, ettd kahden viimeisen paittyneen tilikauden aikana vain yksi

seuraavista ehdoista saa tdyttya:

® taseen loppusumma ylittad 100 000 euroa;

e liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittad 200 000 euroa; tai

® palveluksessa on keskimiirin yli kolme henkil6a.

(Suulamo 2007, 141; Ty6- ja elinkeinoministerié 2008.)

Uusi tilintarkastuslaki aitheutti muutoksia my6s asunto-osakeyhtitlakiin, mutta asunto-
osakeyhtiolakimuutos oli opinndytetyontyon tekoaikana vasta lausuntokierroksella, joten sen
pienid asunto-osakeyhtioitd maarittelevistd rajachdoista tai muusta vaikutuksesta tilintarkas-

tusvelvollisuuteen ei vield ollut tietoa.

Uuden tilintarkastuslain voimaantulo ei poistanut alle 30 huoneiston asunto-osakeyhtilta
tilintarkastusvelvollisuutta, mikili yhtidjarjestyksessa edellytetddn tilintarkastajan tai tilintar-
kastajien valitseminen taikka jos osakkeenomistajat, joilla on vahintddn yksi kymmenesosa
kaikista yhtion osakkeista tai yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat
tilintarkastusta. Joissakin tapauksissa tilintarkastuksesta luopuminen edellyttda siis yhtiGjarjes-
tyksen muuttamista. Asunto-osakeyhtiossi tilintarkastajan valinnasta ja yhtidjarjestyksen tai
saantojen muuttamisesta paattad yhtickokous. Yhtidjarjestyksen ja tilintarkastusta koskevien
saannosten muuttaminen edellyttdd, ettd paatostd kannattaa madrienemmistd. (Tyo- ja elin-

keinoministerié 2008.)

Uusit tilintarkastuslaki vaikutti my6s tilintarkastajan valintaan. Tilintarkastajaksi ei voida enda
valita maallikkotilintarkastajaa, vaan tilintarkastajan tulee olla joko KHT- (Keskuskauppaka-

marin hyviksyma tilintarkastaja) tai HTM-tilintarkastaja (KKauppakamarin hyviksyma



tilintarkastaja) tatkka KHT- tai HTM-yhteiso. Tilintarkastaja voidaan kuitenkin valita ennen
1.7.2007 perustetuissa asunto-osakeyhtitissid nykyisten sidnnésten mukaisesti siirtyméaikana
eli sen tilikauden loppuun, joka paittyy viimeistadn 31.12.2011. Siirtymaaikana maallikkotilin-
tarkastaja voidaan siis wvalita ainoaksi tilintarkastajaksi alle 100 huoneiston asunto-
osakeyhtiossd. Lisiksi edellytetddn, ettd asunto-osakeyhtiossa tiyttyy edellisen tilikauden ti-
linpddtoksen mukaan enintddn yksi vanhan tilintarkastuslain 11 §{:n 1 momentin seuraavista

edellytyksista:
® taseen loppusumma ylittad 340 000 euroa;
® liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittad 680 000 euroa; tai

® palveluksessa on keskiméirin yli 10 henkil6a.

Maallikkotilintarkastaja saisi edelleen toimia tilintarkastajana siirtyméaikana my6s yhdessi
hyviksytyn tilintarkastajan kanssa asunto-osakeyhtiéssi, jossa edellisen tilikauden tilinpéa-
toksen mukaan tayttyy enintdan yksi vanhan tilintarkastuslain 11 §:n 2 momentin seuraavista

edellytyksista:
® taseen loppusumma ylittdd 2 100 000 euroa;
e liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittdd 4 200 000 euroa; tai

® palveluksessa on keskimairin yli 50 henkil6a.

Jos yhtidjarjestyksessa edellytetidn KHT- tai HTM-tilintarkastajan valitsemista, on titd maa-

raystd noudatettava. (Tyo- ja elinkeinoministerié 2008.)

Tilintarkastajan tehtivain voidaan valita ainoastaan henkild, joka ei ole vajaavaltainen, liike-
toimintakiellossa tai konkurssissa taikka jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu. Mikali
tilintarkastajaksi valitaan yksi tai useampi luonnollinen henkil, on vihintdan yhdelld heistd
oltava asuinpaikka ETA-valtiossa (Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa). Asunto-
osakeyhtion yhti6jarjestyksessd on maarittava tilintarkastajan toimikausi. Tilintarkastajan teh-
tivit paittyvit hinen toimikauteensa sisiltyvin viimeisen tilikauden varsinaisen yhti6koko-

uksen padtyttyd. Mikéli tilintarkastaja valitaan tehtivadn toistaiseksi, hinen tehtivinsi



paattyvit silloin, kun hinen tilalleen on valittu uusi tilintarkastaja. (Roininen & Salin 2003,

87, Tilintarkastuslaki 13.4.2007/459 3§.)

Kaikki tilintarkastusvelvollisen asunto-osakeyhtion tilikaudet on tarkastutettava tilintarkasta-
jalla. Tilintarkastusvelvollisuus ei poistu, vaikka yhtion kaikki maksut maksatettaisiin suoraan
osakkailla. Tilintarkastusvelvollisessa asunto osakeyhtiossi tulee olla vihintdian yksi yhticko-
kouksen valitsema tilintarkastaja. Yhtikokous voi my6s valita yhden tai useamman varatilin-
tarkastajan. Mikali asunto-osakeyhti6lle valittu ainoa tilintarkastaja ei ole ns. tilintarkastusyh-
teis6, on valittava ainakin yksi varatilintarkastaja. Ladninhallitus voi maarita yhtidlle tilintar-
kastajan, ellei yhtickokous ole huolehtinut tilintarkastajan valinnasta. (Roininen & Salin 2003,

87; Suulamo 2007, 171.)

Erityinen tarkastus

Asunto-osakeyhtitlain 68 §:n mukaan asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja voi vaatia erityi-
sen tarkastuksen toimittamista yhtién kirjanpidosta ja hallinnosta tietyltd paattyneeltd ajan-
jaksolta taikka tiettyjen toimenpiteiden tai seikkojen osalta. Ehdotus erityisesta tilintarkastuk-
sesta on tehtdvi varsinaisessa yhtibkokouksessa tai siind yhtiokokouksessa, jossa asia koko-
uskutsun mukaisesti on kisiteltava. Erityinen tarkastus tulee toimittaa, jos ehdotusta kannat-
taneilla osakkeenomistajilla on vihintddn yksi kymmenesosa kaikista yhtion osakkeista tai
yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista. Osakkeenomistaja voi hakea lddninhalli-
tukselta tarkastajan madradmista kuukauden kuluessa yhtibkokouksesta. (Suulamo 2007,

172)

2.1 Tilintarkastajan erottaminen ja eroaminen

Se, joka on valinnut, maidrinnyt tai osoittanut tilintarkastajan tehtivddnsid voi my6s erottaa
hinet toimestaan kesken toimikauden. Tilintarkastajan erottamiseen kesken toimikauden tar-
vitaan perusteltu syy. Mikili tilintarkastaja erotetaan kesken toimikauden, tulee Keskuskaup-
pakamarin tilintarkastuslautakunnalle antaa selvitys erottamisesta ja sen syistd. Tilintarkastaja
vol itse erota tehtivistidn kesken toimikauden ilmoittamalla asiasta asunto-osakeyhti6lle.
Tilintarkastajan tulee ilmoittaa ero rekisterditiviksi kahden viikon kuluessa eroilmoituksen

tekemisesta. Lisaksi tilintarkastajan tulee antaa Keskuskauppakamarin



tilintarkastuslautakunnalle selvitys eroamisesta ja sen syisti. Mikili kyseessi on HTM-
tilintarkastajan tai HTM-yhteison erottaminen tai eroaminen, annetaan edelld mainittu selvi-

tys kauppakamarin tilintarkastusvaliokunnalle. (Tilintarkastuslaki 13.4.2007/459 10§.)

Jos varatilintarkastajaa ei ole tilintarkastajan toimen tullessa avoimeksi kesken toimikauden
tai tilintarkastajan menettdessid toimintakelpoisuutensa, yhtiokokouksen on huolehdittava
uuden tilintarkastajan valinnasta jdljelld olevaksi toimikaudeksi. Tilintarkastajan toimikauden
pédttyessi, tilintarkastajan erotessa tai tullessa erotetuksi hinen on pyynnosta annettava seu-
raajalleen tiedot, joita tarvitaan tilintarkastuksen suorittamista varten. (Tilintarkastuslaki

13.4.2007/459 10§.)

2.2 Tilintarkastuksen tavoitteet ja sen suorittaminen

Tilintarkastuksen tavoitteena on tilintarkastajan lausunnon antaminen siitd, onko tilinpaatos
kaikilta olennaisilta osin laadittu voimassa olevien sidnndsten mukaisesti ja my0s siitd, antaa-
ko tilinpaitos kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittavat tiedot tarkastuskohteen
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilintarkastaja suorittaa my6s hallinnon tar-
kastuksen ja antaa lausunnon siitd. Hallinnon tarkastuksen tavoitteena on vastuuvelvollisten

toiminnan lainmukaisuuden selvittiminen kyseessd olevan yhteisolainsiddinnon sidnnosten

perusteella. (KHT-Media 2007, 287.)

Tilintarkastajan on tarkastustehtivii suorittaessaan tarkastettava yhtion tase, toimintakerto-
mus ja liitetiedot seka yhtion hallinto. Tilintarkastus tulee suorittaa hyvin tilintarkastustavan
edellyttimissi laajuudessa. Hyva tilintarkastustapa edellyttdd myo0s, ettd tarkastuksessa huo-
mioidaan tasapuolisesti kaikkien intressiryhmien edut. Hyvia tilintarkastustapaa ei ole maari-
telty lainsddddnnossd yksiselitteisesti, vaan sen on katsottu muodostuvan muun muassa
KHT-yhdistyksen julkaisemista tilintarkastusalan standardeista ja suosituksista, tuomioistuin-
ten paitoksisti, keskuskauppakamarin tilintarkastuslautakunnan ja valtion tilintarkastuslauta-
kunnan ratkaisuista, ohjeista ja lausunnoista seki tilintarkastusalan ammattikirjallisuudessa
hyviksytyistd tulkinnoista. Hyvan tilintarkastustavan tunteminen ja muotoutumisen seuraa-
minen on tirkeda kaikille tilintarkastajille, jotta he voivat olla varmoja tarkastustehtivin kel-

vollisesta suorittamisesta. (Roininen & Salin 2003, 87; Virtamo; Peltola 1992, 47.)



Hyvain tilintarkastustapaan luettaviin standardeihin sisiltyy perusperiaatteita ja keskeisid
menettelytapoja sekd nithin liittyvaa ohjeistusta selittivin ja muun aineiston muodossa. Pe-
rusperiaatteet ja keskeiset menettelytavat on tarkoitettu ymmarrettaviksi ja sovellettaviksi yh-
dessa selitysten ja muun niiden soveltamista ohjeistavan aineiston kanssa. Standardien koko
teksti otetaan huomioon perusperiaatteiden ja keskeisten menettelytapojen ymmairtimiseksi
ja soveltamiseksi” (KHT-yhdistys 2007, 297). Tilintarkastaja on tietoinen tilintarkastusstan-
dardien mukaista tilintarkastusta suorittaessaan myo6s kyseiseen tilintarkastustoimeksiantoon
sovellettavista KHT-yhdistyksen soveltamisohjeista 1005, 1010, 1012 ja 1014 ja ottaa ne
huomioon. Nidmi soveltamisohjeet sisaltdvit tulkintaohjeistusta ja kdytinnén neuvoja tilin-
tarkastajille tilintarkastusstandardien soveltamisesta. Tilintarkastajan, joka ei sovella relevant-
tethin KHT-yhdistyksen soveltamisohjeisiin sisiltyvad ohjeistusta, tulee olla valmis selitta-
madn, kuinka on noudatettu niitd standardiin sisdltyvid perusperiaatteita ja keskeisid menette-
lytapoja, joita kyseisissi KHT-yhdistyksen soveltamisohjeissa kasitellidn. (KHT-yhdistys
2007, 297 — 298.)

Tilintarkastustybhon kéytettdvdd aikaa voidaan kohdistaa tehokkaammin silloin, kun sama
tilintarkastaja tarkastaa yhtion useampana vuonna. Till6in voidaan perusasioiden lisiksi eri
vuosina kiinnittdd erityisti huomiota joihinkin tiettyihin osa-alueisiin. Tavallisen asunto-
osakeyhtion tilintarkastukseen kéytettdva aika riippuu monista eri asioista. Tamin takia oh-
jeellista ajankayttosuositusta ei voida esittdd. Kaytettivd aika riippuu seki tilintarkastajan
omasta valmiudesta tehtivien hoitoon ettd yhtiébn asioiden hoidon tasosta. Asunto-
osakeyhtion tilintarkastus on kuitenkin melko laaja toimenpide yleensa vihiisesta tositemate-
riaalista huolimatta. Sithen liittyy oheiskysymyksid kuten lainaosuuslaskenta, joka tulee ehdot-
tomasti olla oikein tehty. Lainaosuuslaskelmassa olevien virheiden korjaaminen sen valmis-
tumisen jalkeisten osakekauppojen jilkeen on usein vaikeaa ja suuritoistd ja saattaa helposti

johtaa korvausvastuuseen. (Peltola 1992, 49.)



3 HALLINNON TARKASTUS

Tilintarkastuslain 11 §:n mukaan tilintarkastuksen piiriin kuuluu tilikauden juoksevan kirjan-
pidon ja tilinpdatoksen tarkastuksen lisaksi myo6s hallinnon tarkastus. Hallinnon tarkastukses-
sa tilintarkastajan tulee selvittid, onko asunto-osakeyhtion johto noudattanut yhteis6d koske-
vaa lainsdadant6ad, yhtidjarjestystd sekd yhtiokokouksen ja hallituksen pédatoksida. Osana titd
tarkastusta tilintarkastajan tulee selvittda riittdvissd mairin, ovatko yhteisén toimielimet syyl-
listyneet yhteis6lain perusteella rangaistaviin tekoihin, joista saattaa seurata vahingonkor-
vausvelvollisuus yhteisod kohtaan. Tilintarkastajan kannanotto yhteisén johdon vastuuva-
pauskysymykseen pohjautuu merkittiviltd osin hallinnon tarkastuksen perusteisiin — yhteis64
koskevaan lainsdiadant66n seka yhtidjarjestykseen tai muihin vastaaviin maarayksiin ja vahin-
gonkorvausvelvollisuuden syntymiseen. Hallinnon tarkastus tilintarkastuksen osana on lih-
tokohdiltaan laillisuusvalvontaa. Puhtaat tarkoituksenmukaisuuskysymykset jitetadn johdon
toimien lapikdynnissa tilintarkastuksen ulkopuolelle, jolloin kyseessi ei ole velvollisuuksien
vihentiminen, vaan oikeuksien rajaaminen. Tilintarkastajalta ei voida vaatia asiantuntijuutta
vastuukysymyksissd. Episelvissd kysymyksissa tulisikin noudattaa pidittyvyytta, jolloin tilin-
tarkastajalla ei my6skdin ole muistuttamisvelvollisuutta. (Horsmanheimo, Kaisanlahti &

Steiner 2007, 499; KHT-yhdistys 2007, 495.)

Hallinnon tarkastuksen kohteet ovat jaettavissa kahteen eri ryhmain: yhteiso- tai sadticlain
yleisten ja yhteiso- tai sddtiolain erityisten sddnndsten noudattamisen tarkastukseen. Yleiset
saannokset kasittelevit lain perusperiaatteita, joiden ei nimenomaisesti voida katsoa johtavan
tiettyyn toimeen tai toimenpiteeseen, vaan ne ovat koko ajantaustalla yhteison jatkuvassa
toiminnassa. Térkein perusperiaate on asioiden yleinen huolellinen hoito. Niiden perusperi-
aatteiden rikkomisen sanktiot liittyvit yhteiso- tai sditidlain, esimerkiksi Osakeyhti6lain
22 luvun mukaiseen vahingonkorvausvelvollisuuden syntymiseen. Erityiset sdéannokset taas
kasittelevit hallintoelinten velvollisuuksia, jotka mainitaan laissa ja jotka johtavat johonkin

nimenomaiseen toimeen tai toimenpiteeseen. (KHT-yhdistys 2007, 496.)



3.1 Hallinnon tekemit pdatokset

Hallinnon tarkastukseen sisiltyy tutustuminen tarkastuksen kohteena olevien toimielinten
paitoksiin sekid sen toteaminen, ettd lain edellyttimit paiatokset on asiallisesti kisitelty ja teh-
ty sekd mahdollisia yhtiokokouksen antamia ohjeita noudatettu. Tami tapahtuu perehtymilld
yhtikokouksen ja hallituksen kokouksen poytakirjoihin ja niissd tehtyihin paatoksiin. (KHT-
yhdistys 2007, 497.)

Yhtiokokouksen poytikirjan tarkastus

Yhtiokokouksen poytakirjan tarkastus voidaan aloittaa tarkastamalla sen muotoseikat. Naité
ovat mm. yksil6ivit tiedot, toimihenkil6t, laillisuus, kokouskutsu, ddniluettelo, muut liitteet,
poytikirjan allekirjoitus ja tarkastaminen. Muotoseikkojen lisiksi yhtikokouksen poytikir-
jasta on tarkastettava, ovatko tehdyt paitokset laillisia ja yhtiGjirjestyksen mukaisia. Tadma
koskee tehtyjen paiatosten sisiltod sekd sitd, ettd kaikki lakien ja sddnt6jen edellyttimit paa-
tokset on tehty (esimerkiksi yhtigjirjestyksen mukaisessa varsinaisessa yhtickokouksessa on
kasitelty tilinpddtOs ja paitetty sen vahvistamisesta tai vahvistamatta jittimisestd, pditetty
hallituksen jdsenten ja tilintarkastajien palkkioista, valittu hallituksen jdsenet ja tilintarkastajat
sekd yhtidjarjestyksen niin edellyttiessdi myOs varajiasenet ja varatilintarkastajat jne.). Lisdksi
on myos tarkastettava, ettd yhtiokokouksia on pidetty yhtidjirjestyksen mukainen mairi.

(Peltola 1992, 81; Riistama 1999, 250.)

Piitokset tulee olla kirjattu poytikirjaan asianmukaisella tavalla (poytikirjassa on esimerkiksi
mainittava vastikkeiden osalta niiden paitetyt suuruudet, silld jos ne olisi kirjattu pelkéstidn
liitteeseen, olisi liite mahdollista vaihtaa myohemmin) ja kaikki tarvittava oheismateriaali tu-
lee olla liitetty selkeisti ja kytketty sithen esimerkiksi juoksevalla liitenumeroinnilla. Yhtioko-
kouspoytikirjan tulee olla lain edellyttimissa ajassa valmistunut ja sen on oltava osakkaitten
nihtivinid yhtion toimistossa tai jaettava tiedoksi osakkaille. (Riistama 1999, 250; Peltola

1992, 81.)

Hallituksen kokouksen poytikirjojen tarkastus

Hallituksen poytakirjoista on my6s tarkastettava yksiloivit tiedot. Huomioon on otettava,

onko hallituksen kokous ollut piitosvaltainen. Asunto-osakeyhtidlain 57§:n sddnnds
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hallituksen paitosvaltaisuudesta madrda seuraavaa: “Hallitus on péddtosvaltainen, kun saapu-
villa on enemmain kuin puolet valitusta jasenmairastd, jollei yhtidjirjestyksessd vaadita suu-
rempaa mairad.”. Poytikirjassa tulee olla vahintidn puheenjohtajan ja jonkun muun hallituk-
sen jasenen allekirjoitus ja siitd on 16ydyttiva tarpeelliset liitteet. Kokouksessa kasitellyt asiat
tulee olla kirjattu joko suoraan poytikirjaan tai yksiloityind asioina poytikirjan liitteeseen. Li-
siksi poytikirjat tulisi numeroida juoksevalla numeroinnilla, silld timi auttaa tilintarkastajaa
varmistumaan siitd, ettd hinelld on tarkastettavana kaikki hallituksen poytakirjat. Péytakirjat
on siilytettidvi luotettavalla tavalla. (Peltola 1992, 82 — 84; Kaila 1998, 225; Riistama 1999,
251 —252))

Hallituksen kokouksissa kisitellidn monenlaisia yhtion asioita. Vuosittain hallituksen koko-
uksissa kisiteltavid asioita ovat talousarvioehdotus, ehdotus vastikkeen suuruudeksi, tilinpaa-
tosehdotus, toimintakertomus, osakeluettelomerkinnit sekd yhtion hallituksen jirjestiytymi-
nen. Paitokset on kirjattava poytikirjaan mahdollisimman yksityiskohtaisesti ja selkeiésti si-
ten, ettd kolmannen osapuolen on helppoa saada niistd yksiselitteinen kuva mahdollisissa

ristiriitatilanteissa. (Peltola 1992, 82.)

Suurten ja suurehkojen korjaustoimenpiteiden teettimisestd tehtaviin padtoksiin ja niiden
kirjaukseen on kiinnitettdva erityistd huomiota. Vihintidn on kirjattava paitos siitd, keneltd
urakkatarjoukset tullaan pyytimian, menettely urakkatarjousten vastaanoton, avaamisen ja
vertailujen osalta sekd padtos urakoitsijan valinnasta. Mikali hallitus valitsee jonkun muun
kuin halvimman tarjouksen tekijin, on valinta perusteltava yksityiskohtaisesti poytikirjassa.
Hallitus voi joutua taloudelliseen vastuuseen piatoksestddn, jos se ei ole toiminut yhtille
edullisimmalla tavalla. Péytakirjaan on liitettdva taydellisind kaikki tarjoukseen liittyvit asia-
kirjat, kuten tarjouspyynto, tyoselitys, tarjoukset ja tarjousten vertailulaskelmat. Hallituksen
tulisi pyrkid kayttamaan ulkopuolista asiantuntemusta, mikili se tarvitsee urakalle valvojan,
jolle maksetaan tyostd korvausta. Poytikirjaan tulee olla kirjattuna yksiselitteisen selkedsti
perusteet palkkion miirdytymisestd, jos joku hallituksen jdsenistd tai osakkaista on valittu
urakkaa valvomaan ja hinelle maksetaan tasti korvaus. Hallituksen piditos ylimaariisten
palkkioiden maksamisesta voi aiheuttaa helposti luottamuspulaa hallituksen toimenpiteiti

kohtaan. (Peltola 1992, 82 — 83.)
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3.2 Sopimukset

Kaikki asunto-osakeyhtion tekemit merkittdvimmat sopimukset kayvit ilmi kokouksen poy-
takirjoista, joissa asioista on paatetty. Uusien sopimusten osalta tulee todeta, ettd ne on tehty
oikeassa jarjestyksessd ja padtSkset on perustettu oikeisiin asioihin. Lisiksi tulee tarkastaa,
ettd pysyvaissopimukset ovat ajan tasalla ja nithin mahdollisesti tulleet muutokset ovat sopi-

muksen mukaisia ja asianmukaisesti yhti6lle tiedotettuja sekd tarvittavilta osin kirjattu halli-

tuksen poytakirjaan. (Riistama 1999, 252; Peltola 1992, 84.)

Asunto-osakeyhtion keskeisin sopimus on isinndintisopimus, silloin kun se on tehty isin-
néitsijatoimiston kanssa. Uusia sopimuksia tehtdessd on huolellisesti kirjattava poytikirjaan
ne perusteet, joilla valinta on tehty, kilpailevat tarjoukset ja sopimuksen sisilto, eli ne tehta-
vit, jotka kuuluvat isinnoitsijan suoritettaviksi tarjouksen mukaisella peruspalkkiolla seka
my0s ne tehtivit, joista isdinnditsijd on oikeutettu veloittamaan erilliskorvausta ja mikd on
erilliskorvauksen maird naitten tehtivien osalta. Koska isinnéintisopimus on tarkoitettu
toistaiseksi voimassa olevaksi sopimukseksi, on siind my6s sovittava perusteet, joilla palkkio-
ta voidaan médriajoin tarkistaa. Hyvadn hallintoon ja isinnéintitapaan kuuluu se, ettd veloi-
tusperusteissa tapahtuneet muutokset kirjataan hallituksen kokouspoéytikirjaan. (Peltola

1992, 84.)

Muita yleensi toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia ovat huoltosopimukset kuten siivous-
sopimus, huoltomiessopimus ja jitteidenkuljetussopimus ja nithin pitee sama kuin isainnoin-
tisopimuksen hallinnolliseen kasittelyyn. Tilintarkastuksessa tulee valvoa niiden sopimusten
osalta niiden pitavyyttd ja sopimusten rajanvetoa siltd osin mikd huolto-, siivoustyo tai vas-
taava kuuluusopimukseen ja mitki tehtdvit toimittaja on oikeutettu laskuttamaan erillisini.
Isinnoitsijan olisi syyté tarkastaa toistaiseksi voimassa olevat sopimukset médriajoin, esimer-
kiksi kerran vuodessa tai kahdessa, pyytaimalld kilpailevia tarjouksia ja vertailemalla hintoja ja

palvelun sisillon tasoa. (Peltola 1992, 85.)

Hankinta- ja ostosopimusten osalta on tarkistettava, ettd ne ovat talousarvioon perustuvia ja
ettd kaikissa tapauksissa on menetelty yhtidlle edullisimmalla tavalla. Esimerkiksi korjaus-
urakkasopimuksista tilintarkastajan tulee pyrkid varmistamaan, etti tyon teettdjilld ja joko
hallituksen jasenelld tai isinnditsijalld ei ole tekijayritykseen taloudellisia tai muita intresseja.
Vaarallinen yhdistelma syntyy esimerkiksi silloin, kun isdnnditsija on osakkaana tai edunsaa-

jana yrityksessd, jonka palvelujen ostoon hidn voi merkittdvasti vaikuttaa. Tallaisessa
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tapauksessa tilintarkastajan on erittiin huolellisesti tutkittava ostosopimus ja sithen johtaneet
seikat. My6s riittdvin laajat vertailtavat tarjoukset on 16ydyttava. Tallaiset yhteydet eivit
yleensa selvid asiakirjoista, vaan tilintarkastajan tulee muualta selvittdd kyseiset kytkennit.

(Peltola 1992, 85 — 86.)

Hankinnat sisillytetdan hallituksen talousarvioehdotukseen ja samalla kun yhti6kokous hy-
viksyy talousarvioehdotuksen, se hyviksyy myos ne hankinnat, jotka sithen sisaltyvit. Han-
kinnoista on oltava asianmukaiset tarjoukset, tarjousvertailut tehty, ostosopimukset seki ta-
kuuasiat hoidettu jne. Sopimuksen sisiltoon, tyoaikaisiin vakuuksiin, takuuaikaan ja takuu-
ajan vakuuteen on kiinnitettivd huomiota erityisesti urakkasopimusten, kuten korjaustéiden
osalta. Vakuuden tulee olla sellainen, ettd tilaajan on helppo muuttaa se rahaksi tarvittaessa.
Tamin takia pankkitakuu on suositeltavaa. Vaihtoehtoisesti voidaan osa sovitusta urak-
kasummasta pidittad sithen saakka, ettd takuuajan tyot on tehty. Sopimukset allekirjoitetaan
sen mukaan, mitd yhti6jarjestys nimenkirjoitusoikeudesta maaraa. Isinnditsija vol tehda va-

hiiset hankintasopimukset asemavaltuutuksensa perusteella. (Peltola 1992, 85.)

3.3 Sisaisen tarkkailun toimivuus

“Sisaiselld tarkkailulla tarkoitetaan kaikkia niitd jarjestelyjd, joilla pyritdan automaattiseen vir-
heitten ja vairinkaytosten ehkiisyyn, taloudellisuuden edistimiseen sekd toiminnan seuran-
nan varmistamiseen.” (Kokkonen 2000, 37). Sisdisen tarkkailun yllapitimisestd ja kehittimi-
sestd vastaa asunto-osakeyhtion hallitus. Tilintarkastajan tehtiva on arvioida sisdisen tarkkai-
lun toimivuutta yhtiéssa. Sisdisen tarkkailun toimivuuden kannalta keskeisid vaatimuksia ovat
organisaation selkeys, selvit esimies- ja alistussuhteet, selvit toimintaohjeet, tarkoituksenmu-
kainen tehtivien jako sekid ns. vaarallisten yhdistelmien vilttiminen. Vaarallisia tyoyhdistel-
mid syntyy, kun sama henkil6 vastaa jonkin varallisuusosan hoidon ohella my6s tihan liitty-

visté kirjanpito- tai tarkastustehtivisti. (Kokkonen 2000, 37 — 39.)

Isinnoéintitoimiston hoitaessa asunto-osakeyhtion isinnéintitehtivai, tulee tilintarkastajan
olla selvilld siitd, minkalainen on yhtion sisiinen kontrolli hallinnon ja talouden hoidossa.
Usein isannoitsija toimii samalla kertaa kassanhoitajana, kirjanpitijina, jirjestyksenvalvojana,
hallituksen sihteerind ja kidytinnon asioiden hoitajana. Jos tehtivid ei voida jakaa eri henki-
l6ille, on sisdisen tarkkailun periaatteiden noudattaminen lihes mahdotonta. Kontrolli on

parempi jos kirjanpidon hoitaa tilitoimisto tai joku muu vastuuhenkilé. Kaikki maksut
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voidaan ohjata pankkitilin kautta ja my6s ndin parantaa kontrollia. Tilintarkastusta suoritetta-
essa on sisdisen tarkkailun ongelmallisuus otettava huomioon. Yleensa tima merkitsee tar-

kastettavan kirjanpitoaineiston otoksen laajentamista. (Peltola 1992, 86; Kokkonen 2000, 91.)

3.4 Vakuutukset

Asunto-osakeyhti6 edustaa merkittivaa varallisuutta, joten sen pysyvyydestid on huolehditta-
va erityisesti. Tilintarkastajan tulee tarkastaa, ettd yhtién vahinkovakuutukset ja muut tarvit-
tavat vakuutukset ovat kunnossa. Mikili yhti6lld on palo- tai kiinteistovakuutus, tulee tarkas-
taa, ettd ne ovat voimassa ja ettd niiden vakuutusmaarit ovat riittdvit. Mikali yhti6lld on kiin-
teiston tdysarvovakuutus, on sen mdéri aina riittdva edellyttden, ettd vakuutusyhti6lle annetut
perustiedot ovat oikeat. Tdysarvovakuutuksen osalta tuleekin tarkastaa, ettd vakuutusyhtiolle

on ilmoitettu rakennuksen tilavuus ja rakennusmateriaalit oikein. (Peltola 1992, 88.)

Jos merkittivi osa yhtion tuloista koostuu esimerkiksi liiketiloista saatavista vuokratuotoista,
olisi yhti6lld hyva olla sellainen vakuutus, joka korvaa mahdollisen vuokranmenetyksen myo6s
vahinkotapauksissa. Jos yhtion palveluksessa on henkil6kuntaa, heille on oltava kaikki laki-
sadteiset vakuutukset, kuten tyoelikevakuutus, tapaturmavakuutus ja ryhmihenkivakuutus.
Tilintarkastajan on my0s tarkastettava, ettd vakuutusyhtididen edellyttimat vuosi-ilmoitukset
ty6nantajan elike- ja tapaturmavakuutusmaksun tarkastamista varten ovat ajallaan ja oikein
tehty. Vuosi-ilmoitusten laiminlyéminen voi johtaa vakuutusmaksun miirddmiseen arvion

perusteella sekd huomattaviin korko- ja korotusseuraamuksiin. (Peltola 1992, 88.)

Vakuutuksiin liittyen on my6s tarkastettava, ettd sattuneista vahingoista on tehty ilmoitukset
vakuutusyhtiolle ja ettd vakuutusyhtioltd on tullut paitokset ja korvaukset kuhunkin ilmoi-
tukseen. Esimerkiksi lasivakuutukseen on kiinnitettivd erityisesti huomiota. Jos vahinkoil-
moituksia tulee paljon ja niiden euromadiri on suhteellisen pieni, saattaa vahinkoilmoitus

helposti jadda tekemattd. (Peltola 1992, 89.)

Palo- pelastustoimi ja vdestonsuojelu

Jos asunto-osakeyhtiossd on suoritettu palotarkastus, on tarkastettava, ettd tarkastusraportis-

ta on informoitu hallitusta ja raportissa mahdollisesti esitettyjen huomautusten johdosta on
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ryhdytty tarpeellisiin korjaustoimenpiteisiin. Viestonsuojelun osalta on tarkastettava, ettd
viestonsuojelusuunnitelma on laadittu ja suojeluvalvoja on valittu sekd niistd tehty vaaditta-
vat ilmoitukset valvontaviranomaisille. MyOs videstonsuojelun osalta on tarkastettava mah-
dolliset tarkastusraportit, niissi esitetyt huomautukset ja nididen perusteella tehdyt korjaus-

toimenpiteet. (Peltola 1992, 89.)

3.5 Viranomaisille tehtivit ilmoitukset ja valitukset

Tarkastuksessa tulee todeta, ovatko kaupparekisteriasiat ajan tasalla eli onko tarvittavat muu-
tosilmoitukset tehty. Esimerkiksi hallituksen jasenten, isinnditsijan tai tilintarkastajan vaih-
tumista koskeva muutosilmoitus kaupparekisteriin saatetaan laiminly6da ilmoituksesta me-
nevian maksun (titd kirjoitettaessa 57 euroa) valttimiseksi. Jos asunto-osakeyhtié on rekiste-
roity tybnantaja tai satunnaisesti palkkoja maksava rekister6imiton tyonantaja, tulee sen teh-
di veroviranomaiselle tydnantajan vuosi-ilmoitus, jossa maksetut palkat ilmoitetaan. Lisdksi
tulee olla tehty my6s aiemmin mainitut vakuutuslaitoksille tehtivit vuosi-ilmoitukset. (Pelto-

la 1992, 89 — 90; Riistama 1995, 164.)

Asunto-osakeyhtiot ovat velvollisia tekemdidn tammikuun aikana veroviranomaisille lomak-
keella numero 102 annettavan ilmoituksen yhtion osakkaista, maksetuista vastikkeista seki
huoneiston kayttotarkoituksesta. Tilintarkastajan tulee valvoa, ettd veroilmoitus on annettu

oikea-aikaisesti ja oikeasiséltoisena. (Peltola 1992, 90.)

Tarvittavat verovalitukset tulee olla tehty méardaikaan mennessa. Tilintarkastajan on valvot-
tava tehtyjen valitusten etenemisti ja niihin tulleita paatksid. Tilintarkastajan kannattaa teh-
da hyvit muistiinpanot valitusprosessista, silld pdatosten teko saattaa kestda vuosikausia asian
vireillepanosta. Samoin on valvottava esimerkiksi oikeudenkaynnit, paitokset, viranomaisten

vaatimukset jne. (Peltola 1992, 90.)

Osakeluettelon tarkastus

Osakasluettelon osalta on tarkastettava, ettd osakkeiden omistajia ja koskevat muutokset
osakasluettelossa perustuvat asianmukaisiin asiakirjoihin. Erityisesti on kiinnitettdva huomio-

ta sithen, ettd leimavero on maksettu. Asunto-osakeyhtion hallitus voi joutua vastuuseen
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leimaveron maksamisesta, jos merkintd on tehty ilman, ettd leimavero on maksettu. (Riistama

1999, 263.)

Isannoéitsijan vaihdos

Tilintarkastajan on aina otettava huomioon, mikali tilikauden aikana tai sen jilkeen ennen
tilintarkastusta yhtién isinnoitsijid on vaihtunut. Tarkastus kannattaa suorittaa talléin tavan-
omaista laajemmin ja huolellisemmin. My6s vaihtoon liittyvit toimenpiteet tulee kontrolloi-
da. Vaihdon yhteydessa tulisi tehdd luettelot luovutettavista asiakirjoista ja my6s keskenerii-
sistd hoidettavista asioista. On varmistettava, ettd my0s kaikki siilytettiviksi edellytetty ai-

empien vuosien materiaali on luovutettu uudelle isdnnéitsijille. (Peltola 1992, 91.)
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4 JUOKSEVAN KIRJANPIDON TARKASTUS

Kirjanpidon tehtiva on pitad kirjanpitovelvollisen tulot, menot ja varallisuus erillddn muista
tulosyksikoistd seki laskea tulosyksikon tulos. Asunto-osakeyhtié on aina kirjanpitovelvolli-
nen. Sen kirjanpito tulee olla laadittu kirjanpitolain, -asetuksen, verosiannosten seki kirjanpi-
tolautakunnan hyvai kirjanpitotapaa sditelevien yleisohjeiden ja lausuntojen mukaisesti. (Pel-

tola 1992, 96.)

4.1 Tilinavauksen tarkastus

Ensimmaiinen tehtdvid juoksevan kirjanpidon tarkastuksessa on tilinavauksen tarkastaminen.
Tilinavauksen tulee perustua edellisen tilikauden vahvistettuun tilinpdatokseen. Atk-
kirjanpidossa tilinavaukset suoritetaan normaalisti automaattisiirtoina edellisen tilikauden
saldoista. Tilintarkastajan tulee kuitenkin varmistaa kirjanpidon jatkuvuus. Tama tapahtuu
tarkastamalla ovatko saldot siirtyneet aukottomasti ja yhdenmukaisesti avaavaan taseeseen ja
paakirjanpidon alkusaldoiksi. Suuremmiksi kokonaisuuksiksi ryhmitellyt summat taseessa
vaikeuttavat yleensi vahvistetun taseen vertaamista suoraan avaussaldoihin. Paittdvi tasetili
ei kuulu virallisesti allekirjoitettaviin tilinpaddtésasiakirjoihin, joten sen yhtipitivyys vahviste-

tun taseen kanssa on samalla todettava. (Etelimaa 2002, 34; Peltola 1992, 96.)

4.2 Kirjanpidon sddnnokset ja periaatteet

Kirjanpito tehdidin kahdenkertaisena. Kirjanpitoon merkitdan litketapahtumina tulot, menot,
rahoitustapahtumat sekid niiden oikaisu- ja siirtoerat. Kirjanpitolain 2. luvun 2 §:n mukaan
kirjanpitovelvollisella tulee olla kultakin tilikaudelta kirjanpitotileistd selked ja riittavasti eritel-
ty tililuetteloluettelo, joka selittda tilien sisallon. Kaikki tilit tulee pitdad jatkuvasti sisdlloltadn
samana. Tilin sisdltdd voidaan kuitenkin muuttaa esimerkiksi parannettuun tilijarjestelmiin
siirtymisen tai muun pitevin syyn vuoksi. Talld pysyvyysperiaatteella pyritddn pitimidin eri
vuosien tulokset keskendin vertailukelpoisina. Tilijarjestelmin tulisi sisdltda riittavan yksityis-
kohtaiset kirjausohjeet, niin ettei mahdollinen kirjanpitohenkil6kunnan vaihtuminen muut-

taisi jarjestelmin kirjausten sisdltéd. (Jankdla & Kaisanlahti 2007, 50; Peltola 1992, 96 — 97.)
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Liiketapahtumat tulee kirjata kirjanpitoon siten, ettd niiden yhteys tositteesta peruskirjanpi-
toon ja paakirjanpitoon seka paikirjanpidosta tuloslaskelmaan ja taseeseen voidaan todeta
vaikeuksitta. Tdmid merkitsee sitd, ettd yksittdisen kirjauksen osalta on voitava nihdi, onko
sitd kasitelty tulona, menona vai rahoitustapahtumana. On my0s pystyttivd toteamaan, miten
tilinpaatoksessd on kasitelty sitd tulojen, menojen tai rahoitustapahtumien lajia, johon kirja-
uksen perustana oleva litketapahtuma kuuluu. Kirjanpidossa on siis voitava seurata yksittii-
sen litketapahtuman kisittelya tositteesta lihtien tilille merkintadn saakka. (Jankalad & Kaisan-

lahti 2007, 53; Peltola 1992, 97.)

Kirjanpitolain 2. luvun 3 § mukaan menon kirjaamisperusteena on tuotannontekijan vas-
taanottaminen ja tulon kirjausperusteena suoritteen luovuttaminen. Menot ja tulot on mah-
dollista kirjata my6s maksuun perustuen. Jos menojen ja tulojen kirjaus suoritetaan maksu-
perusteisesti, tulee ostovelat ja myyntisaamiset voida jatkuvasti selvittdid. Asunto-
osakeyhtiossi litketapahtumia ei normaalisti ole kovin paljon ja tapahtumat ovat yleensa tois-
tuvia, joten on hyviksyttivai kirjata tilikauden tapahtumat maksuperusteisesti. Tilinpditos
on kuitenkin tehtava aina suoriteperusteisesti. Jos tulot ja menot kirjataan maksuperusteises-
ti, tulee jatkuvasti voida selvittid mm. vastikesaamisten méard. Asunto-osakeyhtitssa tiede-
tadn etukiteen tarkasti vastikekertyma, silld tulot kertyvat sadnnollisesti kuukausittain. Taman
vuoksi on perusteltua kirjata vastikkeet suoriteperusteisesti sen mukaan kuin niitd olisi pita-
nyt kertya ja kisitelld erotus saatavana tai velkana, vaikka menot kirjattaisiin tilikauden aikana

maksuperusteisesti. (Jankdla & Kaisanlahti 2007, 50; Peltola 1992, 97.)

Liiketapahtumat on kirjattava aika- ja asiajérjestyksessd. Kiteiselld rahalla suoritettujen mak-
sujen kirjaaminen aikajirjestykseen on tehtivd viipymaittd piiviakohtaisesti. Talloin kirjaus
voidaan suorittaa my0Os yhdistelmdna. Muut kirjaukset saadaan tehdd kuukausikohtaisesti tai
muulla vastaavalla jaksotuksella, kuitenkin viimeistidn neljin kuukauden kuluessa kalenteri-
kuukauden tai jakson pédittymisestd. Asunto-osakeyhtiossi liiketapahtumat kulkevat pddsain-
toisesti pankkitilin kautta. Talloin pankin tiliote muodostaa paivikohtaisen kirjanpidon, eika
erillistd kassakirjaa ole vaadittu. Piivikohtaisesti kirjattavaa kassakirjaa on kuitenkin pidettd-

vi, jos yhtiGssa jostain syystd kisitelldan kiteistd rahaa ja pidetdin kiteiskassaa. Kaytannossa

asunto-osakeyhtio ei milloinkaan tarvitse kiteiskassaa, vaan kaikki tapahtumat voidaan hoitaa

pankin vilitykselld. (Jankild & Kaisanlahti 2007, 51; Peltola 1992, 98.)
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Kirjanpitolain 2. luvun 5 §:n mukaan kirjauksen on perustuttava piivittyyn ja numeroituun
tositteeseen, joka todentaa litketapahtuman. Tositteessa on oltava my6s merkintd kaytetyistd
tileistd, mikali peruskirjanpidosta el ilmene, eikd muutoinkaan ole selvda, miten litketapahtu-
ma on kirjattu. Menotositteesta on selvittdva vastaanotettu tuotannontekiji ja tulotositteesta
luovutettu suorite. My6s tuotannontekijan vastaanottoajankohta ja suoritteen luovutusajan-
kohta on kiytivi selville asianomaisesta tositteesta tai sen liitteestd, tai se on voitava osoittaa
muutoin. Tositteen, josta suoritettu maksu kdy ilmi, tulee olla maksun saajan tai maksun va-
littineen rahalaitoksen antama, mikili se on mahdollista. Jos kirjauksen perusteeksi ei saada
ulkopuolisen antamaa tositetta, tulee kirjanpitovelvollisen itse laatia ja asianmukaisesti var-
mentaa tosite kirjausta todentamaan. My6s oikaisu- ja siirtokirjauksen todentava tosite on

asianmukaisesti varmennettava. (Jankild & Kaisanlahti 2007, 52; Peltola 1992, 98.)

Tilintarkastuksessa on kiinnitettdivdi huomiota tositeaineiston laatutasoon. Asunto-
osakeyhtion tulotositteet ovat padsaantoisesti pankin tilitapahtumista syntyvid tositteita. Niis-
ta kdy riittdvin hyvin ilmi saaja ja maksaja sekd peruste, mistd maksetaan. Osakkaille jaetut
esitiytetyt pankkisiirtolomakkeet vastikkeen maksua varten parantavat tulotositteiden tasoa
merkittivisti. Ellei esitaytettyja vastikelomakkeita jaeta tai jos esitdytettyihin lomakkeisiin on
tehty paljon muutoksia ja osakkaan maksun yhteisméiri eroaa tavoitteesta, voi olla epaselvaa
se, mitd maksuja osakas on tarkoittanut maksaa. Téssa tapauksessa tulisi yleensd periaatteena
olla se, ettd vapaachtoiset maksut, kuten kayttOkorvaukset, vuokrat ja vastaavat maksetaan
ensin ja mahdolliset rastit kohdistetaan vastikkeeseen. Menotositteeseen osalta pelkki lasku
ja sen maksukuitti eivit yleensd riitd, vaan sithen on liitettdvd mahdollinen rahtikirja tai muu
asiakirja, jolla suoritus voidaan todentaa vastaanotetuksi. Suorituksen saajan kuittaustodistus
on oltava aina, jos maksu on suoritettu muutoin kuin pankin vilitykselld. Itse tehtyji tosittei-
ta, jotka ovat puutteellisia, ei kirjanpidossa saa esiintya, eikd niita tule hyviksya tilintarkastuk-
sessa. Kadonneen tositteen tilalle tulee toimittajalta pyytia jiljennds, josta selkedsti ilmenee,
ettd kyseessid on jiljennds. Tilintarkastuksessa tulee kopioihin suhtautua erityisen varovaisesti
ja huolella tutkia, ettd kirjanpidossa ei ole sekd alkuperiinen tosite ettd sen kopio. (Peltola

1992, 98 — 99.)

Merkinnit kirjanpitoon tulee tehdi selkedsti ja pysyvasti. Niitd ei saa poistaa tai tehdd episel-
viksi. Virheen syntyessi kisikirjanpidossa, se kumotaan tekemilld vastakkainen vienti tai jos
on kirjattu vadrd euromddri, vetimalld viiva sen yli ja kirjaamalla yldpuolelle oikea euromaira.
Virheellinen kirjaus tulee olla korjauksen jilkeen selkedsti luettavissa, sitd el saa raaputtaa tai

lakata. (Jankald & Kaisanlahti 2007, 54; Peltola 1992, 100.)
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Kirjanpitolain 2. luvun 10 §:n mukaan kirjanpitokirjat ja kiyttoaikaa koskevin merkinnéin
varustettu tililuettelo on siilytettivad vihintidn 10 vuotta tilikauden péddttymisestid siten jarjes-
tettynd, ettd tietojenkasittelyn suorittamistapa voidaan vaikeuksitta todeta. Tilikauden tosit-
teet, litketapahtumia koskeva kirjeenvaihto ja koneellisen kirjanpidon tdsmaytysselvitykset
sekd muu aineisto tulee sdilyttda vihintdan kuusi vuotta sen vuoden lopusta, jonka aikana
tilikausi on padttynyt. Tositteet tulee sailyttda kirjausjirjestyksessd tai muutoin siten, etti to-
sitteiden ja kirjausten vilinen yhteys on vaikeuksitta todettavissa. Asunto-osakeyhtiossd syn-
tyy vuosittain siind médrin vahin kirjanpitoaineistoa, ettd sen sailyttiminen el tuota ongelmia.

(Jankild & Kaisanlahti 2007, 57; Peltola 1992, 100.)

4.3 Kirjausten tarkastus

Kirjausten tarkastus voidaan suorittaa tarkastamalla koko kirjanpitoaineisto tai tekemalld pis-
tokoe. Asunto-osakeyhtion kirjanpitoaineistosta joudutaan yleensi tekemdin laajempi otos,
silld sisdisen tarkkailun periaatteiden noudattaminen on vaikeampaa (usein isinnditsija hoitaa
kirjanpidon, jirjestyksenvalvonnan, hallituksen sihteerin tehtivit sekd kiytinnon asioiden
hoidon). Pistokoetarkastuksessa kohteet voidaan valita joko tilastollisin perustein sattuman-
varaisesti tai valikoiden. Molempia menettelytapoja voidaan my6s yhdistelld, jos tiydellista
tarkastusta ei pidetd tarpeellisena. Valikoiva pistokoetarkastus tehdidn oleellisuuden ja suh-
teellisen riskin periaatteita noudattaen. Padpaino asetetaan niille tapahtumille, jotka ovat toi-
minnan kannalta oleellisimpia ja joissa merkittivien virheiden todennikoisyys on suurin.
Tarkastuksen kohteeksi voidaan valita tiettyja tilejd koskevat, tietyn euromidrin ylittdvit tai
tiettyyn aikaan suoritetut (esim. valittémasti ennen tilinpadtostd tehdyt) kirjaukset. Oikean
kirjaustavan lisaksi tarkastetaan tositteen oikeellisuus. Pienissd asunto-osakeyhtiissd tarkas-

tetaan koko kirjanpitoaineisto. (Kokkonen 2000, 41 — 42, 91.)

Tilintarkastajan on my6s todettava, miten kirjanpidossa on suoritettu yhteenlaskut, siirrot ja
tarvittavat yhdistelyt. Harkinnan mukaan voidaan pistokokein suorittaa tarkastuslaskuja. Si-
vukirjojen ja piikirjojen oikea yhteys on myo6s tarkastettava ainakin pistokokein. Atk-
kirjanpidossa edelld mainittuihin asioihin perehdytidan koneellisen kirjanpidon menetelmiku-

vauksen avulla. (Kokkonen 2000, 42.)
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5 TILINPAATOKSEN TARKASTUS

Asunto-osakeyhtion tilinpadtés muodostuu tuloslaskelmasta (liite 1), taseesta (liite 2), toimin-
takertomuksesta (liite 3) ja liitetiedoista (liite 4). Edellisten lisaksi on laadittava tase-erittelyt
(liite 5). Kustakin tuloslaskelman ja taseen eristd on esitettdva tieto my6s viimeistd edelliseltd
tilikaudelta. Tuloslaskelma, tase, toimintakertomus ja liitetiedot tulee sitoa tasekirjaksi ja sen
sivut tai aukeamat on numeroitava. Tasekirjaan tulee sisdltyd myo6s luettelo kirjanpitokirjoista
ja tositteiden lajeista seki tieto niiden siilytystavoista. Kirjanpitolain mukaan tilinpdatos tulee
laatia neljan kuukauden kuluessa tilikauden paittymisestd tai mikili yhtiGjarjestyksessd on
madriys lyhyemmastd mairdajasta, on siti noudatettava. Tilinpdatoksen laatiminen ja yhtio-
kokouksen koollekutsuminen kuuluvat isinnéitsijan ja hallituksen velvollisuuksiin. Tilinpéa-
toksen allekirjoittavat ja paivaavat hallitus ja isinnéitsija. Se hallitus allekirjoittaa tilinpaatok-
sen, jonka toimikaudella tilinpadtés on tehty. Isinnditsijalld ja hallituksen jasenelld on oikeus
saada eridva mielipiteensa merkityksi tilinpaiatokseen. (Roininen & Salin 2003, 61; Suulamo

2007, 8.)

5.1 Toimintakertomuksen tarkastus

Asunto-osakeyhtion on laadittava asunto-osakeyhtiolain ja vanhan osakeyhti6lain seka kir-
janpitolain sidnnoésten mukainen toimintakertomus. Asunto-osakeyhtilain mukaan toimin-
takertomus tulee laatia aina. Toimintakertomus on asunto-osakeyhtiossd merkitykseltian
olennainen, koska asunto-osakeyhtion tilinpaatosta lukeville henkiléille tilinpaatés on usein
vieras ja sitd luetaan vain harvoin. Timin takia osakeyhtitille sdddetty oikeus jittdd erillinen
toimintakertomus tekemattd ei koske asunto-osakeyhtitlain alaisia yhti6itad. Toimintakerto-
muksen tarkoitus on antaa yhtiostd yleiskuva seki esittdd ne lakisaiteiset asiat, jotka laissa
vaaditaan esitettdviksi toimintakertomuksessa. Yhtion yleiskuvan antamiseksi toimintaker-
tomus sisaltdd siis my6s paljon vapaaehtoisesti annettavaa tietoa. (Suulamo 2007, 49 — 50;

Etelimaa 2002, 36.)

Kirjanpitolain 3 luvun 1 §:n 5 momentin mukaan toimintakertomuksessa tulee antaa tiedot
kirjanpitovelvollisen toiminnan kehittymistd koskevista tirkeistd asioista seka arvioida kirjan-

pitovelvollisen toiminnan laajuuteen ja rakenteeseen ndhden kattavasti ja tasapuolisesti
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merkittivimpid riskejd ja epavarmuustekijoitd sekd muita liiketoiminnan kehittymiseen vai-
kuttavia seikkoja kuten myos sen taloudellista asemaa ja tulosta. Arvioon tulee sisiltyad kes-
keisimmit tunnusluvut kirjanpitovelvollisen liiketoiminnan seki taloudellisen aseman ja tu-
loksen ymmirtimiseksi. Tdssd tarkoituksessa tulee my0s esittdd tunnusluvut ja muut tiedot
henkilostosta ja ympiristotekijoista sekd muista mahdollisista kirjanpitovelvollisen liiketoi-
minnassa merkityksellisistd asioista. Tarvittaessa arvion tulee sisdltid my0s tiydentdvai tietoa
ja lisdselvityksid tilinpadtoksessd ilmoitetuista luvuista. Kirjanpitolain mukaan 5 momentin

vaatimusten lisiksi toimintakertomuksessa tulee esittai:

® tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paittymisen jalkeen,

® arvio todennikéisestd tulevasta kehityksestd sekd

® selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan laajuudesta.
(Jankald & Kaisanlahti 2007, 58.)

Asunto-osakeyhtitlain 72 § mukaan toimintakertomus on laadittava hyvin kirjanpitotavan
mukaisesti ja sen lisiksi, mitd osakeyhtiOlaissa ja kirjanpitolaissa siddetddn, toimintakerto-

muksessa on annettava tiedot:

® yhtiovastikkeen kiytostd, jos vastike voidaan perid eri tarkoituksiin eri perustein;

® talousarvion toteutumisesta;

® yhtion tilaa ja rakennuksia koskevista tirkeistd seikoista, joita ei selvitetd tuloslaskel-

massa tai taseessa,

® olennaisista tapahtumista, jotka ovat sattuneet tilikauden péatyttya; seka

® cmoyhtién nimestd, jos yhtié on tytiryhtio.

Yhti6vastikkeen kaytto esitetddan selkeimmin vastikelaskelmana (liite 6). Se antaa samalla vas-
tikkeen madarittelylle jatkuvuutta talousarvion pohjalta. Vastikerahoituslaskelmia tulee tehda
yhtd monta kuin yhtiéssd on vastikkeita tai erikseen osakaskohtaisesti poismaksettavia laino-
ja. Selvitys talousarvion toteutumisesta on paras antaa vertailuasetelmana, jossa esitetdan rin-
nakkain talousarvio, tuloslaskelma ja niiden ero. Esityksen lisiksi toteutumaa tulee kommen-

toida sanallisesti ja selvittdd syyt suurimpiin eroihin. Yhtién tilaa ja rakennuksia koskevia
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tarkeitd seikkoja, jotka eivit ilmene tuloslaskelmasta tai taseesta, voivat olla esimerkiksi pit-
kan aikavilin hoito- ja taloussuunnitelman teko, kaavamuutos, paitds tulevasta avustuksesta
jne. Tilikauden paittymisen jilkeen sattuneita olennaisia tapahtumia voivat olla esimerkiksi

saatu rakennusavustus tai sattunut tulipalo. (Kaila 1998, 248; Peltola 1992, 132 — 133.)

Asunto-osakeyhtiolld on mahdollisuus antaa asunto-osakeyhtiolain 72 §:ssi tarkoitetut tiedot
yhtiovastikkeen kaytostd sekd talousarvion toteutumisesta myo6s kirjanpitolainsiddinnén
edellyttimien liitetietojen yhteydessd. Tamai edellyttdd kuitenkin, ettd asianomainen asunto-
osakeyhti6 on KPL 3:9.2 {:n tarkoittama pieni kirjanpitovelvollinen. Yhti6 katsotaan pienek-
si kirjanpitovelvolliseksi, jos kirjanpitovelvollisen sekd paittyneelld ettd sitd valittOmasti edel-

taneelld tilikaudella on ylittynyt enintddn yksi seuraavista rajoista
® liikevaihto tai sitd vastaava tuotto 7 300 000 euroa,
® taseen loppusumma 3 650 000 euroa tai
® palveluksessa keskimaarin 50 henkil6a.

Jos tiedot yhtiovastikkeen kaytostd sekd talousarvion toteutumisesta esitetddn liitetietojen
yhteydessd, on ne kirjanpitolautakunnan mukaan yleisohjeessa esitetylld tavalla tarkoituk-
senmukaista nimetd asunto-osakeyhti6lain tarkoittamiksi toimintakertomustiedoiksi. (Suula-

mo 2007, 51 — 52.)

Laissa vaadittavien tietojen lisdksi toimintakertomuksessa on syytd antaa vapaachtoisina tie-
toina yleisid tietoja, jotka ovat tirkeitd oikean ja riittivin kuvan saamiseksi yhtion taloudesta
ja sen omaisuudesta. Toimintakertomukseen voidaan Kirjanpitolain 3:2.1 §:ssi tarkoitetun
oikean ja riittdvin kuvan antamiseksi sisillyttdid my6s yhtion toimintaan liittyvdd muuta in-
formaatiota. Vapaaehtoisina esitettiviad tietoja ovat toimintakertomuksissa tyypillisesti olleet

esimerkiksi
® perustiedot yhtiGstd; esim. kiinteistOistd ja rakennuksista, huoneistoista jne.;

® tiedot hallinnosta; esim. hallintoelimisté ja muista vastuuhenkilGistd sekd mahdollises-

ta henkil6stosti, tilikaudella pidetyistd kokouksista jne.;

® kulutustiedot; esim. limmon, sihkon ja veden kulutuksesta;
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® tiedot taloudesta; esim. perityt vastikkeet vastikeperusteineen ja ajan mukaan eritelty-

n4, tilikauden aikana nostetut lainat, kiinteistévakuutukset;

® tiedot yhtion rakennukseen ja muuhun omaisuuteen kohdistuneista seka tulevista

korjaustoimista;

®  muut merkittivit tapahtumat tilikaudella seka

® mahdolliset muut tiedot esim. yhtidén haltuun otetut huoneistot, osakesiirrot tilikau-

den aikana jne.

Vapaachtoisesti annettava lisdinformaatio ei kirjanpitolautakunnan mukaan sininsi velvoita
asunto-osakeyhti6ti ilmoittamaan toimintakertomuksessaan myos KPL 3:1.5 §:ssd tarkoitet-
tuja tietoja (laajat tiedot). Vapaachtoisesti annettavia tietoja ei kuitenkaan saa antaa niin pal-
jon, ettd olennaiset asiat himartyvat litkaan informaatioon. Lisiksi pienend kirjanpitovelvolli-
sena asunto-osakeyhtié voi oikean ja riittdvin kuvan antamiseksi esittdd toimintakertomuk-
sessaan yhden tai useamman KPL 3:1.5 §:ssd nimetyn tiedon ilman, ettd se velvoittaisi mui-
den lainkohdassa vaadittujen tietojen antamiseen. Tami kuitenkin vain silli edellytykselld,
ettd muut KPL 3:1.5 {:n tiedot eivit ole olennaisia oikean ja riittivin kuvan antamiseksi.

(Suulamo 2007, 52 — 53.)

5.2 Tuloslaskelman tarkastus

Kirjanpitolaissa ja kirjanpitoasetuksessa saddellddn tuloslaskelman ja taseen sisaltd. Lisiksi
asunto-osakeyhtiolaissa ja osakeyhtiolaissa on eriitd tarkentavia sdannoksida. Nami erityis-
saannokset menevit kirjanpitolaissa ja kirjanpitoasetuksessa annettujen sidnnosten edelle, jos

sadnnokset ovat ristiriitaisia. (Suulamo 2007, 74.)

Tuloslaskelman tulee kertoa tilikauden ajalta kertoneet tuotot ja kulut. Kirjanpitolain mukaan
tilikauden aikainen kirjanpito voidaan laatia maksuperusteisesti. Maksuperusteiset kirjaukset
on kuitenkin vihaisia liiketapahtumia lukuun ottamatta oikaistava ja tiydennettava suoritepe-
rusteisiksi ennen tilinpdatoksen laatimista. Tuloslaskelma tulee laatia kirjanpitolain ja
-asetuksen sekd muiden voimassa olevien kirjanpitoa koskevien sidnnésten mukaisesti. Kir-

janpitolautakunnan kiinteistoyhtion tuloslaskelmakaavasta antaman lausunnon mukaan
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asunto-osakeyhtiolakia noudattavissa yhti6issi tuloslaskelma laaditaan ns. kiinteiston kaavaa
noudattaen. Kiinteistén kaavan kiytt6on velvoitettujen kirjanpitovelvollisten on mahdollista
kuitenkin kayttad liikekaavaa, jos kaikki osakkeenomistajat suostuvat tihdn. Tuloslaskelma
tulee laatia yhtion tilikauden kirjanpitoon perustuen. (Etelimaa 2002, 38 — 39; Suulamo 2007,
74 —-175))

5.2.1 Tulojen tarkastus

Tulojen tarkastuksen pdikohtina on otettava huomioon, onko kaikki yhtiélle kuuluvat tulot
tuloutettu oikean suuruisina sekd onko tulot kirjattu kirjanpitoon oikein ja onko ne kasitelty
oikein myos tilinpadtdksessd. Asunto-osakeyhtion tulojen tarkastus on helppoa, silld ne ker-
tyvat tasaisesti ja selkedn perusteen mukaan. Asunto osakeyhtion tulot koostuvat tyypillisesti
hoitovastikkeista, padoma- eli rahoitusvastikkeista, vuokrista ja kiyttokorvauksista. Kirjanpi-
tijan tulee laatia kirjanpitoaineiston mukaan tulojen tismiytyslaskelma ja ndin tasmayttda
tulot. Varmistaakseen tulojen oikeellisuuden, tilintarkastaja joutuu laatimaan tdsmaytyslas-

kelman itse, mikali kirjanpitdja ei ole sitd tehnyt. (Kokkonen 2000, 42; Peltola 1992, 102.)

Vastikkeet

Vastike on yhtion osakkailtaan perima maksu, jolla katetaan yhtion menoja. Menot voivat
atheutua mm. kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta, yllipidosta ja hoidosta tai kiinteistén
ja rakennuksen perusparannuksista ja uudistuksista. Vastikkeella katetaan my6s yhtidlle lain
mukaan kuuluvat velvoitteet esim. vero- ja julkisoikeudelliset maksut. Erityyppisid vastikkeita
ovat mm. hoito-, erityis- ja pddomavastikkeet sekd kulutusperusteiset vastikkeet. Asunto-

osakeyhtiolaissa ei ole miaritelty vastikkeista kaytettdvia nimikkeitd. (Kaila 1998, 18.)

Asunto osakelain 5 §:n mukaan osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtidlle yhtio-
vastiketta yhtiGjdrjestyksessd mairittyjen perusteiden mukaan. YhtiGvastikkeen perusteena
voi olla huoneistojen lattiapinta-ala, osakkeiden lukumairi taikka veden, sihkoén tai muun
hy6dykkeen todellinen kulutus. Jos vastikeperusteena on huoneistojen lattiapinta-ala, vastik-
keiden periminen voidaan helpohkosti tarkastaa myos tilikauden aikana. Mikali yhti6jarjes-

tyksessd on mdaritty erillinen vastike vedestd tai limpimastd vedestd huoneistossa asuvien
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henkil6iden lukumairin perusteella, voidaan vastikkeiden perinnin oikeellisuus tarkastaa

tasmallisesti vain asukasluettelon perusteella. (Kaila 1998, 18 — 19; Riistama 1995, 152.)

Hoitovastikkeen ja padomavastikkeen sekoittaminen (esimerkiksi siten, ettd rahoitusvastik-
keella kerittyjad rahoja kdytetiddn toiminnan atheuttamiin menoihin, kun hoitovastike ei ole
niihin riittdnyt) on kiellettyd. Tdmin takia hoitovastikkeena ja vastaavasti padomavastikkeena
kertyneistd rahoista ja niiden kiytostd on vuosittain laadittava erilliset vastikerahoituslaskel-

mat. (Kaila 1998, 21; Riistama 1995, 152.)

Hoitovastiketta ovat yhtion osakkailtaan kiinteistén hoitomenoja varten perimit maksut.
Hoitovastikkeilla katetaan mm. kiinteiston rakennusten ylldpidosta ja hoidosta sekd peruspa-
rannuksista ja uudistuksista atheutuneita menoja, joilla kiinteistd ja rakennus saatetaan vas-
taamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia. Hoitovastikkeena kerityilld varoilla

ei voida kattaa pddoma- ja erityisvastikkeilla katettavaksi tarkoitettuja menoja.

Yhti6vastikekertymi tarkastetaan kertomalla yhtikokouksen piditcksen suuruinen vastike

per vastikkeenmaksuyksikk6 yksikkojen lukumairalla ja ajalla.

Esimerkki 1.

Yhtiovastike 2,50 €/m>x 3kkx 3500 m?>= 26 250

280 €/m’x 9 kkx 3500 m*= 88200
114 450

Esimerkkiyhtiossa tiytyy siis yhtidvastiketuottoina olla tuloutettu 114 450 euroa. Madrasta ei
saa vahentdd saamatta jadneitd vuokria tai muuta, vaan ne tulee kasitelld erikseen tuloksen
oikaisuerinad ennen liikevaihtoa. Vastikkeet siis tuloutetaan aina bruttomairiisina sen mukaan
kuin niitd olisi pitinyt kertyd tehtyjen pdatosten perusteella. Tilintarkastajan tulee varmistaa,
ettd vastikeyksikk6jen miird on oikea. Jos vastike peritidn huoneistojen pinta-alan mukaan,
tarkastetaan yhtiGjarjestyksestd onko vastikkeet peritty oikean neliometrimairin mukaan.
Mikali vastikeperintd tapahtuu osakeluvun mukaan, kiytetidn kontrolloinnissa yhtidjarjestyk-

sen mukaista osakemdirad huomioiden yhti6lle mahdollisesti lunastetut osakkeet. (Peltola

1992, 102 - 103.)

Padomavastikkeilla tarkoitetaan vieraaseen padomaan liittyvien velvoitteiden hoitamiseen

kerittyja vastikkeita. Padomavastiketuloja kiytetddn lainojen padoman takaisinmaksuun tai
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lyhentimiseen sekd korko- ja muihin rahoitusmenoihin. Yhtidssd voidaan perid samanaikai-
sesti useita eri padomavastikkeita lainojen hoitoa varten. Kullakin padomavastikkeella kate-
taan vain kyseiseen vastikkeeseen kohdistuvia tapahtumia. Pidomavastikkeista kaytetadn var-

sin yleisesti my6s termié rahoitusvastike. (Kaila 1998, 20 — 21.)

Yleensd asunto-osakeyhtiossd mairatiin erikseen hoito- ja padomavastike. Talloin yhtiGjar-
jestyksessd annetaan ns. lainaosuuslausekkeella osakkeenomistajille mahdollisuus maksaa jo-
ko yhdelld kerralla tai lausekkeen sisallostd riippuen useammassa eri erdssi osuutensa yhtién
rakennusaikaisista ja muista pitkdaikaisista lainoista. Kun osakkeenomistaja maksaa laina-
osuutensa, hin vapautuu kyseisti lainaa koskevista menoista, eikd hinelti siis peritd enda ra-
hoitusvastiketta. Osakkaille, jotka eivit vield ole lainaosuuttaan maksaneet, maaritellddn uusi
rahoitusvastike, jolla katetaan lainan lyhennykset ja lainan hoidosta atheutuneet menot. (Kaila

1998, 20 — 21; Riistama 1995, 152.)

Rahoitusvastikkeen tuloutus tarkastetaan periaatteessa samalla lailla kuin hoitovastikkeen tu-
loutus. Rahoitusvastikkeiden osalta tulee huolellisesti selvittia, mikid on velasta vastaavien
osakkeiden tai neliometrien méari. Jos yhtiolld on useita lainoja, joiden suorituksia saadaan
erikseen tai lainaosuussuorituksia vastaanotetaan pienissa ja mahdollisesti erisuurissa erissa,
on vastikekertymin laskeminen suuritéinen toimenpide. Yhtiolld tulee olla tarkka kirjanpito

sithen liittyen, mitka neliot tai osakkeet vastaavat mistakin lainasta. (Peltola 1992, 103.)

Padomavastikkeen kertymin laskenta tapahtuu tekniseni kertolaskuna.

Esimerkki 2.
Piddomalaina 1 7850 08x025€x3kk = 5 887,50
7850 08 x0,20€x6kk = 9 420,00
6580 0s x 0,20 € x 3 kk = 3 948,00
19 255,50
Piddomalaina 2 5400 0s x0,45€x3kk = 7 920,00
5400 0s x 0,37 € x 3 kk = 5 994,00
5200 0s x 0,37 €x 6 kk = 11 544,00

25 458,00
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Pidomavastikkeiden yhteiskertyma on siis 44 713,50 euroa (= 19 255,50 + 25 458,00).

Esimerkkiyhtiossa padomalaina 1:n vastike osakkeelta on alentunut yhtiokokouksen vahvis-
tamana huhtikuun alusta alkaen, koska aikaisempien tilikausien kertymé on ollut ylijgamai-
nen. Syyskuussa on maksettu yksi lainaosuus pois, jolloin lainasta vastaavien osakkeiden
madri on vihentynyt. MyOs pddomalaina 2:n vastike on alentunut huhtikuun alusta alkaen ja
kesdkuussa on maksettu laina kahdensadan osakkeen osalta. Pddomavastikkeiden yhteisker-
tyman tulee siis olla 44 713,50 euroa. Asia vastikkeiden osalta on kunnossa mikili kyseinen

summa on tuloutettu tuloslaskelman kohdassa Muut tuotot. (Peltola 1992, 103 — 104.)

Vuokratulot

Asunto-osakeyhtiolle kertyy vuokratuloja, kun se perii vuokraa yhtion omistuksessa olevista
tiloista. Vuokratulojen oikeamidirdisestd perinnistd voidaan saada ensimmiinen vihje ver-
taamalla kirjanpitojen vuokratuottoja talousarvioon. Tilintarkastajan on kuitenkin varmistut-
tava siitd, ettd kaikista vuokrattavaksi tarkoitetuista tiloista todella tulee vuokratuottoja.
Vuokratuottoja synnyttavit tilat voidaan padsaantoisesti todeta yhtidjirjestyksestd. Kuitenkin
erityisesti vanhemmissa kiinteistOissd saattaa olla sellaisia tiloja, joihin on tehty muutoksia
(esimerkiksi pannuhuone on muutettu varastotilaksi) ja niitd on alettu vuokrata. Asia ei selvid

yhti6jarjestyksestd, jos sithen ei ole merkitty muutosta. (Peltola 1992, 104.)

Tilintarkastajan on tarkastettava se, ettd vuokrasopimukseen perustuvat tai hallituksen paa-
toksen mukaiset vuokrankorotukset asuntojen ja liiketilojen osalta on pantu tiytintéon.
Vaikka hallitus ei haluaisi korottaa tahdonalaisia vuokria, sen on kuitenkin vahintdin kerran
vuodessa kisiteltdvi asia kokouksessaan ja tehtdvi asiasta pdatds. Vuokrasopimuksen ollessa
indeksiin sidottu, on tarkastettava, ettd indeksin mukainen korotus on pantu tiytintoon ja

ettd se on oikein laskettu. (Peltola 1992, 104.)

Kiyttékorvaukset

Kiyttokorvauksen maksuvelvollisuus perustuu osakkeenomistajan ja yhtion viliseen sopi-
mukseen, jolla yhti6 luovuttaa osakkeenomistajan kiytto6n jonkin laitteen tai palvelun ja pe-

rii siitd yleensd yhtion hallituksen méardidaman maksun. Osakkeenomistaja on siis velvollinen
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maksamaan kéyttokorvauksia vain, jos hin on kiyttinyt yhtion laitteita tai palveluksia. Kayt-
tokorvauksiin asunto-osakeyhtiossa luetaan esimerkiksi korvaukset saunan ja pesutuvan kiy-
tostd, korvaukset lampimasta kayttovedestd ja kylmista kdyttovedestd, korvaukset auton pe-
supatkan kiytostd sekd autopaikkojen vuokrat. Kun tillaisia erid tarkastetaan, tulee tietdd lu-
kumaird, minkd mukaan kayttokorvauksia pitiisi tulla. Korvauksen euromairia per yksikko
selvidd hallituksen padtoksistd, mutta kertymad on seurattava muista peruslihteistd. Jos esi-
merkiksi vesimaksut peritidn henkil6luvun mukaan, tulee tarkastaa, onko kustakin huoneis-
tosta maksettu korvaukset oikean henkiléluvun mukaan. Samoin saunamaksut voidaan kont-
rolloida saunavuorolistoista ja autopaikkamaksut autopaikoista tehtyjen vuokrasopimusten

perusteella. (Kaila 1998, 38; Peltola 1992, 105.)

Suurien asunto-osakeyhtididen kokonaistalouden kannalta on epdolennaista, onko joku hen-
kil6 unohtanut maksaa saunamaksun tai onko joku vesimaksu jidnyt perimittd. Tdmin
vuoksi tulee harkita tapauskohtaisesti, paljonko aikaa kannattaa kayttda kayttokorvaussuori-
tusten tarkastamiseen, jotka usein ovat euromaariisesti yksikk6d kohti pienid erid. Jarjestel-
min tarkastaminen, eli se miten yhtién toimihenkilét kontrolloivat kertymin, on kuitenkin
tarked suorittaa. Tapahtuuko vesimaksukertymin tarkastus talokirjasta sddnnéllisesti tai mi-
ten asukkaiden lukumairissi tapahtuneet muutokset yhtitssa rekisteréidadn. Mikili ndiden
muutostenkontrollointi ja rekisteréinti tapahtuu kunnolla, voidaan sithen yleensa luottaa. Jos
kontrollointi on laiminly6ty, on syytd pistokokein varmistaa, ettd kayttokorvausten perinté
on oikein suoritettu. Vaihtoehtoisesti voidaan pyytdd isinnoitsijaltd tai kirjanpitajaltd sellai-
nen tismaytyslaskelma, josta selvidd, onko korvaukset oikein kannettu. (Peltola 1992, 105 —

106.)

Vastikekirjanpito

Vastikekirjanpito on keskeinen osa asunto-osakeyhtion kirjanpitoa. Vastikekirjanpito vastaa
litkeyritysten myyntireskontraa. Vastikekirjanpidossa seurataan jokaisen huoneiston ja vastik-
keen seka vuokranmaksukohteen osalta erikseen, paljonko suorituksia olisi pitinyt tulla ja
paljonko niitd on tullut sekd suoritetaan tarvittavia perintitoimenpiteitd, mikili suoritukset
eroavat tavoitteesta. Vastikekirjanpitoon kirjattuja tapahtumia ei tarvitse kirjata yksittdisina

paakirjaan vaan riittdd, kun ne kirjataan kokonaismairina. (Peltola 1992, 107.)
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Vastikereskontran tarkastaminen voi usein olla tilintarkastajalle ongelmallista atk-
jarjestelmissa esiintyvien suurten vaihteluiden takia (eri jarjestelmissa asiat esitetidn huomat-
tavasti eri tavalla). Periaatteellisena lahtokohtana vastikereskontrasta tulee selvitd se tavoi-
tesumma, paljonko mistikin vastikkeenmaksukohteesta rahaa olisi pitinyt tulla, paljonko sitd
on tullut ja mikd on tavoitteen ja toteutuneen ero. Jos osa huoneistoista maksaa vastikkeita
ennakkoon ja jotkut viiveelld, ei pelkit tiedot tavoitteesta ja saldolukujen poikkeamasta ta-
voitteeseen riitd, vaan tiedossa tiytyy myo6s olla ennakkomaksujen maird seki erikseen risti-
en mairi ja lisdksi molemmat luvut on helposti ja yksiselitteisesti voitava todeta kirjanpidos-
ta. Vastikekirjanpito tuleekin olla laadittu niin, ettd se voidaan helposti tismayttdd rahatilin
tapahtumiin. Asunto-osakeyhtiolle tulee harvoin suorituksia, jotka eivit kulje vastikereskont-
ran kautta. Niin ollen rahatilien panosummia voidaan usein suoraan tai pienelld laskennalla

verrata vastikekertymiin. (Peltola 1992, 108.)

Vastikekirjanpidossa esiintyy ongelmia valitettavan paljon. Minkddnlaisia selvittimattomia
erid ei voida kuitenkaan sallia, koska kyseessd on suoraan osakkaan ja yhtioén vilinen rahalli-
nen maksusuhde. Tdmin takia yhtion velvollisuus on pystyd varmasti ja selkedsti selvitta-
miin maksusuhteen tilanne. Jos vastikekirjanpitoa ei ole tehty riittdvilld huolellisuudella ja se
on mennyt sekaisin, voi sen selvittiminen olla varsin suuritéinen asia. Tama johtuu siitd, ettd
maksajat eivit ole itse kirjanpitovelvollisia ja he eivit usein sailytd maksukuitteja, joista mak-
sutapahtumat tarvittaessa kayvit ilmi. Vastikereskontran tositteista onkin tarkastettava suori-
tetut viennit erityisen huolellisesti. Tositteissa ei hyviksytd selittimittomid oikaisuja, vaan
oikaisujen ja oikaisupaivikirjojen sisallon oikeellisuus on pystyttiva toteamaan. On varmis-
tuttava myoOs siitd, ettd reskontratositteesta on kirjattu vain oikeat summat, eiké tositteeseen

sisaltyméttomia oikaisuja. (Peltola 1992, 108 — 109.)

Omaisuuden myynnistd saadut tulot

Yhti6 voi saada tuloja my6s myymalld omaisuuttaan. Myynnit kisittavit esimerkiksi kdytostd
poistettuja koneita, tyovilineitd tms. ja ovat padsaantoisesti euromairiltiin suhteellisen pie-
nid. Tallaiset satunnaistulot ovat tilintarkastuksen kannalta ongelmallisia, mikali omaisuuden
myynnistd ei ole péadtetty esimerkiksi hallituksen kokouksessa. Télloin ei tilintarkastuksessa
vilttimitta selvid mistddn, ettd kyseisid myynteja on tehty. Kéyttbomaisuuden muutokset
tulisi kuitenkin eritelld tase-erittelyssd, mutta usein taloyhtioissa ei ole kéytettivissa myoskain

kunnollisia kdyttbomaisuusluetteloita, joten tase-erittelyn oikeellisuuden toteaminen onnistuu
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lihinnd vertaamalla sitd taseen vastaaviin eriin. Erityisesti yhtibn omistaessa huomattavan
miédrin irtainta kayttbomaisuutta, olisi syyta laatia kunnollinen kalustoluettelo ja ndin pyrkid

varmistamaan omaisuuden tallella olo. (Peltola 1992, 106.)

Muut tulot

Asunto-osakeyhtiolle voi edelld mainittujen tulojen lisaksi tulla muita tuloja, jotka kirjanpi-
dollisesti ovat usein menojen palautuksia. Menonpalautuksia voi tulla esimerkiksi vakuutus-
maksujen ja energiamaksujen osalta. Vakuutusmaksujen palautuksia voidaan odottaa silloin,
kun yhti6 on vaihtanut vakuutusyhtiota. Energiamaksujen palautuksia voidaan olettaa tule-
van, jos energiaseurannan osoittama energiankulutus ja energiasta maksettu summa eivit
tasmaa keskendin. Epdilyttavissd tapauksissa olisi hyva tiedustella energialaitokselta mahdol-

lisia palautuksia. (Peltola 1992, 106 — 107.)

Rahaliikenteen kokonaismaaran tarkastus

Asunto-osakeyhtiossi kaikki rahalitkenne tapahtuu padasiassa pankin valitykselld. Jos pankin
tiliotteesta kayvit tilillepanot ja tililtdotot vuoden alusta, kannattaa nimi summat verrata kir-
janpidon vastaaviin lukuihin. Mikili kokonaisrahaliikenne ei ole yhtipitiva kirjanpidon kans-
sa, kannattaa selvittad, onko tililtd suoritettu asiattomia nostoja tai muita kirjanpidon kirjauk-
sista poikkeavia tapahtumia. Yhtion tulojen kokonaismiiri selvidd laskemalla kirjanpidosta
kaikki tuloutettavat erit, lisidmilld summaan menojen palautukset ja mahdolliset lainanly-
hennyssuoritukset sekd suoraan rahastoon kirjatut erit. Vastaavasti menojen kokonaismairi
selvidd laskemalla yhteen yhtion menot oikaistuna tilikauden alun ja tilikauden lopun jakso-

tuksilla, lisadmalld tdhan investoinnit seki lainojen lyhennykset.
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Laskelma tulojen osalta voi olla esimerkiksi seuraava:

Tulot kirjanpidosta

Vastiketuotot 25 000,-
Kiyttokorvaukset 4 000,-
Vuokratuotot 2 500, -
Vakuutusmaksun palautus 200,-
Kortjausrahasto 5 800,-

37 500,-
Saatavat tilikauden alussa + 1 200,-
Saatavat tilikauden lopussa -1 300,-
Tullut raha 37 400,-

Tiliote

Kokonaispanot 38 080,-
Virhepanot 680,-

37 400,-

Vastaava laskelma menojen osalta voi olla esimerkiksi seuraava:

Hoitokulut 14 000,-
Investoinnit 1 200,-
Lainan lyhennykset 4 000,-
Korot ja muut rahoitusmenot 3 000,-

Ostovelat ja siirtovelat

— tilikauden alussa + 700, -
— tilikauden lopussa - 800,-
22 100,-
Otot tiliotteen mukaan 22 200,-
Virheotot 100.-
22 100,-

Jos yhtiolld on useita rahatileja ja niiden vililld on tehty siirtoja, on timintyyppinen kontrol-

lointi vaikeampaa. (Peltola 1992, 110 — 111.)
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Mikali yhtion sisdinen kontrolli ei ole kunnossa, on hyvi kayda tiliotteet ldpi ja tarkastaa niis-
ta ainakin suurimmat otot ja panot. Vihdinen tositemateriaali mahdollistaa kaikkien tiliotteen
tapahtumien tarkastamisen ja niiden vertaamisen kirjanpitoon. Otot ja panot on aina kont-
rolloitava kuukausitasolla sekd todettava, ettd kaikki tiliotteet ovat mukana kirjanpitomateri-
aalissa. Tilintarkastajan on my06s varmistettava, ettd kaikki péaakirjat ovat mukana tilintarkas-
tusaineistossa. Tama onnistuu helposti seuraamalla pairahatilin saldon juoksemista (edellisen
péakirjan loppusaldon tulee olla sama kuin seuraavan alkusaldo). Jos saldot eivit tismad,

puuttuu tarkastettavasta aineistosta joku paakitja ja kirjanpidon luotettavuutta ei voida tode-

ta. (Peltola 1992, 111.)

5.2.2 Menojen tarkastus

Asunto-osakeyhtiolain 29 {:n mukaan varsinaisessa yhtickokouksessa on paitettava talousar-
viosta. Talousarvio muodostaa menojen tarkastuksen perustan, vaikkakin yhtion toimielimil-
14 on oikeus poiketa talousarviosta poikkeamisen ollessa riittavasti perusteltua tai jos paatok-
sen tekeminen katsotaan kuuluvan hallituksen tai isinnditsijin toimivaltaan. Talousarviota
voidaan kayttdd hyviksi jo tilikauden aikaisessa tarkastuksessa menojen kehitysti arvotettaes-
sa. Merkittavimpiad menoerid asunto-osakeyhtiossa ovat lammitys (kuuluu lihes poikkeukset-

ta hoitomenojen suurimpiin eriin), vesi ja jatevesi sekd sihko. (Riistama 1995, 150.)

Menojen tarkastuksessa on todettava, ettd kirjatut menot kuuluvat tarkastettavalle yhticlle ja
ovat oikean suuruisia sekd onko ne maksettu yhtion kannalta edullisimmalla tavalla. Lisiksi
on tarkastettava, ettd menot on kirjattu kirjanpitoon oikein ja kisitelty oikein myos tilinpaa-
toksessa. Erityisen tarkkana on oltava silloin, kun yhtién isinndinti hoidetaan isinndintitoi-
mistossa. TAmi siksi, ettd isinndintitoimistolla saattaa olla hoidettavanaan nimeltddn hyvin-
kin samantyyppisid asunto-osakeyhti6itd ja niiden menot voivat sekaantua keskendin. (Kok-

konen 2000, 44; Peltola 1992, 113.)

Maksetut palkat ja palkkiot

Mikali asunto-osakeyhtion palveluksessa on henkil6kuntaa, kirjataan sille suoritetut palkat ja
luontaisedut kohtaan palkat ja palkkiot. Samaan kohtaan kirjataan my6s hallitukselle makse-

tut kokouspalkkiot seki tilintarkastajan palkkio silloin, kun tilintarkastaja ei ole toimessaan
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itsendinen yrittdjd. Palkkoihin ja palkkioihin ei saa kirjata suorituksia, jotka maksetaan itsendi-
selle yrittijalle ja joista ei suoriteta ennakonpiditysta ja sosiaaliturvamaksua. Niihin suorituk-
siin kuuluvat esimerkiksi isdnnoitsijatoimistolle maksetut isinnointipalkkiot, huollosta mak-
setut huoltoliikekorvaukset, siivouksesta maksetut korvaukset siivousliikkeelle. Niitd suori-

tuksia ei myoskain ilmoiteta toimintakertomuksessa palkkoina. (Peltola 1992, 113 — 114.)

Jos yhti6 on sddnnéllisesti palkkoja maksava rekisterdity ty6nantaja, silli on oltava erillinen
palkkakirjanpito. Taman palkkakirjanpidon tulee kisittad tyontekijakohtaiset palkkakortit se-
ka palkkalistat kultakin palkanmaksujaksolta. Rekister6idyn ja myoOs satunnaisesti palkkoja
maksavan rekister6imattoman tyonantajan osalta tulee my0s tarkastaa, ettd tybnantajan vuo-
si-ilmoitus on tehty oikein ja verrata siind annettuja tietoja kirjanpidon tietoihin. Ty6nantajan
vuosi-ilmoituksessa ilmoitetaan vain maksetut palkat, kun taas kirjanpidossa ilmoitetaan nii-
den lisdksi velkana ne palkat, joiden maksamiseen tyonantajalla on jo syntynyt velvoite. Tis-
maytys vuosi-ilmoituksen ja kirjanpidon kesken tehdédin siis vihentdmalld kirjanpidossa ole-
vasta palkkasummasta tilikauden lopussa velkana olleet palkat ja saatuun erotukseen lisdtidn
tilikauden alussa velkana olleet palkat. Ndin saadun summan tulisi olla sama kuin vuosi-

ilmoituksessa ilmoitettujen maksettujen palkkojen maira. (Peltola 1992, 114.)

Kirjanpidossa tulee olla erikseen palkkatili ja ennakonpiditysten tili. Tyontekijalle maksettava
palkka kirjataan bruttomiariisend palkkatilille ja vastakirjauksena kirjataan rahana maksettu
osa pois rahatililtd ja ennakonpidityksen maird velkatilille. Maksettuja palkkoja tarkastettaes-
sa tulee tarkastaa, ettd suoritetut ennakonpiditykset ja sosiaaliturvamaksut on maksettu ajois-
sa. Namid maksut on tilitettavd viimeistaan palkanmaksukuukautta seuraavan kalenterikuu-
kauden 10. pdivini tai sitd seuraavana ensimmaiisend pankkipaiviand. Mikali tilitykset myohas-
tyvit, johtaa se automaattisesti korotusseuraamuksiin. Ennakonpiditys ja sosiaaliturvamaksu
kirjataan kuluksi ja velaksi molemmat omille tileilleen, ja kun ne tilitetddan seuraavan kuukau-

den 10. pidiviin mennessi, kirjataan ne pois velkatileiltddn. (Peltola 1992, 114 — 115.)

Ennakkoperintaasetuksen 5 luvun 24 §:n mukaan ty6nantajan tulee pitad kustakin palkansaa-

jasta kalenterivuosittain palkkakorttia, josta tulee kdyda selville seuraavat tiedot:
® palkansaajan etu- ja sukunimi, henkil6tunnus ja osoite,

® ennakonpiditystd koskevat madraykset,
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® aika, jolta palkka on maksettu paivimairineen,

® rahapalkan maird,

® Juontoisedun raha-arvo,

® cnnen ennakonpidityksen toimittamista palkasta vihennetty méara,
® palkan mairi, josta ennakonpiditys on toimitettava,

® cnnakonpidityksen maira seka

® cnnakkoperintilain 15 {:ssi tarkoitettujen tyOstd johtuvien kustannusten korvausten

maksettu maara.

Palkkakortit on tiytettdva siten, ettd niiden tiedot voidaan tismiyttdd yhtion kirjanpitoon.
Palkkakorttien tdsmaytys kirjanpitoon on tehtivad mairaajoin, kuitenkin vuosittain. Tasmay-
tys on tehtdvd viimeistidn ennen kalenterivuodelta annettavaa piditystodistusta. Tilloin
mahdolliset virheet ehditddn korjata palkansaajalle annettavaan pidatystodistukseen. Palkka-
kirjanpidon tasmaytyslaskelma tulisi sdilyttda palkkakorttien yhteydessa ainakin tilintarkastuk-
seen saakka. Mikali tilikausi on kalenterivuodesta poikkeava, tulisi palkkakorteille laskea tili-
kauden vaihteeseen vilisummat ja tismayttdd ne kalenterivuoteen. (Ennakkoperintiasetus

20.12.1996/1124, 5 luku 24§; Peltola 1992, 115.)

Lammitys-, vesi-, ja sahkékustannukset

Lammitysmenoihin kirjataan kaukolimmon kulutusmaksut sekd perusmaksut tai ostetut
polttoaineet, jos yhti6lld on oma limmitysjirjestelmd. Tilintarkastajan tulee todeta lammityk-
sen osalta, ettd jaksotukset on tehty oikein. Kaukolimpdlaskut ovat usein arviolaskuja ja mit-
tarilukemaan perustuva tasauslasku tulee kerran tai kaksi vuodessa. Mikili tasauslaskua ei eh-
ditd huomioida jo kirjanpitoa tehtiessa, tiytyy joulukuun limpokustannuskirjauksen perustua
todelliseen kulutukseen eli mittarilukemaan. Yhtién energiaseurannan tulee olla kunnossa.
Tama tapahtuu lukemalla energiamittari vihintddn kerran kuussa ja merkitsemalld lukemat
tarkoitusta varten tehdylle kortille tai tallentamalla ne muuhun tiedostoon. T4ll6in tilintarkas-
tuksessa voidaan helposti todeta, vastaako kirjattu lampokustannus energiamittarista saatua

mittarilukemaa. Tilintarkastajalla  tulisi olla kisitys limmityskustannusten  yleisestd
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hintatasosta, jotta hdn pystyisi arvioimaan mahdollisia virheitd yhtién limpokuluissa. Lammi-
> ¥y y P
tys on yleensi asunto-osakeyhtion suurin yksittdinen menoera, joten sen tarkastamiseen kan-

nattaa kayttda keskimairaistd enemmin aikaa. (Peltola 1992, 116 — 117.)

Mikali talo on liitetty kaukolimp6on, tulisi paidkirjanpidossa olla erikseen tilit kulutetulle
limpomairille ja erikseen perusmaksulle. Vastaavasti, jos talossa on oma lammitysjirjestel-
md, tulisi 6ljykustannukset kirjata omalle tililleen ja muut limmitykseen kiytetyt kustannuk-
set kuten lisdaineet yms. omalle tililleen. Lisaksi olisi syytd mitata jaljelld olevan polttoaineen
miiri tilikauden vaihteessa ja huomioida se jaksotuksena limmityskustannuksia kirjattaessa.
Niin saadaan selville todellinen vuosittainen limpdkustannusmaiiri, eivitka ajalliset vaiku-

tukset polttoaineen ostossa vaikeuta eri vuosien keskindista vertailua. (Peltola 1992, 117.)

Vesikustannusten tarkistus tapahtuu periaatteessa samalla lailla kuin limmityskustannusten
tarkastus. Vuoden vaihteessa luetaan veden kulutusmittarista todellinen kulutus ja tehdddn
saatuun lukemaan perustuva kirjaus. Vesikustannukset voidaan jakaa kahdeksi eri tiliksi kir-
janpidossa. Toiseen kirjataan puhdas vesi ja toiseen jitevesi. Yhti6lld tulisi olla kunnollinen
mittarin luennan seuranta my6s veden osalta. Talloin voidaan helposti todeta mahdolliset
vesivuodot, joita ei fyysisesti ole mahdollista havaita. Esimerkiksi maan alaisen vuodon to-
teaminen sujuu muuttuneen kulutuksen pohjalta nopeammin kuin tilinpadtéksen yhteydessa

kuukausittain veteen kuluneita euroja vertaamalla. (Peltola 1992, 118.)

My6s sihkon kulutus kirjataan ja sen kirjaukset tarkastetaan samoin kuin limmityksen ja ve-
den, eli jos kukin lasku ei perustu todelliseen mittarilukemaan, kirjataan vuoden viimeiset
kulutusmaarit mittarilukemien perusteella. Sihkén mittariperusteisessa kirjaamisessa tulee
olla huolellinen, koska mittarit voivat olla vaikeasti luettavia ja niihin liittyy erityyppisid ker-
toimia. Yhtiolld saattaa my6s olla useampia mittauspisteitd (esimerkiksi erillinen autopaikka-
mittauspiste), joten on varmistettava, ettd kaikki mittarit on luettu ja ne ovat laskelmassa mu-

kana. (Peltola 1992, 118.)

Korjaukset ja huollot

Hoitomenojen tarkastamisen oleellisin osa on ehkipi korjausten ja huoltojen kustannusten
tarkastaminen. Muut menot kuten sihk6-, 1ampé ja vesikustannukset ovat enimmikseen
toistuvia, mutta korjaus- ja huoltomenot perustuvat joko hallituksen péaatoksiin tai dkilliseen

tarpeeseen. Niiden osalta tulee tarkastaa, ettd ne on tehty hallituksen pddtosten pohjalta,
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sopivat vahvistettuun budjettiin ja ettd maksut perustuvat hyviksyttyyn ja asianmukaisesti
vastaanotettuun tyosuoritukseen. Jos remontteja teetitetdan toiminimilld tai yksittéisilld hen-
kil6illd, joiden osalta el suoriteta ennakonpidatysta eli tyostd suoritettua korvausta ei makseta
palkkana, tulee till6in aina varmistua siitd, ettd yritykselld on ennakkoverolippu ja etti yritys
on itsendinen yrittdja tdssid toimessaan. Talloin voidaan varmistua siitd, ettd suoritusta ei
myShemmin katsota palkaksi, eikd yhtié joudu niin ollen maksamaan laiminlyotyjd enna-

konpidatyksia ja sosiaaliturvamaksuja. (Peltola 1992, 118 — 119.)

Jos kotjauksia on tehty urakkaperusteisena, on tarkastettava, ettd urakan maksuerien yhteis-
madri on samansuuruinen kuin urakan kokonaishinta. Mikili urakka jakautuu useammalle eri
tilikaudelle ja osa urakkasummasta kirjataan kuluksi ja osa aktivoidaan taseeseen, tulee talloin
laskea maksuerit yhteen, jotta voidaan varmistua niiden urakkasopimuksen mukaisuudesta.
Suurempien korjausurakoiden yhteydessd joudutaan usein tekemdéin lisatoitd, joiden tarvetta
ei ole pystytty ennakoimaan urakkasopimusta tehtdessd. Lisatoiden loppusumma on oltava
jarkevissi suhteessa kokonaisurakkaan. Lisitoiden tilauksen saa suorittaa vain sithen oikeu-
tettu henkilé ja lisdty6lasku tulisi aina hyviksyd my6s jonkun muunkin kuin isinnditsijan
toimesta (esimerkiksi hallituksen puheenjohtajan tai hyvaksyttdd lasku koko hallituksella).
(Peltola 1992, 119.)

Asunto-osakeyhtion tilikartta tulisi olla laadittu niin, ettd siind on riittdvin yksityiskohtaisesti
eritelty korjauskustannukset. Tama siksi, ettd hyvian tilinpdatosinformaatioon kuuluu, ettd
joko toimintakertomuksessa, tase-erittelyssd tai muussa liitteessd ilmoitetaan korjauskustan-

nusten tarkempi jakautuminen. (Peltola 1992, 119.)

Asunto-osakeyhtion verotus tapahtuu tulo- ja varallisuusverolain mukaan, mutta suurilta osin
laskenta ja verotus perustuvat kuitenkin elinkeinoverolakiin. Elinkeinoverolain mukaan yhti-
olld on oikeus aktivoida suurehkot korjausmenot sekd sen on aktivoitava perusparannusme-
not. Perusparannusmenoihin luetaan menot, jotka selvisti nostavat rakennuksen tai kiinteis-
ton arvoa aitkaisemmasta tasosta. Perusparannukseksi ei voida lukea esimerkiksi puupuitteis-
ten ikkunoiden vaihtoa uusiin puupuitteisiin ikkunoihin. Jos taas kaksilasinen puupuitteinen
ikkuna vaihdetaan kolmilasiseen metallipuitteiseen ikkunaan, tulisi laatutason parannuksesta
johtuva osa kustannuksista aktivoida. Periaatteessa puupuitteen vaihtaminen uuteen puupuit-
teeseen tulisi kuitenkin aktivoida, koska tihdn toimenpiteeseen kiytetty meno on tarkoitettu

monivuotiseksi. Aktivointikdytinté noudattaa hyvin pitkille verolainsdadintéd ja kysymysta
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siitd, tarvitseeko yhtié kuluja vai ei. Korjauskustannukset kirjataan ensisijaisesti kuluksi ja

toissijaisesti ne aktivoidaan suurehkoina korjausmenoina. (Peltola 1992, 120 — 121.)

Vuokrat

Asunto-osakeyhtion kirjanpidossa vuokriin kirjataan padsaantoisesti tontin vuokrat. Mikali
yhti6 on vuokrannut esimerkiksi traktoria, on siitd atheutuneet vuokramenot syytd kisitelld
silld tililld, johon se toiminnaltaan kuuluu. Tilintarkastuksessa on huomioitava, ettid tontin
perusvuokran lisiksi mahdollisesti laskettu indeksikorotus on laskettu oikein ja kirjattu kulu

on laskettu paittyneen tilikauden ajalta. (Peltola 1992, 116.)

Poistot

Poistoja tehdddn periaatteessa tulevien investointien kulujen kattamista varten. Asunto-
osakeyhtion tehtava on kuitenkin tietyn, jo olemassa olevan kiinteiston omistaminen ja hal-
linta. Jos asunto-osakeyhtid rakentaa esimerkiksi toisen rakennuksen tai laajentaa olemassa
olevaa, rahoitetaan se yleensd uusien tilojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myynnilla.
Asunto-osakeyhtidissd poistot ovatkin merkitykseltidn tdysin erilaisia kuin liikeyrityksissa.
Poistojen tekemittd jittiminen ei asunto-osakeyhtidssd ole hyvin kirjanpitotavan vastaista.
Kirjanpitolain 5:11 §:n mukaan kirjanpitovelvolliset, joiden toiminta perustuu kiinteiston hal-
lintaan, on vapautettu suunnitelman mukaisista poistoista. Kuitenkin my6s tillaisten kirjanpi-
tovelvollisten on vihennettidva poistot pysyviin vastaaviin kuuluvista hyodykkeistdan. Poistot
tulee mitoittaa niin, ettd koko hankintameno tulee vihennettyd vaikutusaikansa kuluessa.
Poistojen maird voi vaihdella tilikaudesta toiseen. Poisto voidaan jittdd tekematta yksittdise-
ni tilikautena, kunhan huolehditaan siita, ettei esitetd yliaktiivaa. Usein poistot jitetdan teke-
mittd tai niitd tehdddn vain sen verran, ettd viltetddn tilikauden hoito- ja rahoitusylijaidmin
perusteella syntyvd veronalainen voitto. Poistoja tehtdessd noudatetaan elinkeinoverolaissa

olevia poistosdannoksia. (Peltola 1992, 121; Leppiniemi 2004; Riistama 1995, 155.)

Koneista, kalustosta, ja muusta nithin verrattavasta irtaimen kdyttbomaisuuden hankinta-
menosta tehtdvin poiston suuruus saa olla enintiin 25 % menojadnnoksestd. Hankintame-
non saa kuitenkin vahentda kokonaisuudessaan sinid verovuonna, jolloin omaisuus on otettu
kiytt6on, mikili sen todennikoinen taloudellinen kidytt6ikd on enintddn kolme vuotta. Tél-

16in hankintameno kirjataan suoraan kuluksi, eikd sitd lisitd koneiden ja laitteiden
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poistamattomaan menojainnokseen. Rakennuksen mukana tulevan irtaimen omaisuuden
arvon eriyttimiseksi tulee rakentajan laatia siitd selvitys rakennusta luovutettaessa. Uudisra-
kennuksen vastaanottajan tulee huolehtia siit, ettd tallainen selvitys sisiltyy rakennusaikai-
seen kirjanpitoon. Koneiksi ja laitteiksi luetaan esimerkiksi hissit, liedet, jadkaapit, ilmastoin-
tijarjestelmin koneet ja laitteet ja muut vastaavat, silld niiden kéytt6ikd on huomattavasti ra-
kennuksen kayttoikdd lyhyempi. Koneisiin ja laitteisiin eivit sen sijaan kuulu rakennukseen
kiintedsti asennetut putkistot, johdot ja vastaavat, koska ne ovat rakennuksen ainesosaa. Tili-
kauden aikana myydyn irtaimen kdyttbomaisuuden myyntihinta tuloutetaan vihentimailld se
kirjanpidossa jéljelld olevasta poistamattomasta menojaannoksestd. (Ojala 2006; Peltola 1992,

121 —122)

Myés rakennusten poistot tehdddn poistamattomasta menojaannoksestd laskettavin degres-
sitvisin poistoin. Rakennusten poistot tehddan rakennuskohtaisesti, eli kukin rakennus muo-
dostaa oman poistokohteensa. Rakennuksesta tehtivin enimmaiispoiston suuruus riippuu
rakennuksen kayttotarkoituksesta ja osittain my6s rakennusmateriaalista. Enimmadispoistot
vaihtelevat valilld 4 % — 20 %. Asuinrakennusten enimmiispoisto on 4 %. Rakennuksen
hankintamenoksi luetaan my6s sen perusparannuksesta atheutuneet menot. Perusparannus-
menoilla tarkoitetaan esimerkiksi sellaisia menoja, joilla rakennuksen kiyttétarkoitusta muu-
tetaan, sitd laajennetaan tai se saatetaan parempaan kuntoon kuin se saman omistajan hallus-
sa atkaisemmin oli. Niitd perusparannusmenoja ei saa vihentdd vuosikuluina, vaan ne on
lisattava rakennuksen menojadnnékseen. Perusparannusmenot tulee siis erottaa korjausme-
noista, jotka vihennetddn vuosikuluina. Perusparannusmenon ja korjausmenon vilinen ero
on joskus tulkinnanvarainen. Verovelvollisella on oikeus halutessaan vaatia my6s suurehkoja
korjausmenoja luettavaksi rakennuksen hankintamenoksi ja vihennettiviksi nima poistoin.
Tallainen menettely ei ole kuitenkaan kovin tavallista, vaan yleensi korjausmenot vihenne-

tadn vuosikuluina. (Ojala 2000.)

Kirjanpidon ja verotuksen poistot on kytketty yhteen Elinkeinoverolain 54 §:ssi, jossa edel-
lytetdin, ettd verotuksessa poistoksi hyviksytidn vain kirjanpidossa verovuonna ja aikaisem-
pina vuosina tehtdvi vihintidn yhtd suuri poisto. Poistoja voidaan tehdad verotuksessa siis
tekemilld poistoja my0s kirjanpidossa tuloslaskelman tulosta rasittaen. Menojadinndspoisto

voidaan verotuksessa vaatia tehtiviksi pienempina kuin kirjanpidossa. (Ojala 20006.)
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Pidomamenot

Pidomamenoihin kuuluvat rahoituksesta johtuvat menot, kuten korot, pankkien perimit
palkkiot, vakuutuksista syntyneet kulut seka lainojen lyhennykset. Tuloslaskelmassa korkoku-
lut esitetddn omana ryhmiénid. Korkokulut on jaksotettava ajan kulumisen perusteella. Viimei-
simman rahoittajalle maksetun korkosuorituksen jialkeen syntynyt velvoite seuraavan kor-
koerin maksamisesta on kirjattava korkokuluiksi ja siirtoveloiksi. Téllaista siirtovelkakirjausta
tehtiessd on oltava selked laskelma, josta voidaan todeta korkovelan laskuperuste. Siitd taytyy
siis selvita velkapddoma, aika, jolta korkoveloitus on laskettu ja kiytetty korkoprosentti.
Muut rahoituksesta ja lainoista syntyneet kulut kirjataan kohtaan Muut rahoituskulut. Niihin
kuluihin kuuluvat mm. pankin perimit palkkiot, provisiot, kiinnitysten uusimiskulut ja palk-

kiot ja muut vastaavat. (Peltola 1992, 123.)

Verot

Asunto-osakeyhtion ei tule nayttda sellaista tulosta, josta syntyy tuloveroja. Tilinpaitos tulee
pyrkid laatimaan niin, ettd verotettava on alle 30 euroa. Téll6in tuloveroa ei tarvitse maksaa
eikd yhtion tarvitse yleensi tehdéd edes veroilmoitusta. Jo tilivuoden talousarviota laadittaessa
pitdd osata arvioida seuraavan vuoden tulojen ja menojen kehitystd. Tuloksen kehittymista
sekid asunto-osakeyhtién rahatilannetta on seurattava myos tilikauden aikana, jotta tilinpaa-
tostd tehtdessa ei tulisi yllatyksid. T4lloin mahdolliseen ylijadmaiseen tulokseen osataan varau-
tua jo ajoissa tilikauden aikana ja yhti6kokous voi tehda rahastointipaiatoksen tai antaa asun-
to-osakeyhtion hallitukselle valtuuden jattid perimittd viimeisen kuukauden vastikkeet. (Roi-

ninen & Salin 2003, 65.)

Tilikauden kirjanpidollinen tulos ei vilttimattd ole samansuuruinen kuin yhtién verotettava
tulo. Kirjanpidossa voi olla kuluja, jotka ovat verotuksessa vahennyskelvottomia. Verotetta-
van tulon selville saamiseksi on verotuksessa vihennettivat kulut lisittava tuloslaskelman
ndyttimain tulokseen ennen veroja. Esimerkiksi veronlisiykset ennakonpiditysten ja sosiaa-
liturvamaksujen myohastymisistd lisitddan kirjanpidolliseen tulokseen ennen veroja. Mikali
verotettava tulo on jadmissa ylijadmaiseksi, asunto-osakeyhtion mahdolliset aiempien vuosi-
en tappiot vihennetddn tilikauden tuloksesta. Syntyneet tappiot vanhenevat kymmenessi
vuodessa, eikd niitd endd sen jilkeen voi vihentid verotuksessa. Tappion vihennyksen

edellytyksend on my0s, ettd yli puolet yhtion osakkeista ei ole tappiovuoden jilkeen
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vaihtanut omistajaa muutoin kuin perinnén tai testamentin kautta. (Roininen & Salin 2003,

65— 66.)

Tappioiden vihentiminen tapahtuu vanhimmasta paasta. Mikili vihennysoikeus on vanhen-
tumassa, kannattaa poistoissa sddstad ja kdyttdd vanhentumassa oleva tappio ensin. Jos tappi-
oita ei ole riittivisti verotettavan tulon poistamiseksi, tarkistetaan, ettd poistot on tehty ve-
rottajan hyviksymin enimmaismairin mukaisesti. Jos timin jilkeenkin jid verotettavaa tu-

loa, tarkistetaan voidaanko tehdd asuintalovaraus. (Roininen & Salin 2003, 60.)

Mikali verotettavaa tuloa jad yli 30 euroa, siitd perittivit verot kirjataan viimeiseksi erdksi en-
nen tilikauden tulosta. Hyvin kirjanpitotavan mukaan vilittomat verot on esitettava tuloslas-
kelmassa suoriteperustetta vastaavalla tavalla, eli sille tilikaudelle kohdistettuina, jonka tulois-
ta ne maksetaan. Tilikaudelle maksuunpantujen ennakkoverojen suoriteperusteisiksi tiyden-
timisestd syntyvd verovelka merkitddn taseeseen siirtovelkoihin. Verovelka voidaan jattaa
kirjaamatta hyviin kirjanpitotapaan kuuluvan olennaisuuden periaatteen nojalla, jos ero tili-
kaudelle maksuunpantujen ja suoriteperusteisten verojen vililli on merkitykseltiddn vihiinen.
Verojen jaksotus on huomattavasti helpompaa, jos ennakkoverot, lisiverot ja veronpalautuk-

set on kirjattu kukin omalle paikirjan tililleen. (Rity, P. 2002; Peltola 1992, 124.)

Rahastointi

Asunto-osakeyhtion tulot tulevat yleensi osakkailta. Jos asunto-osakeyhtio tarvitsee rahaa
aktivoitaviin menothin kuten perusparannukseen, se voi keritd osakkailta lisivastiketta tai
suorituksia omiin padomiin. Rahastointi tarkoittaa kdytinndssa sitd, ettd maaritty osa osak-
kailta perityistd vastikkeista siirretidn vastiketuotoista taseeseen oman pddoman ryhmissd
olevaan rahastoon sen sijaan, ettd ne tuloutettaisiin vastiketuottoina. Rahasto voi olla sidot-
tuun omaan padomaan kuuluva rakennusrahasto tai vapaaseen omaan pidomaan kuuluva
rahasto. Tavanomaisia vapaaseen omaan padomaan kuuluvia rahastoja ovat lainanlyhennys-
rahasto ja kotjausrahasto. YhtiGkokous voi perustaa vapaaseen omaan pidomaan kuuluvia
rahastoja tai yhtidjirjestyksessd voi olla mairays esimerkiksi korjaus- tai perusparannusrahas-
tosta. Yhtiokokouksen paitds rahastoinnista voidaan tehdi yksinkertaisella danten enemmis-
tolld, ellei yhtidjirjestyksessd muuta médritd. Yhtickokouksen valtuutuksella my6s hallitus

vol padttdd rahastoinnista. Kirjanpitolautakunta suosittelee, ettd rahastointiin kiytetdan joko
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rakennusrahastoa tai sellaista vapaan oman padoman rahastoa, jonka kiytt6 on rajoitettu yh-

tiGjarjestyksessa. (Peltola 1992, 125; Roininen & Salin 2003, 76.)

Rahastoon kerityt varat ovat padomasijoituksia, eivitkd ne siten kuulu asunto-osakeyhtion
verotettavaan tuloon. Osakkailta kerittyjen varojen rahastoinnille on kuitenkin olemassa tiet-
tyja ehtoja, joiden tulee tdyttyd. Mikili ehdot eivit tdyty, varoja ei katsota verovapaiksi péa-
omasijoituksiksi vaan yhtién veronalaisiksi tuloiksi. Rahastoinnin yleisind edellytyksind pide-

tidn seuraavia chtoja:

® rahastointi perustuu yhtidjirjestyksen méariykseen tai yhtickokouksen péaatokseen,

® yhtickokouspiitos on tehty viimeistddn sen tilikauden aikana, jolloin rahastoa kartu-

tetaan ennen ennakonpidatyksen toimittamista palkasta vihennetty maara,

® rahastoituja varoja ei voida kayttada vuosikuluihin seka

® lainaosuussuorituksista vain tilikauden lainanlyhennyksid vastaava osa voidaan rahas-

toida.

Rahastoidut varat ovat osakkaan kannalta osakkeiden hankintamenon lisdystad, eikd niitd saa
vihentdd kuluna huoneistosta saatavasta vuokratulosta. (Roininen & Salin 2003, 76 — 77; Pel-

tola 1992, 125.)

Yhtickokouksen paitds rahastoinnista tulee kirjata huolella ja selkedsti. Paatoksesta tiytyy
nimenomaan selvitd, ettd vastikkeen lisiksi kerityt ylimadrdiset varat rahastoidaan. Jos pai-
tokseen on kirjattu pelkdstadan ylimaariisen vastikkeen periminen, on se yhti6lle normaalisti
verotettavaa tuloa. Lisdksi tulee pdittdd rahastoitava euromairi tai kuinka paljon esimerkiksi
kultakin osakkeelta peritiddn rahastoitavaa vastiketta ja miltd ajalta. Rahastointipddtos tulisi
tehdad ennen rahastoitavien varojen keradmistd. Yhtibkokous voi kuitenkin paattad siitd, ettéd
osa vuoden varrella jo perityistd vastikkeista rahastoidaan. Tillaisen menettelyn ajatuksena
on, ettd osa vuoden varrella perityistd vastikkeista palautetaan takaisin osakkaille, koska yhti6
ei tarvitsekaan niitd vuosimenojensa kattamiseen, mutta palauttamisen ja uudelleenperimisen
asemasta suoritetaankin siirto kirjanpidossa rahastoon. T4lloinkin rahastointipadtos on tehta-
va viimeistadn sen tilikauden aikana, jolloin rahastoa kartutetaan. Niin ollen ei ole mahdollis-

ta tehdd taannehtivaa piditostd varojen rahastoinnista, jos esimerkiksi tilinpadtdsta
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vahvistettaessa huomataan yhtille jadneen liikaa tuloja ja sen johtavan verotettavaan tulok-

seen. (Peltola 1992, 126; Santti 2002.)

Taseen ja tuloslaskelman viliset siirrot on pidetty hyvin kirjanpitotavan mukaisena esittda
bruttoperiaatteella asunto- ja kiinteistbosakeyhtioén tuloslaskelman laadintaa koskevissa kir-
janpitolautakunnan ratkaisuissa. Perittyjen vastikkeiden kokonaismiiri esitetddn till6in tuot-
toina ja vastikkeista rahastoon siirretty maérd tuottoja vihentdvini erdnid. Rahastoon siirto
on esitettdva tuloslaskelmalla sen tuottoerin ryhmissa, johon kuuluvia vastikkeita on rahas-
toitu. Hoitovastikkeesta tehty rahastointi esitetadn kiinteiston tuottoja vihentivina erini ja
pddomavastikkeesta tehty rahastointi muita rahoitustuottoja vihentivind erana. (Suulamo

2007, 75.)

Varoja voidaan rahastoida tulevia aktivoitavia korjaus- ja perusparannusmenoja varten. Ra-
hastoituja varoja ei saa kayttdd vuosikuluiksi kirjattavien korjausten kattamiseen. Jos rahas-
tointia ei tehtdisi, vastaisia korjauksia tai perusparannuksia varten kerityt vastikkeet olisivat
asunto-osakeyhtion veronalaista tuloa ja voisivat johtaa verotettavan tuloksen syntymiseen.
Yhtiokokous voi pdittdd korjaus- tai perusparannusrahaston perustamisesta yksinkertaisella
aanten enemmistolld, ellei yhtibjarjestyksessd vaadita suurempaa didnten enemmistéd. Yhtio-
kokouksen valtuutuksella my6s hallitus voi tehdd rahastointipaitoksen. (Roininen & Salin

2003, 76.)

Piitettiessd korjausrahaston perustamisesta tulisi myos kohdentaa sen tuleva kayttotarkoi-
tus, esimerkiksi katonkorjausrahasto, ikkunoiden uusimisrahasto, ulkomaalausrahasto jne.
Rahastoituja varoja el saa kiyttid muuhun tarkoitukseen kuin mitd rahastoimispaitoksessi
on madiritelty. Tamin vuoksi rahastoidut varat olisi hyvd rahaston kartuttamisaikana sdilyttda
omalla pankkitilillidn, erillidn yhtion muista varoista. Mikali rahastoituja varoja halutaan
kayttdid muuhun kuin mihin ne oli alun perin tarkoitettu, on yhtiokokouksen ensin tehtiva
asiasta uusi paitos. Talloinkin kohteena on oltava aktivoitava korjaus tai perusparannus. Ra-
hastoidut varat tulee kayttda verotoimistosta riippuen kolmen — viiden vuoden kuluessa ra-
hastoinnista. Mikali niin ei tapahdu, rahastoidut varat voidaan verottaa niiden tilikausien tu-

loina, joina ne on keritty. (Peltola 1992, 127; Roininen & Salin 2003, 77.)

Rahastoon siirrettyjd varoja kaytettdessd tapahtumaa ei kirjata rahaston vihennykseksi, vaan
rahasto sdilyy taseessa ennallaan. Jos varat kuitenkin on rahastoitu muuhun rahastoon kuin

rakennusrahastoon, Kirjanpitolautakunnan mukaan olisi suositeltavaa siirtid rahastoidut
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varat rakennusrahastoon sen tilikauden piittyessd, jona korjaustyot on saatu pdiatOkseen.
Talloin vapaaseen omaan padomaan kuuluvissa kotjaus- ja perusparannusrahastoissa on vain
tuleviin ja keskeneriisiin korjauksiin kerittyjd varoja. Rakennusrahastoa saa alentaa ainoas-
taan silloin kun alennusta vastaava miiri kaytetddn rahastoantiin, yhtién omien osakkeiden
lunastamiseen tai sellaisen tappion kattamiseen, johon vapaa oma pidoma ei riitd. Rakennus-
rahasto on siis yleensd asunto-osakeyhtiélle pysyvd oman padoman erd. (Roininen & Salin

2003, 77 - 78)

Asunto-osakeyhtié voi perustaa rahaston myo6s lainanlyhennyksiin kerdttyja varoja varten.
Lainanlyhennysrahaston perustamisen ehtona on, ettd laina on kiytetty aktivoituun hankin-
taan. Lainanlyhennysrahastoon el saa siirtdd enempaa varoja kuin mitd lainan lyhennysta var-
ten on keritty. Osuus, joka on kerdtty lainan korkoja ja muita kuluja varten, on jatettiva tu-
loslaskelmaan tuotoiksi. Yhtiokokous voi pidittdd lainanlyhennysrahaston perustamisesta yk-
sinkertaisella ddntenenemmistolld, ellei yhtiGjarjestyksessd muuta mairati. Yhtiokokouksen
valtuutuksella my6s hallitus voi pdittda varojen rahastoimisesta. Lainanlyhennysrahastointi
vol my6s perustua yhtidjirjestyksen pykildan, jonka mukaan osakkailla on oikeus maksaa
pois osuutensa yhtion lainoista. Osakkaalta saadut lainaosuudet tulee kayttad vilittomasti yh-

tién lainojen lyhentidmiseen, joten ne voidaan kirjata rahastoon. (Roininen & Salin 2003, 79.)

Piitos varojen siirtimisestd rahastoon on tehtiva viimeistdan sen tilikauden aikana, jona va-
roja kiytetaan. Mikili paitos on tehty vasta tilinpdiatoksen laatimisen yhteydessa, kerityt va-
rat luetaan yhtién veronalaiseksi tuloksi. Seka yhtiokokouksen pditckseen ettd yhtidjarjestyk-
seen perustuvissa rahastoinneissa osakkailta saadut suoritukset kirjataan ensin tuloslaskel-
maan ja siirretddn vasta sitten rahastoon. Lainaosuussuoritukset tulisi kirjanpitolautakunnan
suosituksen mukaan kirjata omaksi alaerikseen (lainaosuussuoritukset) tuloslaskelman koh-
taan muut rahoitustuotot. Korkoihin tarkoitettu osuus lainaosuussuorituksista tuloutetaan

tuloslaskelman kohdassa Muut rahoitustuotot. (Roininen & Salin 2003, 79 — 80.)

Lainanlyhennyksia varten keratyt varat voidaan rahastoida joko sidottuun omaan piddomaan
kuuluvaan rakennusrahastoon tai vapaaseen omaan pddomaan kuuluvaan lainanlyhennysra-
hastoon. Jos varat on rahastoitu lainanlyhennysrahastoon, kirjanpitolautakunnan suosituksen
mukaan rahastoidut varat tulisi siirtdd rakennusrahastoon sen tilikauden paittyessi, jona yh-
tién ottama laina on maksettu takaisin. Lainanlyhennysrahastoa saa alentaa ainoastaan silloin

kun alennusta vastaava mdédrd kéytetddn rahastoantiin, yhtibn omien osakkeiden
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lunastamiseen tai sellaisen tappion kattamiseen, johon vapaa oma pddoma ei riitd. (Roininen

& Salin 2003, 80.)

5.3 Taseen tarkastus

Taseen tulee kertoa asunto-osakeyhtion tilikauden pddttymispiivan varallisuuden, oman paa-
oman ja vieraan padaoman mairin. Taseen tarkastuksessa on varmistettava, ettd taseessa esi-
tetyt varat ja velat ovat olemassa ja ne on arvostettu oikein. Lisiksi on varmistettava, ettd
tarkastettava asunto-osakeyhtié omistaa taseessa mainitut varat ja ettd silli on my0s taseessa
mainitut velat. Yhtién rahavarat ovat yleensid pankkitililld/-tileilld olevia varoja ja niiden osal-
ta taseen mukaisen mdédrin oikeellisuus voidaan varmistaa saldovahvistuksilla. Asunto-
osakeyhtion paiasialliseen omaisuuteen kuuluu rakennus tai rakennukset sekd usein myos
maapohja. Tontin omistajasta voidaan varmistua lainhuudatustodistuksen perusteella. Laino-
jen osalta tulisi olla lainanantajan saldovahvistus tilinpaatoshetken lainapddomasta sekd kor-

kovelasta. (Etelimaa 2002, 39 — 40.)

Tasekaava on sama kaikille kirjanpitovelvollisille. Poikkeuksena vain ns. pienet kirjanpitovel-
volliset voivat kayttad kirjanpitoasetuksen 1 luvun 7 §:n mukaista lyhennettyd tasetta. Kui-
tenkin huomioiden asunto-osakeyhtiéiden toiminnan ja sen luonteen, ei ole suositeltavaa
kayttdid mahdollisuutta lyhennetyn taseen esittimiseen, vaan tase ja sen sisiltima informaatio

tulee esittda riittavan laajasti. (Suulamo 2007, 77, 98.)

Taseen tulee perustua tilikauden kirjanpitoon. Taseen erit tulee varmentaa tase-erittelyin.
Tase-erittelyt muodostavat keskeisen osan taseen tarkastuksesta. Kirjanpitolain 14 §:n mu-
kaan tase-erittelyssa tulee yksityiskohtaisesti ryhmittiin luetteloida kirjanpitovelvollisen tilin-
paatoshetken rahoitusomaisuus ja vaihto-omaisuus sekd kdyttbomaisuus tai siind tilikauden
aikana tapahtuneet lisiykset ja vahennykset sekd muut pitkdvaikutteiset menot ja pitkiaikaiset
sijoitukset, jotka on merkitty taseeseen samoin kuin vieras padoma. Kirjanpitolain 20 §:n
mukaan taseeseen tulee merkitd riittivasti eriteltyind asetuksessa tarkemmin maédrattavalld
tavalla vastaaviin rahoitusomaisuus, vaithto-omaisuuden aktivoidut hankintamenot seka kayt-
toomaisuuden hankintamenojen ja muiden pitkdvaikutteisten menojen poistamaton osa kuin
my0s arvostuserit ja muut pitkaaikaiset sijoitukset. Vastattaviin tulee merkitd vieras padoma
jaoteltuna lyhyt- ja pitkiaikaisiin velkoihin, arvostuserit, varaukset sekd oma padoma. Erik-

seen oman padoman lisdyksend ilmoitetaan tilikauden voitto ja oman padoman vihennykseni



45

tappio. Kirjanpitolain 21 §:n mukaan tuloslaskelmassa tai taseessa taikka niiden liitteeni tulee

ilmoittaa:

® oman pidoman erien lisaykset ja vihennykset tilikauden aikana eriteltyind sekd

® annetut pantit ja velan vakuudeksi annetut kiinnitykset seké takaukset, vekselitakuu ja

muut vastuut.

Tase-erittelyt allekirjoittaa ja paivdd niiden laatija, eli normaalisti kirjanpitdjd. Tase-erittelyt

eivat kuulu julkistettavaan tilinpaatokseen. (Etelimaa 2002, 39; Peltola 1992, 138.)

Taseen vastaavaa -puolen olennaisten erien tarkastus

Asunto-osakeyhtion rahat ja pankkisaamiset koostuvat yleensd pankkitililli/-tileilld olevista
varoista. Mikili yhtilld on jostakin syystd kiteiskassa, tulee sen osalta varmistaa, ettd kassan
madri tilikauden lopussa perustuu luotettavaan kassakirjanpitoon. Pankkitilien saldot tulee
verrata tilikauden viimeisen pdivin tiliotteeseen tai pankin antamaan saldotodistukseen. Ta-
se-erittelyssd rahat ja pankkisaamiset tulee eritelld niin, ettd erittelystd kiy ilmi erikseen kassa-
ja erikseen kukin pankkitili siten, etté erittelyssd mainitaan my0s kyseisen tilin numero (Pelto-

la 1992, 139.)

Taseen kohdassa myyntisaamiset esitetddn yhtion normaaliin toimintaan kuuluvat saamiset
esim. vastikesaamiset, vuokrasaamiset yms. Saatavien osalta tulee ilmoittaa yksiloidysti sen

huoneiston numero tai yrityksen nimi, joka on velkaa yhtiolle sekd velan euromairiinen suu-

ruus. (Peltola 1992, 141.)

Asunto-osakeyhtion kdyttbomaisuuteen kuuluvat pddsadntoisesti yhtion omistama tontti,
rakennukset, koneet ja laitteet sekd mahdollisesti aktivoidut muut pitkdvaikutteiset menot.
Maa- ja vesialueisiin kirjataan tontin ostomenot, erottamis- ja lainhuudatusmenot ja peruspa-
rannusmenot, joihin kuuluvat esim. tasaus, louhinta ja maansiirtomenot. Mikali nima kus-
tannukset liittyvit vélittomasti rakentamiseen, voidaan ne aktivoida rakennuksen arvoon.
Sellaisia liittymismaksuja, jotka ovat edelleen luovutettavissa vain maan luovutuksen yhtey-
dessd, voidaan my0s aktivoida maa-alueisiin. Rakennuksen osalta tulee tarkistaa, ettd mahdol-
linen rakennukseen kohdistuva arvonkorotus on kisitelty rakennuksesta selkeidsti erillisend
niin, ettei siitd vahingossa tehdéd poistoja. Selkeimmin arvonkorotus kisitellian rakennuksen

jalkeen apusarakkeessa ja merkitd niiden yhteissumma taseeseen tai kisitelld ne kokonaan eri
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riveilld. Suoritetut peruskorjaukset lisitidn rakennuksen arvoon. Koska peruskorjausten
poistoprosentti on sama kuin rakennuksessa, niitd ei ole syytd kasitelld erillisend erdni. Ko-
neisiin ja laitteisiin kohdistuvat korjaukset aktivoidaan luonnollisesti koneiden arvoon ja niis-

td tehdddn enintdin 25 % menojadnndspoisto. (Peltola 1992, 141 — 142; Suulamo 2007, 103.)

Taseen vastattavaa -puolen olennaisten erien tarkastus

Erityisend tarkastuksen kohteena taseen osalta ovat oman padoman rahastojen lisiaykset. Tu-
loverotuksessa on hyviksytty rahastojen kartuttaminen ilman veroseuraamuksia kun seuraa-

vat edellytykset ovat tiyttyneet:

yhtibkokous on tehnyt pdatoksen rahaston perustamisesta tai sen kartuttamisesta,
® rahastoon siirrettdvit varat ovat osakkaiden suorittamia,

® rahastoon siirrettivd maird on kadytetty tai kiytetddn 3 - 5 vuoden ajanjaksolla kayt-

toomaisuusinvestointiin (tavallisesti perusparannus) ja

® mikili em. kdyttbomaisuusinvestointi on rahoitettu lainalla, voidaan rahoitusvastik-
keista rahastoida korkeintaan tilikaudella suoritettuja lainanlyhennyksia vastaava maa-

ra.

Kiinteistoyhtitissa, jotka ovat hakeutuneet arvonlisaverovelvolliseksi, ei rahastoon siirretyisté
midristd makseta arvonlisiveroa. Talloin rahastoa voidaan kartuttaa vain silla kdyttGomai-

suusinvestoinnin lisdystd vastaavalla miarilld, josta on vihennetty arvonlisivero. (Etelimaa

2002, 40.)

Ostoveloissa esitetddn sellaiset maksamatta olevat hoitomenot, joista on tullut jo lasku, eli
niiden maira tiedetddn tarkkaan. Ostoveloista tulee tase-erittelyissd olla selvi erittely, josta
selviad velkojan nimi sekd euromaira. Osakkaan ennakkoon maksamat seuraavaan tilikauteen
kohdistuvat vastikkeet ja kayttokorvaukset yms. kisitellidn ennakkomaksuina. My6s ennak-
komaksujen osalta tulee olla erittely, josta selvida ennakkomaksun suorittaja ja euromaira
sekd mistd suorituksesta on kysymys. Tilintarkastajan tulee varmistua, ettd kaikki ostovelat
ovat mukana. Tdma onnistuu seuraavan tilikauden alkupuolen tositteita lipikdymalld. Monet
kuluerit toistuvat saannollisesti ja ovat siten helposti varmistettavissa. (Peltola 1992, 143 —

144.)
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Siirtovelkoihin kuuluvat myShemmin maksettaviksi tulevien menojen laskennalliset erit.
Yleisimpid asunto-osakeyhtion siirtovelkaerid ovat sahko, 1ampd, vesi, korot, vakuutusmak-
sut jne. Erittelyssd on lueteltava yksityiskohtaisesti siirtovelat ja my6s niiden laskentaperuste
tulee kiyda tositteesta yksityiskohtaisesti selville. Maksamattomat ennakonpiditykset ja sosi-
aaliturvamaksut seki pitkédaikaisten lainojen seuraavan vuoden aikana erddntyvit lyhennykset
esitetddn muina lyhytaikaisina velkoina. Lainojen saldot tulee aina verrata joko viimeiseen
maksukuittiin sekéd siind ilmenevéddn lainasaldoon tai pankin erikseen pyynnostid antamaan

saldovahvistukseen. (Peltola 1992, 144.)

Asunto-osakeyhtion vapaaehtoisten varausten kertyma muodostuu kdytinndssd péddasiassa
asuintalovarauksen kayttimittomista kertymistd. Laki asuintalovarauksesta verotuksessa
midrittelee asuintalovarauksen kaytt6ajan eli yhtion on seurattava miltd vuosilta taseessa ole-
va kertyma koostuu. Tdmin vuoksi paikirjanpitoon tulisi ottaa oma tilinsd kunkin vuoden
kertymaille, kun taas taseessa ne luonnollisesti esitetddn yhtend summana. (Suulamo 2007,

115)

5.4 Liitetietojen tarkastaminen

Kirjanpitolain 3 luvun 2 §:ssd madratain, ettd tilinpaatoksen tulee antaa oikeat ja riittavit tie-
dot kirjanpitovelvollisen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta (oikea ja riittdva
kuva). Taman takia tarpeelliset tiedot tulee ilmoittaa taseen liitetiedoissa. Oikeiden ja riittivi-
en tietojen toteutumista arvioitaessa tulee asettautua tilinpadtoksen lukijan asemaan. Voiko
lukija, jolla on riittdvd edellytys lukea tilinpditostd, saada oikean ja riittivin kuvan kirjanpito-
velvollisen toiminnasta. Liitetietoina tulisi kuitenkin esittdd vain ldhinni ne lisitiedot, jotka
luonteensa mukaan kuuluvat liitetietoihin, kun taas muut lisitiedot voidaan antaa toiminta-
kertomuksessa. Vaatimuksen toteuttamiseksi saatetaan joutua pohtimaan poikkeamista tilin-
paitoksen laatimisen perussdannoksistd. Tilloin tulee huomioida kirjanpitoasetuksen 1 luvun
9 §:n sddnnos, jonka mukaan tuloslaskelma ja tase tulee laatia kaavoja yksityiskohtaisemmin,
mikéli se on tarpeen tilikauden tuloksen muodostumiseen vaikuttaneiden tekijoiden tai tase-
erien selvittimiseksi. Tuloslaskelmassa ja taseessa tulee talloin annetuista kaavoista poiketen
kiyttdd padryhmiin sisiltyvistd eristi toiminnan luonnetta vastaavia nimikkeitd, jos kirjanpi-

tovelvollisen toiminnan luonne sitd vaatii. (Suulamo 2007, 120 — 121.)
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Liitetietojen esittdmistd on saddelty mm. kirjanpitolaissa, kirjanpitoasetuksessa, osakeyhtio-
laissa ja asunto-osakeyhtidlaissa. Kirjanpitolain ja -asetuksen liitetietovaatimukset ovat kaik-
kia kirjanpitovelvollisia koskevia. Asunto-osakeyhtididen tulee laatia tilinpaatoksen liitetiedot
sekd asunto-osakeyhtidlain ettd vanhan osakeyhti6lain vaatimusten mukaisesti. Kirjanpitolau-
takunnan 1538/1998 piitoksen mukaan asunto-osakelain alaisilla yhti6illi on mahdollisuus
laatia liitetiedot lyhennettyind edellyttien, ettd sekd péddttyneelld ettd sitd valittomasti edelta-

neelld tilikaudella ei ole ylittynyt enemmin kuin yksi seuraavista edellytyksista:
® liikevaihto tai sitd vastaava tuotto 7 300 000 euroa,
® taseen loppusumma 3 650 000 euroa tai
® palveluksessa keskimadrin 50 henkil6a.

Lyhennettyin liitetietoina tulee esittdd vahintdin seuraavat tiedot

® annetut pantit ja velan vakuudeksi annetut kiinnitykset, takaukset, vekseli-, takuu- ja

muut vastuut seka vastuusitoumukset; seka

® peruste, jonka mukaista kurssia on kiytetty muutettaessa ulkomaanrahan mairaiset
saamiset sekd velat ja muut sitoumukset Suomen rahaksi, jollei ole kiytetty tilinpda-

tospéivan kurssia.

Tilinpaitosta laadittaessa tulee lisdksi ottaa huomioon kirjanpitolain vaatima oikeiden ja riit-
tivien tietojen esittimisvelvoite ja sen pohjalta arvioida saako lyhennetyisté liitetiedoista oi-
kean ja riittavan informaation yhtion taloudellisesta asemasta ja velvoitteista. Oikeiden ja riit-
tivien tietojen antamiseksi liitetiedot jouduttaneen antamaan minimivaatimusta laajempana.

(Suulamo 2007, 121 — 123
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6 TUTKIMUSMENETELMA JA TYON TOTEUTUS SEKA TULOKSET

Opinniytetyon tutkimuksellinen osuus suoritettiin kvalitatiivisena tutkimuksena. Tutkimuk-
sessa kartoitettiin SKV Isinnéinti Oy:n Kajaanin toimipisteen isinnditsijoiden mielipiteitd
tilintarkastuksista ja tilintarkastajien toiminnasta seka siitd miten uusi tilintarkastuslaki heiddn
mielestddn vaikuttaa tilintarkastukseen. Tutkimuksessa selvitettiin lisiksi ammattitilintarkasta-
jan nikokulmaa asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen ja uuden tilintarkastuslain vaikutuksis-
ta sithen sekd ammattitilintarkastajan mielipidettd tilintarkastusten sujumisesta ja isinnoitsi-
joiden toiminnasta. Haastatteluun osallistuivat kaikki nelja SKV Isinnéinti Oy:n Kajaanin
toimipisteen isinnoitsijad sekd yksi HTM-tilintarkastaja. Tutkimuksen perusjoukko ei ollut
kovin laaja, mutta kuitenkin riittava, silld tarkoituksena oli saada kuva asunto-osakeyhtion
tilintarkastuksen todellisesta suorittamisesta ja sen sujuvuudesta sekd uuden tilintarkastuslain
vaikutuksista tarkastukseen. Tutkimus tehtiin henkil6kohtaisina haastatteluina. Henkil6koh-
taiset haastattelut valittiin siksi, ettd silloin tarvittavaa tietoa saadaan kerittya kattavasti, koska
on mahdollista suorittaa my0s tiydentivia lisakysymyksid, eivitkd haastateltavat jitd niin hel-
posti vastaamatta kysymyksiin. Kysymykset laadittiin riittivin selkokielisiksi siksi, ettd isin-
noitsijat etvat valttamittd ole perilld tilintarkastusprosessista ja sithen liittyvdstd ammat-
tisanastosta. Haastattelut suoritettiin helmikuussa 2008. Isinnditsijoille ja tilintarkastajalle

haastatteluissa esitetyt kysymykset ovat liitteina (liite 7 ja liite 8).

Isannoitsijoiden haastattelu

Isinnoitsijoiden mielipiteet tilintarkastuksessa esiintyvistd mahdollisista ongelmista olivat
melko lailla yhtenevid. Kaikki nelja isdnnditsijaa olivat sitd mieltd, ettd tilintarkastuksissa ei
yleensa ole ollut ongelmia. Tarkastettavassa materiaalissa on hyvin harvoin ollut edes teknisia
virheitd, joihin tilintarkastajan on tiytynyt puuttua. Kun kaikki tarpeelliset asiapaperit lahete-
tadn tilintarkastajalle kerralla, niin se helpottaa seki tilintarkastajien ettd isinnditsijoiden tyo-

td. Silloin ei tarvitse jalkikdteen endd kovin paljoa tiydentdd papereita.

Myo6s isannoitsijoiden mielipiteet yhteistyon sujuvuudesta tilintarkastajien kanssa olivat kai-
killa neljlla isinnditsijalla samansuuntaiset. Isinnoitsijoiden mielestd yhteisty6 tilintarkastaji-
en kanssa on sujunut piddasiassa hyvin ja asiallisesti. Heiddn isdnnéitsemissddn asunto-

osakeyhtioissd on ollut kaytossd sekd ammatti- ettd maallikkotilintarkastajia. Erityisesti am-
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mattitilintarkastajien kanssa yhteistyd on sujunut erittdin hyvin. Jos ammattitilintarkastajat
haluavat lisdselvityksen jostakin asiasta, niin he pyytivit sitd ihan asiallisesti ja aiheesta. Maal-
likkotilintarkastajista isinnditsijat olivat sitd mieltd, ettd heidin joukossaan on jonkin verran
sellaisia, jotka eivit valttdimattd ymmirrd mitd ovat tekemassi ja heilld on my6s erilainen kisi-
tys tilintarkastuksesta kuin ammattitilintarkastajilla. Erilaisella kisitykselld isinnditsijat tar-
koittivat sitd, ettd maallikkotarkastajat eivit keskity olennaisiin asioihin, vaan yrittavit tarkoi-
tuksella etsid kaikki pienimmatkin virheet, joista voisivat valittaa. Jotkut maallikkotilintarkas-
tajat taas saattavat katsoa aineiston lavitse tajuamatta siitd juurikaan mitaian. Tami on aiheut-
tanut usein lisdtyotd, kun on joutunut antamaan lisdselostuksia sellaisista asioista, jotka am-
mattitilintarkastaja olisi pystynyt lukemaan hinelle toimitetuista asiapapereista. Isinnditsijit
kuitenkin totesivat, ettd on maallikkotilintarkastajien joukossa paljon asiansa osaaviakin tilin-

tarkastajia.

Kaikki isdnnéitsijat pitivat uuden tilintarkastuslain tilintarkastukseen aiheuttamien vaikutus-
ten hyvina puolena sitd, ettd ne asunto-osakeyhtiot, jotka haluavat siirtymaajan jilkeen valita
tilintarkastajan, joutuvat valitsemaan tehtivadn ammattitilintarkastajan. Heiddn mielestidn
tama selkeyttad tilannetta, koska enii ei ole mahdollista valita sellaisia tilintarkastajia, jotka
eivit ole perilld siitd, mitd ovat tekemissd. Kolme neljistd isdinnditsijastd piti alle kolmen-
kymmenen asuinhuoneiston asunto-osakeyhtididen mahdollisuutta luopua kokonaan tilin-
tarkastuksesta huonona asiana. Heiddn mielestdan ainakin SKV Isinnéinti Oy:n isinnoitse-
missd taloyhtiissd tulisi olla tilintarkastaja, koska silloin ei tule mitddn epaselvyyksid puolin

eika toisin.

Yhden isinnditsijin mielestd pienten asunto-osakeyhtididen tilintarkastus tuntuu vahin tur-
halta ja siltd osin uusi tilintarkastuslaki tuo asiaan parannuksen. My6s hinen mielestidn kui-
tenkin jonkinlainen kontrolli asioiden hoidon suhteen olisi hyva olla. Huonona puolena pi-
dettiin yleisesti sitd, ettd lakiuudistukset ovat tulleet palasina ja pddtoksentekoon vaikuttavaa

uutta asunto-osakeyhtiolakia on jouduttu odottamaan turhan kauan.

Tilintarkastuslakiin tulleesta uudistuksesta kaikki neljd isinnditsijad olivat sitd mieltd, ettd se
on tarpeellinen. Tatd perusteltiin silld, ettd uusi tilintarkastuslaki selkeyttdd tilannetta siltd
osin, ketka oikeastaan ovat tilintarkastajia, silli ammattitilintarkastajat osaavat tyonsa varmas-
ti paremmin kuin maallikkotilintarkastajat. Isdinnditsijit olivat my0s sitd mieltd, ettd on yleen-

sd hyvi asia kun asioihin tulee tarkennuksia.
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Alle kolmenkymmenen asuinhuoneiston asunto-osakeyhtididen vapautuminen kokonaan
tilintarkastusvelvollisuudesta jakoi isinnoitsijéiden mielipiteitd. Kolme neljasta isannoitsijasté
piti pienten taloyhtididen vapautumista tilintarkastusvelvollisuudesta huonona asiana. Heidan
mielestidn SKV Isinnéinti Oy:n isinnoditsemissé taloyhtiissd tulee olla tilintarkastaja, koska
silloin ei tule tulkintaepdselvyyksid asioiden hoidon suhteen. Kun yhtion tilinpédatos, kirjanpi-
to ja hallinto on tarkastettu ulkopuolisen tilintarkastajan toimesta, kaikki on varmasti kun-
nossa. Yksi isinnditsijd esitti my0s sellaisen vaihtoehdon, ettd ammattitilintarkastajan lisdksi
olisi hyva valita toiseksi tarkastajaksi esimerkiksi joku taloyhtion osakas, joka kavisi my6s
kaikki tilit 1dpi, vaikka hidn ei virallisesti olisikaan tilintarkastaja. Nain osakkailla siilyisi tun-

tuma oman taloyhtion asioihin.

Yhden isinnéitsijan mielestd pienten asunto-osakeyhtiéiden vapautuminen tilintarkastusvel-
vollisuudesta on ihan hyvi asia, koska pienten taloyhtiéiden hallinnoiminen on tilld hetkelld
turhan raskasta monelta muultakin kuin tilintarkastuksen kannalta. Hinen mielestdan ihmiset
eivit voi saada hyvidi hallinnointia silloin, kun heilld ei ole halua maksaa riittdvisti. Lisdksi
pohjoisessa taloyhtididen koot ovat olleet yleensi pienia ja kun halutaan rakentaa pienia talo-
yhti6itd, niin silloin yksittdisen osakkaan kannalta hallinnoiminen tulee maksamaan paljon.
Isinnoitsijan mielestd kaikkien mahdollisten laista suoraan tulevien lisitéiden, jotka eivit ole

taloyhtion kannalta vilttiméttomid, karsiminen on tervetullutta.

Uudesta tilintarkastuslaista isinnditsijit eivit vield olleet kovin paljon ehtineet keskustele-
maan osakkaiden kanssa, koska asiaa tullaan kisittelemiin vasta kevityhtikokouksissa eikd
niitd ei vield ollut ehditty pitdad. Tamin vuoksi yksikdan tilintarkastuksesta luopumaan oikeu-
tetuista asunto-osakeyhtidistd ei vield ollut ehtinyt kdyttdd mahdollisuutta hyvikseen. Sen
verran kuitenkin oltiin osakkaiden mielipiteistd selvilld, ettd osa osakkaista oli halukkaita luo-
pumaan tilintarkastuksesta. Toisaalta mielipiteistd kdvi kuitenkin ilmi epaluuloisuus asioiden

hoidon suhteen ja siksi ainakin jonkinlainen tarkastus pitdisi osakkaiden mielesta sailyttaa.

Isannoitsijat arvelivat ettd mitdan paatoksid el asunto-osakeyhtidissd tulla tilintarkastuksesta
luopumisen suhteen tekemadin ennen kuin uusi asunto-osakeyhtitlakikin on vahvistettu. Ja
koska siirtymiaikaa uudessa tilintarkastuslaissa on vuoteen 2012, niin monet taloyhtiét jadvit
luultavasti vield odottamaan lisimuutoksia ja pdatokset tehdddn vasta kun siirtyméaika on
padttymassid. Padtoksen teko jatetddn mahdollisimman myohdiseksi sen takia, ettd kaikki
mahdolliset muutokset ja tarkennukset asiaan ehditiin vahvistaa. Niin tehdddn siksi ettd

suurimmassa osassa asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksista on pykald tilintarkastajan va-
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linnasta ja mikali tilintarkastuksesta halutaan luopua, joudutaan tekemdin yhtidjirjestyksen
muutos, josta atheutuu lisdkustannuksia. Kun kaikki tarkennukset on vahvistettu, ei yhtiéjar-
jestystd tarvitse uusia useampaan kertaan. Mutta varmasti osa asunto-osakeyhtidistd tulee

luopumaan tilintarkastuksista.

Kukaan isinnditsijoistd ei oikein osannut ehdottaa parannusehdotuksia tilintarkastusproses-
siin tai uuteen tilintarkastuslakiin, silld heiddn mielestddn lakiuudistus on niin tuore, ettd on
vield vaikeaa sanoa onko siind parannettavaa. He olivat sitd mieltd, ettd ensin pitid odottaa
sithen asti kunnes uusi asunto-osakeyhtitlaki tulee voimaan, ennen kuin voidaan arvioida
miten hyvin uudistukset toimivat yhdessi. Kaikki olivat my6s sitd mieltd, ettd uusi tilintarkas-
tuslaki selkeyttda tilannetta. Yhden isdnnditsijan mielestd tilintarkastuskaytinté on ollut tdhan

mennessa turhan raskas pienille taloyhti6ille ja sithen olisi syyta 16ytad ratkaisu.

HTM-tilintarkastajan haastattelu

Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen ja muiden yhtididen tilintarkastuksen vilisistd eroista
tilintarkastaja oli sitd mieltd, ettd asunto-osakeyhtion tilintarkastus ei eroa periaatteessa juuri
mitenkdidn muusta tilintarkastuksesta. Sen verran eroavaisuuksia tilintarkastaja kuitenkin
mainitsi, ettd asunto-osakeyhtion tilintarkastus suoritetaan paasaiantoisesti jalkitarkastuksena,
kun taas muiden yhtididen tilintarkastukseen liittyy my0s tilikauden aikana tehtdvii tarkas-
tusta. Kainuussa asunto-osakeyhtiét ovat padsiaantoisesti pienid ja ainoastaan muutamassa
taloyhtiéssd on yli 50 asuinhuoneistoa ja tillaisissa suuremmissa taloyhtiGissd saattaa olla
my0s tilikauden aikana tapahtuvaa tarkastusta. Asunto-osakeyhtion tilintarkastus eroaa
muusta tarkastuksesta jonkin verran myos lainsdiddannon osalta eli asunto-osakeyhtion tilin-
tarkastuksessa  tdytyy  ottaa  huomioon  osakeyhti6lain  lisiksi my6s — asunto-

osakeyhti6lainsiddanto.

Tilintarkastuksen ongelmakohdista ja tilintarkastusten sujuvuudesta tilintarkastaja oli sita
mieltd, ettd tilintarkastukset ovat sujuneet péddasiassa hyvin. Hin kertoi, ettd on tarkastanut
noin 25 vuotta taloyhtioité, eikd suurempia ongelmia ole yleensi esiintynyt. Isinnéintikaytin-
to on kehittynyt valtavan paljon vuosien varrella ja muotoseikat hallitaan aika pitkalle.
Isinnoéintiala on ammattilaistunut ja isinnéintitoimistoissa on tiettyd erikoistumista, useampi
toimisto hoitaa vain pelkistadn isinnointitehtdvia ja sitd kautta tyot hoidetaan paljon pa-

remmin. Joissakin isinnoéintikohteissa voi tilintarkastuksessa tulla ongelmia silloin, kun on
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ollut useita korjauskohteita eri vuosina ja niiden osalta on useita lainakohteita. Néiden jalki-
laskelmat ja seurantalaskelmat ja niiden oikeellisuus on yksi osa-alue, joka voi atheuttaa on-
gelmia. Muita ongelmia ei tilintarkastajan mielestd oikeastaan ole ollut. Isinnéitsijit hallitse-
vat hyvin pitkille sen, miten esimerkiksi vastuut jakautuvat kosteuskorjauksessa, vaikka niissd
rajanveto ei yleensa olekaan niin selvad. Asia on kylld lainsaadiannollisesti selkedd, mutta kay-

tannossa niin ei kuitenkaan aina ole.

Uuden tilintarkastuslain vaikutuksista tilintarkastukseen seki asian hyvisti ja huonoista puo-
lista tilintarkastaja oli sitd mieltd, ettd pitdd odottaa vield uuden asunto-osakeyhti6lain voi-
maantuloa, ennen kuin vaikutuksia voidaan tdysin arvioida. Vaikka lakiesitys uudesta asunto-
osakeyhti6laista on jo tullut, niin varsinaisen lain voimaantulo nayttid jostakin erindisistd
syistd pitkittyvin ja pitkittyvan. Tilintarkastaja arveli, ettd myoOs asunto-osakeyhtiolakiin tulee
luultavasti 30 asuinhuoneiston raja tilintarkastuksesta luopumisen kohdalle. Aivan varmana
tilintarkastaja el kuitenkaan vield asiaa pitinyt, koska hinen mukaansa my6s 10 asuinhuoneis-
toa on aika pitkddn ollut yhtena vaithtoehtona. Hyvii uudessa tilintarkastuslaissa on se, ettd
se selkeyttdd tilannetta ja pelkkd ammattitilintarkastajien kaytto lisdd tarkastusten luotetta-
vuutta. Ainoana huonona puolena tilintarkastaja niki sen, ettd uusi tilintarkastuslaki on tehty

niin pitkille siirtymaajalle ja se sotkee hinen mielestdin tilannetta.

Tilintarkastajan mielestd uusi tilintarkastuslaki vaikuttaa asunto-osakeyhtion tilintarkastusvel-
vollisuuteen siltd osin hyvin, ettd kaikki asunto-osakeyhti6t, jotka haluavat siirtymaajan jal-
keen valita tilintarkastajan, joutuvat valitsemaan tehtivain ammattitilintarkastajan. Tama lisda
asiakkaiden luottamusta tilintarkastuksiin ja koko tilintarkastusalaan, kun tarkastustyota teke-
vit vain tyohon koulutetut ja asiansa osaavat tilintarkastajat. Huonona puolena tilintarkastaja
niki uudessa tilintarkastuslaissa sen, ettd tilintarkastuslaki antaa alle 30 huoneiston asunto-
osakeyhtiéille vapauden luopua tilintarkastuksesta kokonaan. Yleensi juuri pienimmait asun-
to-osakeyhtiGt ovat niitd, joissa on eniten ongelmia tilintarkastusten suhteen. Tilintarkastajan
mielestd olisi hyvi asia jos tilintarkastuksesta luopuvassa taloyhtiossé valittaisiin esimerkiksi
joku osakkaista suorittamaan asioiden hoidon tarkastusta, vaikkei se virallista tilintarkastusta
olisikaan. Asunto-osakeyhti6issd on yleensi pidetty tirkedni, ettd asukkaat tai heiddn edus-
miehensa voivat tarkistaa yhtion taloudenpidon ja muun varainhoidon huolellisuuden. Tama
on  ymmirrettavad, silli oma  asunto  edustaa  yleensdi  yksityishenkil6iden
ylivoimaisesti suurinta varallisuutta. Kun tilintarkastus on suoritettu, el asiassa pitdisi syntya
epaselvyyksia tai ristiriitoja. Asunto-osakeyhtiopuolella on tapahtunut viime aikoina suuria

muutoksia. Talojen ja asukkaiden vanheneminen asettaa ihan uusia ja erilaisia tarpeita. Koko
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kiinteistbkannan vanheneminen aiheuttaa valtavia korjaustarpeita. Omistajat ovat entistd
etaidmpind taloyhtién asioista sijoitusasuntojen yleistyessa. Tilintarkastajan mielesté tilintar-

kastuslakiuudistus kokonaisuudessaan on kuitenkin tarpeellinen.

Uuden tilintarkastuslain siirtyméajan pituudesta tilintarkastaja oli sitd mieltd, ettd se on aivan
litan pitkd. Tuntuu, ettd kehitystd halutaan jarruttaa. Ristiriitainen tilanne syntyy esimerkiksi
silloin, kun asunto-osakeyhti6 on valinnut kaksi tilintarkastajaa, joista toinen on ammattitilin-
tarkastaja ja toinen maallikko. Voidaanko antaa yksi yhteinen tilintarkastuskertomus jos

maallikko ei ole noudattanut kansainvalisid ISA-tilintarkastusstandardeja?

Maallikkotilintarkastajien kaytostd luopumisesta tilintarkastaja oli sitd mieltd, ettd se selkeyt-
tad sitd, kuka yleensid on tilintarkastaja, eli siind mielessd maallikkotilintarkastajien kiytosti
luopuminen on hyva asia. Se ei kuitenkaan tarkoita sité, etteiké maallikkotilintarkastajissakin
olisi asiansa osaavia ammattilaisia. Enemmankin maallikkotilintarkastajien kiytéstd luopumi-
nen tilintarkastajan mielestd koskee muita yhtiomuotoja kuin asunto-osakeyhtiéita, silld asun-

to-osakeyhtiGpuolella ei maallikkotilintarkastajien kanssa ole ollut niin suuria ongelmia.

Tilintarkastajan mielestd alle 30 asuinhuoneiston asunto-osakeyhtiéiden vapautuminen ko-
konaan tilintarkastusvelvollisuudesta on huono asia. Téiden suhteen asialla ei ollut hinen
mielestddn mitddn merkitystd, vaan hin perusteli kantaansa silld, ettd tilintarkastus on kuiten-
kin havidvin pieni kustannus. Monta kertaa juuri pienet taloyhtiét ovat niita, joissa on eniten
ongelmia. Isoissa taloyhtiGissd ammattilaiset hoitavat asioita, kun taas pienissd taloyhtiGissé
asioita hoidetaan monesti talkoilla tai vastaavalla tavalla. Pienissa taloyhtitissd voisi pdinvas-
toin olla enemmankin tarvetta tilintarkastukseen ja se olisi pienille taloyhtiéille my6s hy6dyl-
lisempai. Tilintarkastaja oli my0s sitd mieltd, ettel moni taloyhti6 tule edes luopumaan koko-
naan tarkastuksesta ja se on luultavasti yksi syy, miksi uutta asunto-osakeyhtitlakiakaan ei ole

saatu valmiiksi. Padttajat kiyvat kidenvaiantoa siitd, miten tima kohta asiassa tulee olemaan.

Uudessa tilintarkastuslaissa tilintarkastaja ei endd nidhnyt juurikaan parannettavaa, koska laki-
uudistusta vadannettiin niin pitkdidn ja monella tavalla. Laki on tehty hyvin pitkille EU:n kan-
sainvalisten sddnnosten ja standardien mukaan ja siind kohti tilintarkastaja naki vaarana sen,
ettd lakiin voi tulla vield muutoksia. Esimerkiksi tilintarkastuskertomuksesta odotettiin
samalla viikolla vahvistettavaksi taas seuraavaa kiyttoonotettavaa versiota. Tilintarkastaja toi-
voi, ettd vahvistettava versio tilintarkastuskertomuksesta olisi lopullinen. Tédtd hdn perusteli

silld, ettd tilintarkastuskertomus on pian muuttumassa niin kapulakieleksi, ettei siitd ymmarra
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edes tilintarkastaja saati sitten ulkopuolinen lukija yhtiddn mitddn. Tilintarkastajan mielesta
ymmairtamisongelmat ovat huono puoli juuri silloin, asiakirjoja laaditaan standardien mukai-
sesti. Hidn naki asiassa kuitenkin hyvinad puolena sen, kun tehddin miirimuotoista ja kun
siind on nimi alla, niin voidaan luottaa, ettd tyé on samojen standardien mukaan tehty ja kiy-
ty samat asiat lapi. Tilintarkastaja oli sitd mieltd, ettd lainsaddanto tulee asian suhteen varmas-

ti muuttumaan viela muutaman vuoden sisalla.

Tilintarkastajan mielestd yhteisty6 isinnoitsijoiden kanssa on sujunut hyvin. T4dtd tilintarkas-
taja perusteli silld, ettd hin tarkastaa Kainuussa luultavasti eniten taloyhti6itd ja on Kajaanissa

yhteistyGssa ldhes jokaisen isinnditsijan kanssa, eikd ongelmia ole ollut.
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7 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen paitarkoituksena oli saada vastaukset kysymyksiin, miten asunto-osakeyhtion
tilintarkastukset kdytinnossa ovat sujuneet ja miten tilintarkastuslain muutokset tulevat kay-
tinnossi vaikuttamaan asunto-osakeyhtion tilintarkastukseen. Tehtyjen haastattelujen perus-
teella voidaan sanoa, ettd isannditsijoille ja HTM-tilintarkastajalle esitettyihin kysymyksiin
saatiin ldhes kaikilta vastanneilta samankaltaisia vastauksia. Ainoastaan yhden isinnditsijan

vastaukset tiettyihin kysymyksiin poikkesivat jonkin verran muista saaduista vastauksista.

Tilintarkastusten sujumisesta ja yhteistyostd isinnditsijoiden tilintarkastajien valilld kaikki
vastanneet olivat sitd mieltd, ettd pddasiallisesti tarkastukset ovat sujuneet hyvin, eikd yhteis-
tyossd ole ollut ongelmia. Isinnditsijit mainitsivat, etta tilintarkastuksissa on hyvin harvoin
ilmennyt edes teknisid virheitd. Kaikki isdnnoitsijat olivat sitd mieltd, ettd ainoastaan joiden-
kin maallikkotilintarkastajien kanssa on ollut jonkinasteisia epéselvyyksid. My0s tilintarkasta-
jan mielestd ongelmat olivat harvassa. Ainoana mainitsemisen arvoisena ongelmana tilintar-
kastaja ndki joissakin isinndintikohteissa eri vuosien kotjauskohteiden rahoittamiseksi otettu-
jen useiden lainakohteiden jélkilaskelmat ja seurantalaskelmat ja niiden oikeellisuuden. Saatu-
jen vastausten pohjalta voidaan paatelld, ettd isinnditsijatoimistojen hoitaessa asunto-
osakeyhtion isinndintid tyon laatu on luotettavaa, eikd virheitd kovin paljon esiinny. Isin-
nointitoimistoissa isinnoitsijiat hoitavat omat isinndintiin liittyvat tehtivinsd ja esimerkiksi
kirjanpitoa hoitaa eri henkil6. Tima lisad osaltaan sisdisen kontrollin toimivuutta kun sama
henkil6 ei hoida kaikkia tehtdvid. Tilintarkastuksen osalta voidaan sanoa, ettd ammattitilin-
tarkastajat osaavat tyOtehtdvinsd ja tuovat luotettavuutta tilintarkastuksiin. Ei kuitenkaan
voida viittdd, etteiké my6s maallikkotilintarkastajien joukossa olisi osaavia tekijoitd. Mutta
isinnéinnin ja tilintarkastuksen suhteen voidaan sanoa, ettd kun ammattiin liittyvan koulu-

tuksen taso lisddntyy, samalla my6s tyon laatu ja sen luotettavuus paranee.

Uuden tilintarkastuslain hyviin ja huonoihin puoliin liittyvd kysymys oli ainoa, joka jonkin
verran jakoi mielipiteitd. Hyvana puolena kaikki haastatteluun osallistuneet pitivit sitéd, ettd
siirtymaajan jalkeen joudutaan valitsemaan ammattitilintarkastajat kaikkiin nithin asunto-
osakeyhtioihin, jotka haluavat siilyttdd tilintarkastuksen. Eli vastausten perusteella nayttaa
siltd, ettd ammattitilintarkastajan suorittamaan tarkastukseen luotetaan enemmain kuin maal-

likkotilintarkastajan.
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Alle 30 asuinhuoneiston asunto-osakeyhtididen vapautuminen tilintarkastusvelvollisuudesta
oli ainoa asia, joka jakoi haastateltavien mielipiteitd. Yhden isinnéitsijan mielestd pienten ta-
loyhtididen tilintarkastus on turhaa ja hallinnointi muutenkin liian raskasta ja timin osalta
hyvind puolena hin niki pienten taloyhtididen vapautumisen tilintarkastusvelvollisuudesta.
Isannoitsijan mielesta kuitenkin joku kontrolli tulisi sdilyttad. Myos asunto-osakeyhtididen
osakkaiden keskuudessa pienten taloyhtididen mahdollisuus luopua tilintarkastuksesta oli
jakanut mielipiteiti. Osalla osakkaista oli ollut asiaan hyvinkin my6nteinen suhtautuminen.
Mielipiteistd oli kuitenkin ilmennyt epiluuloisuus asioiden hoidon suhteen ja osakkaiden
yleinen kanta olikin, ettd jotakin pitdisi tarkastaa. Kaikki muut haastatteluun vastanneet olivat
ehdottomasti silld kannalla, ettd pienten taloyhtididen tilintarkastusvelvollisuudesta luopumi-
nen on huono asia, koska tilien tarkastamattomuus tulee aiheuttamaan epaselvyyksid ja jopa
luottamuksen puutetta taloyhtién asioiden hoitoon joidenkin osakkaiden taholta. Vastausten
pohjalta voidaan piitella, ettd tilintarkastus luultavasti tullaan sdilyttimain monissa alle 30
asuinhuoneiston taloyhtiéissd vaikka mahdollisuus tarkastuksesta luopumiseen houkuttaisi-
kin. Ainakin uuden asunto-osakeyhti6lain vahvistamisen viipyminen osaltaan hidastaa paa-
toksentekoa tilintarkastuksesta luopumisessa. Tilintarkastus ei kuitenkaan ole niin suuri vuo-
sittainen kustannus, etteiké pienilldkin taloyhti6illd olisi sithen varaa. Kuten tilintarkastajakin
vastauksessaan mainitsi, asunto edustaa yleensd yksityishenkil6iden ylivoimaisesti suurinta

varallisuutta ja sithen liittyvasta asioiden hoidosta halutaan olla perilla.

Tutkimuksen perusjoukko ei ollut kovin laaja, joten saatuja tuloksia ei laajemmassa mairin
vol yleistda. Lisda laajuutta tutkimukseen olisi saatu laajentamalla tutkimuksen perusjoukkoa,
eli olisi otettu haastatteluun useampia isinnoéintitoimistoja ja tilintarkastajia. Jos tutkimusta
olisi haluttu laajentaa edelleen, olisi ollut mahdollisuus ottaa mukaan haastateltavia eripuolilta
Suomea. My6s maallikkotilintarkastajien sekd esimerkiksi talkoilla isinndintid tekevien mu-
kaan ottaminen tutkimukseen olisi tuonut erilaista nakékulmaa asioihin. Tall6in tuloksetkin
olisivat varmasti olleet paremmin yleistettavissa. Tutkimus olisi voinut my0s antaa enemman
tietoa kasiteltdvistd aihealueesta, jos haastattelussa olisi kyselty laajemmin esimerkiksi asunto-
osakeyhtion tilintarkastuksen eri kohteiden kdytinnon toteutuksesta ja sithen liittyvistd on-
gelmista. Tami aiheuttaisi kuitenkin jonkinasteisia ongelmia kysymysten vertailtavuuden suh-
teen, silld isinnditsijit eivat varmastikaan ole perilld asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen eri
kohteista ja niiden tarkastuksen suorittamisesta seké sithen liittyvistd ongelmista. Koska tut-
kimukseen haluttiin my6s isdnnoitsijoiden nidkokulmaa asunto-osakeyhtion tilintarkastuk-

seen, tutkimuksen kysymykset pyrittiinkin  laatimaan = mahdollisimman  helposti
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ymmirrettiviksi, eikd laajemmin kyselty itse tilintarkastusprosessiin liittyvisti ongelmista.
Mikali tutkimuksella olisi haluttu saada enemmin tietoa itse tilintarkastusprosessista, olisi

haastatteluun kannattanut ottaa pelkastain tilintarkastajia.
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AS OY KOTITALO TULOSLASKELMA

Kiinteiston tuotot
Hoitovastikkeet
Vesivastikkeet
Yhteensi

Kiinteist6n hoitokulut
Henkilostokulut
Hallinto

Kiytt6- ja huolto
Lammitys

Vesi ja jatevesi
Sahko

Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Kiinteistévero
Korjaukset

Muut hoitokulut
Yhteensi

HOITOKATE

Poistot

Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Yhteensi

Rahoitustuotot ja -kulut

Korkotuotot

Muut rahoitustuotot
Pididomavastikkeet

Korkokulut

Muut rahoituskulut

Yhteensi

VOITTO ENNEN TILINPAATOS-
SITRTOJA JA VEROJA

TILINPAATOSSIIRROT
Vapaaehtoisten varausten muutos

TILIKAUDEN VOITTO

(Roininen & Salin 2003, 126 — 127.)

1.1. - 31.12.0X

18 720,00
2 730,00
21 450,00

964,52
~776,00
-60,00

-2 805,04
-2 653,96
-2 588,32
473,96
-895,00
-550,00
654,70
-49.01
-12 470,51

8 979,49

-4 238,07
174423

R S . Y LA

-5 982,30

3,80

b

2 389,20
-837,00
13,60

—_—

1 542,40

4539,59

-4 520,00

19,59
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1.1. - 31.12.0X-1

11 159,27
1783.65
12 942,92

1037,13
659,97
47,87
-3019,10
239787
-2 296,64
450,25
-886,25
-518,00
82,02
112,35
11 507,45

1 435,47

301437
132,63
-3147,00

11,89

2 648,50
934,51
-12.20

1 713,68

2,15

bl

0,00

b

2,15



AS OY KOTIKULMA TASE

VASTAAVAA

Pysyvit vastaavat
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Tontti
Liittymismaksut
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Aineelliset hyodykkeet yht.
Sijoitukset
Osakkeet ja osuudet

Pysyvit vastaavat yhteensi

Vaihtuvat vastaavat
Saamiset

Siirtosaamiset
Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensa

VASTAAVAA YHTEENSA

24 776,54
8 000,00

31.12.0X

32 776,54
101 714,00
523270

a2 WS4

139 723,24
1 524,49

141 247,73

1 107,00
8 538,21

—_—— e e o

9 645,21

150 892,94
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31.12.0X-1

24 776,54
8 000,00 32 776,54
105 952,07

667193

—_r U S

145 400,54
1 524,49

146 925,03

176,84
806,47

—_— s T

983,31

147 908,34



VASTATTAVAA

Oma pdidoma
Osakepadoma
Rakennusrahasto
Kertyneet voittovarat
Tilikauden voitto

Oma pidoma yht.
Tilinpadtossiirtojen kertyma
Asuintalovaraus
Vieras pidoma
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta

Laina 123

Laina 222
Pitkédaikainen yht.

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Siirtovelat
Lyhytaikainen yht.

Vieras pddoma yht.

VASTATTAVAA YHTEENSA

3 040,00
10 440,00

120 000,00
11 046,67
28,68
19,59

131 094,94

4 520,00

13 480,00

= T

13 480,00

1 630,00
168,00

1798,00

15 278,00

150 892,94

Ea—————

3 800,00
11 310,00

LIITE 2/2

120 000,00
11 046,67
26,53

215

131 075,35

0,00

bl

15110,00

EESANE S ASFASASA

15 110,00

1 630,00
85,37
7,62

[

1722,99
16 832,99

147 908,34

e

Kertomuskaudella vuonna 200X muodostettiin my6s asuintalovaraus seuraavina vuosina

tulevia remonttikuluja varten.

Molempien lainojen koronmaksupiiva on vuoden viimeinen pdivi, joten koroista ei tehda
kirjausta siirtovelkoihin, koska ne oli maksettu ajallaan.

(Roininen & Salin 2003, 128.)
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TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUSI 1.1. — 31.12.200X

Taloyhtioén kiinteiston omistuksessa ei ole tilikaudella tapahtunut muutoksia. Kertomus-
vuonna hankittiin 305 euron arvoiset jiteastiat, jotka on kirjattu kalustoon. Vuosikorjauksena

korjattiin ikkunapuitteet, josta aiheutui kustannuksia henkil6stokuluineen 1 619,22 euroa.

Kertomusvuonna muodostettiin kattoremonttia varten 4 520,00 euron asuintalovaraus. T4t4
varten hoitovastiketta nostettiin 1.4. lukien 2 euroon/neli6. Tilld tavalla vastike voidaan pi-

tdd tasaisena eikd remonttivuonna tarvitse keritd ylimairiista vastiketta.

Tilikaudella merkittiin osakkeiden numerot 1 — 100 siirto Kalla Ketulta Rauni Rajalalle ja

Jaakko Jaakkolalle.

Hallitukseen kuuluivat 1.4.200X pidettyyn varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka Kalle Kettu,

puheenjohtajana, Reino Reipas, Ossi Osaava ja Riikka Rehti jasenina.

Yhtiékokouksessa valittiin muutoin sama hallitus, mutta Kalle Ketun tilalle valittiin Rauni
Rajala, jonka hallitus samana piivinid pitimassain kokouksessa myos valitsi hallituksen pu-

heenjohtajaksi.
Yhtion isdannoinnistd on huolehtinut koko tilikauden ajan Salla Salonen.
Hallitus kokoontui kauden aikana kolme kertaa ja yhtiokokouksia pidettiin yksi.

Hallituksen jasenille tai isdinnéitsijalle ei ole maksettu palkkaa tai palkkiota. Muita palkkoja on

maksettu 800 euroa. Yhtion palveluksessa ei ole ollut varsinaista henkilékuntaa.

Yhtion tilintarkastajana on konttoripaillikké Tiina Tili ja hanen varamiehendidn ostoesimies

Taito Tarkka.
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Yhtién maksuvalmius on koko tilikauden ollut hyvi. Talousarvion toteutuminen on ollut
hyvi. Vesimaksujen tuotto oli odotettua suurempi, koska huoneistoon a 1 muuttivat asuk-

kaat; talousarvio oli laadittu olettaen, ettd ao. huoneisto on tyhjillddn.

Kaikkiaan hoitokuluja kertyt 12 470,51 euroa ja niitd varten budjetoitiin 12 652 euroa. Suu-
rimmat saastot saatiin energiakuluissa 454,96 euroa (14 %) polttodljyn osalta, toisaalta sih-

kokulut, jotka my0s osittain aiheutuivat limmityksesta, ylittyivit budjettiin verrattuna

258,32 euroa (11 %). Kulujen jakaantuminen eri limmitysmuotojen vililld ei siis ollut saman-
lainen kuin budjettia rakennettaessa odotettiin. Vesimaksut ylittyivit, mika johtui asukasméa-
rin kasvusta. SddstOd saatiin my6s henkilostokuluissa, jossa euromairdinen sidstd oli 91,48
euroa. Ruohonleikkuut tehtiin tind vuonna talkoilla, eiké siitd maksettu palkkaa, toisin kuin
budjettia tehtdessa arvioitiin. Ainoat palkkakulut olivat remonttimiehille maksetut palkat.
Kortjauksiin tarvittavat materiaalikulut ylittyivdt 113,70 eurolla. Kokonaisuutena talousarvion

voidaan katsoa toteutuneen varsin hyvin.

Alkuperiisen suunnitelman mukaisesti kauden tilinpditokseen on muodostettu 4 520 euron

suuruinen asuintalovaraus kiytettdviksi vastaisiin remonttikuluihin.

Seuraavan vuoden talousarvio laaditaan samoin periaattein kuin kertomusvuoden ja hoito-
vastikkeen avulla keritddn edelleen varoja tulevaa remonttia varten. Muutoin taloyhtion
omaisuus on hyvissid kunnossa ja rakennukset ovat tdysarvovakuutettuina Vakuutusyhtio

Kotiturvassa.

Vettd on kertomusvuonna kiytetty 1 260 kuutiometrid. Edellisenid vuonna kiytté oli 1 190

kuutiometrid.

Polttodljya on kiytetty 4 600 litraa ja sihkod 94 500 kilowattituntia. Edellisen vuoden vastaa-

vat luvut olivat 4 950 litraa ja sihkod 82 498 kilowattituntia.
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Tilikauden taloudellisen tilan arvioimiseksi tarvittavat olennaiset seikat kdyvit ilmi oheisista

tuloslaskelmasta, taseesta ja niiden liitteista.

Tilikauden tulos on 19,59 euroa ylijddmaiinen. Hallitus esittdd, ettd se kirjataan voit-

to/tappiotilille eikd osinkoa jacta.

Kotikulmassa 15 pna maaliskuuta 200X

Hallitus
Rauni Rajala Reino Reipas
Ossi Osaava Riikka Rehti

Isannoitsija:

Salla Salonen

(Roininen & Salin 2003, 131 — 133,)
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AS OY KOTITALO LIITETIEDOT 01.01.200X — 31.12.200X

Luettelo kaytetyista tilikirjoista:

paivikirja

paakirja
tilinpaatosaineisto
vuokrankantokirja

sidottu atk-lista

sidottu atk-lista

sidottu kirja

atk-pohjainen kortisto, joka tulostetaan paperille
ja sidotaan tilikausittain

Kiyttbomaisuuskiinteistdjen ja osakkeiden verotusarvot:

200X
tontti 25 110,00 euroa
rakennus a 26 850,00 euroa
rakennus b 17 900,00 euroa
osakkeet 1 001,00 euroa

Kiinnitykset:

200X-1

25 000,00 euroa
27 150,00 euroa
18 100,00 euroa

996,00 euroa

Asunto-osakeyhtion kiinteist66n on vahvistettu kiinnityksia yhteensa 30 000 euron arvosta,
joista on yhtién omien velkojen vakuudeksi pantattu 20 000 euroa.

Panttikirjat numerot 1-3 4 10 000 euroa on uudistettu 30.4.200X ja niista numerot 1 ja 2 on
pantattu Lainaaja Pankki Oy:lle yhtién omien velkojen vakuudeksi. Panttikirja 3 10 000 euroa

on yhtién hallussa.

(Roininen & Salin 2003, 129.)



AS OY KOTITALO TASE-ERITTELYT 31.12.200X

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineelliset hyodykkeet:
Maa- ja vesialueet:

tontti Kotitalo R:NO 56

liittymismaksut
Rakennukset:

Talo A:

menojaannos 1.1.
lisdykset kaudella

- tilikauden poisto 1,66 %
menojaannos

talo B:

menojainnos 1.1.
lisaykset kaudella

- tilikauden poisto 1,91 %
menojiinnos 31.12

Koneet ja kalusto:
menojaannos 1.1.
lisaykset tilikaudella:
jateastiat
vihennykset kaudella
- tilikauden poisto
menojiannos

Aineelliset hyodykkeet yhteensa

Osakkeet ja osuudet:

Kotikulman KTV Oy 2 kpl

Pysyvit vastaavat yhteensi

curo

24 776,54
8 000,00

63 571,24

-2 542,84

EE— A E T

61 028,40

42 380,83

-1 695,23

—_— Ty

40 685,60

6 671,93
305,00

174423
5 232,70
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curo

32 776,54

101 714,00

5 232,70

139 723,24

152449

_—="s

141 247,73



Saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista:
huoneisto al hoito- ja
padomavastike
huoneisto al hoito- ja

215,00

paddomavastike seki vesimaksu 278,00

huoneisto a3 pidomavastike 101,00
huoneisto b1 hoitovastike 75,00
huoneisto b2 hoitovastike 213,00
huoneisto b3 hoitovastike 198,00
huoneisto b3 vesimaksu 27,00
yhteensa 1107,00
Rahat ja pankkisaamiset
pankkitili Lainaaja Pankki Oy
tili 6798809-4567 8 538,21
Vaihtuvat vastaavat yhteensa
VASTAAVAA YHTEENSA
VASTATTAVAA euro
OMA PAAOMA
Osakepiddoma 120 000,00
Rakennusrahasto 11 046,67
Kertyneet voittovarat
Edellisten tilikausien tulos 1.1. 26,53
Edellisen tilikauden tulos 2,15
Saldo 31.12. 28,68
Tilikauden tulos 19,59
Oma piddoma yhteensi 131 094,94
TILINPAATOSSIIRROT
Tilikaudella muodostettu
Asuintalovaraus
VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen
Laina 123 Lainaaja Pankki Oy
Saldo 1.1. 4 560,00
Tilikauden lyhennys -760,00
Seuraavan tilikauden lyhennys _-760,00
Saldo 31.12. 3 040,00
Laina 222 Lainaaja Pankki Oy
Saldo 1.1. 12 180,00
Tilikauden lyhennys -870,00

Seuraavan tilikauden lyhennys _-870,00

Saldo 31.12.

10 440,00

1 107,00

8 538,21

9 645,21

150 892,94

curo

131 094,94

4 520,00

10 440,00
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Pitkaaikainen vieras padoma yhteensi

Lyhytaikainen vieras pddoma:

Rahastolainat:
Lainaaja Pankki Oy, lainan 123
seuraavan vuoden lyhennys 760,00
Lainaaja Pankki Oy, lainan 222
seuraavan vuoden lyhennys 870,00
Ostovelat:
Jatehuolto Oy lasku 14.12. 168,00

Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensi
Vieras pddoma yhteensi

VASTATTAVAA YHTEENSA

Kotikulmalla 3. pnd maaliskuuta 200X

Salla Salonen

(Roininen & Salin 2003, 134 — 137.)

13 480,00

1630,00

168,00

—_— s

1798,00

15 278,00

150 892,94
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AS OY KOTITALO VASTIKELASKELMA

Rahoitusvastikkeet

Euro
Laina 1:
Rahoitusvastike
220x 0,38 x 12 1 003,20
Korot -228,00
Lyhennykset -760,00
Pankin kulut -6.80
Tilikauden ylijadma 8,40
Siirto edelliseltd vuodelta -19.54
Siirtyva alijagdma -11,14
Laina 2:
Rahoitusvastike
420 x 0,35 x 3 kk 441,00
420 x 0,25 x 9 kk 945.00
Yhteensi 1 386,00
Korot -609,00
Lyhennys -870,00
Pankin kulut -6.80
Tilikauden alijgama -99,80
Siirto edelliseltd vuodelta 89,93

Siirtyvi alijiima -9,87



Hoitovastikkeet
800 x 1,80 x 3 kk
800 x 2,00 x 9 kk
Yhteensi

Vestvastikkeet
Korkotuotot
Tulot yhteensa

Kiinteiston hoitokulut
Investoinnit

Tilikauden ylijgama
Siirto edelliseltd vuodelta
Siirtyva ylijaama

Tasmaytys taseeseen
Rahoitusvastikealijaama

Hoitovastikeylijaama
Yhteensa

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikaiset velat
(ilman seuraavan
Tilikauden lyhennyksia
Yhteensa

(Roininen & Salin 2003, 130 — 131.)

curo

4 320,00
14 400,00
18 720,00

2 730,00

3,80

21 453,80

12 470,51
305,00

8 678,29
819,93

9 498 22

21,01
9 498,22
9 47721

9 645,21

-168,00
9 47721
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(vastike 1.1. - 31.3. 1,80 euroa/m?)
(vastike 1.4. - 31.12. 2,00 euroa/m?)

(= -11,14 - 9,87)

(=1 107,00 + 8 538,21)
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ISANNOITSIJOILLE ESITETYT KYSYMYKSET

1. Onko tilintarkastuksissa ollut ongelmia/jos on niin minkdlaisia?

2. Onko yhteistyossa tilintarkastajien kanssa ollut ongelmia/jos on niin minkélaisia?

3. Mill tavalla uusi tilintarkastuslaki mielestinne tulee vaikuttamaan tilintarkastuksiin
(hyvit/huonot puolet)?

4. Mitd mieltéd olette lakiuudistuksen tarpeellisuudesta?

5. Mitd mieltd olette siitd, ettd alle 30 asuinhuoneiston asunto-osakeyhtiét vapautuvat
kokonaan tilintarkastusvelvollisuudesta?

6. Mitd mieltd asunto-osakeyhtiiden osakkaat ovat olleet lakiuudistuksesta?

7. Opvatko tilintarkastuksesta luopumaan oikeutetut asunto-osakeyhtiot kdyttineet mah-
dollisuutta hyvikseen?

8. Mitd parannettavaa tilintarkastusprosessissa/uudessa tilintarkastuslaissa mielestinne

on?
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HTM-TILINTARKASTAJALLE ESITETYT KYSYMYKSET

1. Miten asunto-osakeyhtion tilintarkastus eroaa muusta tilintarkastuksesta?

2. Mitkd ovat asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen ongelmakohtia/miltd osin tarkas-
tukset ovat sujuneet hyvin?

3. Milla tavalla uusi tilintarkastuslaki mielestdnne tulee vaikuttamaan tilintarkastuksiin
(hyvit/huonot puolet)?

4. Mitd mieltd olette uuden tilintarkastuslain vaikutuksista asunto-osakeyhtion tilintar-

kastusvelvollisuuteen?

Mitd mielta olette lakiuudistuksen tarpeellisuudesta?

Mitd mieltd olette uuden tilintarkastuslain siirtymaajan pituudesta?

Mitd mieltd olette maallikkotilintarkastajien kaytostd luopumisesta?

S A

Mitd mieltd olette siitd, ettd alle 30 asuinhuoneiston asunto-osakeyhtiét vapautuvat
kokonaan tilintarkastusvelvollisuudestar

9. Miti parannettavaa uudessa tilintarkastuslaissa mielestinne on?

10. Onko yhteistyossi isannoitsijoiden/isannoitsijatoimistojen kanssa ollut jotain ongel-

mia/jos on niin minkélaisia?



