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Tiivistelméi

Asunto-osakeyhtio on Suomessa erittdin yleinen asumismuoto, ja asunto on useimmille kotitalouksille
merkittidvin yksittdinen omaisuuserd. Koska asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoitus on kiinteiston hallinta ja
ylldpito osakkaiden asumistarpeita varten eikd voiton tuottaminen, syntyy tilintarkastukseen piirteitd, joita
tavallisen osakeyhtion tarkastuksessa ei esiinny. Tutkielman tavoitteena on selvittdd, mitd nima erityispiirteet
ovat ja mistd ne johtuvat.

Tutkielma toteutettiin kirjallisuuskatsauksena, ja erityispiirteité tarkastellaan tilintarkastusriskin viitekehyksen
kautta. Toimintariskiin liittyvistd erityispiirteistd keskeisimmét ovat vastikerahoituslaskelmat ja
lainaosuuslaskelmat, joiden tekninen monimutkaisuus ja keskindinen riippuvuus kasvattavat virheen riskia.
Kontrolliriskiin liittyvét erityispiirteet kytkeytyvit yhtiomuodon kevyeen hallintoon: isénnéitsijén korostunut
rooli ilman tehtévien eriyttimistd sekéd hallituksen jdsenten kokemattomuus heikentivét sisdistd valvontaa.
Hallinnon tarkastuksessa korostuvat puolestaan rahastointipddtokset, palkkioiden asianmukaisuus,
kunnossapitoilmoitusten sdilyttdminen sekéd huoneiston hallintaanotto.

Tutkielman keskeinen johtopaétds on, ettd asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erityispiirteet ovat lainsdatijéan
tietoisesti rakentamia mekanismeja. Niilld turvataan osakkaiden yhdenvertaisuus ja taloudellinen ldpindkyvyys
yhtidmuodossa, jossa sisdinen valvonta on rakenteellisesti heikkoa. Erityispiirteet juontuvat yhtidmuodon
erityisestd toimintatarkoituksesta, asunto-osakeyhtidlain velvoitteista seké hallinnon keveydesta.

Avainsanat: asunto-osakeyhtio, tilintarkastus, kirjanpito, tilinpaétds, toiminnantarkastus, asunto-osakeyhtién
erityispiirteet, tilintarkastusriski
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1 Johdanto
1.1 Johdatus aiheeseen

Asunto-osakeyhtié on Suomessa erittiin yleinen asumismuoto. Suomessa oli vuonna 2026 yhteenséi
92 287 asunto-osakeyhtiotd (Patentti- ja rekisterihallitus 2026), ja suuri osa suomalaisista asuu tai
omistaa asunnon asunto-osakeyhtidmuotoisessa rakennuksessa. Koska asunto on useimmille
kotitalouksille merkittidvin yksittdinen omaisuuserd (Tilastokeskus 2025), asunto-osakeyhtididen
merkitys kansantaloudelle ja yksittdisille osakkeenomistajille on huomattava. Tilintarkastus on
keskeinen ulkoinen valvontamekanismi asunto-osakeyhtiossd. Sen tehtdvdni on antaa oikea ja
riittdva kuva yhtion taloudellisesta asemasta, arvioida kirjanpidon ja tilinpdatoksen luotettavuutta
sekd tarjota osakkaille tietoa padtoksenteon tueksi. (Horsmanheimo & Steiner 2017, 23.) Asunto-
osakeyhtion hallinto on usein kevyt ja koostuu useimmiten talon asukkaista. Sisdiset kontrollit
voivat olla puutteellisia, ja padtoksenteko perustuu pitkélti hallituksen ja isdnnditsijén toimintaan.
Naissd olosuhteissa tilintarkastuksen merkitys korostuu, silld se voi tuoda esiin taloudellisia riskeja
ja epdkohtia, joita kevyt hallinto ei vélttimattd havaitse. (HE 24/2009 vp; Kihn ym. 2023, 127—
129.) Pienimmissd yhtidissa lakiséddteistd tilintarkastajaa ei valttimaétti valita lainkaan, jolloin tilalle

tulee toiminnantarkastaja (AsOYL 9:5).

Asunto-osakeyhtiot eroavat tavanomaisista osakeyhtidistd toimintansa tarkoituksen osalta: asunto-
osakeyhtion tavoitteena ei ole tuottaa osakkailleen voittoa, vaan hallita ja ylldpitda kiinteistoa
osakkaiden asumistarpeita varten. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 15.) Tama erityinen toimintatarkoitus
heijastuu myd0s tilintarkastukseen ja synnyttad piirteitd, joita tavallisen osakeyhtion
tilintarkastuksessa ei esiinny. Keskeisimpid niistd ovat vastikkeisiin liittyvét laskelmat sekd muut
asunto-osakeyhtidlainsddddnnon edellyttimat tarkastuskohteet. Néité erityispiirteitd tarkastellaan
tassd tutkielmassa tilintarkastusriskin viitekehyksen kautta, joka jakautuu toimintariskiin,

kontrolliriskiin ja havaitsemisriskiin.

1.2 Tutkielman tavoitteet, motiivi ja menetelma

Tutkielman tavoitteena on selvittdd, mitd erityispiirteitd asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa
esiintyy ja misti ne johtuvat. Aihe on ajankohtainen, koska asunto-osakeyhtidé on Suomessa erittdin
yleinen yhtidmuoto ja asunto on useimmille kotitalouksille merkittévin yksittdinen omaisuusera.
Tilintarkastuksen erityispiirteiden ymmaértdminen on siten tirkedé sekd osakkaiden taloudellisen

aseman turvaamisen ettd asunto-osakeyhtididen taloudellisen ldpindkyvyyden nidkokulmasta.



Tilintarkastuksella tarkoitetaan téssd yhteydessd yhtion taloudellisen raportoinnin ja kirjanpidon
riippumatonta tarkastusta, jonka tavoitteena on varmistaa taloudellisen informaation luotettavuus

sekd arvioida yhtion hallinnon asianmukaisuutta.

Tutkielma toteutetaan kirjallisuuskatsauksena. Aineistona hyddynnetéén tilintarkastusalan
kirjallisuutta, asunto-osakeyhtioiti koskevaa lainsdadiantod sekd alaan liittyvid tieteellisid

artikkeleita.

1.3 Tutkielman rakenne

Toisessa luvussa késitellddn asunto-osakeyhtittd yhtiomuotona: sen keskeisid piirteitd, vastikkeita,

hallintoa, osakkeenomistajien roolia seké isdnnditsijin tehtivid.

Kolmannessa luvussa tarkastellaan tilintarkastuksen kulkua asunto-osakeyhtiossé yleiselld tasolla,
mukaan lukien kirjanpidon ja tilinpddtoksen tarkastus, hallinnon tarkastus, tilintarkastuskertomus
seki toiminnantarkastus. Luvussa esitelldédn myos tilintarkastusriskin kisite, joka toimii luvun 4

jdsentdmisen viitekehyksena.

Neljannessd luvussa syvennytdin tutkielman keskeiseen aiheeseen eli tilintarkastuksen
erityispiirteisiin asunto-osakeyhtidssi tilintarkastusriskin viitekehyksen kautta. Erityispiirteet
jaetaan toimintariskiin liittyviin erityispiirteisiin, kuten vastikerahoituslaskelmat,
lainaosuuslaskelmat ja osakepiddoman korotus, kontrolliriskiin liittyviin erityispiirteisiin seka

hallinnon tarkastuksen erityispiirteisiin, kuten huoneiston ottaminen yhtion hallintaan.

Viidennessé luvussa esitetddn tutkielman yhteenveto ja johtopaatokset.



2 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 1 luvun 2 §:n mukaan asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, jonka
yhtidjéarjestyksessd médritty tarkoitus on omistaa ja hallita vdhintdén yhté sellaista rakennusta tai
sen osaa, jossa huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on maaratty

osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Asunto-osakeyhtio eroaa tavallisesta osakeyhtidstd, koska sen toiminnan keskiossa ei ole
litkketoiminnan harjoittaminen tai voiton tuottaminen osakkeenomistajille. Toiminnan tarkoitus on
asumiseen liittyvien tilojen hallinta ja ylldpito. Asunto-osakeyhtid voi kdytdnnossi olla joko laaja
kokonaisuus, joka muodostuu yhdesté tai useammasta kerrostalosta, tai pienempi yhtio, jossa

rakennukset ovat esimerkiksi rivi-, pari- tai omakotitaloja. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 15.)

2.1 Vastikkeet

Asunto-osakeyhtioé muistuttaa rakenteeltaan osakeyhtioté. Erityispiirteend on, ettd osakkeiden
omistamiseen liittyy oikeus hallita tiettyd huoneistoa tai tilaa sekd velvollisuus maksaa
yhtidjédrjestyksen mukaisia vastikkeita. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 16.) Yhtiovastike on
osakkeenomistajan osuus yhtion menoista. Yhtiovastikkeilla pyritdén kattamaan asunto-osakeyhtion
omistamien rakennusten ja kiinteiston ylldpito. Joskus asunto-osakeyhti6lld saattaa olla tiloja, joista
saatu vuokratulo vahentdd yhtiovastikkeen méérdd. Vastikemaksu voi méaéraytyd esimerkiksi
huoneiston pinta-alan tai osakkeiden lukumééran mukaan, tai vaihtoehtoisesti todellisen tai
luotettavasti arvioitavan kulutuksen perusteella (kuten vesi, sahko tai [dmmitys). Kdytdnndssa
yleisin yhtidovastikkeen méérdytymisperuste on huoneiston pinta-ala. (Sillanpdd & Vahtera 2011,

57-59.)

2.2 Hallinto

Asunto-osakeyhtion hallintoa ja asioita hoitavat yleenséd osakkeenomistajat itse. Asunto-
osakeyhtiotd koskeva lainsdddantd on koottu omaan erilliseen asunto-osakeyhtidlakiin, josta
osakkeenomistajien ja varsinaista toimintaa hoitavat tahot voivat etsid eri tilanteisiin sopivaa
saantelyd. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 16.) Paatoksenteko on usein asukasldhtoisté ja

osakkeenomistajilla voi olla eri intressit, kuten asuntosijoittajalla tai asukkaalla. (HE 24/2009 vp.)

Asunto-osakeyhtion hallinto rakentuu pitkélti samalla tavoin kuin tavallisessa osakeyhtidssé. Ylin
paitosvalta kuuluu yhtiokokoukselle, kun taas hallitus ja isdnnoitsija vastaavat yhtion kdytannon
hallinnosta. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 16.) Asunto-osakeyhtion hallitus on yhteis6llinen toimielin,

joka tekee paitoksensd ldhtokohtaisesti asianmukaisesti koolle kutsutuissa ja padtosvaltaisissa



hallituksen kokouksissa sekd edustaa yhtiotd yhtend kokonaisuutena. Hallituksen tehtavét eivét
rajoitu kokouksissa tehtéviin padtoksiin, vaan sithen kuuluu myds yhtion asioiden jatkuva seuranta

ja valvonta. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 205.)

2.3 Paatoksenteko ja osakkeenomistajat

Asunto-osakeyhtiolain 6:1 §:n mukaan osakkeenomistajat kiyttavét paatosvaltaansa
yhtiokokouksessa, jollei laissa tai yhtidjérjestyksessé ole tatd uskottu yhtion hallitukselle.
Yhtiokokous on osakkeenomistajan ensisijainen tapa vaikuttaa yhtion asioithin. Kaytdnndsséd on
varsin tavallista, ettd yhtion johtoon on valittu osakkeenomistaja, esimerkiksi hallituksen jaseneksi
ja toisinaan myos isdnnditsijaksi. Talloin osakkeenomistajan vaikutusvalta yhtion asioihin
yhtiokokouksen ulkopuolella perustuu héinen asemaansa yhtion johdossa, ei pelkdstddn osakkeiden
omistamiseen. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 107.) Asunto-osakeyhtion yhtiokokous tekee padtokset
yhtion keskeisistd asioista, kuten talousarvion hyviksymisesté, yhtiovastikkeen méaarésti sekd
vastuuvapauden myontdmisestd hallituksen jadsenille ja isdnnditsijdlle (Kihn ym. 2023, 120).
Yhtiokokous valitsee hallituksen jdsenet seka tilintarkastajan (AsOyL 6:3). Varsinainen
yhtiokokous on pidettivé viimeistddn kuuden kuukauden kuluessa tilikauden pééttymisestd, ja
jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua kokoukseen seki kiyttad sielld puhevaltaa.
Hallituksen jasenelld ja isdnnditsijalla on yleensa oikeus olla lasni yhtiokokouksessa, ellei

yhtiokokous yksittdistapauksessa péata toisin. (Koski & Sillanpad 2000, luku 18.)

Jokaisella asunto-osakeyhtiolld tulee asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 13 § mukaan olla yhtiéjarjestys.
Yhtigjarjestys madrittelee yhtion perustiedot, omaisuuden ja osakejaon. Se sditelee
osakkeenomistajan keskeisimmaét oikeudet, kuten hallintaoikeuden tiettyyn huoneistoon, sekd

velvollisuudet, kuten vastikkeiden maksuperusteet. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 31.)

Asunto-osakeyhtiolain 1 luvun 10 § mukaan kaikki osakkeet tuottavat yhtiossé yhtéldiset oikeudet,
jollei yhtidjérjestyksessd madrité toisin. Asunto-osakeyhtiossd osakkeet tuottavat yleensé oikeuden
hallita tiettyd huoneistoa tai muuta tilaa, joten eri osakkeisiin voi liittyd keskenéén erilaisia
hallintaoikeuksia. My0s osakkeisiin liittyvé vastikevelvollisuus voi vaihdella, jos
yhtigjarjestyksessd on méadritelty erilaisia vastikeperusteita eri osakeryhmille. (Sillanpdid & Vahtera

2011,41.)

2.4 Isannoitsija

Isdnnditsijand voi toimia joko luonnollinen henkild tai rekisterdity yhteiso. Jos tehtdvdin valitaan

rekisterdity yhteiso, sen on ilmoitettava yhtidlle henkild, joka vastaa isdnndinnistd padvastuullisena.



(AsOyL 7:20-21.) Is@nnditsijd huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta sekd hoitaa yhtion muuta
paivittiistd hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja madrdysten mukaisesti. Isinnoitsija vastaa,
ettd yhtion kirjanpito ja varainhoito on asianmukaista. (AsOyL 7:17.) Isdannditsijd voi ulkoistaa
muulle taholle ndma tehtavit, mutta on silti vastuussa ndiden jérjestimisestd. Myds yhtion hallinnon
informointi on isdnnditsijille keskeinen tehtdva. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 223.) Isdnnditsijén ja
hallituksen on paitoksenteossaan toimittava osakkaiden yhdenvertaisuutta kunnioittaen ja

huolellisuusvelvoitteen mukaisesti (AsOyL 1:10-11).
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3 Tilintarkastus asunto-osakeyhtiossa

Tassd luvussa kasitelldan tilintarkastuksen kulkua asunto-osakeyhtiossa yleiselld tasolla. Luvussa
tarkastellaan tilintarkastuksen tarkoitusta, valintaa, tarkastuksen eri osa-alueita seka
tilintarkastusriskid. Luvun tarkoituksena on muodostaa yleiskuva siitd, miten tilintarkastus asunto-

osakeyhtidssi etenee.

3.1 Tilintarkastuksen tarkoitus ja valinta asunto-osakeyhtiossa

Tilintarkastus perustuu tilintarkastuslakiin (1141/2015), ja lain mukaan tilintarkastajana voi toimia
vain tilintarkastajan ammattitutkinnon suorittanut hyvéksytty tilintarkastaja tai tilintarkastusyhteiso.
Tilintarkastuksen taustalla on tilintekovelvollisuus: joku toimii toisen tahon lukuun tai vastuulla ja
on velvollinen raportoimaan toiminnastaan seké osoittamaan, ettd tehtévéat on hoidettu sovitulla ja
hyviéksyttivilld tavalla. (Horsmanheimo & Steiner 2017, 25.) Agenttiteorian nikokulmasta
tilintarkastus voidaan ndhda valvontamekanismina, jolla pyritddn vihentiméén omistajien
(paamiesten) ja johdon (agentin) vélisestd tiedon epdsymmetriasta ja mahdollisista eturistiriidoista
aiheutuvia ongelmia. Tilintarkastus lisdd luottamusta taloudelliseen raportointiin. Riippumaton
tarkastaja antaa varmuutta siité, ettd johdon tuottama informaatio on luotettavaa. (DeAngelo 1981,

183-186; Jahera & Colbert 1988, 4-5.)

Tilintarkastuksen tarkoituksena on vahvistaa taloudellisen raportoinnin uskottavuutta.
Tilintarkastaja arvioi, antaako yrityksen tai yhteison tuottama taloudellinen informaatio riittdvén
luotettavan kuvan, ja varmennus voi perustua joko lainsdddéntoon tai osapuolten viliseen
sopimukseen. Tilintarkastaja ei tyypillisesti tuota kokonaan uutta tietoa, vaan lisdd luottamusta
sithen tietoon, jota organisaatio itse raportoi. (Horsmanheimo & Steiner 2017, 23.)
Tilintarkastuslain (1141/2015) 3 luvun 1 §:n mukaan tarkastuksen kohteena on yhteison tilikauden

kirjanpito, tilinpddtds seka hallinto.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastajan valintaan ja kelpoisuuteen sovelletaan tilintarkastuslakia ja
asunto-osakeyhtiolakia, ja tilintarkastaja valitaan yhtidkokouksessa. Tilintarkastusvelvollisuus voi
syntyé asunto-osakeyhtiossd my0s silloin, kun tilintarkastuslain yleiset kokorajat eivit tiyty.
Asunto-osakeyhtiolaissa on oma raja: jos yhtidssd on vihintdén 30 huoneistoa, on valittava
vahintian yksi tilintarkastaja. (AsOyL 9:5.) Liséksi osakkaiden vihemmistd voi tietyin omistus- tai
edustuskynnyksin vaatia tilintarkastajan valintaa; jos yhtiokokous ei valitse tilintarkastajaa, PRH
voi hakemuksesta maaréta tilintarkastajan. Suurimmissa asunto-osakeyhtioissi tilintarkastuslain
perusteella voi tulla myds velvollisuus valita auktorisoitu tilintarkastaja (KHT) tai

tilintarkastusyhteiso yhtion koon mukaan. (Horsmanheimo & Steiner 2017, 184.)
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Pienissa yhteisdiss tilintarkastaja voidaan jattda valitsematta, jos sekd paéttyneelld ettd sitd
edeltdneelld tilikaudella tiyttyy enintddn yksi tilintarkastuslain kokorajoista: taseen loppusumma yli
100 000 €, litkkevaihtoa vastaava tuotto yli 200 000 € tai palveluksessa keskimédrin yli kolme
henkiload (TTL 2:2).

Asunto-osakeyhtiossd on valittava yhtickokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yhtiossé ei
ole tilintarkastajaa eikd yhtidjarjestyksessd maarété toisin. Toiminnantarkastus on kdytdnnossa
“maallikkotarkastus”, jolla pyritdén tuomaan osakkaille kohtuullinen varmistus yhtion talouden ja
hallinnon asianmukaisuudesta silloin, kun lakisééateistd tilintarkastajaa ei valita. (Patentti- ja

rekisterihallitus 2025.)

3.2 Kirjanpidon ja tilinpaatoksen tarkastus

Eteldmaan (2007, 41) mukaan tilintarkastuksessa arvioidaan, onko asunto-osakeyhtion kirjanpito
laadittu kirjanpitolain ja -asetuksen seké kirjanpitolautakunnan hyvaa kirjanpitotapaa koskevien
ohjeiden mukaisesti. Samalla tarkastuksessa huomioidaan keskeiset verosdénnokset siltd osin kuin

niilld on vaikutusta kirjanpitoon ja tilinpaatokseen.

Kirjanpidon tarkastamisen ldhtokohtana on kirjanpidon jatkuvuus: avaavan taseen tulee perustua
edellisen tilikauden vahvistettuun tilinpaitokseen. Tilintarkastajan on varmistuttava siitéd, ettd saldot
ovat siirtyneet johdonmukaisesti seuraavan tilikauden alkusaldoiksi my®s silloin, kun siirto
tapahtuu kirjanpitojirjestelmén automaattisena toimintona. Liséksi tarkastuksessa arvioidaan,
muodostavatko tilikauden aikaiset kirjaukset luotettavan perustan tilinpdatokselle. Keskeistd on, ettd
litkketapahtumat perustuvat asianmukaisiin tositteisiin, on kirjattu oikein ja kohdistettu oikeille
tileille seka ettd tuotot ja kulut on jaksotettu suoriteperiaatteen mukaisesti oikealle tilikaudelle.

(Etelamaa 2007, 41-42.)

Verotukseen liittyen tarkastuksessa kiinnitetdin huomiota asunto-osakeyhtiolle tyypillisiin
velvoitteisiin, kuten tuloverotukseen, kiinteistoveroon ja ennakkoperintddn. Kiinteistéihin liittyva
arvonlisdverotus on usein yksityiskohtaista ja tulkinnanvaraista, miké lisdd tarkastuksen vaativuutta.

(Etelamaa 2007, 42.)

Tilinpadtdksen tarkastuksessa tilintarkastaja varmistaa, ettd tuloslaskelma ja tase on johdettu
kirjanpidosta oikein ja ettd tilinpadtdksen luvut perustuvat tilikauden péékirjanpitoon. Vaikka tilien
paittdminen ja tilinpdatossiirrot tehddin kiytinnosséd usein kirjanpitojarjestelman automaattisina
toimintoina, tilintarkastajan on arvioitava, etti yhteys kirjanpidon ja tilinpaatoksen vélilld on

aukoton. Tdma tarkoittaa kidytdnnossa sitd, etta tilinpddtoksen erdt ovat jéljitettdvissa kirjanpitoon ja
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ettd tilinpaatés muodostaa oikean ja riittdvan kuvan yhtion tilikauden tapahtumista. (Etelimaa 2007,

43.)

Kirjanpitoasetuksessa sdddetidén asunto-osakeyhtidille ja muille asunto-osakeyhtidlain piiriin
kuuluville yhteisdille oma, niiden toimintaan soveltuva tuloslaskelmakaava, kun taas tasekaava on
lahtokohtaisesti sama kaikille kirjanpitovelvollisille. Tilinpdéatdksen liitetietoja ja
toimintakertomusta koskevaa saintelyé siséltyy sekd kirjanpitolainsdddantdon ettd asunto-

osakeyhtidlakiin. (Tomperi 2018, luku 7.)

Tilinpaatoksen tuloslaskelman erien tarkastuksessa tilintarkastajan keskeinen tavoite on varmistua
siitd, ettd tilikauden tuotot ja kulut perustuvat toteutuneisiin tapahtumiin ja etti ne on kirjattu ja
esitetty asianmukaisesti. Tarkastuksessa arvioidaan, ovatko tuottojen ja kulujen
médrdytymisperusteet ja kertymat jéljitettédvissé luotettavaan aineistoon seki vastaavatko ne
organisaation paitoksentekoa ja sovellettavia maardyksid. Lisdksi tarkastetaan, ettd tilikaudelle
kuuluvat tuotot ja kulut on kohdistettu oikealle tilikaudelle ja esitetty selkedsti tilinpddtoksessa.

(Tomperi 2018, luku 7.)

Rahoituserien tarkastuksessa kiinnitetddn huomiota erityisesti rahoituskulujen kohdistamiseen,
jaksotukseen ja sithen, ettd rahoitusjérjestelyihin liittyvien suoritusten késittely on johdonmukaista
ja paatosten mukaista. Menopuolella olennaista on, ettd merkittdvét toimintakulut sekd suuremmat
hankkeet on kasitelty ja jaksotettu oikein, ja ettd niiden kirjanpidollinen esittiminen on lapindkyvaa.
Tarvittaessa tarkastuksessa huomioidaan myds verotukseen liittyvét seikat siltd osin kuin ne

vaikuttavat tilinpdatoksen lukuihin ja liitetietoihin. (Tomperi 2018, luku 7.)

Taseen tarkastuksessa tilintarkastaja varmistaa, ettd taseeseen merkityt varat ja velat ovat olemassa
ja ettd ne on arvostettu sddnnosten mukaisesti. Liséksi tarkastuksessa selvitetdén, ettd yhtié omistaa
taseessa esitetyt varat ja ettd silld on taseessa esitetyt velat. Taseen tulee perustua tilikauden
kirjanpitoon, ja sen erdt varmennetaan erittelyjen ja muiden tositteiden avulla. Asunto-osakeyhtion
rahavarat koostuvat yleensd pankkitileilld olevista varoista, joiden oikeellisuus todennetaan
esimerkiksi pankin antamilla saldovahvistuksilla. Yhtion omaisuus muodostuu pidasiassa
rakennuksesta tai rakennuksista ja usein myos maapohjasta. Tontin omistusoikeus voidaan
varmistaa lainhuutotodistuksesta. Yhtion lainat puolestaan tarkastaja varmentaa lainanantajan

antamilla saldovahvistuksilla. (Eteldmaa 2007, 48.)
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3.3 Hallinnon tarkastus

Tilintarkastajan tehtévini on arvioida, onko asunto-osakeyhtion hallintoa hoidettu asunto-
osakeyhtidlain ja osakeyhtidlain sddnnosten, yhtigjarjestyksen seké yhtiokokouksen ja hallituksen
tekemien padtosten mukaisesti. Néistd keskeisid ovat vastikeperusteet ja lainaosuuksien maksamista
koskevat madrdykset. My0Os kaupparekisteriotteiden ajantasaisuus tarkistetaan. Hallinnon
asianmukaisuudessa korostuu erityisesti yhtion varojen ja omaisuuden huolellinen hoitaminen.
Tarkastuksessa selvitetddn myos, onko paatoksiad kiytinnodssd toimeenpantu ja noudatettu. Lisdksi
vakuutusten osalta tilintarkastajan tulee varmistua siitd, ettd yhtion omaisuus on asianmukaisesti
vakuutettu ja ettd mahdollisista vahingoista on haettu korvaukset asianmukaisesti. (Eteldmaa 2007,

39; Tomperi 2018, luku 7.) Vastikeperusteita ja lainaosuuksia késitellddn tarkemmin luvussa 4.

Tilintarkastuksessa hallinnon asianmukaisuutta arvioidaan myo6s kdytdnnon dokumentaation ja
menettelytapojen kautta. Tarkastuksessa perehdytddn yhtiokokouksen ja hallituksen poytékirjoihin
sekd siithen, ettd padtdsvaltaan kuuluvat asiat on késitelty asianmukaisesti ja kirjattu riittavan
selkedsti. Samalla varmistutaan siité, ettd paatokset on toimeenpantu kdytannossa. Lisdksi
tarkastuksessa kdydddn lapi osake- ja osakasluetteloiden ylldpitoa sekd niihin tehtdvid merkintdja

koskevia menettelyja. (Tomperi 2018, luku 7.)

Hallinnon tarkastukseen voi sisdltyd myos yhtion verotukseen ja rahoitukseen liittyvien ratkaisujen
arviointia siltd osin kuin ne liittyvét hallinnon asianmukaisuuteen ja tilinpaitoksen luotettavuuteen.
Liséksi tarkastuksessa kiinnitetddn huomiota sisdisen valvonnan jarjestimiseen ja sithen, miten
hallitus on huolehtinut valvontavelvollisuudestaan kéaytdnnossa. (Tomperi 2018, luku 7.) Asunto-
osakeyhtidissd hallinnon tarkastuksessa voi korostua joitakin yhtiomuodolle tyypillisia

erityispiirteitd, joita kdsitellddn tarkemmin luvussa 4.

3.4 Tilintarkastuskertomus ja tilinpaatosmerkinta

Tilintarkastajan tulee antaa yhtiokokoukselle jokaiselta tilikaudelta pdivitty ja allekirjoitettu
tilintarkastuskertomus (TTL 3:5). Tilintarkastuskertomus on tilintarkastajan tirkein vuosittain
antama raportti, jossa hén esittdé tarkastuksensa tulokset kirjanpidosta, tilinpaitoksesta ja
hallinnosta (Horsmanheimo ym. 2024, 125). Lausunto on vakiomuotoinen, ehdollinen tai kielteinen.
Asunto-osakeyhtidlle kertomus tulee luovuttaa 2 viikkoa ennen sitd yhtidkokousta, jossa tilinpdétds
esitetddn vahvistettavaksi. (Eteldmaa 2007, 59.) Tilintarkastuskertomuksessa tulee yksiloida, mita
tilinpaatosté tarkastus koskee, sekd mainita, minka tilinpadtossddnnoston mukaisesti kyseinen
tilinp4étos on laadittu. Liséksi tilintarkastuskertomuksessa on tuotava esille, ettd tilintarkastus on

toteutettu kansainvilisten tilintarkastusstandardien mukaisesti. (Suulamo 2021, 372.)
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Tilintarkastuskertomuksessa on annettava lausunto Tilintarkastuslain 3 luvun 5 § mukaan

seuraavista asioista:

1) antaako tilinpadtds noudatetun tilinpaéatossadnndston mukaisesti oikean ja riittdvan kuvan

yhteisOn tai sddtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta;
2) tayttadko tilinpéatos lakisditeiset vaatimukset;

3) onko toimintakertomus laadittu noudattaen siihen sovellettavia sdannoksia lukuun ottamatta niita

kestivyysraporttia koskevia tietoja, joista sdddetdédn kirjanpitolain 7 luvussa ja

kestdvyysraportointistandardeissa;

4) ovatko tilikauden toimintakertomuksen ja tilinpadtoksen tiedot yhdenmukaisia lukuun ottamatta

niitd kestivyysraporttia koskevia tietoja, joista sdddetdin kirjanpitolain 7 luvussa ja

kestivyysraportointistandardeissa.

Tilintarkastajan on huomautettava tilintarkastuskertomuksessa, jos yhtion hallituksen tai vastaavan
toimielimen jésen, puheenjohtaja tai varapuheenjohtaja taikka isdnndéitsijd tai muu

vastuuvelvollinen on

1) syyllistynyt tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus

yhteis6d tai sddtiotd kohtaan

2) rikkonut yhteiso4 tai sddtioti koskevaa lakia taikka yhteison tai sddtion yhtiojarjestysta,

yhtidsopimusta tai sdantoja.

Mikdli tilintarkastuksessa ei ilmene huomautettavaa, tilintarkastaja antaa lyhyen vakiomuotoisen
kertomuksen. Jos sen sijaan tilintarkastaja havaitsee puutteita tai muita mainitsemisen arvoisia
seikkoja, hin antaa mukautetun kertomuksen, jossa ndmé huomiot tuodaan esille. Tilinpatosta ei
voida vahvistaa, mikéli se on laadittu voimassa olevien sddnndsten vastaisesti tai se ei anna riittdvin

totuudenmukaista kuvaa yhtion taloudellisesta tilanteesta. (Eteldmaa 2007, 63.)

Tilintarkastuksen péétyttyé tilintarkastaja tekee tilintarkastuslain mukaisen tilinpdatdsmerkinnén
tilinpadtoksen alkuperiiskappaleeseen, tyypillisesti tasekirjaan. Merkinndssé viitataan annettuun
tilintarkastuskertomukseen. Sen keskeinen tarkoitus on yksiloidd, mité tilinpadatosté tarkastus on
koskenut. Kidytinnossa tilinpadtdsmerkintd osoittaa, ettd tilintarkastus on saatettu paitokseen ja ettd
tarkastuksesta on annettu tilintarkastuskertomus. (Suulamo 2021, 372; Sillanpdd & Vahtera 2011,
182.)
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3.5 Toiminnantarkastus asunto-osakeyhtiossa

Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtidssé, jossa ei ole tilintarkastajaa, valitaan ldhtokohtaisesti
toiminnantarkastaja, ellei yhtidjarjestyksessa ole nimenomaisesti poissuljettu toiminnantarkastajan
valintaa. Toiminnantarkastusta koskevia sdédnnoksid sovelletaan tilikausiin, jotka ovat alkaneet
nykyisen asunto-osakeyhtidlain voimaantulon (1.7.2010) jélkeen. Yhtiokokous voi paattaa
toiminnantarkastajan valinnasta myos silloin, kun valinta ei ole pakollinen. (Suulamo 2021, 374—

375.)

Toiminnantarkastajaa koskevat kelpoisuutta ja riippumattomuutta koskevat vaatimukset
muistuttavat pitkalti tilintarkastajaa koskevia periaatteita. Toiminnantarkastajalta edellytetidén
yhtion toiminnan laajuuteen nidhden riittdvéa taloudellista ja oikeudellista osaamista, mutta hdnen ei
tarvitse olla auktorisoitu tilintarkastaja. Riippumattomuuden on toteuduttava koko tehtdvén ajan, ja
jos riippumattomuus ei olennaisesti tiyty, tehtdvésti on kieltaydyttdva tai siitd on luovuttava.

(Suulamo 2021, 375-376; Tomperi 2018.)

3.6 Tilintarkastusriski

ISA 200 -standardin mukaan tilintarkastusriskilld tarkoitetaan riskié siitd, ettd tilintarkastaja antaa
vakiomuotoisen lausunnon, vaikka tilinpéatos siséltdd olennaisen virheen. Tilintarkastusriski
muodostuu kahdesta osatekijéstd. Ensimmaéinen on olennaisen virheen tai puutteen riski, jolla
tarkoitetaan sité, ettd tilinpadtoksesséd on virhe tai puute jo ennen kuin tilintarkastaja aloittaa tyonsa.
Toinen osatekiji on havaitsemisriski, eli mahdollisuus siihen, ettd tilintarkastaja ei

tarkastustoimenpiteistdén huolimatta tunnista téllaista virhetta tai puutetta. (Tomperi 2018, luku 3.)

Olennaisen virheen tai puutteen riski jakautuu edelleen toimintariskiin ja kontrolliriskiin.
Toimintariskilld tarkoitetaan sitd, ettd jokin tilinpadtoksen erd tai litketapahtuma on jo luonteensa
puolesta altis virheille. Monimutkaiset laskutoimitukset tai poikkeukselliset tapahtumat voivat liséta
tatd riskid. (Tomperi 2018; Halonen & Steiner 2009, 176.) ISA 315 -standardin (IAASB 2019)
mukaan toimintariski tarkoittaa viittimén alttiutta olennaiselle virheellisyydelle joko yksin tai
yhdessd muiden virheellisyyksien kanssa ennen kontrollien vaikutuksen huomioon ottamista.
Standardin mukaan toimintariskiin vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa monimutkaisuus,

harkinnanvaraisuus, epdvarmuus sekd volyymin vaihtelu.

Kontrolliriski puolestaan liittyy yhteison sisdiseen valvontaan: vaikka virhe syntyisi, toimiva
sisdinen valvonta voi havaita ja korjata sen ennen kuin se péatyy tilinpddtokseen. Mitd heikompi

sisdinen valvonta on, sitd suuremmaksi kontrolliriski kasvaa. (Tomperi 2018; Halonen & Steiner
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2009, 176.) Kontrolliriski puolestaan on ISA 315 (IAASB 2019) standardin mukaan riski siitd, ettd
sisdinen valvonta ei pysty estimédin tai havaitsemaan ja korjaamaan olennaista virheellisyytté oikea-

aikaisesti.

Havaitsemisriskilld tarkoitetaan riskid, etti tilintarkastajan suorittamat tarkastustoimenpiteet eivit
paljasta tilinpddtoksessé olevaa olennaista virheellisyyttd. Riski voi kasvaa esimerkiksi silloin, kun
tarkastettavaa aineistoa on paljon, tapahtumia on runsaasti tai aineisto on hajanaista. Miti
suurempana virheellisyyden mahdollisuus arvioidaan, sitd laajemmin ja kohdennetummin
tilintarkastajan on suunniteltava tarkastusty0 ja kéytettdva resursseja, jotta virheet voidaan havaita

luotettavasti. (Tomperi 2018; Halonen & Steiner 2009, 45.)
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4 Tilintarkastuksen erityispiirteet asunto-osakeyhtiossa

Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa esiintyy piirteitd, joita tavallisen osakeyhtion tarkastuksessa
el tunneta. Ndma erityispiirteet juontuvat yhtidmuodon erityisesti toimintatarkoituksesta, joka on
kiinteiston hallinta ja ylldpito osakkaiden asumista varten (Sillanpdd & Vahtera 2011, 15), seka
asunto-osakeyhtiolainsdddannon asettamista velvoitteista. Tdssd luvussa tarkastellaan niita
erityispiirteitd luvussa 3.6 esitetyn tilintarkastusriskin viitekehyksen kautta. Tdssé tutkielmassa
erityispiirteet jactaan kolmeen kategoriaan: toimintariskiin, kontrolliriskiin seka hallinnon
tarkastukseen liittyviin erityispiirteisiin. Toimintariskiin liittyvit erityispiirteet syntyvét asunto-
osakeyhtidlle ominaisista kirjanpidollisista eristd, kuten vastikerahoituslaskelmista ja
lainaosuuslaskelmista. Kontrolliriskiin liittyvét erityispiirteet puolestaan kytkeytyviat yhtiomuodolle
tyypilliseen kevyeen hallintoon ja heikkoihin sisdisiin kontrolleihin. Hallinnon tarkastuksen

erityispiirteet liittyvét asunto-osakeyhtitlaissa asettamiin sdadoksiin.

4.1 Toimintariskiin liittyvat erityispiirteet

Asunto-osakeyhtiolaki velvoittaa asunto-osakeyhtiditi liittiméain toimintakertomuksensa yhteyteen
vastikerahoituslaskelmat vastikkeista (AsOyL 10:5). Vastikerahoituslaskelmilla todennetaan
vastikkeiden asianmukainen kéytto tilikauden aikana. Erilaisia vastikkeita on esimerkiksi
hoitovastike, pddoma- ja rahoitusvastike tai arvonlisdverovastike. Vastikerahoituslaskelmissa
huomioidaan kunkin vastikelajin aiemmilta tilikausilta kertyneet yli- ja alijiimit, jotta vastikkeiden
kertymada ja kdytt6d voidaan seurata myos useamman vuoden ajalta. (Eteldmaa 2007, 54.)
Vastikerahoituslaskelmien avulla saadaan selville, ovatko tilikauden aikana kerityt tulot riittdneet
kattamaan yhtion menot. Ne toimivat hallituksen ja isdnnditsijan kdytdnnon tyokaluna erityisesti
seuraavan tilikauden vastiketason ja talousarvion valmistelussa. (Viiala & Rantanen 2015, 60.)
Vastikerahoituslaskelmien keskeisend tehtdvind on turvata osakkaiden yhdenvertaisuus.
Laskelmien avulla varmistetaan, ettd kerdtyt vastikkeet on kohdistettu juuri niihin kuluihin, joita
varten ne on peritty, ja ettei yhdelld vastikelajilla kateta muiden kuluryhmien menoja. (Etelimaa
2007, 54.) Tilintarkastajan tulee tarkistaa, ettd vastikerahoituslaskelmat on laadittu lain mukaisella

tavalla ja, ettd osakkaita on kohdeltu yhdenvertaisesti.

Lainaosuuslaskelma on selvitys, joka osoittaa osakkeenomistajan jéljelld olevan osuuden yhtion
pitkdaikaisesta velasta. Laskelmassa huomioidaan paitsi varsinainen lainapddoma, myds kyseiseen
lainaan liittyvén rahoitusvastikekerdyksen kertynyt yli- tai alijadmai suorituserdn maksuhetkella.
Tilintarkastajan tehtévini on todentaa ndiden laskelmien seka niité tukevien

vastikerahoituslaskelmien paikkansapitivyys. (Etelamaa 2007, 55.)
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Asunto-osakeyhtiotd perustettaessa osa huoneistoista voidaan jattdd yhtion omaan hallintaan, ja
myO6hemmin ne voidaan siirtdd osakkaiden hallintaan suunnatulla osakeannilla, esimerkiksi silloin
kun yhti tarvitsee rahoitusta peruskorjauksiin (Eteldmaa 2007, 56; Suulamo 2021, 348).
Osakeannin ja osakepiddoman korotuksen rekisterdinti edellyttdd, ettd merkintidhinta on maksettu
yhtidlle tdysimédrdisesti ennen rekisterdintid. Tilintarkastajan erityisend tehtdvind on antaa tédsté

maksusta vahvistus. (Eteldmaa 2007, 56—57; Suulamo 2021, 348-349.)

Voidaan paitelld, ettd vastikelaskelmat ovat asunto-osakeyhtidlle ominainen erd, johon liittyy
tavallista suurempi toimintariski. Laskelmien oikeellisuus edellyttdd useiden vastikelajien
tasmaéllistd kohdistamista sekd monivuotisten yli- ja alijiimien seurantaa, minkd vuoksi ne ovat
teknisesti vaativampia kuin tavanomaisessa osakeyhtidssé esiintyvét kirjanpitoerit. ISA 315
(IAASB 2019) standardin mukaan toimintariskid kasvattavat erityisesti monimutkaisuus seka
volyymin epdyhtendisyys, ja vastikerahoituslaskelmat tiyttdvit molemmat kriteerit.
Lainaosuuslaskelmat ovat teknisesti vaativia, silld pelkédn lainapddoman lisdksi niihin yhdistetédén
rahoitusvastikekerdyksen yli- ja alijadmat. Koska lainaosuuslaskelmat tukeutuvat
vastikerahoituslaskelmiin, virhe vastikelaskelmissa heijastuu suoraan myds lainaosuuslaskelmiin,
mika kasvattaa toimintariskid. Virheellinen laskelma voi vaarantaa osakkaiden yhdenvertaisen
kohtelun. Osakepddoman korotukseen liittyy toimintariski erityisesti sen teknisen monivaiheisuuden
vuoksi, silld osakeanti, merkintdhinnan maksaminen, tilintarkastajan vahvistus ja rekisteréinti on

suoritettava oikeassa jirjestyksessd ja médrdajassa.

4.2 Kontrolliriskiin liittyvat erityispiirteet

Kihn ym. (2023, 127-129) mukaan asunto-osakeyhtididen tilintarkastajat tunnistivat sisdiseen
valvontaan liittyvid riskitekijoitd kolmessa kategoriassa: isdnnditsijddn, paatoksentekoon ja

toimeenpanoon sekid osakkeenomistajiin liittyvat riskit.

Merkittdvana riskitekijdnd pidettiin isdnnditsijédn korostunutta roolia ja siithen liittyviéd vaarallisia
tyOyhdistelmid. Suurissa yrityksissé talouden eri toiminnot, kuten kirjanpito, maksatus ja laskutus,
on tyypillisesti eriytetty toisistaan, mutta asunto-osakeyhtiossé kaikki ndmai tehtdvét saattavat olla
saman isdnnditsijin vastuulla ilman ulkopuolista valvontaa, miké kasvattaa sekd tahattomien
virheiden ettd vddrinkdytosten riskid. Lisdksi isdnnoitsijin ammattitaitoa pidettiin keskeisend
tekijdna: kokemattomiin tai yksin toimiviin isdnnoitsijéihin suhtauduttiin huomattavasti
varauksellisemmin kuin suurten isdnndintitoimistojen ammattilaisiin. (Kihn ym. 2023, 127-128.)
Tatd havaintoa tukee my0s laajempi empiirinen tutkimus: Doyle ym. (2007, 201) osoittavat, ettd

henkildstoon liittyvét sisdisen valvonnan heikkoudet, kuten tehtdvien eriyttimisen puute, ovat
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selvisti yleisempid pienissi ja taloudellisesti heikommissa organisaatioissa, joilla ei ole resursseja

palkata riittdvésti osaavaa henkilostoa.

Isédnnoitsijan korostunut rooli ja tehtdvien eriyttimisen puuttuminen voivat kdytdnnossé johtaa
merkittiviin taloudellisiin epdselvyyksiin. Esimerkiksi espoolaisessa taloyhtidssé isdnnoitsija
hyviksyi ilman hallituksen valvontaa kaikki laskut, myds omat kulunsa, minké seurauksena

remonttikustannukset karkasivat késistd (Hirvonen 2023).

Paatoksentekoon ja toimeenpanoon liittyvénd riskind tunnistettiin hallituksen jasenten
kokemattomuus seké puutteellinen lainsddddnndn tuntemus, jotka nakyvit puutteina
paétoksenteossa ja poytakirjoissa. Erityisend riskind mainittiin kdynnissi olevat suuret
saneeraushankkeet, joissa kilpailutusten ja paatosten oikeellisuuden seké rahoitusvastikkeiden
asianmukaisen perinnén tarkastus korostuu. Osakkeenomistajiin liittyvana riskind puolestaan
nostettiin esiin osakkaiden viliset riidat, jotka realisoituvat useimmin pienemmissa taloyhtidissa,
sekd asukasomistajien ja sijoittajaomistajien véliset mahdolliset ristiriidat. (Kihn ym. 2023, 128—

129.)

Edelld kuvattuja riskitekijoitd voidaan pitdd pitkalti asunto-osakeyhtidille ominaisina rakenteellisina
piirteind, koska ne kytkeytyvit taloyhtion hallintomalliin ja tehtdavien jakautumiseen hallituksen ja
isdnndinnin valilld. Kun hallitusty6 perustuu usein osakkaiden omaan aktiivisuuteen ja
taloushallinnon kédytdnnon tehtévit voivat keskittyd isdnndinnille, sisdisen valvonnan jérjestelyt
etvit vélttdmatta ole yhtd muodollisia tai eriytettyjd kuin suuremmissa organisaatioissa. ISA 315
(IAASB 2019) standardin mukaan kontrolliympéristd vihemmain monimutkaisissa yhteisdissi
poikkeaakin rakenteeltaan suuremmista: hallinnollinen viestintéd voi olla epdmuodollista ja
kirjallinen dokumentaatio vdhdisempéd, minka vuoksi tarkastusndytto ei vélttimatta ole saatavilla
tavanomaisessa asiakirjamuodossa. Téllaisessa ymparistossd kontrolliympariston toimivuus
korostuu tilintarkastuksessa, ja arvio sisdisen valvonnan vahvuudesta vaikuttaa siithen, kuinka paljon
tarkastuksessa joudutaan tukeutumaan yksityiskohtaiseen aineistoon ja paatoksenteon

dokumentaatioon.

4.3 Hallinnon tarkastuksen erityispiirteet

Asunto-osakeyhtiossé hallinnon tarkastuksen merkitys korostuu, koska yhtion hallitus koostuu
usein maallikkojisenistd (HE 24/2009 vp). Kihn ym. (2023, 134) nostavat asunto-osakeyhtididen
hallinnon tarkastuksessa erityisiksi painopisteiksi rahastointipddtokset ja lainaosuussuoritukset,

isdnnoitsijélle ja hallitukselle maksettavat palkkiot sekd kunnossapito- ja muutostydilmoitusten
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asianmukaisen sdilyttdmisen. Liséksi Eteldmaa (2007, 55—-56) mainitsee asunto-osakeyhtidille

tyypillisend hallinnon tarkastuksen erityiskysymyksené huoneiston hallintaanoton.

Tilintarkastajan tulee varmistua, ettd rahastointipdétdsten ja lainaosuussuoritusten padtdkset ovat
yhtidjérjestyksen ja yhtickokouksen paitdsten mukaisia (Kihn ym. 2023, 132). Asunto-osakeyhtion
hallinto on usein verrattain kevyt ja perustuu osakkaiden omaan osallistumiseen, minkd vuoksi
hallituksen jésenten kokemattomuus ja puutteellinen lainsdddénndn tuntemus voivat heijastua
padtoksenteon laatuun ja dokumentointiin. Tdmén seurauksena hallinnon tarkastuksessa korostuu
paitoksenteon ja sen dokumentaation arviointi sekd sen varmistaminen, ettd paatokset on tehty

toimivallan ja menettelytapojen mukaisesti. (Kihn ym. 2023, 128-129.)

Asunto-osakeyhtioissd hallinnon tarkastuksessa kiinnitetddn huomiota myos isédnnoitsijélle ja
hallitukselle maksettaviin palkkioihin seké isénndinnin laskuttamiin eriin. Tilintarkastuksen
kannalta on tirkedd varmistua siitd, ettd hallituksen jasenten palkkiot perustuvat yhtiokokouksen
paétokseen tai yhtiokokouksessa hyviksyttyyn sopimukseen ja ettd isdnnditsijan mahdolliset
lisdpalkkiot sekd muut veloitukset on hyvéksytty asianmukaisesti hallituksen toimesta. (Kihn ym.

2023, 132.)

Sillanpéén ja Vahteran (2011, 181) mukaan hallinnon tarkastuksessa voidaan arvioida, onko hallitus
huolehtinut asunto-osakeyhtiolain tarkoittamien kunnossapito- ja muutostydilmoitusten
sailyttdmisestd asianmukaisesti. Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 28 § velvoittaa asunto-osakeyhtion
hallitusta sdilyttdmaan kunnossapitoa tai muutostoitd koskevat ilmoitukset. Taloyhtidssa
kunnossapito- ja muutostyot voivat olla taloudelliselta arvoltaan merkittdvié, jolloin niiden kisittely
korostuu tilintarkastuksessa. Télloin tarkastuksessa painottuvat erityisesti tyon taloudelliset
vaikutukset, kuten kustannusten kirjanpidollinen késittely ja pddtoksenteon dokumentointi. Lisdksi
tilintarkastaja voi arvioida, onko hankkeen toteutuksessa noudatettu kunnossapitoa ja muutostyoté
koskevia menettelysddnnoksii siltd osin kuin ne liittyvét hallinnon asianmukaisuuteen. Tarvittaessa
yhtiokokous voi my0s antaa tilintarkastajalle erillisid ohjeita tarkastuksen kohdentamisesta, jos

hankkeeseen liittyy poikkeuksellinen tarkastustarve. (Sillanpdén & Vahtera 2011, 181.)

Eteldmaan (2007, 55-56) mukaan asunto-osakeyhtidissd hallinnon tarkastuksessa erityispiirteend
voi nousta osakehuoneiston hallintaanotto, koska se on yhtidlle merkittdvi toimenpide.
Yhtiokokouksen pédtokselld voidaan osakkeenomistajan hallinnassa oleva huoneisto ottaa yhtion
hallintaa enintddn kolmeksi vuodeksi (AsOyL 8:81 §). Hallintaan ottaminen on mahdollista

seuraavilla edellytyksilla:
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- osakkeenomistaja ei maksa erddntynyttd yhtidvastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tarkoitettuja

kuluja

- osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, ettd yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle

aiheutuu siitd haittaa

- osakehuoneistoa kdytetiédn oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksestd ilmenevai
kayttotarkoitusta tai muuta yhtidjarjestyksen méadrdysté taikka, jos osakehuoneiston
kayttotarkoituksesta ei madrita yhtiojarjestyksessd, vastoin yhtion hyviksymai tai muuten

vakiintunutta kéyttotarkoitusta
- osakehuoneistossa vietetddn hairitsevad elamaa

- osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mita jérjestyksen

sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen

Hallintaanotto ei ole mahdollinen silloin, kun osakkaan menettelyd voidaan pitdd vihéisen.
Tilintarkastajan tulee arvioida hallintaanottoa siitd ndkdkulmasta, onko toimenpiteeseen ryhdytty
yhtion taloudellisen edun turvaamiseksi ja mahdollisten vahinkojen rajaamiseksi. Hallinnon
tarkastuksen yhteydessa tilintarkastaja selvittdd myos, onko hallintaanotto toteutettu lain ja
paitosten mukaisessa jarjestyksesséd sekd onko huoneiston hoito ja kdytdnnon hallinnointi jarjestetty

hallintaanoton jilkeen asianmukaisesti. (Eteldmaa 2007, 55-56.)

Voidaan ajatella, ettd asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastuksen erityispiirteitd ohjaavat keskeisesti
asunto-osakeyhtidlain asettamat sddnndkset seké se, ettd yhtion hallinto on usein talon asukkaista eli
osakkaista koostuva. Pditoksenteko ja valvonta perustuvat tyypillisesti osakkaiden omaan
aktitvisuuteen, ja hallitus voi koostua henkildistd, joilla ei ole ammatillista taustaa taloushallinnosta
tai yhtidoikeudesta. Tdmén vuoksi hallinnon tarkastuksessa korostuu pdiatoksenteon ja sen
dokumentoinnin asianmukaisuuden varmistaminen seka se, ettd yhtion hallintoa on hoidettu yhtion
edun mukaisesti ja lain seké yhtidjarjestyksen asettamissa rajoissa. Samalla hallinnon tarkastus
tukee osakkaiden luottamusta siihen, ettd yhteisid varoja on kéytetty paitdsten mukaisesti ja ettd

yhtion hallintomenettelyt ovat ldpindkyvii ja yhdenvertaisia.
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5 Yhteenveto ja johtopaatokset

Tassd tutkielmassa vastattiin seuraavaan kysymykseen tilintarkastusalan kirjallisuuden pohjalta:

e Mitkd ovat asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erityispiirteet ja mitka tekijat synnyttavat

ne?

Ensiksi tutkielmassa tarkasteltiin asunto-osakeyhtioti yhtiomuotona, kuten sen keskeisié piirteitd,
vastikkeita, hallintoa, osakkeenomistajien roolia seki isdnnditsijan tehtévid. Tdman jdlkeen
tarkasteltiin tilintarkastuksen kulkua asunto-osakeyhtidssa yleiselld tasolla, mukaan lukien
kirjanpidon ja tilinpdétoksen tarkastus, hallinnon tarkastus, tilintarkastuskertomus seké
toiminnantarkastus. Lopuksi syvennyttiin tilintarkastuksen erityispiirteisiin asunto-osakeyhtiossa
tilintarkastusriskin viitekehyksen kautta, joka jaettiin toimintariskiin, kontrolliriskiin ja hallinnon

tarkastuksen erityispiirteisiin.

Tutkielmassa ilmeni, ettd asunto-osakeyhtion tilintarkastus noudattaa piddosin samaa kaavaa kuin
tavallisen osakeyhtion tarkastus: kohteena ovat kirjanpito, tilinpddtos ja hallinto, ja tarkastuksen
padtteeksi annetaan tilintarkastuskertomus ja tilinpdatosmerkinté (Tilintarkastuslaki 1141/2015, 3
luku). Asunto-osakeyhtion erityinen toimintatarkoitus: kiinteiston hallinta ja ylldpito osakkaiden
asumista varten eikd voiton tuottaminen (Sillanpdd & Vahtera 2011, 15) synnyttdé kuitenkin joukon
erityispiirteitd, jotka erottavat sen tarkastuksen tavanomaisesta osakeyhtion tarkastuksesta. Myos
asunto-osakeyhtidlaki ja yhtion pieni koko synnyttavit erityispiirteitd asunto-osakeyhtion

tilintarkastukseen.

Toimintariskiin liittyvisté erityispiirteistd keskeisin on vastikerahoituslaskelmat. Asunto-
osakeyhtidlain 10 luvun 5 §:n nojalla yhtié on velvollinen esittimééin toimintakertomuksessaan
laskelmat siitd, mihin eri vastikkeet on tilikauden aikana kiytetty. Tilintarkastajan tehtdvidnd on
varmistaa, ettd laskelmat on laadittu lain edellyttimalld tavalla ja ettd vastikkeet on kéytetty
kattamaan ne menot, joita varten ne on kerétty (Eteldmaa 2007, 54). Lainaosuuslaskelmat
taydentdvét vastikerahoituslaskelmia osoittamalla osakkeenomistajan jéljelld olevan osuuden yhtion
pitkdaikaisesta velasta. Koska lainaosuuslaskelmat tukeutuvat vastikerahoituslaskelmiin, virhe
toisessa heijastuu suoraan myds toiseen, miki kasvattaa toimintariskid (Etelamaa 2007, 55).
Harvemmin esiintyvad mutta tilintarkastuksellisesti merkittéva toimintariskin erityispiirre on
osakepdidoman korotus. Siihen liittyy tilintarkastajalle erityinen lakisddteinen vahvistustehtiva
merkintdhinnan tdysimédriisestd maksamisesta ennen rekisterdintid (Eteldmaa 2007, 56-57;

Suulamo 2021, 348-349).
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Kontrolliriskiin liittyvit erityispiirteet kytkeytyvit asunto-osakeyhtidlle tyypilliseen kevyeen
hallintoon. Isdnnditsijan korostunut rooli, jossa kirjanpito, maksatus ja laskutus voivat olla saman
henkilon vastuulla ilman ulkopuolista valvontaa, kasvattaa seké tahattomien virheiden etta
vadrinkaytosten riskid. Hallituksen jasenten kokemattomuus ja puutteellinen lainsdddannon
tuntemus seké osakkaiden viéliset riidat tunnistettiin niin ikdén keskeisiksi riskitekijoiksi. (Kihn ym.
2023, 127-129.) Téllaisessa ympéristossé tilintarkastaja ei voi juurikaan tukeutua sisdiseen

valvontaan, vaan joutuu painottamaan aineistotarkastusta.

Hallinnon tarkastuksen erityispiirteet nousevat seké asunto-osakeyhtiolainsddadéannosta ettd
hallinnon maallikkoluonteesta (HE 24/2009 vp). Keskeisid tarkastuskohteita ovat
rahastointipdétokset ja lainaosuussuoritukset, isdnnditsijdlle ja hallitukselle maksettavat palkkiot
sekd kunnossapito- ja muutostydilmoitusten asianmukainen séilyttdminen (Kihn ym. 2023, 134;
Sillanpdd & Vahtera 2011, 181). Huoneiston hallintaanotto on poikkeuksellinen toimenpide, jossa
tilintarkastajan tulee arvioida sekd toimenpiteen asiallisuutta yhtion taloudellisen edun

ndkokulmasta ettd sen toteuttamista lain edellyttimassa jérjestyksessé (Eteldmaa 2007, 55-56).

Voidaan ajatella, ettd asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erityispiirteet johtuvat kolmesta toisiaan
tdydentavasta tekijastd: yhtiomuodon erityisestd toimintatarkoituksesta, asunto-osakeyhtidlain
asettamista sdddoksistd sekd hallinnon keveydestd. Vastikerahoituslaskelmat perustuvat asunto-
osakeyhtidlain 10 luvun 5 §:44n, hallintaanoton menettely on sdddelty asunto-osakeyhtidlain 8
luvun 81 §:ssd ja tilintarkastajan vahvistustehtdvé osakepddoman korotuksessa perustuu
osakeyhtidlakiin. Hallinnon keveys puolestaan luo tilintarkastukseen omia erityispiirteitdén, silla
paitoksenteon maallikkoluonne edellyttédé tilintarkastajalta erityistd huomiota péaétdsten
dokumentointiin ja pdytikirjojen asianmukaisuuteen. Erityispiirteet eivét siten synny pelkdstdin
kdytdnnon tarpeesta, vaan lainsdétdja on nimenomaisesti halunnut turvata osakkaiden aseman
ndiden mekanismien kautta, ja yhtiomuodon rakenne synnyttdd omia erityispiirteitddn siitd
riippumatta. Vaikka erityispiirteet eivét johdu suoraan yhtididen tyypillisestd pienuudesta, hallinnon
keveys korostaa niiden merkitysti kdytannossd. Lakisédéteiset erityispiirteet paikkaavat osaltaan
sisdistd valvontaa ja varmistavat taloudellisen lédpindkyvyyden myos silloin, kun ammattimaiset
sisdiset kontrollit puuttuvat (Kihn ym. 2023, 127-129). Keskeiseni johtopditdksend voidaan todeta,
ettd asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erityispiirteet ovat lainsdétdjin tietoisesti rakentamia
mekanismeja, joiden avulla turvataan osakkaiden yhdenvertaisuus ja taloudellinen lépindkyvyys

yhtidmuodossa, jossa sisdinen valvonta on rakenteellisesti heikkoa.
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Liitteet

Liite 1 Selvitys tekoalyn kaytosta

Téssé tutkielmassa on hyodynnetty tekoédlyad (ChatGPT, GPT 5.3 ja 5.4, OpenAl) Turun yliopiston
ohjeistuksen mukaisesti. Tutkielman siséltd, rakenne ja johtopédétdkset ovat kokonaisuudessaan
kirjoittajan omaa tuotosta, eiki tutkielma sisilla tekodlyn tuottamaa tekstid. Tekodlyd on kéytetty
kirjoitusprosessin eri vaiheissa apuvilineend. Kirjallisuushaussa tekodly auttoi relevanttien
artikkeleiden ja lahteiden 10ytdmisessd. Léhdeluettelon laadinnassa tekoélyd hyddynnettiin
viitteiden muotoilussa. Kirjoittamisen tukena tekoélya kdytettiin oikeinkirjoituksen tarkistamisessa
sekd ajatustyon apuna, esimerkiksi pohdittaessa, miten jo kirjoitettua tekstid voisi jdsennelld
selkedmmin. Tekodly ei ole missdédn vaiheessa tuottanut tutkielmaan sisdltod itsendisesti.

Seuraavaksi on esitetty tekoélylle antamiani kehotuksia.

- Esimerkkikehote (21.2.2026): "Haluaisin kirjoittaa kandini asunto-osakeyhtion

tilintarkastuksesta, mistd ndkokulmista voisin aihetta ldhestyd?"

- Esimerkkikehote (3.3.2026): "Ehdota rakennetta kandidaatintutkielmalle, jonka aiheena on

tilintarkastuksen erityispiirteet asunto-osakeyhtiossa."

- Esimerkkikehote (12.3.2026): "Tarkista seuraavan kappaleen kielioppivirheet ja ehdota

korjauksia."

- Esimerkkikehote (24.3.2026): "Onko tdmai ldhde aiheen kannalta oleellinen vai kannattaako

jattaad pois?”

Tarkistus: Tekodlyn ehdottamat aiheet tiydensivdat omaa tiedonhakuani. Arvioin itse kunkin aiheen
soveltuvuuden tarkastelemalla tieteellisten 1dhteiden saatavuutta ja aiemman tutkimuksen laajuutta,
minké perusteella tein lopullisen aiheen valinnan. Lauseiden muotoilussa hyvéksyin tekoédlyn
ehdotuksen vain silloin, kun alkuperdinen viesti sdilyi muuttumattomana ja lause sopi luontevasti

asiayhteyteensa.
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