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Hallinnon tarkastus asunto-osakeyhtiéssd - laadullinen tutkimus

Johdanto

Tdamé empiirinen tutkimus kisittelee hallinnon tarkastusta asunto-osakeyhtitissa.
Tilintarkastuslain (18.9.2015/1141, TTL) 3:1:n mukaan hallinnon tarkastus on yksi ti-
lintarkastuksen kohteista yhteison tai sdation tilikauden kirjanpidon ja tilinpaatoksen
lisaksi. Hallinnon tarkastuksen avulla tilintarkastaja selvittdd, onko yhteison johto
toiminut lainsddddannon ja yhtidjarjestyksen edellyttamallé tavalla.

Hallinnon tarkastusta on tarked tutkia empiirisesti, koska ainoastaan Ruotsissa ja
Suomessa tilintarkastuksen kohteisiin kuuluvasta hallinnon tarkastuksesta (Ruoho-
nen 2017, 41) on toistaiseksi vain vihdistd empiiristd evidenssid. Ruotsissa hallinnon
tarkastusta on sivuttu Burrowesin ja Pearssonin (2000) johdon toimien tarkastamis-
ta kasittelevassd kyselytutkimuksessa ja Suomessa Virtasen (2002), Kososen (2005)
ja Torpon (2012) laskentatoimen viitdskirjoissa. Yleisemmin aihealueen tutkimus on
ollut oikeustieteellisté ja kohdistunut osakeyhtiéihin (ks. esim. Vahtera 2019; Ruoho-
nen 2020).

Hallinnon tarkastusta on tdrked tutkia my6s asunto-osakeyhtidissd, koska asun-
to-osakeyhtio on merkittava yhtiomuoto Suomessa ja koska se erityisend osakeyhtio-
tyyppind (Vahtera 2019, 61) poikkeaa muista osakeyhtiostd monin eri tavoin. Kaup-
parekisteriin rekisteroityneitd asunto-osakeyhti6itd oli tammikuussa 2022 yhteensa
90521 (Patentti- ja rekisterihallitus 2022). Osakeyhtitistd poiketen asunto-osakeyh-
tididen tavoitteena ei ole voiton tavoittelu vaan osakkeenomistajien asumistarpeen
tyydyttiminen. Osakkaat ovat tyypillisesti velvollisia maksamaan yhti6jdrjestyksen
mukaan maardytyvid vastikemaksuja ja tekemadn muutostyoilmoituksia. (Furuhjelm
ym. 2019a, 44-45; Sillanpdd & Vahtera 2011, 16). Isdnnditsijalld on usein osaamis- ja
informaatioetumatkaa, ja vastuullisissa johtotehtédvissd on tyypillisesti maallikkoja-
senia, joilla ei ole erityisasiantuntemusta hallitustyoskentelystda (HE 24/2009; Vahtera
2017, 139-140). Vaikka yhtiGjérjestyksen pakottavat madraykset ovat asunto-osakeyh-
tidissd muita osakeyhtioitd laajemmat (asunto-osakeyhtiolaki 22.12.2009/1599 (AOYL)
7:1 §; osakeyhtiolaki 21.7.2006/624 (OYL) 2:3 §; Vahtera 2019, 61), asunto-osakeyhti-
6iden hallintoa ei muutoin koske yhté tiukka valvonta ja sddntely kuin esimerkiksi
suurissa porssiyrityksissd. Ndistd syistd johtuen tilintarkastuksen merkitys korostuu
asunto-osakeyhtioiden ulkoisessa valvonnassa (Tyo- ja elinkeinoministerié 2018,
70-73; Filatov 2021, 76). Ajankohtaiseksi asunto-osakeyhtididen hallinnon tarkastuk-
sen tutkimuksen tarpeen tekevit useat viime vuosina paljastuneet isinnditsijéiden
tekemat kavallukset (esim. MTV uutiset 12.10.2020; Yle Uutiset 21.2.2022) seki talo-
yhtidissa merkittavid paitoksia edellyttdvat ajankohtaiset ilmiot, kuten esimerkiksi
energiakriisi ja vanhenevien rakennusten saneeraustarpeet.

Tdamin tutkimuksen tarkoituksena on lisédtd tietoa asunto-osakeyhtididen hallin-
non tarkastuksesta tilintarkastajien ndkokulmasta. Tutkimuksessa pyritdan vastaa-
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maan seuraaviin tutkimuskysymyksiin: Miten tilintarkastajat kdytinnossi kokevat
hallinnon tarkastuksen 1) tarkoituksen, 2) merkityksen ja 3) sisdllon asunto-osakeyh-
tivissd? Tutkittavasta aiheesta pyritddn siten muodostamaan mahdollisimman koko-
naisvaltainen kuva.

Tutkittavaa ilmiotd taustoitetaan asunto-osakeyhtiolain, tilintarkastuslain ja va-
littujen kansainvilisten tilitarkastusstandardien (ISA-standardien) pohjalta. Lisaksi
ilmiota taustoitetaan agenttiteoreettisella lahestymistavalla, mikd on keskeinen la-
hestymistapa tilintarkastustutkimuksessa (Ittonen 2010, 11; Meklin 2009; Watts &
Zimmerman 1983, 614-616). Kirjanpitolaki ja muu lainsdddénto rajataan tdman tut-
kimuksen ulkopuolelle. Tutkimus rajataan koskemaan niitd asunto-osakeyhtioitd,
jotka ovat tilintarkastusvelvollisia joko lakisditeisesti, tai yhtidjarjestyksen tai yhtio-
kokouksen péatoksen pohjalta.

Empiirinen tutkimus pohjautuu yhdeksalta kokeneelta tilintarkastajalta kerattyyn
laadulliseen haastatteluaineistoon. Vaikka aiempi tilintarkastukseen liittyva empiiri-
nen tutkimus on toteutettu etupéddssa laboratoriokokein ja kyselyin kerdttyjen aineis-
tojen pohjalta kvantitatiivisesti (ks. Power & Gendron 2015; Kihn & Nasi 2011; Alitalo
ym. 2021), my0s laadulliselle syvilliseen ymmartdmiseen tahtdaville empiiriselle tut-
kimukselle on tarvetta (Power & Gendron 2015, 148).

Lainsdddannollinen ja teoreettinen viitekehys

Asunto-osakeyhtion hallinto

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka yhtijarjestyksessa madrdtty tarkoitus
on omistaa ja hallita vahintdan yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtio-
jarjestyksessd madritty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi
(AOYL 1:2). Asunto-osakeyhtion toimielimet ovat yhtickokous, hallitus, isdnnditsija
ja tilintarkastajat (AOYL).

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat kayttavit paatosvaltaansa yhtiokokouk-
sessa (ellei paatosvaltaa laissa tai yhtidjarjestyksessd ole uskottu yhtion hallituksel-
le) (AOYL 6:1). Yhtiokokous paittda asunto-osakeyhtion keskeisistd asioista, kuten
talousarviosta, yhtiovastikkeen méarastd sekd vastuuvapaudesta hallituksen jasenille
ja isannditsijille. Yhtiokokous myos valitsee hallituksen jdsenet seka tilintarkastajan
(AOYL 6:3). Hallituksen yleisini tehtdvind ovat yhtion hallinnon, kiinteiston ja raken-
nuksen pidon sekd muun toiminnan asianmukainen jdrjestaminen. Lisdksi hallitus
vastaa siitd, ettd yhtion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on jarjestetty asianmu-
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kaisesti. (AOYL 7:2.1.) Toisin kuin liiketoimintaa harjoittavissa yhtiissa (Furuhjelm
ym. 2019b, 31; Sillanpdd & Vahtera 2011, 206), asunto-osakeyhtion hallitus tarvitsee
yhtiokokouksen péatoksen toimiin, jotka ovat yhtion koko ja toiminta huomioon
ottaen laajakantoisia tai epdtavallisia, tai vaikuttavat olennaisesti osakkaiden hallin-
nassa olevan osakehuoneiston kayttdmiseen, yhtiévastikkeen maksuvelvollisuuteen
tai muihin osakehuoneiston kdyttimisestd aiheutuviin kustannuksiin (AOYL 7:2).

Isdannditsijid voidaan valita, jos yhtidjarjestyksessa niin madrataéan tai yhtiokokous
niin paattdd (AOYL7:1). Isdnnoitsijaksi voidaan valita joko luonnollinen henkil tai
rekisterdity yhteiso. Jos isdnnditsijaksi valitaan rekisterdity yhteiso, sen on ilmoi-
tettava yhtiolle, kenelld on padvastuu isinndinnistd. (AOYL 7:20-21.) Isdnnoitsijan
yleisend tehtdvdni on huolehtia kiinteiston ja rakennusten pidosta ja hoitaa yhtion
muuta paivittdistd hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja méadrdysten mukaisesti.
Isdnnoitsija vastaa siitd, ettd yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luo-
tettavalla tavalla jarjestetty (AOYL 7:17). Hallituksen ja isdnnéitsijan tulee noudattaa
paatoksenteossaan aina osakkaiden yhdenvertaisuuden periaatetta (AOYL 1:10) seka
huolellisuusperiaatetta (AOYL 1:11).

Tilintarkastaja valitaan yhtiokokouksen péatokselld valvomaan johdon toimin-
nan lainmukaisuutta. Asunto-osakeyhtiossd johdolla tarkoitetaan nimenomaisesti
hallitusta ja isinnditsijad (AOYL 7:1).Tilintarkastaja on valittava, 1) jos yhtion raken-
nuksessa tai rakennuksissa on vahintddn 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa
huoneistoa; 2) jos osakkeenomistajat, joilla on vahintddn yksi kymmenesosa kaikis-
ta osakkeista tai yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, sitd vaativat
(AOYL 9:5); tai 3) jos yhtiojarjestyksessd, yhtiosopimuksessa tai sadnnoissd maarataian
tilintarkastuksen toimittamisesta (TTL 2:2). AOYL 1:10:n mukaan kaikki osakkeet
tuottavat yhtiossé yhtéldiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessa méarata toisin. Yhtio-
kokous, hallitus tai isinnditsija ei saa tehdd padtostd tai ryhtyd muuhun toimenpitee-
seen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epdoikeutettua etua
yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella.

Hallinnon tarkastuksen tarkoitus

Hallinnon tarkastus on laillisuustarkastusta kuten muukin tilintarkastus (Koso-
nen 2005, 245; Ruohonen 2020, 303).! Hallinnon tarkastusta sddnnellddn pddosin

! Laillisuustarkastuksen ohella tilintarkastusta ja hallinnon tarkastusta ohjaavia yleisid periaat-

teita ovat olennaisuuden periaate ja kohtuullisen varmuuden periaate (Horsmanheimo & Steiner
201y, 254), ammattieettiset periaatteet (TTL 4:1) sekd hyvd tilintarkastustapa (TTL 4:3). ISA 240
-standardin mukaan tilintarkastajan velvollisuutena on hankkia kohtuullinen varmuus siit4, ettei
tilinpaatoksessa kokonaisuutena ole vadrinkdytoksestd tai virheestd — kuten vilpillisestd taloudel-
lisesta raportoinnista tai varojen vaarinkaytostd — johtuvaa olennaista virheellisyytta (IFAC 2018,
421). Tilintarkastajan on noudatettava ammattieettisid periaatteita ja suoritettava tilintarkas-
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tilintarkastuslaissa, jossa hallinnon tarkastuksen tarkoitus kytketdan vahvasti lail-
lisuustarkastukseen, tilintarkastuskertomuksen sisdltoon seka tilintarkastajan huo-
mautusvelvollisuuteen (Horsmanheimo & Steiner 2017, 254-255). Tilintarkastajan on
huomautettava tilintarkastuskertomuksessa, jos vastuuvelvollinen henkil6 on 1) syyl-
listynyt tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus
yhteisod tai sddtiotd kohtaan; tai 2) rikkonut yhteis6d tai sddtiotd koskevaa lakia taikka
yhteison tai sdadtion yhtidjarjestystd, yhtiosopimusta tai saantdja (TTL 3:5.5). Tilintar-
kastajan tulee ottaa kantaa ainoastaan yhteison toimivan johdon lainmukaisuuteen
eikd puuttua yhtiotd koskeviin tarkoituksenmukaisuuskysymyksiin (Ruohonen 2020,
303). Hallinnon tarkastus ei esimerkiksi ota kantaa siihen, miten kannattavasti ja
jarkevisti yhteison johto on toiminut taloudellisesti (Horsmanheimo & Steiner 2017,
254). Johdon toki edellytetddan noudattavan padtoksenteossaan osakkaiden yhdenver-
taisuusperiaatetta (AOYL 7:17) ja huolellisuusperiaatetta (AOYL 1:10).

Hallinnon tarkastuksen merkitys - agenttiteoreettinen lahestymistapa

Tilintarkastuksen ja siihen Suomessa sisédltyvan hallinnon tarkastuksen merkitys-
td selitetddn usein agenttiteorian avulla (Cohen, Krishnamoorty & Wright 2002;
Meklin 2009; Ruohonen 2020, 49-51; Sikka, Filling & Liew 2009). Alkujaan Jensenin
ja Mecklingin (1976) kehittima agenttiteoria soveltuu tilanteeseen, jossa yhtioén omis-
tus ja johto ovat eriytyneet. Agenttiteoria perustuu ajatukseen agenttisuhteesta, joka
syntyy, kun padmies (osakkeenomistaja) antaa omistamansa resurssin agentin (joh-
don eli tdssd hallituksen ja isinnditsijan) kdyttoon ja antaa agentille tehtavéksi hoi-
taa ja kdyttda varoja paamiehen tavoitteen mukaan. Pdamiehen ja agentin oletetaan
olevan rationaalisia toimijoita, jotka maksimoivat kumpikin omaa etuaan. Tdman
seurauksena pdamies ei voi olla varma siitd, toteuttaako agentti sille annetut tehta-
vdt padmiehen edun ja tavoitteen mukaan. (Jensen & Meckling 1976.) Yksi ratkai-
su padmiehen ja agentin vililld vallitsevaan informaation epasymmetriaan on, ettd
paamies hankkii tilintarkastajan varmentamaan, ettd agentin antama informaatio
yrityksen taloudellisesta tilanteesta on oikeaa ja riittdvda (Sikka ym. 2009, 137). Pe-
rinteisten paamies-agenttikonfliktien ohella yhtidissd saatetaan tunnistaa osakkeen-
omistajien keskindisid ristiriitoja tavoitteiden ja kdytettavissa olevan informaation
suhteen. Tutkimuskirjallisuudessa paamiesten valilld vallitsevia ristiriitoja kutsutaan

tuslaissa tarkoitetut tehtavit ammattitaitoisesti, rehellisesti, objektiivisesti ja ammatillinen kriit-
tisyys sdilyttden seka huolellisesti yleinen etu huomioon ottaen (TTL 4:1). Lisdksi tilintarkastaja
on velvoitettu noudattamaan hyvaa tilintarkastustapaa (TTL 4:3), jonka sisdlto6n vaikuttavat lait
ja asetukset, kansainviliset tilintarkastusalan standardit, ammattieettiset periaatteet ja IESBA:n
eettiset sadnnot, viranomaisten padtokset ja tuomioistuinten ratkaisut, tilintarkastusalan kes-
keisten jarjestjen ohjeet ja suositukset (Suomen Tilintarkastajat ry. 2021) seké huolellisten am-
mattihenkiloiden yleisesti noudattama tilintarkastuskédytidnt6 (Suomen Tilintarkastajat ry 2019).
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padamies-padmies-konflikteiksi, joiden lieventamiseksi tilintarkastus voi niin ikddn
toimia ratkaisuna (Carey ym. 2000).

Hallinnon tarkastuksen sisalto vaiheittain

Hallinnon tarkastuksen sisdltod ei edelld mainittua tarkemmin madritelld sddannos-
tasolla (Blumme 2008, 58; Ruohonen 2020, 35; Torpo 2012, 96). Aiemmassa kirjal-
lisuudessa tilintarkastuksen (mukaan lukien hallinnon tarkastuksen) sisdltod on
kuitenkin pyritty hahmottamaan tarkemmin kuvaamalla sitd eri suoritusvaiheisiin
jakautuvana prosessina. Tédssd tutkimuksessa hallinnon tarkastuksen sisalto jaetaan
suunnitteluun, toteutukseen ja raportointiin (Ruohonen 2020, 304).

Hallinnon tarkastuksen suunnittelun yhteydessé tilintarkastajan tulisi tunnistaa
yhtiotd koskevat keskeiset riskit ja relevantit saddokset (AOYL, TTL ja KPL) seka ta-
pauskohtaisesti mahdolliset muut saannokset, joita yhtion johdon tulee toiminnas-
saan noudattaa. Lisdksi tilintarkastajan tulee tunnistaa keskeiset yhtion hallintoon
kohdistuvat riskit (kuten vaaralliset tydyhdistelmait), jotka vaikuttavat sithen, mihin
tilintarkastaja kohdistaa tarkastustoimenpiteitd yhtion hallinnon tarkastusta toteut-
taessaan. (Ruohonen 2020, 304.)

Hallinnon tarkastuksen toteutus sisaltad ne tarkastustoimenpiteet, joita tilintarkas-
taja suorittaa arvioidessaan johdon ja yhtiokokouksen paatoksenteon lainmukaisuutta
ja tuleeko hdnen antaa tilintarkastuskertomuksessa huomautus (TTL 3:5.5). Keskeisid
hallinnon tarkastuksen kohteita ovat yhtiokokouksen ja hallituksen kokousten pdcdtok-
set, poytikirjojen muotoseikat ja pédtdsten tdytintoonpano (Etelamaa 2002; Koski & af
Schultén 2000; Riistama 2000; Ruohonen 2020; Tomperi 2018). Myos yhtidjdrjestyksen
noudattamisen tarkastaminen liittyy ennen kaikkea hallinnon tarkastamiseen (Vah-
tera 2019, 58-74). Tilintarkastajan pitdd myos pyrkid tunnistamaan, liittyyko tdrkeim-
piin sopimuksiin erityisid riskejd tai mahdollisia lainvastaisuuksia (Ruohonen 2020,
173). Kaupparekisterimerkintdjen oikeellisuuden tarkastamisella on olennainen mer-
kitys, silla niitd hyodyntavit paatoksenteossaan esimerkiksi velkojat ja tulevat osak-
keenomistajat (Ruohonen 2020, 258). Hallinnon tarkastuksen kohteena on myds osa-
kasluettelo, jonka yllapito on hallituksen vastuulla (Ruohonen 2020, 151). Hallinnon
keskeinen tehtdvé on yhtion omaisuuden huolellinen hoito, joten asunto-osakeyhtion
vakuutukset kuuluvat myos hallinnon tarkastuksen kohteisiin (Riistama 2000, 164;
Tomperi 2018, 131). Muina hallinnon tarkastuksen kohteina on mainittu sisdinen val-
vontajdrjestelmd (Torpo 2012), veroasioiden hoito (Riistama 1999, 248) ja vaaralliset
tyoyhdistelmdt (Riistama 2000, 151).

Edelld mainittuja kohteita on syytd tarkastaa myos asunto-osakeyhtion hallin-
non tarkastuksessa. Erityisesti tulee tutustua tehtyjen paitosten noudattamiseen ja
taytintoonpanoon (Sillanpdd & Vahtera 2011, 181). Oleellista on valvoa sekd johdon
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huolellisuusvelvoitteen ettd osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden toteutumista.
Yhdenvertaisuusperiaate korostuu asunto-osakeyhtidissd, joissa osakkeenomistajil-
la on velvollisuus suorittaa vastikemaksuja yhtiolle (Matilainen 2012, 72). Tomperi
(2018, 130) nostaa yhtidjarjestyksestd tarkastettaviksi seikoiksi erityisesti yhtiévastik-
keen médrdytymisperusteiden ja lainaosuuksien maksamista koskevien miaéraysten
noudattamisen. Sillanpddn ja Vahteran (2011, 181) mukaan hallinnon tarkastukseen
kuuluu myds osakeluettelon pidon lainmukaisuuden jaAOYL:n edellyttimien kun-
nossapito- ja muutostydilmoitusten sdilytyksen asianmukaisuuden tarkastaminen.

Kolmannessa vaiheessa tilintarkastus huipentuu tilintarkastajan raportointiin.
Tilintarkastaja raportoi tilintarkastuskertomuksessa tarkastuksen tuloksista. Tilin-
tarkastajan on tehtédva suoritetusta tilintarkastuksesta tilinpaatokseen merkinta, jossa
viitataan tilintarkastuskertomukseen (TTL 3:4). Tilintarkastajan on huomautettava
tilintarkastuskertomuksessa, jos tarkastuskohteen johto on syyllistynyt tekoon tai
laiminlyéntiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus tarkastuskohdetta
kohtaan, tai jos johto on rikkonut tarkastuskohdetta koskevaa lakia taikka sen yhtio-
jarjestystd, yhtidsopimusta tai sddnt6ja (TTL 3:5). Muita mahdollisia raportoinnin
muotoja ovat tilintarkastuspdytékirja (TTL 3:7), tilintarkastusmuistio ja suullinen
raportointi.

Menetelmit ja empiirinen aineisto

Tutkimusstrategia ja haastateltavien valinta

Tamén tutkimuksen tavoitteena on liséta tietoa hallinnon tarkastuksen kaytannosta
tilintarkastajan ndkokulmasta asunto-osakeyhtididen kontekstissa. Koska kyseessa
on vihdn kartoitettu ilmid, josta olemassa olevaa ymmarrystd halutaan syventda, tut-
kimus toteutettiin laadullisena tutkimuksena. Aineiston keruumetodina kaytettiin
puolistrukturoituja teemahaastatteluita (teemoista asunto-osakeyhtion hallinnon tar-
kastuksen tarkoitus, merkitys ja sisdlto). Tutkija pystyi talloin joustavasti ohjaamaan
tiedonhankintaa haastattelutilanteessa ja haastateltavilla oli vapaus tuoda esille omia
kokemuksiaan ja mielipiteitddn laajastikin (Hirsijarvi & Hurme 2008).
Haastateltavien valinnassa kdytettiin harkinnanvaraista naytetta (Hirsjarvi &
Hurme 2008, 58-59). Haastateltavien tuli tdyttda kolme kriteerid: 1) auktorisoitu
HT- tai KHT-tutkinnon suorittanut kokenut tilintarkastaja, 2) riittavd kokemus asun-
to-osakeyhtididen tilintarkastuksesta ja 3) edustaa pientd, keskisuurta tai suurta tilin-
tarkastusyhteis6d, jotta tutkimustulokset pohjautuvat erilaisten tilintarkastusyhteiso-
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jen toimintatapoihin. Haastatellut yhdeksan auktorisoitua tilintarkastajaa koodattiin
lyhenteilld H1-Hg anonymiteetin turvaamiseksi (Liite 1).

Aineiston kasittely ja analysointi

Tutkimushaastattelut tallennettiin haastateltavien suostumuksella, jolloin haastatte-
lijoiden oli mahdollista keskittyd haastateltavan aktiiviseen kuunteluun ja jatkoky-
symysten esittimiseen. Aineisto litteroitiin® pian haastattelun jalkeen sanatarkasti
joitakin tdytesanoja ja toistoja lukuun ottamatta. Aineiston analyysissa kdytettiin
laadullista sisdllonanalyysid (Tuomi & Sarajdrvi 2018), joka toteutettiin osin tietoko-
neavusteisesti ATLAS.ti-ohjelmaa apuna kdyttden, osin manuaalisesti. Aineistosta
poimitut tutkimuksen tavoitteiden kannalta relevantit sitaatit ryhmiteltiin teoreetti-
sen viitekehyksen pohjalta kolmeen luokkaan eli kasityksiin hallinnon tarkastuksen
1) tarkoituksesta, 2) merkityksestd ja 3) sisdllostd, joka jaettiin edelleen tarkastuksen
suunnitteluun, toteutukseen ja raportointiin.

Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen validiteettia pyrittiin parantamaan selkedsti maaritellyilla kisitteilld,
huolellisesti muodostetulla teoreettisella viitekehykselld, kriteerit tayttavilla haasta-
teltavilla, tarkoitukseen sopivilla tutkimusmenetelmilld, aineiston mahdollisimman
tasapuolisella analyysilla, ja huolellisesti tehdyilld paatelmilld, jotka on avoimesti se-
litetty tutkimusraportissa. Tutkimuksen empiiristen tulosten yhteydessa on esitetty
suoria ja epasuoria lainauksia tutkimushaastatteluista, jotta lukijalla on mahdollisuus
arvioida tutkijoiden esittimien johtopaitosten loogisuutta ja uskottavuutta. (Kihn &
Thantola 2008, 87-90). Reliabiliteetti pyrittiin varmistamaan kuvaamalla tutkimus-
haastatteluiden toteutusta, aineiston kisittelyd ja analysointia sekd tutkimustulosten
rajoitteita mahdollisimman tarkasti (ks. Kihn & Thantola 2008, 90-91). Tallennetun
haastatteluaineiston litterointi tehtiin huolellisesti ja tarkasti, jotta aineistoon ei muo-
dostuisi virheitd ennen varsinaisen analyysin huolellista toteuttamista.

2 Yksi kirjoittajista litteroi ensimmaiset haastattelut. Tutkimusapulainen litteroi loput haastat-

telut.
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Tulokset

Hallinnon tarkastuksen tarkoitus ja merkitys

Kaikkien haastateltavien mukaan hallinnon tarkastuksen tarkoituksena on ensinna-
kin johdon toiminnan lainmukaisuuden valvonta ja toiseksi neuvonta laillisuuskysy-
myksissd. Talloin ei haastateltavien mukaan oteta kantaa yhtiota koskeviin tarkoituk-
senmukaisuuskysymyksiin vaan ainoastaan johdon toiminnan lainmukaisuuteen. Jos
ja kun tilintarkastaja saa tietdd merkittavista yhtiossé tapahtuvista paatoksista jo etu-
kéteen, hdn voi neuvoa péaatoksenteon yksityiskohdissa jo ennen kuin paatos tehdaian
(H1). Hg korosti, ettd vaikka asiakkaita ohjeistetaan lain ja hyvdn tavan mukaisista
menettelyistd, on hyvin tarkasti pidettdva huolta siitd, “ettd ne pddtokset kuitenkin
tehdddn sitten sielld yhtion puolessa, etti se [ohjeistus] on enemmdn tdmmdistd esi-
merkinomaista kertomista, ettd kuinka asiat voitaisiin tehdd.” Isinnditsijan valinta on
asunto-osakeyhtiossa seikka, johon tilintarkastajan ei tule ottaa kantaa (H2).

Hallinnon tarkastuksen koettiin linkittyvdn niin vahvasti muuhun tilintarkas-
tukseen, ettd haastateltavien oli vaikea ajatella suorittavansa tilintarkastusta ilman
hallinnon tarkastusta. Hallinnon tarkastuksen nédhtiin myos aina olevan sidoksissa
kirjanpidon ja tilinpadtoksen tarkastukseen, koska yhtiokokouspoytikirjan mukais-
ten paitosten (koskien esimerkiksi vastikkeita, rahastointeja ja isoja urakoita) pitdisi
nakya kirjanpidossa ja tilinpdatoksessa asianmukaisesti. Esimerkiksi H2 totesi, ettd
“poytikirjojen lukemista ja kirjanpidon tarkastusta tehdddn samaan aikaan ja kat-
sotaan, ettd pddtosten mukaiset asiat nikyy kirjanpidossa ja toisinpdin, ettd kaikista
asioista on pddtokset”.

Kaikkien haastateltavien mukaan hallinnon tarkastuksen rooli on erittdin merkit-
tava. Asunto-osakeyhtion tarkastuksessa hallinnon tarkastuksen merkityksen koet-
tiin korostuvan moniin muihin yhtiémuotoihin verrattuna. Erityisen merkittdvana
hallinnon tarkastusta pidettiin osakkeenomistajien aseman turvaamisen kannalta,
koska asunto-osake on yksityishenkilon tdrked ja usein ainoa varallisuuskohde. Myds
isdnnoitsijan ja lainanantajien mainittiin hyotyvéan hallinnon tarkastuksesta samoin
kuin tulevien asunnonostajien ja sopimuskumppaneiden. Verottajan ei puolestaan
koettu olevan kiinnostunut asunto-osakeyhtididen taloudenpidosta, silla lahtokoh-
taisesti asunto-osakeyhtiot eivdt maksa yhteisoveroja. H2 kuitenkin nosti esille, etta
laiminlyGtéessd asunto-osakeyhtion hallintoa jattamalld velvoitteita hoitamatta tai
toimimalla vastoin lakia, voisivat tilintarkastajan tekemat havainnot kiinnittdd myos
verottajan huomiota.

Tilintarkastajan suorittamaa hallinnon tarkastusta pidettiin merkittivind my®s,
koska asunto-osakeyhtiossa hallitukselta saattaa usein puuttua talouden ja juridiikan
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osaamista. Yhtiokokouksessa ddnivaltaansa kayttavillda osakkeenomistajilla edelld
mainittu osaaminen voi olla vield heikompaa. Ndma seikat tuovat isdnnoitsijalle mer-
kittdvdn aseman, josta syystd hdanen toimintansa valvonta on tdrkeda, kuten esimer-
kiksi Hs totesi:

... [hallinnon tarkastuksen] néen erittdin tarpeellisena johtuen siita lahin-
nd, ettd taloyhtididen hallitukset koostuvat yleensa pelkéstdan maallikoista,
joilla ei ole lakien tuntemusta, ei mydskddn taloushallinnon tuntemusta, ja
ei niitd isdnnoitsijoitd oikein muut sitten valvo. (Hs)

Hallinnon tarkastuksen sisalto

Edelld muodostetussa hallinnon tarkastuksen siséllollisessd viitekehyksessd hallin-
non tarkastus jasenneltiin tilintarkastusprosessin mukaan suunnitteluun, toteutuk-
seen ja raportointiin. Seuraavaksi kuvataan, mitd haastatellut kokevat sisaltyvin ku-
hunkin vaiheeseen.

Suunnittelu ja riskien arviointi

Hallinnon tarkastusta suunnitellessaan tilintarkastajan tulee tunnistaa sekd edelld
mainitut yhtiotd koskevat keskeiset saiddokset ettd olennaiset riskit, jotta tilintarkas-
taja voi tarkastuksen edetessd arvioida yhtion hallinnon hoidon lainmukaisuutta.
Haastateltavilta kysyttiin, millaisia riskeja asunto-osakeyhtidissd on tunnistettavis-
sa ja millaisiin seikkoihin tilintarkastajan tulisi hallinnon tarkastuksessa erityises-
ti kiinnittdd huomiota. Esiin tuodut riskit voidaan ryhmitelld kolmeen ryhmidan: 1)
isdnnoitsijadn 2) paitoksentekoon ja toimeenpanoon sekd 3) osakkeenomistajiin liit-
tyviin riskeihin.

Isannéitsijadn liittyvat riskit

Merkittavana riskind pidettiin vaarallisia tyoyhdistelmid, jotka ovat keskeinen riski
kaikissa osakeyhtitissd. Suuremmissa yhtioissé talouden eri toiminnot, kuten kirjan-
pito, maksatus ja laskutus ovat tyypillisesti eriytetty toisistaan, jotta vaarallisia tyo-
yhdistelmid ei padsisi muodostumaan. Asunto-osakeyhtién kontekstissa vaaralliset
tyoyhdistelmit linkittyvat Hi:n ja H2:n mukaan vahvasti juuri isinnéitsijan toimin-
taan, kun isdnnoitsija hoitaa kirjanpidon, maksatukset ja laskut, eikd kukaan muu
valvo hdnen toimintaansa. Tilanne lisdd luonnollisesti virheellisyyden riskid, kun yksi
ja sama taho ilman valvontaa hoitaa yhtion taloutta eiké kaikkia pienid tapahtumia
valttamattd viedd hallituksen hyvaksyttaviksi. Lisdksi vdarinkéaytosten mahdollisuus
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kasvaa, ellei sisdista valvontaa ole jarjestetty asianmukaisesti. H1 toteaakin, ettd tama
isdnnoitsijadn liittyva riski vaatii korostetumpia tarkastustoimenpiteita.

Isdnnditsijin toimintaa ylipaatdan pidettiin merkittdvana riskind, varsinkin jos
isdnnoitsija ei ole ammattitaitoinen ja tilintarkastajalle entuudestaan tuttu. Haastatel-
tava Hs kiteytti asian seuraavasti: “isd@nnoinnin taso on se, mikd tdtd tarkastustoimin-
taa mddrittelee”. Suurin osa haastateltavista kertoi luottavansa yleisesti ottaen enem-
mén suurissa ja tunnetuissa isinnéintitoimistoissa tyoskenteleviin isdnnéitsijoihin.
Yksin toimiviin, uusiin ja kokemattomiin isdnnéitsijoihin haastateltavat suhtautuivat
huomattavasti varauksellisemmin ja kokivat ndissé tilanteissa joutuvansa tekemdan
enemman to6itd ja olemaan erityisen tarkkana (Hs). Isdnnoitsijan luotettavuuden
kerrottiin myos olevan yksi asiakasvalintaan keskeisesti vaikuttava seikka. H2 totesi
olevan sellaisia isdnnditsijoitd, joiden hoitamia taloyhtidité ei ota endd tarkastukseen,
koska “isdnnditsiji ei vaan osaa hommaansa eikd ole ammattitaitoinen”. Isannditsi-
jadn liittyvaa riskid tasapainottavana tekijand Hs mainitsi hallituksen jasenten val-
veutuneisuuden lisddntymisen, minka han koki olevan seurausta median isainndintid
koskevasta uutisoinnista. Hinen mukaansa lisddntynyt kiinnostus isdnnéitsijan toi-
mintaan edesauttaa taloyhtion asianmukaista hoitamista ja vaarinkaytosten esiintu-
loa.

Paatoksentekoon ja toimeenpanoon liittyvat riskit

Asunto-osakeyhtion hallitukseen liittyvina riskina tuli esille hallituksen jisenten ko-
kemattomuus hallitustyoskentelystd ja puuttuva asunto-osakeyhtididen toimintaa oh-
jaavan lainsdddannon tuntemus, miké haastateltujen mukaan nakyy puutteina paa-
toksenteossa ja poytakirjoissa. Yhtailtd isannoitsijan ammattitaidon todettiin usein
korjaavan naitd puutteita (Hg) mutta toisaalta epdsymmetrisen informaation koettiin
tuovan isdnnéitsijalle my6s mahdollisuuden vadrinkéaytoksiin (H3).

Hi nosti esiin riskin siité, etta osakkaiden yhdenvertainen kohtelu ei toteudu.Eri-
tyisend riskind mainittiin mahdolliset yhtiossd kdynnissa olevat suuret saneeraukset,
jolloin tehtyjen kilpailutusten ja paatosten oikeellisuuden seka rahoitusvastikkeiden
asianmukaisen perinndn tarkastuksen nihtiin korostuvan (Hi, Hg). Hallinnon tar-
kastuksen suunnitteluun vaikuttavana riskind tuli esiin myos yhtidjirjestyksen eri-
koismddrdykset, esimerkiksi vastikeperusteisiin liittyen, joiden noudattamista pitda
erityisesti tarkastaa. Hg totesikin, ettd “kun on riittdvin monimutkainen yhtidjdrjes-
tys, niin silloin riski on suurempi, ettd sitd ei mydskddn osata kunnolla noudattaa”.

Lisdksi riskind nostettiin esiin erilaiset erimielisyydet ja konfliktit, joiden yhtey-
dessd pitda tarkastaa, onko johto hoitanut tilanteita huolellisesti ja taloyhtion edun
mukaisesti (Hg). Ho nosti esiin rakennusurakoihin liittyvdt puutteet, virheet tai lisa-
laskutukset, joiden selvittelyn yhteydessa korostuvat paatoksenteon lainmukaisuus ja
poytékirjojen tarkkuus. Hallinnon tarkastuksen kokonaistyomaarasta téllaiset riidat
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saattavat Hg:n mukaan kasittda jopa yli puolet, koska tilanteet ovat yleensa hyvin vaa-
tivia ja myds taloudelliselta vaikutukseltaan merkittavia.

...jos taloyhtiossd jotain erimielisyyksid tai riitoja on osakkeenomistajien
tai urakoitsijoiden tai muiden tahojen kanssa, niin ne on semmoisia, joita
pyritddn havaitsemaan. Osataan kohdentaa timmdisiin riita-asioihin sitten
my0s tarkastustoimenpiteitd. Niissdkin palaa monesti tilanne siihen, ettd
onko johto huolellisesti hoitanut taloyhtion toimintaa ja erityisesti taloyh-
tion edun mukaisesti riitatilanteita vienyt eteenpdin. (Hg)

Osakkeenomistajiin liittyvat riskit

Asunto-osakeyhtion kokoa joko pidettiin tai ei pidetty seikkana, joka vaikuttaisi hal-
linnon tarkastuksen suunnitteluun tai riskien arviointiin. Osakkaiden vilisid riitoja
pidettiin kuitenkin riskini, joka useimmin realisoituu nimenomaan pienemmissa ta-
loyhtitissa.

Mité pienempi taloyhtio, niin sitd useammin sielld on osakkaiden valisia rii-
toja, jotka sitten hallinnon tarkastuksessa tulee tosi tarkedksi, ettd mita siel-
14 on poytékirjattu. ... Ei ehkd ymmaérretd, ettd kun omatoimi-isdnnditsijan
omassa kylpyhuoneessa tapahtuu vesivahinko, niin miten sit toimitaan. T4-
mdn tyyppiset asiat aiheuttaa ongelmia. Padtoksenteko ei ole aina tarpeeksi
hyvin dokumentoitua, ei ole jadviysasioita. ... Mitd isommasta talosta on
kysymys, sitd harvemmin ne [riidat] on osakkaiden vilisid. (Ho)

Hallinnon tarkastuksen suunnitteluun vaikuttavaksi seikaksi nahtiin myos asukas-
osakkaiden ja sijoittajaosakkaiden viliset mahdolliset ristiriitatilanteet. Haastatelta-
va Hs nosti esiin osakasluettelon ja hallituksen kokoonpanon vertailun merkityksen
hallinnon tarkastuksen suunnittelussa. Hinen mukaansa uusissa asunto-osakeyhti-
0Oissd sijoittajien osuus osakkeenomistajista on vahintdan neljanneksen luokkaa, joten
asukasosakkaiden aseman kannalta on tirkedd, ettd hallituksen toimintaa tarkaste-
taan tarkemmin, jos hallitus koostuu pelkéstdén sijoittajista.

... kylla niita hallituksen pdatoksid pitdd lukea vahidn sitdkin silmalld pi-
tden, ettd missd asemassa ne ei-sijoittajat sielld taloyhtiossa sitten on. Koska
kyllahdn se varsin yleistd on, ettd silloin, kun sielld on pelkéstddn sijoittajia,
niin hallituksen toiminta tdhtda paasadntdisesti siihen, ettd kulut pidetdan
alhaalla. Saastetadn, sadstetddn sitten kaikesta, ettd tuotot nousee. (Hs)

Toisaalta Hg piti sijoittajien olemassaoloa hallinnon tarkastuksen riskejd vahenta-
vand seikkana. Ammattisijoittajilla on hanen mukaansa osaamista, joka vaikuttaa si-
ten, ettd he ovat kiinnostuneita hakeutumaan hallitukseen, ottamaan asioista selvéa ja
osallistumaan péaatoksentekoon eri lailla kuin asukasomistajat, jotka eivit vélttamatta
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edes halua osallistua yhtiokokouksiin. Ammattisijoittajien mukana oleminen nikyy
Hg:n mukaan siten my6s laadukkaampina poytikirjoina. Osa haastateltavista (Hg ja
Ho) koki kuitenkin asian niin, ettei omistajien rooli (asukas/sijoittaja) erityisemmin
vaikuta hallinnon tarkastuksen sisdltoon, kun kyse kuitenkin on laillisuusvalvonnas-
ta eikd tarkoituksenmukaisuuskysymyksista.

Kaikkien haastateltavien mukaan heidin edustamissaan tilintarkastusyhteisoissa
tarkastus kdytdnnossda suunnitellaan hyddyntden tyopaperipohjaa eli tarkastuksen
ohjaamista ja dokumentointia varten luotua lomaketta.

Toteutus

Haastatteluissa nousi esiin sekd yleisid osakeyhtididen ettd erityisid asunto-osakeyh-
tididen hallinnon tarkastuksen kohteita. Kaikki haastatellut tilintarkastajat kokivat
hallintoelinten kokousten ja yhtiokokousten pddtisten tarkastamisen keskeiseksi osak-
si hallinnon tarkastusta. Haastateltavat pitivdt olennaisena tarkastaa poytékirjoista
ensinndkin paatosten lainmukaisuus ja toiseksi padtosten noudattaminen. Lisaksi
olisi vield varmistuttava kaikkia merkittavia tilikauden aikaisia tapahtumia koske-
vien péitosten asianmukaisuudesta. Hallinnon tarkastuksessa tulisi haastateltavien
mukaan tarkastaa poytékirjat sekd padtosten asiasisallon ettd poytéakirjojen muoto-
seikkojen osalta. Hallituksen tai yhtidkokouksen paatosvaltaisuuden ja poytékirjojen
allekirjoitusten tarkastaminen siséltyvat myds hallinnon tarkastukseen.

Haastateltavien mukaan myos yhtidgjdrjestys on hallinnon tarkastuksen kohde.
Keskeisiksi tarkastettaviksi seikoiksi, jotka ilmenevit yhtidjarjestyksestd, koettiin
vastikkeiden méaraytymisperusteet, méaaraykset lainaosuuksien maksamisesta ja yh-
tiokokouksen pddtostd vaativat asiat. H3 toi esiin vanhojen yhtidjdrjestysten mahdol-
lisesti sisaltdmat erityiset maaraykset, jotka edellyttavat tilintarkastajan lausuntoa, ja
Hg puolestaan totesi, ettd viime aikoina yhtidjarjestyksiin on alkanut tulla poikkeavia
madrayksid, minka vuoksi niihin on perehdyttava huolella.

Merkittavimmdt sopimukset, kuten isdannointisopimukset, lainasopimukset, huol-
to- ja urakkasopimukset sekd tontin vuokrasopimukset, ovat myos kaikkien haas-
tateltavien mukaan hallinnon tarkastuksen kohteita. Olennaisena osana hallinnon
tarkastusta pidettiin myds varmistumista asianmukaisista asunto-osakeyhtion va-
kuutuksista (H1, H2, Hg), jotka voidaan tarkastaa tilikauden vakuutuslaskuista ja nii-
den maksusuorituksista (H2).

Myos kaupparekisteritietojen oikeellisuus ja ajantasaisuus on hallinnon tarkastuk-
sen kohde. Erityisesti hallituksen jdsenet, tilintarkastajat ja voimassa olevat prokurat
koettiin tarkeiksi tarkastettaviksi tiedoiksi. H2:n mukaan ”joskus on loytynyt vuo-
sikymmenidkin vanhoja prokuroita vield roikkumasta kaupparekisteristd”. Osakas-
luettelon tarkastamisen katsottiin myds kuuluvan hallinnon tarkastuksen kohteisiin,
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kuten Hs totesi: "Osakasluettelon tarkastan, ettd semmoinen loytyy, se on ajan tasalla,
sieltd loytyy merkitsemispdivit”.

Léhipiiritapahtumien tarkastus kuuluu my6s hallinnon tarkastuksen piiriin haas-
tateltavien yhtenevdn kasityksen mukaan. Hi:n mukaan hallinnon tarkastuksessa
tulisi kiinnittdd huomiota palveluiden ostoihin ja varmistua mahdollisesti havaittujen
lahipiiritapahtumien osalta, onko palvelut kilpailutettu, onko niistd maksettu mark-
kinaehtoinen hinta ja onko veloitukset tehty asianmukaisesti.

Asunto-osakeyhtididen pddasiallinen pyrkimys nollatulokseen ja nollaveroihin ei
sulje pois verotuksen tarkastuksen merkitystd hallinnon tarkastuksen osana (H1, H2).
Veroilmoitusten asianmukaisuus (Hz1), ja myos verotuspditokset (Hg) sekd yhtion
mahdollinen arvonlisaverovelvollisuus (Hg, Hg, H9) nihdddn hallinnon tarkastuksen
kohteina.

Vaaralliset tyoyhdistelmdt koetaan keskeisiksi riskeiksi, joihin liittyen sisdisen val-
vonnan jérjestdmisen tarkastamisen katsottiin sisdltyvan hallinnon tarkastukseen,
kuten Hg toi esiin:

... kuinka hallitus on jdrjestanyt yhtion valvonnan. Onko esimerkiksi sovit-
tu, ettd joku hallituksen jasen toimii tositetarkastajana, joka varmistaa, ettd
kirjanpitoon ei viedd eikd yhtio maksa epdasianmukaisia menoja. Ja onks
sielld jonkunlainen hyviksymismenettely olemassa. (Hg)

Toimintakertomuksen tarkastaminen néhtiin tirkedna osana hallinnon tarkastus-
ta (He, Hs, Hg, Ho), koska toimintakertomus on asunto-osakeyhtioissa pakollinen
(AOYL 10:5). Nykyisen tilintarkastuslain mukaan tilintarkastuksen kohteena ovat
yhteison tai sddtion tilinkauden kirjanpito, tilinpaatds sekd hallinto (TTL 3:1). Kos-
ka “toimintakertomuksessa kdytinndssd tehdddn tilitys siitd, kuinka hallintoa on hoi-
dettu” (Hg), eika se sisélly kirjanpitoon ja tilinpaatokseen, sen tarkastaminen on osa
hallinnon tarkastusta.Hg totesi lisaksi, etta “se [toimintakertomus] on aivan keskeinen
vield siitdkin ndkokulmasta, ettd yhtion osakkeenomistajat tyypillisesti perehtyy enem-
mdnkin toimintakertomuksen tietoihin, kuin tilinpddtoksen tietoihin”. Hg piti keskei-
send toimintakertomuksesta tarkastettavana asiana toiminnan jatkuvuuteen liittyvid
kysymyksid ja Hs nosti esiin erityisesti talousarvion tarkastuksen merkityksen talo-
yhtion maksukyvyn turvaamisen kannalta erityisesti taloyhtioissa, joissa sijoittajien
osakeomistus on merkittavad. Téllaisessa tilanteessa voi hanen mukaansa syntya int-
ressiristiriita asukasomistajien ja sijoittajien valilld, kun sijoittajat saattavat tavoitella
suuria tuottoja taloyhtion maksukyvyn kustannuksella.

Avoinna olevat oikeudenkdyntiasiat ja yhtiossa aiemmin tapahtuneet tiedossa ole-
vat vidrinkdytokset nostettiin myds esiin hallintoa tarkastettaessa huomioon otettavi-
na seikkoina (Hg). Lisaksi erityisesti maksuliikenteen tarkastus katsottiin olennaiseksi
kavallusten ja vadrinkdytosten havaitsemisen kannalta ja siitd syystd myos hallinnon
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tarkastukseen kuuluvaksi osa-alueeksi, vaikka maksuliikenne sindnsi onkin kirjan-
pitoon liittyva asia (Ho).

Edelld kasitellyt haastateltujen esiin nostamat asunto-osakeyhtion hallinnon tar-
kastuksen kohteet ovat myds yleisid osakeyhtion hallinnon tarkastuksen kohteita. Eri-
tyisesti asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastuksen kohteina haastatteluissa nousivat
esiin rahastointipddtokset ja lainaosuussuoritukset ja se, ettd ne ovat yhtidjarjestyksen
ja yhtiokokouksen paitosten mukaisia. Hs kertoi rahoitusvastikkeiden oikeellisuuden
tarkastuksen olevan paljon enemmin tarkkuutta vaativaa kuin rutiinitoimenpiteena
hoidettavan hoitovastikkeiden oikeellisuuden tarkastuksen, koska “tulee aika useasti
vastaan, ettd rahoitusvastikkeita peritddn yhtiojirjestyksen vastaisesti”.

Isanndéitsijille ja hallitukselle maksetut palkkiot ja isdnnditsijin veloitukset (Hi,
H4) ovat my®os erityisesti asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastuksen kohteita. Tilin-
tarkastajan tulee varmistua siitd, ettd hallituksen jasenten palkkiot perustuvat kirjal-
liseen yhtiokokouksen pddtokseen tai yhtiokokouksessa hyviksyttyyn sopimukseen
ja ettd isannditsijalle mahdollisesti maksetut lisdpalkkiot ja veloitukset on asianmu-
kaisesti hyvaksytty hallituksen kokouksissa.H4:n mukaan ”isdnnoitsijin veloituksia
kannattaa tietysti katsoa muiltakin tileiltd kuin siltd isdnnéitsijin palkkiot -tililtd, ettd
jos ne on laitettu johonkin muualle”.

Raportointi

Hallinnon tarkastus kytkeytyy vahvasti TTL 3:5:5:n mukaiseen tilintarkastajan huo-
mautusvelvollisuuteen tilintarkastuskertomuksessa. Kysymykseen, missd tilanteessa
huomauttaminen tilintarkastuskertomuksessa tulisi haastateltavien mielestd asun-
to-osakeyhtion tarkastuksessa kysymykseen, saatiin lukuisia esimerkkeja seikoista,
joista tulee huomauttaa, ellei niita saada korjattua tarkastuksen kuluessa:

« lain rikkomus, jossa voi tulla runsaasti vahingonkorvausvelvollisuutta,

« olennainen laiminlyonti tai olennainen vahinko,

« poytikirjat kokonaan allekirjoittamatta,

» pddoma- ja hoitovastikkeisiin liittyvit yli- ja alijadmatilanteet,

o lainvastaiset padatokset koskien hallituksen jdsenten huoneistojen remontteja,
eivatkd hallituksen jasenet ole jadvdanneet itseddn,

« toimintakertomuksen tai tilinpdatoksen olennainen myohdstyminen,

 osakkaiden maksamat hankeosuudet tai lainaosuudet véddrin laskutettu,

o kaupparekisteritietojen puutteet (muistio/sahkoposti ensi vaiheessa),

 sisdisen valvonnan puutteet (kirjanpidon tositetarkastukset, hyvidksymisme-
nettelyt),

« yhtiolle taloudellista vahinkoa aiheuttanut huolimaton toiminta vastikesaamis-
ten perinndssd (Hg ja Ho),

« kirjanpidon puutteellisesta hoidosta johtuva vastikkeiden virheellinen perinta
(H3),
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« hallituksen jdsen tai puheenjohtaja ei ole jadvannyt itseddn, mutta on valittu
sopimuskumppaniksi (Hs),

o korjaushankkeiden urakointia ei ole kilpailutettu (H1),

» poytdkirja puuttuu (Hs).

Haastateltavien kokemuksen mukaan sen arviointi, tulisiko huomautus antaa, ei
koskaan ole tdysin yksiselitteista eikd paatos selked, mutta toisaalta kdytainnon koke-
mus luo rutiinia ndihin paatostilanteisiin. Big4-yhtidissd tukena on erikseen mukau-
tettuihin kertomuksiin perehtynyt tiimi, jolta pyytda konsultaatioapua mahdollisis-
sa epdselvissd tilanteissa. MyOs pienemmissa tilintarkastusyhteisoissa keskustellaan
haastavista tapauksista kollegoiden kanssa. Lisdksi apua 16ytyy asunto-osakeyhtio-
laista ja sen kommentaareista, kdydyistd koulutuksista ja omista aiemmista kokemuk-
sista (Hs).

Jos jokin seikka ei ole niin merkittdvd, ettd siitd tulisi raportoida tilintarkastus-
kertomuksessa, on tilintarkastajalla kuitenkin mahdollisuus antaa erillinen vapaa-
muotoinen tilintarkastusmuistio tai tilintarkastuspdytékirja (TTL 3:7). Osa haas-
tateltavista piti kuitenkin asunto-osakeyhtididen tarkastuksissa haasteena sitd, etté
tilintarkastusmuistio jda usein yhtiossa kasittelematta (H2, H3). Hg kertoi ldhettavin-
sd havainnoistaan aina sahkopostin sekd isannoitsijalle etta hallituksen puheenjohta-
jalle vélttyakseen spekulaatioilta, onko asiasta kerrottu vai ei.

Keskustelu ja johtopaatokset

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli lisdté tietoa asunto-osakeyhtididen hallinnon
tarkastuksesta tilintarkastajien nakokulmasta. Tutkimuksen tuloksena saatiin vas-
taukset tutkimuskysymyksiin: Miten tilintarkastajat kdytinnossd kokevat hallinnon
tarkastuksen 1) tarkoituksen, 2) merkityksen ja 3) sisillon asunto-osakeyhtiéssi? (Tau-
lukko 1).
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Taulukko 1. Asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastus — sisalldnanalyysin tulokset

ASUNTO-OSAKEYHTION HALLINNON TARKASTUKSEN TARKOITUS JA MERKITYS
Laillisuustarkastusta ja neuvontaa laillisuuskysymyksissa

Olennainen osa tilintarkastusta

Osakkeenomistajien (myds isannditsijan, lainanantajien ja sopimuskumppaneiden) aseman ja yhdenvertaisuuden

turvaaminen

HALLINNON TARKASTUKSEN SISALTO

Suunnittelu

Keskeisten saaddsten ja niihin poh-

jaavien periaatteiden tunnistaminen

Riskien arviointi:

Isannaitsijan

+ vaaralliset tydyhdistelmat

+ ammattitaito ja luotettavuus

Paatoksenteko ja toimeenpano

+ hallituksen jasenten kokematto-
muus talous- ja lakiasioissa seké
hallitustydskentelyssa

+ osakkaiden yhdenvertaisen kohte-
lun vaarantuminen

* rakennusurakat, saneeraukset

* yhti6jarjestyksen erityismaaraykset

Osakkeenomistajien

+ erimielisyydet ja riitatilanteet

+ erilaiset intressit

Toteutus - tarkastuksen kohteet

Yleiset

+ yhtiékokousten ja hallituksen
kokousten p&éatokset ja niiden
noudattaminen (poytakirjat vs.
kirjanpito ja tilinpaatos)

* yhti6jarjestys

+ merkittavimmat sopimukset

* kaupparekisteritiedot

+ osakasluettelo

* |ahipiiritapahtumat

+ vakuutukset

* verotus

+ vaaralliset tydyhdistelmat

* siséisen valvonnan toteutus

+ toimintakertomus (toiminnan jatku-
vuus, talousarvio, maksuvalmius)

+ avoimet oikeudenkayntiasiat

+ tiedossa olevat vaarinkaytokset

+ maksuliikenne (kavallusten ja
vaarinkaytosten varalta)

Erityiset

+ rahastointipaatokset ja lainaosuus-
suoritukset

+ isénnditsijalle ja hallitukselle
maksetut palkkiot

* is&nnditsijan veloitukset

+ kunnossapito- ja muutostydilmoi-
tusten sailyttdminen

Raportointi

+ Tilintarkastuskertomus: Tilintarkas-
tajan huomautusvelvollisuus
Tilinpaatésmerkinta
Tilintarkastuspdytakirja

+ Tilintarkastusmuistio

+ Keskustelut

Keskeiseksi hallinnon tarkastuksen tarkoitukseksi nahdain johdon toiminnan
lainmukaisuuden valvonta (TTL 3:5.5; Kosonen 2005; Ruohonen 2020) myds asun-
to-osakeyhtioissi. Toisena tarkoituksena nousee esiin neuvonta laillisuuskysymyk-
sissd. Neuvonnan koettiin olevan tdrkedd paatoksenteon laillisuuden varmistamisen
kannalta, ja sen avulla tarkastuksen kuluessa oli mahdollista saada korjattua sellaisia
asioita, joista tilintarkastaja olisi muutoin joutunut huomauttamaan tilintarkastus-
kertomuksessa. Ulkopuolisen tilintarkastajan suorittaman hallinnon tarkastuksen

mainitaan myds hyodyttavén ja turvaavan eri sidosryhmid kuten nykyisia ja tulevia

osakkeenomistajia, isdnnditsijad (johtoa), lainanantajia ja sopimuskumppaneita. Tor-
pon (2012) osakeyhtididen tilintarkastusta kasitelleen tutkimuksen tuloksia tukien,
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namakin tulokset viittaavat siihen, ettd tilintarkastus voi kdytannossa laajentua nor-
miperustan ulkopuolelle neuvonnan, turvaamisen ja hyodyn ulottuvuuksien alueelle.

Hallinnon tarkastuksen merkitykseen liittyen, hallinnon tarkastusta ei pideta eril-
lisend toimintona vaan merkittavdna ja olennaisena osana tilintarkastusta, jossa hal-
linnon tarkastuksen koetaan kytkeytyvan vahvasti kirjanpidon ja tilinpaatoksen tar-
kastukseen. Asunto-osakeyhtiossa hallinnon tarkastuksen merkitys korostuu muihin
yhtidmuotoihin verrattuna johtuen kyseisen yhtion ja sen hallinnon erityispiirteista
- yhtion hallitus koostuu tyypillisesti maallikkojdsenistd (HE 24/2009; Vahtera 2017)
ja operatiivista hallintoa hoitaa isdnnoitsija. Agenttiteorian mukaisesti erityisen tar-
kedd ulkopuolisen tilintarkastajan tekemi tarkastus on osakkeenomistajien aseman
turvaamisen kannalta, varsinkin kun asunto-osake on tyypillisesti omistajan suurin
varallisuuserd. Asunto-osakkeenomistajat varmistuvat hallituksen yhtiokokoukselle
antaman informaation oikeellisuudesta riippumattoman tilintarkastuksen ja siihen
sisdltyvdn hallinnon tarkastuksen avulla. Vastaavasti hallitus varmistuu isdnnéitsijan
tuottaman informaation oikeellisuudesta. Niin tilintarkastajan suorittama hallinnon
tarkastus vihentdd informaation epasymmetriaa osakkeenomistajien (paamiesten) ja
taloyhtion hallituksen ja/tai isdnnoitsijan (agenttien) vélilla (Sikka ym. 2009). Niin
ikddn hallinnon tarkastuksen yhteydessd valvotaan, ettd asunto-osakeyhtion paatok-
senteossa on noudatettu huolellisuutta ja osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaa-
tetta paamiesten (osakkeenomistajien) vilisten konfliktien estdmiseksi/lieventami-
seksi (Carey ym. 2000).

Hallinnon tarkastuksen sisdltdd analysoitiin tarkastusprosessin mukaisesti jaotel-
tuna suunnittelu-, toteutus- ja raportointivaiheeseen (Ruohonen 2020, 304). Suun-
nitteluvaiheessa on tarkeda tunnistaa asunto-osakeyhtioon ja sen tilintarkastukseen
liittyvat keskeiset sdadokset ja niihin pohjautuvat periaatteet, jotka ohjaavat hallin-
non tarkastuksen suunnittelua sekd toteutusta ja raportointia. Lisdksi suunnittelu-
vaiheessa kartoitetaan hallinnon tarkastukseen liittyvid riskejd. Kuten muissakin
osakeyhtitissa (Riistama 2000, 151; Ruohonen 2020, 304), mahdolliset vaaralliset tyo-
yhdistelmét koetaan huomattavaksi riskiksi. Asunto-osakeyhtitissa vaarallisten tyo-
yhdistelmien havaitaan olevan isinnditsijan toimintaan liittyvid. Myos isdnnditsijan
mahdollinen ammattitaidon ja luotettavuuden puute koetaan erittdin merkittavaksi
riskin ldhteeksi. Lisdksi riskin ldhteind tuotiin esiin osakkeenomistajien (esimerkiksi
asuja- ja sijoittajaosakkaiden) erilaiset intressit, taloyhtion saneeraus- ja muut raken-
nusurakat, yhtidjarjestyksen erityisméaaraykset ja konfliktit. Hallituksen maallikko-
jasenten kokemattomuuden laki- ja talousasioissa sekd hallitustyoskentelyssd (HE
24/2009; Vahtera 2017, 139-140) koettiin muodostavan myds merkittdvan riskin hal-
linnon lainmukaisuudelle.

Tutkimuksessa tuli esille lukuisia hallinnon tarkastuksen kohteita, jotka on esitetty
kootusti taulukossa 1. yleisiin ja erityisesti vain asunto-osakeyhtidita koskeviin koh-
teisiin jaoteltuna. Ndiden tulosten valossa asunto-osakeyhtididen hallinnon tarkas-
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tuksessa tarkastetaan juuri niita kohteita, joita tutkimuksen teoreettisen viitekehyk-
sen pohjalta voisi odottaakin (Etelimaa 2002; Koski & af Schultén 2000; Riistama
1999; 2000; Ruohonen 2020; Sillanpda & Vahtera 2011; Tomperi 2018; Torpo 2012;
Vahtera 2019), eikd normien/oppien ja tarkastuksen kenttitodellisuuden vililla ndyta
olevan kuilua. Lisdksi havaittiin, ettd tilintarkastajat pyrkivit asunto-osakeyhtiéiden
erityispiirteitd silmalld pitden tarkastamaan hallintoa monipuolisesti lukuisista lah-
teistd kdsin. Tarkeimmiksi hallinnon tarkastuksen kohteiksi tunnistettiin yhtioko-
kousten ja hallituksen kokousten péadtokset, poytakirjojen muotoseikat ja paatdsten
toimeenpano. Toimintakertomuksen tarkastuksella koettiin myds olevan keskeinen
rooli asunto-osakeyhtididen hallinnon tarkastuksessa. Erityisesti isinndinnin tason
koettiin maéarittelevin tarkastustoiminnan tarkkuutta ja laajuutta, ja mahdollisten
konfliktien (urakoitsijoiden kanssa tai osakkaiden kesken) selvittelyn vievin paljon
tyodaikaa. Hallinnon tarkastus kytkeytyy vahvasti TTL 3:5.5:n mukaiseen tilintarkas-
tajan huomautusvelvollisuuteen. Tutkimuksen tulokset tuottivat empiiristd evidens-
sid lukuisista sellaisista tilanteista, joissa tilintarkastajien mielesta asunto-osakeyhtion
tilintarkastuskertomuksessa tulee antaa huomautus.

Téama tutkimus tuottaa kontribuutiota havainnollistamalla ja selkeyttamalla hal-
linnon tarkastuksen roolia ja sisdltod aiemmin empiirisesti tutkimattomassa asun-
to-osakeyhtion kontekstissa. Empiiriset tulokset valottavat hyvén tilintarkastustavan
perustana olevaa ammattiosaamista ja hyvéksi todettuja kiytantoja tassa tutkitun il-
mion osalta.

Jatkossa hallinnon tarkastusta, sen eri osa-alueita ja siihen liittyvien periaatteiden
(kuten olennaisuuden ja kohtuullisen varmuuden periaatteiden soveltamista) voitai-
siin tutkia empiirisesti enemmainkin. Samoin voitaisiin tutkia sitd, esiintyyko halli-
tuksen ja osakkeenomistajien odotusten ja hallinnon tarkastuksen todellisen sisallon
vililld odotuskuilua. Tutkimusta voitaisiin kohdistaa erityyppisten ja kokoisten yhtei-
sojen ja saatididen hallinnon tarkastukseen.
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LIITE 1: Tutkimushaastattelut

Haastateltava Tyokokemus Tutkinto  Tilintarkastusyhteis6 Haastattelun Ajankohta Kesto
toteutus
H1 9 vuotta HT,KHT  Big4 Tydpaikalla 18.12.2019 40 min
Ho 15 vuotta HT, KHT  Pieni Puhelimitse 6.4.2020 45 min
8.4.2020 30 min

H3 10 vuotta HT,KHT  Big4 Teams 16.4.2020 55 min
Hyg 32 vuotta HT, KHT  Keskisuuri Teams 16.4.2020 70 min
Hs 16 vuotta HT Pieni Teams 13.12.2021 36 min
He 11 vuotta KHT Pieni Teams 14.12.2021 43 min
H7 13 vuotta KHT Big 4 Teams 14.12.2021 42 min
Hg 20 vuotta HT, Keskisuuri Teams 21.12.2021 121 min
Ho 17 vuotta HT Keskisuuri

Yhteensa 143 vuotta 482 min

Keskiarvo 16 vuotta 54 min
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