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Asunto-osakeyhtio on osakeyhtion erityismuoto, jonka tilintarkastuksen erityis-
piirteet muodostuvat muun muassa lainsddddnnon, omistuspohjan sekd hallin-
non tarkastuksen eroista muihin yhtiomuotoihin. Tilinpdatoksen tietojen var-
mentamiseksi asunto-osakeyhtioissd suoritetaan toiminnantarkastus tai lakisaa-
teinen tilintarkastus. Lainsddadanto ja tilintarkastusriski ohjaavat tilintarkastus-
prosessia, jossa tilintarkastusriskin hallinta on keskeinen osa tilintarkastajan
tyotd. Muuttuvassa toimintaympéristossd, esimerkiksi lainanhoitokulujen kas-
vun myo6td, toiminnan ja tilintarkastuksen riskit voivat muuttua, jolloin tilintar-
kastukselta voidaan vaatia valveutuneempaa arviointikykya ja riskitietoisempaa
tarkastusndkokulmaa. Taméan tutkimuksen tavoitteena oli tarkastella tilintarkas-
tajien nakemyksia tilintarkastusriskistd asunto-osakeyhtioissa.

Tutkimus toteutettiin kvalitatiivisin menetelmin ja empiirinen osa on to-
teutettu teemahaastatteluin. Aineisto koostui kahdeksan suomalaisen asunto-
osakeyhticitd tarkastavan tilintarkastajan haastatteluista. Aineiston analysointi
suoritettiin sisdllonanalyysind. Tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessd on
esitelty asunto-osakeyhtion toimintamallia alan kirjallisuuden ja normiston
avulla, sekd hallinnon tarkastusta tilintarkastuksen odotuskuilua ja agenttiteo-
riaa hyodyntden. Toinen teoreettinen kokonaisuus rakentui tilintarkastuksen
riskimallille ja tilintarkastusprosessin riskienhallinnalle.

Tutkimusten tulosten mukaan tilintarkastuksen riskimallia ei kaytetty ti-
lintarkastusriskin arvioinnissa asunto-osakeyhtioissd. Mallin osatekijoiden piir-
teet nakyivat siitd huolimatta tilintarkastajien tarkastustyossd. Asunto-osakeyh-
ticiden tilintarkastajien mukaan, asunto-osakeyhtioissd on olennaista huomi-
oida yhtiomuodon erityispiirteet ja soveltaa riskien arviointia niihin. Riskien hal-
litsemisessa tulisi huomioida osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden toteutu-
minen ja isdnnditsijin tason arvioiminen. Tdmd havainto tukee aikaisempia
asunto-osakeyhtididen tutkimuksia ja tarkentaa, miten olennainen riski késite-
tddn asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Tilintarkastajien mukaan
asunto-osakeyhtididen maksukykyyn ja toiminnan jatkuvuuden arviointiin tu-
lee kiinnitt&dd jatkossa kuitenkin entistd tarkempaa huomiota.

Asiasanat: tilintarkastusriski, asunto-osakeyhtio, tilintekovelvollisuus, yhden-
vertaisuus, hallinnon tarkastus
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1 JOHDANTO

1.1 Johdatus tutkimuksen aiheeseen

Tama tutkielma tarkastelee tilintarkastusriskid asunto-osakeyhtidissd. Tilintar-
kastusriski maéaritelldaan ISA 200 -standardin mukaan riskiksi siitd, ettd tilintar-
kastaja antaa epdasiallisen lausunnon tilinpaatoksestd, joka on olennaisesti vir-
heellinen (ISA 200). Tilintarkastusriski on keskeinen késite tilintarkastusproses-
sissa ja se muodostuu kirjallisuudessa olennaisen virheellisyyden riskistd ja ha-
vaitsemisriskistd (Halonen ja Steiner, 2010, 45). Tilintarkastusriskin késitteen kos-
kettaessa koko tilintarkastusprosessia, on sen hallinta keskeinen osa tilintarkas-
tajan tyotd. Lahiaikojen kustannusten nousun myotd, myos tilintarkastukselta
vaaditaan entistd parempaa arviointikykyé ja riskitietoisempaa tarkastusnako-
kulmaa (Aulasmaa, 2022; Vehnidinen, 2022). Kiristyneen taloustilanteen lisdksi
riski isdnnditsijoiden tekemistd vadrinkdytoksistd ei ole myoskddn poistunut ai-
kaisemmasta mediahuomiosta huolimatta (Hirvonen, 2023).

Asunto-osakeyhtio on monen suomalaisen asumismuoto. Vuoden 2023
alussa asunto-osakeyhtioitd oli 91 568 kappaletta ja mddra on viime vuosina ollut
tasaisessa nousussa (PRH, 3.1.2023). Asunto-osakeyhti6t ilmenevét yleensa ker-
ros- tai rivitaloina. Tilastokeskuksen tietojen mukaan kerros- ja rivitaloasujia oli
puolestaan Suomessa vuonna 2022 noin 2,8 miljoonaa, joten voidaankin sanoa,
ettd asunto-osakeyhtioé on merkittdva asumismuoto Suomessa. Asunto-osakeyh-
tion tilintarkastusvelvollisuus méaardytyy yhtion koon ja yhtitjarjestyksen mu-
kaan (AsOYL 9:5 §). Tilintarkastuksen tehtdvdnd on muun muassa varmistaa ti-
linpaatosinformaation luotettavuus ja toiminnan lainmukaisuus. Asunto-osake-
yhtion tilintarkastus pitédd sisdllddan kolme osa-aluetta, joita ovat yhtion kirjanpi-
don, tilinpd&toksen ja hallinnon tarkastaminen (TTL 3:1 §). Asunto-osakeyhtion
tulee laatia jokaiselta tilikaudelta tilinpad&dtoksen lisdksi myos toimintakertomus
(AsOYL 10:5 §), joka on osa tilinpddtoksen tarkastusta. Tilinp&ddtoksen tietojen
varmentamiseksi sille suoritetaan lakisddteinen tilintarkastus tai kevyempira-
kenteinen toiminnantarkastus.



Tilintarkastusriski muodostuu havaitsemisriskistd sekd olennaisen virheel-
lisyyden riskistd, joka sisdltdd toimintariskin ja kontrolliriskin (Halonen & Steiner,
2010, 45). Riskimallia kdytetddn tilintarkastuksen suunnittelussa helpottamaan
tilintarkastajan padatoksentekoa siitd, kuinka paljon tilintarkastusevidenssid on
kerdttdava varmistaakseen, ettei tilinpddtoksessd ole olennaista virhettd. Tilintar-
kastaja voi hyddyntdd mallia riskin hallinnassa siten, ettd valituilla riskirajoilla
hankittu tilintarkastusevidenssi ei paljasta virheellisyyksid, jotka alittavat olen-
naisuusrajan (Halonen & Steiner, 2010). Yleensa tilintarkastuksen riskimalli esi-
tetddn kaavamaisena mallina, jossa tilintarkastusriski jakautuu toimintariskiin,
kontrolliriskiin ja havaitsemisriskiin (Shibano, 1990). Tadssa tutkimuksessa tarkas-
tellaan, miten asunto-osakeyhtioiden tilintarkastajat madrittelevit tilintarkastus-
riskin ja kdyttavatko he tilintarkastuksen riskimallia.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen erityispiirteisiin lukeutuu muun mu-
assa osakeyhtioitd laajempi hallinnon tarkastus (Kihn, Ihantola, Ronkko & Fila-
tov, 2023). Tilintarkastusriskin méérittely ja sen tutkimus on tehty ldhinna osake-
yhtion kontekstissa, jolloin tilintarkastusriskin tarkastelu asunto-osakeyhtioissa
on jadnyt vihemmalle. Asunto-osakeyhtion tilintarkastusriskid tarkastellaan
tassd tutkielmassa taloyhtion jakautuneen omistuspohjan ja yhteisvelallisuuden
kautta, silld osakeomistajilla on kiinni asunto-osakeyhtivissda merkittdava varalli-
suuserd (Kihn ym., 2023). Yhteisvelallisuudella tarkoitetaan sitd, ettd kaikki osak-
kaat vastaavat yhtiolainoista, korjaushankkeista ja muista taloudellisista velvoit-
teista my®s silloin, jos yksittdisen osakkaan maksukyky heikkenee. Aihe on ajan-
kohtainen, silld kotitalouksien maksukykyongelmia ja asunto-osakeyhtididen
maksuvaikeuksia on ollut havaittavissa viime aikoina elinkustannusten kasvun
myotd (Karkkola, 2023). Lisdksi yhtion hallituksessa toimii usein maallikkojdse-
nig, joilla ei ole hallitustytskentelyn asiantuntemusta, mika lisdd tilintarkastuk-
sen merkitystd laillisuusvalvonnan ja isannoitsijan tilintekovelvollisuuden val-
vomisen nikokulmasta (Vahtera, 2017, 139-140, tutkimuksessa Kihn ym., 2023).

Téssd tutkimuksessa havainnollistetaan hallinnon tarkastuksen merkitysta
ja osapuolten viilistd tilintekovelvollisuutta esittelemailld paamies-agenttiteoria,
kuten monet muutkin tilintarkastustutkimukset ovat tehneet (Cohen ym., 2002;
Kihn ym., 2023; Ruohonen 2020). Agenttiteorialla selitetddn isdnnditsijan tilinte-
kovelvollisuutta ja valvonnan merkitystd tilintarkastuksen ndkokulmasta. Li-
saksi tilintarkastuksen ennakko-odotuksia kuvataan tilintarkastuksen odotus-
kuilun avulla. Odotuskuilulla tarkoitetaan eroa sen vililld, mitid tilintarkastuk-
selta odotetaan ja mitd tilintarkastuksella voidaan saavuttaa (Quick, 2019).

Tutkimuksen tarkoituksena on kerdtd kahdeksan HT tai KHT auktorisoi-
dun tilintarkastajan kokemuksia asunto-osakeyhtididen tilintarkastusriskista ja
analysoida nakemyksid, joilla tilintarkastusriskid voidaan havaita, kontrolloida
ja vdhentdd asunto-osakeyhtivissd. Tutkimuksessa kaytetty riskimalli keskittyy
riskien maédrittelyyn tilintarkastuksen kontekstissa ja tutkimuksen ulkopuolelle
on rajattu muiden riskimallien tarkastelu. Tutkimuksen empiirinen osa on kui-
tenkin toteutettu teemahaastatteluin, jolloin tilintarkastusriskin liséksi tilintar-
kastajien kokemukset voivat tarjota laajempaa ndkemystd asunto-osakeyhtividen
riskitekijoista.



1.2 Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset

Tutkielman tavoitteena on saada tietoa tilintarkastajien ndkemyksistd asunto-
osakeyhtividen tilintarkastusriskistd. Tutkimus tarkastelee tilintarkastusriskia ja
asunto-osakeyhtioitd ulkoisen laskentatoimen kontekstista. Tilintarkastusriskid
ei ole tietojemme mukaan tutkittu asunto-osakeyhtivissd, vaikka ndiden tarkas-
tukset eroavat tavanomaisten osakeyhtididen tarkastuksista ja ndin ollen myos
riskit sekd riskien kohdentuminen voivat vaihdella yhtiomuotojen vililla (Kihn
ym., 2023). Haastatellessamme tilintarkastajia muodostuu tutkimuksen tavoit-
teeksi analysoida heiddn ndkdkulmiansa ja kokemuksiansa tilintarkastusriskistd,
sen arvioimisesta, vahentdmisestd ja hallitsemisesta. Tilintarkastajien tyotd ohjaa
yhteinen lainsdddantd sekd muu normisto, jonka perusteella tilintarkastus ja sen
sisdlto tulisi olla tilintarkastajasta riippumatonta. Tutkimuksessa on kuitenkin
huomioitu, miten eri tilintarkastusyhteisdjen toimintatavat, yksilolliset tekijat
sekd subjektiivinen kokemus tilintarkastuksen riskeistd voivat vaikuttaa tarkas-
tuksen toteuttamiseen. Ndin ollen tutkimuksessa keskitytddn tarkastelemaan,
koetaanko tilintarkastusriski asunto-osakeyhtivissa tilintarkastajien valilld eri ta-
valla ja mitkd piirteet asuntoyhtididen tilintarkastusriskissd korostuvat. Ndiden
ndkokulmien nojalla tutkimuskysymys on seuraava.

Miten tilintarkastajat kokevat tilintarkastusriskin asunto-osakeyhtioissa?

Tutkimuskysymys on jaettu seuraaviin tarkentaviin alakysymyksiin.

1. Vaikuttaako tilintarkastajan kokemus asunto-osakeyhtitstd arvioon tilintarkastus-
riskisté.

2. Miten tilintarkastaja kokee asunto-osakeyhtivon kohdistuvan tilintarkastusriskin
eroavan osakeyhtion tilintarkastukseen verrattuna.

3. Miten tilintarkastaja voi arvioida, vdhentdd ja hallita tilintarkastusriskejd asunto-
osakeyhtion tilintarkastuksessa

Ensimmadinen alatutkimuskysymys vertailee tilintarkastajien subjektiivisia koke-
muksia tilintarkastusriskistd. Huomiota kiinnitetdan tilintarkastajien kokemus-
vuosiin seké yleiseen tarkastuskokemukseen ja ndiden vaikutukseen tilintarkas-
tusriskin arvioinnissa. Toinen alatutkimuskysymys on johdettu tilintarkastusris-
kin teoriarakenteesta, joka keskittyy pddasiassa osakeyhtioihin. Kysymyksessa
on huomioitu asunto-osakeyhtion virallinen yhtiomuoto eli osakeyhtiomalli, jo-
ten kysymyksen tarkoituksena on suhteuttaa tilintarkastajien nakemyksié eri yh-
tiomuotojen tarkastuksien vililld. Kolmannen alatutkimuskysymyksen tarkoi-
tuksena on puolestaan tarkastella tilintarkastusriskié tilintarkastusprosessin na-
kokulmasta, ottaen huomioon tilintarkastuksen suunnittelua, toteutusta seki en-
naltaehkdisevid toimenpiteita.

Empiirinen tutkimus perustuu kahdeksan tilintarkastajan haastatteluista
kerdttyyn laadulliseen aineistoon. Tutkimus on rajattu Suomessa tydskenteleviin
auktorisoituihin tilintarkastajiin. Rajaus auktorisoituihin tilintarkastajiin tehtiin



heiddn kokemustaustansa sekd tarkastamiensa yhtiomuotojen perusteella.
Haastateltavilla tilintarkastajilla oli kokemusta niin asunto-osakeyhtiéiden kuin
osakeyhtioiden tarkastuksista, joka mahdollistaa kahden yhtiomuodon vilisen
tilintarkastusriskin vertailun. Rajaus perustuu myos pro gradu -tutkielman laa-
juuteen, jolloin mielekk&din kokonaisuus on saatu rajaamalla tutkimus pohjautu-
maan vain yhden valtion lakeihin, sddnnoksiin ja normistoon, vaikkakin tilintar-
kastuksen normistossa on huomioitu myos kansainvéliset tilintarkastusstandar-
dit.

Tama tutkimus ei pyri yleistimddn tutkimustuloksia, vaan sen tarkoituk-
sena on tarkastella asunto-osakeyhtion tilintarkastusriskid osana laajempaa il-
miotd. Tutkimuksen tavoitteena on avartaa ilmion nakokulmia tutkimalla eri ris-
kitekijoiden yleisyyttd. Tutkimus pyrkii ymmartdamdan asunto-osakeyhtididen
tilintarkastuksessa ilmenevid riskejd laajemmassa kontekstissa, joka on mahdol-
listettu toteuttamalla tutkielman empiria teemahaastatteluin.

1.3 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen rakenne sisdltdd kuusi pddlukua ja ensimmdinen luku kattaa joh-
dannon. Toisessa luvussa luodaan yleiskatsaus asunto-osakeyhtioihin sekd sen
erityispiirteisiin. Luvun tarkoituksena on luoda kasitys asunto-osakeyhtididen
toimintamallista, lainsdddannostd ja muista toimintaperiaatteista. Aluksi kay-
dédédn lapi asunto-osakeyhtion omistuspohjaa, padtoksentekoprosesseja seka ta-
loudenpitoa. Tamaén jdlkeen tarkastellaan tilintarkastuksen periaatteita asunto-
osakeyhtioissd, sekd keskitytddn hallinnon tarkastuksen merkitykseen agentti-
teorian avulla. Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen odotuksia on puolestaan
havainnollistettu perehtymalla tilintarkastuksen odotuskuiluun.

Kolmannessa luvussa tutustutaan tutkimuksen tdrkeimpéadn kéasitteeseen
eli tilintarkastusriskiin. Aluksi kdydéaan ldpi tilintarkastuksen hallitsevia periaat-
teita kuten tilintarkastajan riippumattomuutta ja hyvaa tilintarkastustapaa. Hy-
védn tilintarkastustavan yhteydessd sivutaan myos kansainvalisid standardeja ja
niiden merkitystd Suomessa tehdylle tilintarkastukselle. Tilintarkastusriskin
madritelmédd, teoriaa ja tilintarkastuksen riskimallia on tarkasteltu luvussa 3.2.
Viimeisissd alaluvuissa kdydaan lédpi tilintarkastusprosessin riskienhallintaa
seka tilintarkastajan vahingonkorvausvelvollisuutta.

Neljannessd luvussa on esitelty laadullista tutkimusmenetelméad sekd ai-
neistoa ja sen analysointimenetelmad. Viides luku tarkastelee tutkimuksen tulok-
sia. Analyysi etenee aineistoldhtoisesti eli tulokset noudattelevat péadosin haas-
tattelurunkoa, mutta haastatteluissa kdytyja aihealueita on voitu rajata tai yhdis-
telld samojen aihepiirien alle. Tuloksien jdlkeen, kuudennessa luvussa esitelldan
tutkimustuloksiin viitaten johtopditoksid ja vastataan varsinaiseen tutkimusky-
symykseen. Johtopditoksien ohella esitellddn jatkotutkimusaiheita ja pohditaan
tilintarkastusriskin tulevaisuutta asunto-osakeyhtitissd. Tama tutkielma on to-
teutettu parityond. Tyo on tulosta tiiviistd yhteistydstd, jossa kumpikin kirjoittaja
on tehnyt osuutensa tutkimuksen suunnittelussa, teorian rakentamisessa,



aineiston kerddmisessd, tulosten analysoinnissa seké johtopdatoksien muodosta-
misessa. Tyossd ei ole kdytetty tekodlypohjaisia ohjelmia tai sovelluksia.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

2.1 Toimintamalli

Asunto-osakeyhtio on yhtiomuotona Suomessa hyvin ainutlaatuinen. Vaikka
sitd ei voi tdysin luonnehtia suomalaiseksi keksinnoksi, yhtiomuoto on Suomessa
vakiintunut poikkeuksellisen vahvasti moniasuntoisten rakennusten hallinto-
muodoksi verrattuna muihin maihin. Kansainvalisesti katsoen varsinkin kerros-
taloissa, omistusasuntojen osuus on Suomessa poikkeuksellisen korkeaa. Tét4 il-
miotd selittdd asunto-osakeyhtiomalli ja sen koettu toimivuus. Mallin juuret poh-
jautuvat 1880-luvun Helsinkiin, jolloin ensimmadiset tyonvaenasuntoyhtist pe-
rustettiin. Taman jalkeen keskiluokka alkoi hiljalleen omaksumaan kyseista yh-
tiomuotoa ja 1900-luvun alkupuolella asunto-osakeyhticrakentaminen sai vielad
enemman tuulta alleen. Suuri kddnnekohta lainsddddnnossd tapahtui vuonna
1926, kun ensimmadinen asunto-osakeyhtiolaki astui voimaan. Ennen tétd oli par-
jatty osakeyhtiolailla sekd yhtidjarjestyksen madrdyksilld. (Nurmi, Puro & Luja-
nen, 2017.)

Kerrostaloasuntojen omistamisen tapoja on paapiirteittdin kolmea erilaista,
jotka ovat, condominium-malli, unitary system -malli ja osakeyhtiopohjainen
asunto-osakeyhtio. Ndiden lisdksi my06s asunto-osuuskuntana toimivia kerrosta-
loja on yleisesti esimerkiksi Ruotsissa ja Norjassa. Ndistd omistusmuodoista con-
dominium-malli on maailmalla yleisimmin kaytetty ja malli muistuttaa pitkalti
asunto-osakeyhtiditd. Siind jokainen asuntohuoneisto on oma kiinteistonsé ja yh-
teiset tilat, talotekniikka ja rakenteet omistetaan yhteisesti. Huoltovastuu on ja-
ettu asuinhuoneistojen kesken, eiki siitd vastaa taloyhtio tai muu juridinen hen-
kilo. Yhteisid asioita hoitaa kuitenkin asunnonomistajien yhdistys ja pdivittadisistad
asioista vastaa usein isdnnditsijd tai huoltoyhtio. (Lujanen, 2010.)

Osakeyhtiomuotoisessa osakehuoneistomallissa on suuria maakohtaisia
eroja lainasddadannon ja kdytantdjen suhteen. Suomalaisen asunto-osakeyhtion
eroavaisuus on ldhinn4 siing, ettd kiinteiston omistaa yksi juridinen henkilo. Esi-
merkiksi unitary system -mallissa, asunnon hallintaoikeus on suomalaisen
asunto-osakeyhtion kaltainen, mutta kiinteistdd ei omista juridinen henkil6, vaan
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kiinteistbomistus jaetaan omistussuhteiden mukaisesti. Suomessa yleinen
asunto-osakeyhtiomalli eroaa my6s osakkeenomistajaa sitovien velvoitteiden
osalta. Suomessa on kédytossd ulosottomenettely viivastyneiden maksujen osalta,
jonka vuoksi taloyhtididen rahavirrat ovat verrattain vakaat. Maksujen velvoit-
tavuuden vuoksi lainarahoituksen saaminen ja tarvittavien vakuuksien hankki-
minen on myds tédlloin suhteutettuna helpompaa kuin muissa Euroopan maissa.
Lisdksi Suomen asunto-osakeyhtiomallissa padtoksenteko on viitetysti lapindky-
vampadd ja tehokkaampaa, joka helpottaa yhteisten korjaushankkeiden toteutusta.
(Lujanen, 2010.) Toisaalta juridisen rakenteen vuoksi Suomen asunto-osakeyh-
tiomallissa vastuu yhtion varojen riittdvyydestd ja yhteisvelallisuudesta sitoo
koko osakeomistuksen ajan.

Asunto-osakeyhtion toimintaa sddtelee asunto-osakeyhtiolaki (1559/2009).
Asunto-osakeyhtiolakia on vuosien saatossa muokattu ja paranneltu eduskun-
nan pdatoksilld niin suurempien muutosten kuin pienempien seikkojen osalta.
Viimeisin jo pdétetty lakiuudistus tulee astumaan voimaan 1.1.2025. Lakimuutos
kohdistuu luvun 6 pykildn 40 sanamuotojen muuttamiseen koskien yhtioko-
koukselle esitettdvid uudisrakentamiseen ja purkamiseen liittyvid lupaselvityk-
sid. (Finlex, 771/2023.) Asunto-osakeyhtiolain ohella myos tilintarkastuslaissa
(1114/2015), kirjanpitolaissa (1336/1997) sekd kirjanpitolautakunnan (KILA,
2017) yleisohjeissa on asunto-osakeyhtioitd, sen kirjanpitoa, tilinpd&tostd, toimin-
takertomusta ja tilintarkastusta koskevaa lainsdaadantoa.

Asunto-osakeyhtiolain luvun 1 pykéldan 2 mukaan asunto-osakeyhtion tar-
koitus on omistaa ja hallita vahintddn yhta rakennusta tai sen osaa, jonka huo-
neistojen yhteenlasketusta pinta-alasta yli puolet tulee olla yhtidjarjestyksen mu-
kaan madratty osakkeenomistajien asuinhuoneistoiksi. Jokainen osake antaa sen
haltijalleen oikeuden yksin tai yhdessd toisten osakkaiden kanssa hallita sille
madrattyd huoneistoa tai muuta yhtion hallinnassa olevaa kiinteistda tai raken-
nusta. (AsOYL 1:2 §.) Toisin sanoen osakkeenomistaja omistaa osuuden eli
yleensd huoneiston yhtiostd, jolloin omistusosuus antaa huoneistoon hallintaoi-
keuden. Tyypillisimmaét tavat hyodyntdd asuinhuoneiston hallintaoikeutta on
joko asua huoneistossa tai vuokrata sitd eteenpdin toiselle henkilolle. Asunto-
osakeyhtiot ovat aina keskindisid kiinteistoosakeyhtioitd eli osakkeet tuottavat
hallintaoikeuden yhtion huoneistoon. (Tomperi, 2018, 112). Taméan tutkimuksen
painopiste on asumistarkoitukseen tarkoitetuissa asunto-osakeyhtivissd, eika
muita kiinteistoyhtioita tutkita yksityiskohtaisemmin.

Asunto-osakeyhtiolaissa (1:10 §) m&ardtaan osakkeenomistajien yhdenver-
taisuudesta eli siitd, ettd jokaiselle osakkeelle kuuluu yhtéldiset oikeudet, ellei
yhtidjarjestyksessd ole toisin madaratty. Oikeudet astuvat voimaan, kun osak-
keenomistaja on kirjattu osakeluetteloon tai osakehuoneistorekisteriin (AsOYL
2:2 §). Osakkeenomistajilla on hallintaoikeuden liséksi muun muassa oikeus osal-
listua yhtiokokoukseen ja kayttdd sielld osakkeen tuomaa dédnioikeutta (AsOYL
6:7 §). Osakeomistus oikeuttaa myos huoneiston omakustanteisen muutostyon
tekemiseen hyvan rakennustavan mukaisesti, jota varten tarvitsee tehda kirjalli-
sen ilmoitus hallitukselle tai isdnnoitsijdlle (AsOYL 5:1-2 §). Edelld mainitut
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oikeudet ovat osakkeenomistajien keinoja vaikuttaa asunto-osakeyhtion toimin-
taan sekd oman huoneistonsa muutostoihin.

Oikeuksien lisdksi osakkeenomistajilla on my6s vastuita. Tarkeimmait vas-
tuut ovat vastikkeiden maksaminen ja kunnossapitovelvoite. Yhtitvastiketta
maksetaan yhtion menojen kattamiseksi yhtidjarjestyksen madraamalld tavalla
(AsOYL luku 3), esimerkiksi kuukausittain huoneiston pinta-alan tai osakkeiden
lukumddran perusteella. Yhtiojdrjestyksessd voidaan mddrita erilaiset maksupe-
rusteet ja maksuvelvollisuudet erityyppisille ja erilaisiin tarkoituksiin kohdistu-
ville yhtiovastikkeille (AsOYL 3:3 §). Yhtiovastikkeilla katetaan muun muassa
kiinteiston hankinnasta, rakentamisesta, kdytostd sekd kunnossapidosta aiheutu-
via menoja sekd menoja, jotka ovat johtuneet perusparannuksista tai muista laa-
jemmista uudistuksista (AsOYL 3:2 §). Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu
tarkoittaa, ettd osakkeenomistajan on pidettivd omistamansa huoneisto kun-
nossa siten, ettd yhtion omistamat pinnat eivit vaurioidu (AsOYL 4:3 §).

Asuntoyhtion toimintamalli eroaa muiden osakeyhtididen mallista tarkoi-
tuksenaan omistaa ja hallita viahintddn yhtd asuintaloa. Yhtion yksi erityispiir-
teistd onkin osakeomistuspohja, jolla on oikeus hallita tiettyd asuntoa tai osaa ra-
kennuksesta tehden ndin yhtion omistuspohjasta hajautuneen. Seuraavaksi pe-
rehdytddn tarkemmin asunto-osakeyhtion omistuspohjaan ja paatoksentekoon.

2.2 Omistuspohja ja pddtoksenteko

Asunto-osakeyhtion omistuspohja koostuu osakkeenomistajista, joilla on hallin-
taoikeus tiettyyn osaan rakennuksesta, kuten asuinhuoneistoon. Osakkeenomis-
tajana voi olla niin luonnollinen henkild kuin juridinen henkil6. Asunto-osakkei-
den ostaminen ja myyminen on Suomessa hallinnollisesti nopeampaa ja suju-
vampaa verrattuna moniin muihin maihin, joka lisdd osakkeiden tehokasta vaih-
dantaa. Osakkeenomistajat pystyvét lisdksi kdyttimdadn omistamiaan asunto-
osakkeita pankkilainan vakuutena, asunnossa tehtdvid korjauksia tai uuden
asunnon ostoa varten. (Nurmi, Puro & Lujanen, 2017, 223-224.)

Tarkein ja ylintd padtosvaltaa kayttdva toimielin asunto-osakeyhtiossa on
yhtiokokous. Yhtiokokouksessa tulee pddttad seka lain ettd yhtion yhtiojarjestyk-
sen mddrddmat asiat ja se on pidettdva puolen vuoden kuluessa tilikauden p&at-
tymispdivastd. Osakkeenomistajat dénestdvat ja kayttavat paatosvaltaansa yhtio-
kokouksissa, jollei padtosvaltaa ole yhtivjarjestyksessd tai laissa myonnetty yh-
tion hallitukselle. He ddnestdviat demokraattisesti yhtion toiminnan kannalta tér-
keistd asioista, kuten yhtiovastikkeiden maérastd, johdon vastuunvapaudesta
sekd tilinpadtoksen vahvistamisesta. (Arjasmaa & Kaivanto, 2015, 35 ja 73;
AsOYL 6:1-3 §.) Yhtiokokouksissa padtokset tehddan lahtokohtaisesti yksinker-
taisella enemmistolld, jolloin padtoksenteko on mutkattomampaa ja sujuvampaa
(Nurmi, Puro & Lujanen, 2017, 223). On kuitenkin pdatoksid, joiden hyvaksymi-
nen vaatii madraenemmiston. Maardenemmistolld (AsOYL 6:27 §) tehtdavien paa-
toksien hyviaksyminen vaatii, ettd vahintdan kaksi kolmasosaa annetuista danista
puoltaa pddtostd. Mddrdenemmistod vaativia pddtoksid ovat muun muassa
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yhtidjdrjestyksen muuttaminen, suunnattu osakeanti tai omien osakkeiden hank-
kiminen sekd optio-oikeuksien ja muiden erityisten oikeuksien antaminen.

Kaikissa yhtiokokouksen pdatoksissa tulee pitdd huoli osakkaiden yhden-
vertaisuudesta. Tama tarkoittaa sitd, ettd yhtiokokous tai hallitus eivét saa tehda
pddtostd, jonka seurauksena osakas tai joukko osakkaita pddtyisi eriarvoiseen
asemaan tai heille koituisi paatoksestd epdoikeutettua etua yhtion tai toisen osak-
kaan kustannuksella. Yhdenvertaisuusperiaatteen tarkoitus on suojella vahem-
mistoosakkaita, estdd vadrinkdytoksid sekd johtaa pddtoksentekoa yhtion seka
osakkaiden edun mukaiseen suuntaan. (Arjasmaa & Kaivanto, 2015, 23.)

Yhtiokokouksen tulee valita yhtiolle hallitus seka tilintarkastaja tai toimin-
nantarkastaja (AsOYL 6:3 §, AsOYL 7:1 §). Hallituksen toimikausi pdittyy seu-
raavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen, jossa valitaan seuraavan toimikauden ja-
senet. Hallituksen jdsenet voivat tamén vuoksi vaihtua vuosittain tai vastaavasti
edelliselld kaudella olleet jasenet voidaan valita uudestaan seuraavalle kaudelle.
Yhtiolld tulee aina olla hallitus, joka yhdessd isdnnoitsijan kanssa muodostavat
yhtion johdon ja toimivat yhtion edustajina. Isannoitsijand voi toimia yksittdinen
hallituksen hoitaa isdnnditsijan tehtdvit. Tehtdviin kuuluvat kiinteiston ja raken-
nusten huoltotyot sekd muut pdivittdiseen hallintoon liittyvat tehtdvat. (Arjas-
maa & Kaivanto, 2015, 34-36.)

Hallituksen tehtdviin kuuluu yhtion hallinnon jarjestdminen, rakennusten
ja kiinteiston ylldpidosta huolehtiminen sekd muun toiminnan asianmukainen
valvominen. Padatokset, jotka ovat yhtion koko ja toiminta huomioiden laajoja tai
epatavallisia, tarvitsevat ensin yhtiokokouksen p&&toksen, jossa annetaan halli-
tukselle valtuudet viedd asiaa eteenpdin. Téllaisia ovat esimerkiksi isot remontit
ja uudistukset. Hallituksen puheenjohtaja on vastuullinen siit4, ettd hallitus ko-
koontuu tekemddn paadtoksid tarpeen vaatiessa. Pddtosten lapindkyvyyden var-
mistamiseksi hallituksen kokouksista on yhtiokokousten tavoin laadittava alle-
kirjoitettu ja numeroitu poytakirja. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 36-37; AsOYL
7:1-7 8.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastajan ja/tai toiminnantarkastajan valinnasta
ja sen perusteista sdddetddn asunto-osakeyhtiolain luvussa 9. N4itd saddoksia ka-
sitellddn perusteellisemmin tdman tutkielman seuraavassa alaluvussa 2.4. Tilin-
tarkastajien tehtdvand on tarkastaa yhtion tilinpito seké hallinto ja raportoida ha-
vainnoistaan yhtickokoukselle. Tilintarkastajan rooli tulee my®6s esille siing, etta
he voivat puuttua hallituksen ja isdnndéitsijan toimintaan lakiin vetoamalla myos
yhtiokokousten vélissd, toisin kuin osakkaat. Tilintarkastajat toimivat osakkai-
den luottamusmiehind ja varmistavat yhtion toiminnan oikeellisuutta ja osakkai-
den yhdenvertaisuutta. (Arjasmaa & Kaivanto, 2015, 37-39.) Alla olevassa kuvi-
ossa 1 on ndhtédvissd asunto-osakeyhtion toimielimet ja ndiden vilinen vastuun-
jako.
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Osakkeenomistajat
(Yhtidkokous)
valitsee
valitsee Tilintarkastajat

Y

Hallitus
valvoo

valitsee

A 4

Tyontekijat,
esimerkiksi
valvoo kirjanpitaja,
talonmies,
huoltomies,
siivooja
valvoo 3

Isannaointi

\_k_,/

Kuwvio 1 Asunto-osakeyhtion toimielimet ja vastuunjako (mukaillen Arjasmaa & Kai-
vanto, 2015, 39)

Osakkeenomistajat valitsevat yhtiokokouksessa keskuudestaan hallituksen.
Asunto-osakeyhtividen osakkeenomistajat ovat usein maallikkojdsenid, joilla on
rajallisesti aikaa yhtion pdivittdiselle toiminnalle tai tietoa asunto-osakeyhtion
kaltaisen kiinteiston hoitamisesta. Tam&dn vuoksi yhtiokokouksessa siirretdadn
heitd koskevaa edustusvaltaa ja paiatoksentekoa hallituksen vastuulle. Taloyh-
tion hallitus valitsee ja palkkaa usein yhtiolle isannoitsijan, jonka vastuulla on
pdivittdisen toiminnan hallinnoiminen (Arjasmaa & Kaivanto, 2015, 34-36).
Asunto-osakeyhtiossd onkin havaittavissa paamies-agenttiteorian kaltaisia edus-
tussuhteita, joissa yksi osapuoli delegoi tehtdvid ja vastuita toiselle osapuolelle
(Jensen & Meckling, 1976). Padmies-agenttiteoriaa kasitellddn laajemmin kappa-
leessa 2.5. Edustusvallan siirtdminen toiselle osapuolelle voi aiheuttaa intressi-
ristiriitoja, jos molempien toiminta ei palvele yhteistd tarkoitusta. Ristiriidat voi-
vat johtaa tdlloin esimerkiksi isdnnoitsijan irtisanomiseen tai muihin riitatilantei-
siin osakkeenomistajien valilla.

2.3 Taloushallinnon jirjestaiminen

Asunto-osakeyhtion taloudenpito eroaa muista yhtiomuodoista. Asunto-osake-
yhtiot eivat pyri voiton tuottamiseen ja niiden tarkoituksena ei ole jakaa varoja,
vaan toimia asumismuotona osakkeenomistajille (Kihn ym., 2023). Verotetta-
vaksi muodostuvaa tuloa muokataan poistoilla, asuintalovarauksilla ja
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aikaisempia tappioita vihentdmalld. Asunto-osakeyhtio on osakeyhtion tavoin
oikeushenkiloné kirjanpitovelvollinen (KPL 1:1 §). Asunto-osakeyhtion yhtiojar-
jestykselld maédritellddn kunkin yhtion omistaminen, pdatoksenteko, oikeudet,
velvollisuudet ja vastuut. Taloyhtion asianmukainen taloudenpito on olennai-
sessa roolissa kiinteiston arvon sdilyttamiseksi ja osakkaiden yhdenvertaisuuden
turvaamiseksi.

Kirjanpitovelvollisuuden ja jakautuneen omistuspohjan vuoksi asunto-osa-
keyhtivissd kdytetddn usein kirjanpitotoimistoja ja isdanndéitsijoiden tarjoamia pal-
veluja. Asunto-osakeyhtion taloushallinto pitdd sisdllddn muun muassa tulojen
ja menojen seurannan, budjetoinnin sek& korjauksien rahoituksen suunnittelun.
Taloudenpidosta vastaa yhtiokokouksen valitsema hallitus yhteistydssa isan-
noitsijan ja taloushallinnon ammattilaisten kanssa. Taloushallinnon ulkoistami-
sella varmistetaan tehokas hallinto, laillisten vaatimusten tayttiminen ja ammat-
titaitoinen taloudenhoito. Yhtion tulot muodostuvat ldhinna yhtiovastiketuloista
ja kdyttokorvauksista. Lisdksi yhtiolld voi olla erindisid vuokratuottoja. Yleisim-
pid vastikkeita ovat hoito-, pddoma- ja erityisvastike. Tyypillisid kdyttokorvauk-
sia ovat puolestaan muun muassa vesi-, saunavuoro- tai autopaikkamaksut, joita
kerdtddn kulutuksen mukaan eli ne perustuvat yhtioltd ostettuun palveluun.
Asunto-osakeyhtion vastikeperusteen madrad yhtidjarjestys (AsOYL 1:13 §).

Hoitovastike on maksu, joka kerdtddn osakkailta kiinteiston ylldpitokustan-
nusten ja perusparannusten kattamiseksi. Erityisvastike on poikkeava vastike,
joka kohdistetaan tiettyyn tarkoitukseen. Erityisvastiketta voidaan keritd esi-
merkiksi suurten korjausten tai huoltotéiden rahoittamiseksi. Se voi olla tilapai-
nen tai pysyva lisimaksu, jolla valmistaudutaan tietyn projektin tai kustannuk-
sen kattamiseksi. Yhtiossd voidaan kerdtd myos tonttivastiketta, jolla katetaan
maan kdyttooikeuteen liittyvit vuokrakustannukset. Pidomavastikkeet liittyvét
lainojen pddoman takaisinmaksuun ja rahoitusmenoihin, joita kerdtddn kirjanpi-
dollisesti vieraaseen padomaan liittyvien velvoitteiden hoitamiseksi. Lainaosuus
on osakkaan osuus yhtion ottamasta lainasta, jonka takaisinmaksaminen vapaut-
taa osakkaan padomavastikkeen ja lainan korkojen maksamisesta. (KILA, 2017.)

Yhtion toiminnan ja hallinnon jarjestdiminen on hallituksen vastuulla. Tama
sisdltdd hallinnon ja kunnossapidon suunnittelun liséksi velvollisuuden valvoa,
ettd yhtion kirjanpito ja varainhoito on asianmukaisesti hoidettu. Hallituksen
tehtdvana ei ole itse huolehtia kirjanpidosta ja varainhoidosta, jos asunto-osake-
yhtiolld on sopimus isdnnditsijatoimiston kanssa. Kirjanpidon jédrjestamisesta
lain mukaisesti ja varainhoidon luotettavasta hallinnoinnista vastaa tdlloin isan-
noitsiji. Taloushallinto voidaan teettdd isdnnoitsijatoimistossa tai se voidaan
hankkia alihankintana kirjanpitotoimistolta. (Viiala & Rantanen, 2015, 27 ja 45.)
Hallituksen ja osakkaiden kiinnostuksella isannditsijan toimintaa kohtaan on to-
dettu olevan edesauttavia vaikutuksia taloyhtion asioiden asianmukaisen hoita-
misen ja vadrinkdytosten esiintulon kannalta (Kihn ym., 2023).

Ammattitaitoisella isannoitsijdlld on merkittdva vaikutus asunto-osakeyh-
tion pdivittdisessd taloudenhoidossa. Isannditsijatoimistojen kayttoé on tilintar-
kastajien mukaan nahty poistavan ammattitaitoon liittyvaa riskid. Taloudenhoi-
don merkittdvand riskind on isdnnoitsijan kohdalla koettu olevan vaaralliset
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tyoyhdistelmadt, jotka voivat syntyd, kun isdnnéitsija hoitaa monia talouden teh-
tavid ilman riittdvad valvontaa. Isannditsijan valintaan tilintarkastajan ei tule ot-
taa kantaa, mutta tilintarkastaja voi kieltdytyd tarkastamasta epdluotettavien
isannoitsijoiden hallinnoimia taloyhtigitd. (Kihn ym., 2023.)

2.4 Asunto-osakeyhtioin tilintarkastus

Asunto-osakeyhtio tilinpddtokseen kohdistuu tilintarkastus- tai toiminnantar-
kastusvelvollisuus. Osakeyhtioiden tilintarkastusvelvollisuus mdéritellddn tilin-
tarkastuslain 2 luvun 4 §:n mukaisesti, kun vahintdan kaksi seuraavista ylittyvat:

1. taseen loppusumma ylittda 100 000 euroa
2. liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittdaa 200 000 euroa
3. palveluksessa on keskimddrin yli kolme henkil64.

Asunto-osakeyhtidissd edelld mainitut raja-arvot harvoin tayttyvat. Tilintarkas-
tuksesta ja tilintarkastajan valinnasta voidaan kuitenkin madratd yhtiojarjestyk-
selld. Asunto-osakeyhtiolain 9 luvun 5 pykildn mukaan yhtiokokouksen tulee
valita tilintarkastaja jos,

1. yhtiossd on vdhintddn 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa
huoneistoa

2. tilintarkastuslain 4-6 §: mukaisesti edellytetddn tilintarkastajan
valintaa

3. osakkeenomistajista lain mukainen osuus sitd vaatii

Jos yhtiokokous ei tee tilintarkastajavalintaa edelld mainittujen ehtojen tdyttyessd,
asunto-osakeyhtiolaki médrad padtantavallan tilintarkastajan valinnasta PRH:lle.
Yhtiolle, joka ei taytd edelld mainittuja madritelmid, voidaan yhtiokokouspaatok-
selld valita tilintarkastajan sijaan toiminnantarkastaja (AsOYL 9:6 §). Lahtokoh-
taisesti kaikissa asunto-osakeyhtidissd suoritetaan ainakin toiminnantarkastus,
mutta toiminnantarkastaja voidaan valita my®os tilintarkastuksen rinnalle. Sen
pddtavoitteena on tilintarkastuksen tavoin toimia laillisuustarkastuksena eli toi-
minnantarkastuksessa tulee tarkastaa yhtion taloutta ja hallintoa. Toiminnantar-
kastajan tulee arvioida hallituksen jdsenten ja isdnnoitsijan toiminnan lainmukai-
suutta, kirjanpidon ja tilinpddtoksen asianmukaisuutta, osakkeenomistajien yh-
denvertaisuutta ja hallinnon jarjestimistd. Toiminnantarkastajaa velvoittaa tilin-
tarkastajan tavoin vahingonkorvausvelvollisuus, jonka vuoksi toiminnantarkas-
tajalla tulee olla taloudellista ja oikeudellista alan tuntemusta sekd kokemusta
yhtion toiminnan laajuuteen ndhden. Toiminnantarkastajaksi voidaan valita yh-
tion osakas, mutta toiminnantarkastajan tulee olla hallinnosta riippumaton hen-
kilo. Toiminnantarkastuksen sisélto maadrdytyy asunto-osakeyhtitlain 9 luvusta,
joten toiminnantarkastus ei ole tilintarkastuslain mukaista tarkastusta, vaikka
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tarkastuksesta tulee antaa tilikausikohtainen toiminnantarkastuskertomus.
(Tomperi, 2018, 132-134.)

Asunto-osakeyhtion tilintarkastus pitdd sisédlldan kolme osa-aluetta: yhtion
kirjanpidon, tilinp&datoksen ja hallinnon tarkastuksen (TTL 3:1 §). Asunto-osake-
yhtion tulee laatia jokaiselta tilikaudelta tilinpa&toksen lisdksi erillinen toiminta-
kertomus (AsOYL 10:3 §). Tarkastuksen kohteena on kuitenkin p&dasiassa tilin-
pddtos, vaikka myos toimintakertomuksen laatimisperiaatteista tulee antaa lau-
sunto. Tilintarkastuskertomuksella tulee antaa lausunto siitid, onko toimintaker-
tomus laadittu sovellettavien sddnnosten mukaisesti ja onko se yhdenmukainen
tilinpaatoksen kanssa (TTL 3:5 §). Toimintakertomus ei kuitenkaan kuulu tilin-
pddtokseen, vaan se on tilinpddtokseen liitettdva asiakirja, jonka vuoksi tilintar-
kastuslain mukaisesti, tarkastuksen pddkohteena on tilinpdétos, ei toimintaker-
tomus (Tomperi, 2018, 124).

Tilinp&d&toksen ja toimintakertomuksen liséksi asunto-osakeyhtion tilintar-
kastus sisidltdd hallinnon tarkastuksen. Tarkastuksen tavoitteena on varmistaa,
ettd yhtion hallinto on toiminut lainsddddnnon edellyttamalld tavalla, syyllisty-
mittd tekoon tai laiminlyontiin, josta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus
yhtiotd kohtaan. Lisdksi tarkastuksen painopisteend on varmistua, ettei johto ole
rikkonut yhteisod koskevaa lakia tai yhtitjdrjestystd, eikd yhtion kyky jatkaa toi-
mintaansa ole vaarantunut (eng. going concern). (Ruohonen, 2020, 63.) Hallinnon
tarkastus pohjautuu hyvain tilintarkastustapaan ja siihen liittyvét tarkastuskay-
tannot ovat lahtokohtaisesti kansallisia. Hallinnon tarkastuksen sadntely pohjau-
tuu Suomessa tilintarkastuslakiin (TTL 4:3 §).

Asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastuksessa on kyse yhtickokouksen, hal-
lituksen ja isdnnoitsijan toiminnan laillisuuden tarkastuksesta eli niin sanotusta
laillisuustarkastuksesta. Asunto-osakeyhtividen hallinnon tarkastus on ulkoisen
valvonnan vastuulla, joka on lisdnnyt tilintarkastuksen merkitystd asunto-osake-
yhtivissd (Kihn ym., 2023; Kosonen, 2005, 245). Asunto-osakeyhtion osakkailla ja
johdolla on yleinen huolellisuusvelvoite. Yleiselld huolellisuusvelvoitteella tar-
koitetaan osakeyhtitlain 22 luvun mukaista vahingonkorvausvelvollisuutta yh-
tion asioiden hoidossa. Tilintarkastuksen tarkoituksena on saada kohtuullinen
varmuus siitd, ettei hallitus tai muu toimivalta ole syyllistynyt lain tai yhtitjar-
jestyksen vastaiseen tekoon tai laiminlyontiin, josta voisi aiheutua vahingonkor-
vausvelvollisuus. (Halonen & Steiner, 2010, 428 ja 430.) Asunto-osakeyhtidissa
hallinnon tarkastus on tilintarkastajilla teetetyn tutkimuksen mukaan merkitta-
vidssd roolissa osakkeenomistajien aseman turvaamisen kannalta, koska hallituk-
selta saattaa usein puuttua talouden ja juridiikan osaamista (Kihn ym., 2023).

Tilintarkastus tulee suunnitella siten, etti se tulee tehokkaasti suoritetuksi
(ISA 300.4). Tehokkaan tarkastuksen suunnittelussa tilintarkastaja maéarittaa hy-
vaksyttdvan olennaisuuden, eli olennaisuusrajan, havaitakseen tilinpdatoksen
olennaiset virheet tai puutteet. Olennaisuus maééritellddn usein euromddrdisend
raja-arvona, mutta tarkastuksessa tulee ottaa huomioon myos pienet virheet,
jotka saattavat yhteenlaskettuna muodostaa olennaisen virheen tilinpaatoksessa.
Olennaisten erien tunnistaminen auttaa tilintarkastajaa mdérittelemadn mita tu-
lee tarkastaa, jotta tilintarkastusriski alennetaan hyviksyttaville tasolle.
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(Tomperi, 2018, 34-35.) Olennaisuuden madrittely perustuu ldhtokohtaisesti kui-
tenkin tilintarkastajan ammatilliseen harkintaan (ISA 320).

Asunto-osakeyhtion hallinnon tarkastuksen pddpiirteet noudattavat sa-
moja periaatteita mitd osakeyhtion hallinnon tarkastus. Osakeyhtitihin verraten
huomiota on kiinnitettdva johdon huolellisuusvelvoitteeseen, jotta osakkeen-
omistajien yhdenvertaisuus toteutuu. (Kihn ym., 2023.) Tarkastuksessa tulisi tun-
nistaa mahdolliset vaaralliset tyoyhdistelmét, joiden kautta pystytdan kohdenta-
maan tarkastustoimenpiteitd (Ruohonen, 2020, 304). Erityistd tarkastusta tulisi
kohdentaa yhtickokouksien poytdkirjoihin, hallituksen paitoksien taytantoon-
panoon, poytdkirjojen muotoseikkojen, yhtitjarjestyksen noudattamiseen, tar-
keimpien sopimusten riskeihin tai niiden lainvastaisuuksiin, kaupparekisteri-
merkintdjen oikeellisuuteen, osakasluetteloon, vakuutuksiin, sisdisiin valvonta-
jdrjestelmiin ja veroasioiden hoitoon. (Kihn ym., 2023.)

Pienten yhteisojen tilintarkastusta ei tarvitse eritysesti organisoida, jos tilin-
tarkastaja suorittaa tarkastuksen yksin. Tamé koskettaa my6s asunto-osakeyhti-
oitd. Tilintarkastuksessa voidaan kuitenkin hyodyntda tilintarkastustiimejd, jol-
loin padvastuullinen tilintarkastaja johtaa tarkastusta ja vastaa siitd. Tiimin muut
tarkastajat suorittavat usein kdytannon tarkastustyotd. Tilintarkastussuunnitel-
masta, tilintarkastustyon seurannasta, yhteydenpidosta ja tilinpaatoksen seka ti-
lintarkastuskertomuksen allekirjoituksesta vastaa padvastuullinen tilintarkastaja.
(Tomperi, 2018, 54.)

2.4.1 Hallinnon tarkastuksen agenttiteoria

Tilintarkastukseen sisdltyvédd hallinnon tarkastuksen merkitystd ja osapuolten
valistd tilintekovelvollisuutta on selitetty usein agenttiteorian avulla (Cohen ym.,
2002; Kihn ym., 2023; Ruohonen 2020; Steiner, 2010). Tilintekovelvollisuudella
tarkoitetaan velvollisuutta toimia toisen osapuolen hyviksymaillad tavalla teke-
malla télle tilid toimistaan (Tomperi, 2018, 6). Tédssd luvussa kuvaillaan agentti-
pddmiessuhteen keskeinen teoria, hahmotetaan millaisia agenttikustannuksia
osapuolien vilille syntyy, sekd kdyddan ldpi, kuinka agenttiteoria kuvastaa
asunto-osakeyhtion toimielinten vilisid suhteita.

Paamies-agenttiteoria (eng. Principal-Agent Theory) eli lyhyemmin agentti-
teoria on organisaatiotieteellinen kisite. Se tunnetaan parhaiten Jensenin ja
Mecklingin (1976) kuvaamana sopimuksena, jossa yksi osapuoli antaa toiselle
valtuudet ja pddtosvallan toimia tdiman puolesta. Agenttiteorian avulla voidaan
tarkastella tilintarkastustoiminnan tarvetta silloin, kun kahden tai useamman
osapuolen vililld on tilintekovelvollisuus. Teoria auttaa ymmartamé&an epasym-
metrisen informaation ja intressiristiriitojen aiheuttamia kustannuksia, kun yh-
tion omistus ja johto ovat eriytyneet. Epdsymmetriselld informaatiolla tarkoite-
taan tilannetta, jossa toisella osapuolella on enemman tietoa kdytettdvissa.

Agenttiteoriassa valtuuttavaa osapuolta kutsutaan padamieheksi ja vastaan-
ottavaa osapuolta agentiksi. Teoria keskittyy tarkastelemaan suhteen dynamiik-
kaa ja mahdollisia konflikteja, jotka saattavat syntyd, kun paamies ja agentti eivit
jaa samankaltaisia intressejd (Jensen & Meckling, 1976). Eisenhardt (1989) jakaa
agenttisuhteen ristiriidat agentuuriongelmaan ja riskinjaon ongelmaan.
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Agentuuriongelman mukaan osapuolten tavoitteiden ja toiveiden ollessa ristirii-
dassa, pddamiehen on vaikea saada varmistusta agentin toimintaperiaatteista.
Asunto-osakeyhtiossd saatetaan tunnistaa tdmén vuoksi hallituksen tai osak-
keenomistajien keskindisid ristiriitoja. Riskinjaon ongelma puolestaan ilmenee,
kun paamiehelld ja agentilla on erilainen késitys riskeistd. Télloin ristiriitoja saat-
taa syntyd esimerkiksi pddtoksentekoprosesseissa, jos hallituksella ja muilla
osakkeenomistajilla on erilainen kasitys yhtion taloudellisesta tilanteesta. Ris-
kienjaon ongelma korostuu toimeksiannoissa, joissa osapuolet suunnittelevat toi-
mintaa riskipreferenssien mukaan. (Eisenhardt, 1989, 58.)

Agenttiteoria hahmottaa riskid siitd, miten rationaalinen agentti pyrkii
maksimoimaan omaa hyotyddn paamiehen etujen kustannuksella, kun padmie-
helld ei ole resursseja valvoa agentin toimintaa. Jensenin ja Mecklingin (1976) mu-
kaan pdamiehen on mahdoton varmistaa, ettd agentti toimii aina padmiehen etu-
jen mukaisesti. Tam&n vuoksi Eisenhardtin (1989, 58) mukaan agenttiteorian kes-
keinen tavoite onkin pyrkid tunnistamaan tehokas sopimusmalli pddmies-agent-
tisuhteen hallintaan. Pddmies voi pyrkid ohjaamaan agentin toimintaa taloudel-
lisilla kannustimilla tai valvonnan avulla, mutta ndma voivat aiheuttaa paamie-
helle ylimadrdisid kustannuksia eli agenttikustannuksia. Jensen ja Meckling (1976,
308, vapaa suomennos) erittelevit agenttikustannukset kolmeen osaan.

1. Valvonta- ja kontrollimenot (eng. The monitoring expenditures by principal):
Paamies voi joutua kdyttaméan resursseja agentin toiminnan val-
vontaan esimerkiksi asettamalla sddntoja tai budjetoimalla tehtavan
suorittamisen kdytettdvid resursseja.

2. Sitouttamiskulut (eng. The bonding expenditures by the principals)
Paamiehen taloudelliset menetykset, jos agentti ei tdytd paamiehen
intressejd.

3. Jaannostappio (eng. The residual loss)

Uhratut resurssit, joita syntyy paamiehen ja agentin poikkeavista in-
tresseistd, joita aiheutuu valvonnasta huolimatta.

Isoissa taloyhtidissd osakkeenomistajilla voi olla kuitenkin vaikeuksia val-
voa hallituksen tai isinnoitsijan toimintaa. Eisenhardtin (1989, 59) esittama infor-
maation epasymmetria voi aiheuttaa odotuskuiluja osapuolten vilille. Osak-
keenomistajat saattavat olla tietdaméattomia yhtion pdivittdisestd toiminnasta isan-
noditsijan hoitaessa asunto-osakeyhtion asioita. Toisaalta myos pienemmissa talo-
yhtidissd osakkaiden viéliset riitatilanteet on todettu olevan yleisid (Kihn ym.,
2023). Taman vuoksi tilintarkastuksen tehtdvdnd on 2.2 luvun kuvion 1 mukai-
sesti valvoa hallituksen ja isdinnditsijan toimintaa yhtickokouksen valtuuttamana.

Tilintarkastuksen tavoitteena on varmistaa padmiehelle, ettd agentin tilin-
tekovelvollisuus toteutuu asianmukaisesti ja hyvaksyttavalla tavalla (Tomperi,
2018, 6; Steiner, 2010, 14). Asunto-osakeyhtiossd tdten tilintarkastuksen tavoit-
teena on muun muassa varmistaa, ettd isannoitsijan ja hallituksen tilintekovel-
vollisuus toteutuu. Osaltaan tilintarkastus edistdd osapuolten vilisen luottamuk-
sen yllapitamistd. Tilintarkastus on agenttiteorian nakokulmasta yhteiskunnan ja
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omistajien tekeméd valvontaa, josta tilintarkastuspalkkio on valvonnan kulu. On
kuitenkin huomattava, ettd my®os tilintarkastus on riskildhtoistd, eli tarkastuksen
alussa arvioidaan erilaisten virheiden mahdollisuutta, joiden mukaan tilintarkas-
tuksen painopisteet kohdistetaan (Laine, 2020). Osapuolten ndkemysten erotessa,
tilintarkastajan toiminta voi taten myos erota muiden osapuolten odotuksista. Ti-
lintarkastuksen ja sidosryhmien vilisid odotuksia on késitelty seuraavassa lu-
vussa odotuskuilu-késitteen avulla.

Tilintarkastajan ja isdnnoitsijan vdlille ei yleensd solmita sopimussuhdetta,
vaan molemmat toimivat asunto-osakeyhtion lukuun. Tilintarkastajan ja isan-
noitsijan viélille ei tdten synny perinteistd agenttisuhdetta, silld ndmé kaksi osa-
puolta toimivat eri rooleissa eivitka ole tilintekovelvollisia toisilleen. Isannoitsi-
janja tilintarkastajan tekemd yhteistyo on kuitenkin olennaisessa roolissa asunto-
osakeyhtioiden tilintarkastuksessa, joka voi omalta osaltaan aiheuttaa riskeja esi-
merkiksi valvonnassa. Vaikka tilintarkastajan valitsee yhtiokokous, tietyn tilin-
tarkastajan valitsemista on voinut ehdottaa isanndgitsijd, joka on tottunut kaytta-
mddn tuntemansa tilintarkastajan palveluja. Aikaisemman hallinnon tarkastuk-
sen tutkimuksen mukaan vaaralliset tyoyhdistelm&dt muodostavat merkittavan
riskin osakeyhtidissd ja asunto-osakeyhtitissd ndmd kohdistuvat isannoitsijan
toimintaan (Kihn ym., 2023). My9s tdimén tutkielman haastattelurungossa on esi-

2.4.2 Tilintarkastuksen odotuskuilu

Tilintarkastuksen odotuskuilulla tarkoitetaan eroa sen vililld, mita tilintarkas-
tuksen odotetaan kattavan ja todellisuuteen siitd, mitd tilintarkastajat ovat kyke-
nevid toteuttamaan. Odotuskuilu havainnollistaa, miten vadranlainen ymmarrys
tai vahanlainen tieto voi vddristdd odotuksia tilintarkastuksen todellisista mah-
dollisuuksista. Liggio esitteli vuonna 1974 ensimmadisen kerran késitteen tilintar-
kastuksen odotuskuilu (eng. Audit Expectation Gap) eli lyhyemmin AEG. Sen vi-
rallisella maaritelmallad tarkoitetaan odotetun suoritustason ja koetun suoritusta-
son vdlistd eroa, kun riippumattoman kirjanpitdjan ja tilinpadtoksen kayttdjan
ndkemykset ja odotukset eroavat toisistaan. Yleisemmin késitteelld tarkoitetaan,
mitd tilintarkastuksen oletetaan saavuttavan ja miten tilintarkastaja tayttdd nama
odotukset. [Imi6ta tutkineiden mukaan, sidosryhmien ja tilintarkastajan vélinen
odotuskuilu on kasvanut epéarealististen odotusten seurauksena. Epéarealistisia
odotuksia puolestaan syntyy, kun sidosryhmidt ymmartavit tilintarkastuksen
vadrin eivitka ole tietoisia tarkastuksen luonteesta, laajuudesta tai sen tarkoituk-
sesta. (Chapman, 1992, 214; Li & Chen, 1993, 94.)

Liggion odotuskuilun mddritelmad on jatkokehittanyt Porter (1993), joka
esitteli ensimmadisend késitteen “ Audit Expectation-Performance Gap” . Porter oli li-
sannyt AEG:n kisitteeseen tilintarkastajien puutteellisen suorituskyvyn eli tilin-
tarkastajan osaamattomuudesta, vilinpitdiméattomyydestd tai muusta puutteelli-
sesta suoriutumisesta seuranneet vaikutukset. Porter méadrittelee odotuskuilun
muilta osin samalla tavalla kuten Liggio. Alla olevassa kuviossa 2 on havainnol-
listettu kuilujen syntymistd. Kuvion mukaan odotusten ja suorituksen vélinen
kuilu syntyy yhteiskunnan odotusten ja tilintarkastajan suorituskyvyn vilille.
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Odotusten ja suorituksen vélinen kuilu

Tilintarkastajien
havaittu suorituskyky

Yhteiskunnan odotukset
tilintarkastajia kohtaan

Suorituskuilu Kohtuullisuuskuilu

Kohtuuttomat
odotukset

Puutteelliset
standardit

Puutteellinen
suorituskyky

Tilintarkastajien
olemassa olevat
velvollisuudet

Tilintarkastajilta
kohtuudella odotettavat
velvollisuudet

Kuwio 2 Tilintarkastuksen odotusten ja suoritusten vilinen kuilu (mukaillen Porter 1993,
50, Audit expectation-performance gap, suomentanut Quick, 2020)

Odotusten ja suoritusten vilinen kuilu voi aiheuttaa luottamuspulaa tilintarkas-
tusprosessissa. Kohtuullisuuskuilulla tarkoitetaan eroa sen vililld, mitd yhteis-
kunta odottaa tilintarkastajien saavuttavan ja mitd tilintarkastus voi kohtuudella
saavuttaa. Kohtuuton odotus voi olla esimerkiksi sidosryhman nikemys siitd,
ettd tilintarkastajat havaitsevat kaikki virheet ja vadarinkadytokset, vaikka tilintar-
kastus perustuu otantoihin ja arvioihin. (Quick, 2020, 6.) Tilintarkastuksessa koh-
tuullisella varmuudella tarkoitetaan sitd, ettd tilinpd&dtoksessa esitetty informaa-
tio on olennaisesti oikein eikd sisélld tulkinnan kannalta virhettd, josta voisi syn-
tyd sidosryhmille tai muulle osapuolelle haittaa (Tomperi, 2018, 11).

Odotukset voivat erota myds todellisuudesta, jos tilintarkastuksen laatu ei
vastaa standardeja tai suoriutuminen on muuten puutteellista. Suorituskuilu voi-
daan hahmottaa kahtena eri kuiluna. Ensimmadinen kuilu, puutteelliset standardit,
viittaa tilanteiseen, jossa voimassa olevat tilintarkastusstandardit eivit ole riitta-
véan tarkkoja, selkeitd tai muuten kattavia. Puutteelliset standardit voivat johtaa
epdselvyyksiin tai tulkinnanvaraisuuksiin, mikd vaikeuttaa tilintarkastajien
tyotd ja lisdd suorituskuilun riskid. Toinen kuilu, puutteellinen suorituskyky, puo-
lestaan liittyy tilintarkastajan odotettavissa olevan suoritustason ja todellisen
suorituksen vilisiin eroihin. (Quick, 2020, 6.) Yleisemmin sanottuna kuilu syntyy
joko tilintarkastajan puutteellisesta osaamisesta tai tarkastukseen liittyvastd va-
linpitaméttomyydestd. Eritasoiset odotukset ja kokemukset tilintarkastuksesta
voivat aiheuttaa puutteellisen suoriutumisen yhteydessd ndkemyseroja tilintar-
kastuksen laadusta ja luotettavuudesta. Suorituskuilun olemassaolon vuoksi,
puutteellinen suoriutuminen voi pahimmassa tapauksessa vaarantaa my®os tilin-
tarkastuksen kyvyn tunnistaa ja raportoida virheitd. Suorituskuilun aiheuttaman
odotuskuilun olemassaolon tunnistamisen ja epdkohtien korjaamisen on néhty
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olevan tilintarkastajien luotettavuuden kannalta olennaista (Li & Chen, 1993,
109).

Edellisessd luvussa esitellyn agenttiteorian avulla on mahdollista analy-
soida odotuskuiluja ja pyrkid l16ytaméaan keinoja, joilla voidaan vahentdd konflik-
teja ja parantaa agenttien ja pddamiesten vilisid suhteita. Jos osakkeenomistajat
odottavat yhden asian, mutta agentit toimivat toisin, syntyy odotuskuilu. Tama
voi johtaa epédluottamukseen ja konflikteihin asunto-osakeyhti6issa. Tilintarkas-
tuksen odotuskuilun haittapuolia voivat olla esimerkiksi luottamuksen heiken-
tyminen, vaarinkédsitykset tai osakkeenomistajien kiinnostuksen vdheneminen
asunto-osakeyhtion asioita kohtaan. Osakkaiden kiinnostus yhtion asioita koh-
kig, kun sisdistd valvonta on enemman (Kihn ym., 2023).

Odotuskuilu voi kasvaa, jos asunto-osakeyhtiossd on aikaisempia vaarin-
kaytostapauksia, jolloin sidosryhmien odotukset tilintarkastusta kohtaan kasva-
vat. Odotuskuilua pienentéddkseen, tilintarkastaja voi esimerkiksi viestid osak-
kaille ja hallitukselle tilintarkastusprosessin luonteesta ja tarkastuksen etenemi-
sestd. Odotuskuilussa voisi siten olla kyse myos tietotyon yleisestd luonteesta,
kun tyo ei tuota toiselle osapuolelle muuta konkreettista tilintarkastuskertomuk-
sen lisdksi. Informaation epdsymmetria on Eisenhardtin (1989, 62) mukaan suu-
rimmillaan lyhytaikaisissa edustussuhteissa eli asunto-osakeyhtividen kohdalla
tapauksissa, kun tilintarkastaja tai isinnditsijd ei ole toiminut yhtion kanssa pit-
kad ajanjaksoa.
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3 TILINTARKASTUSRISKI

3.1 Tilintarkastus yleisesti

Asunto-osakeyhtividen tilintarkastus perustuu Suomessa samoihin periaatteisiin
kuin muiden osakeyhtitiden tarkastukset. Seuraavissa luvuissa tutustutaan laa-
jemmin tilintarkastusta ohjaaviin periaatteisiin, joita sovelletaan osana asunto-
osakeyhtioiden tilintarkastusta.

Suomessa lakisddteinen tilintarkastus on saanut alkunsa vuonna 1985 en-
simmdisen osakeyhtiolain myotd. Osakeyhtitlaki toimi aluksi ainoana tilintar-
kastuksen normistona. Sittemmin normistoon ovat vaikuttaneet vuodesta 1925
kirjanpitoa sddnteleva kirjanpitolaki ja osakeyhtilain muutokset aina 1970-lu-
vulle asti. 1970-luvun puolen vilin jalkeen, KHT-yhdistyksen antamat suosituk-
set, Keskuskauppakamarin tilintarkastussaannokset sekd KILA:n ohjeet ja suosi-
tukset ovat yhdenmukaistaneet tilintarkastuskdytantsja. Puolestaan vuosituhan-
nen vaihteessa normiston kansainvélistymisen myotd, IFAC:n julkaisemat ISA-
standardit ja IASC:n laatimat IAS-standardit, joita myohemmin on IASB muo-
kannut, ovat puolestaan olleet velvoittavia sdannoksid my6s Suomessa toimi-
neille tilintarkastajille. (Kosonen, 2005, 90.)

Tilintarkastusta voi tehdd Patentti- ja rekisterihallituksen hyvéaksyma tilin-
tarkastaja eli HT-tilintarkastaja. Tilintarkastaja voi erikoistua my6s KHT- tai JHT-
tilintarkastajaksi. Tilintarkastajien toimintaa valvoo PRH, joka on Suomessa toi-
miva kansainvélisestd valvontayhteistydstd vastaava viranomainen (TTL 7:1 §).
Tilintarkastuksen tueksi kerdtdan ISA 500 -standardin mukaista tilintarkas-
tusevidenssid (eng. audit evidence) eli tapahtumia todentavaa kirjallista nayttoa.
Tilintarkastaja antaa julkisen johtopddtoksensa tilintarkastuskertomuksella tilin-
tarkastusevidenssiin perustuen. Tarkastuksesta annettu lausunto voi olla joko
vakiomuotoinen, varauman sisdltava tai kielteinen (TTL 3:5 §). Lausunnon anta-
matta jattamisestd tulee myos ilmoittaa tilintarkastuskertomuksella. Raportoin-
nin yhteydesss tilintarkastaja voi antaa yhteison hallinnolle kohdistetun tilintar-
kastuspoytdkirjan (TTL 3:7 §) tai muistion tarkastusta koskettavista havainnoista,
joita ei esitetd tilintarkastuskertomuksella.
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Tilintarkastus on keskeinen instituutio, jonka tehtdvdand on muun muassa
varmistaa tilinpddtosinformaation luotettavuus ja padomamarkkinoiden vakaus.
Se vastaa yhteiskunnan asettamiin vaatimuksiin informaation raportoimisesta ja
tietojen valvonnasta. Kdytannon tasolla tilintarkastuksen padtehtdviana on toden-
taa laskentatoimen dataa ja siitd johdettua informaatiota. (Kosonen, 2005, 64.) Ti-
lintarkastuksen tarkoitus on ISA 200 -standardin mukaan lisédtd luottamusta ti-
linpaatoksen informaatioon. Luottamuksen saavuttamiseksi tilintarkastaja antaa
lausunnon siitd, onko tilinp&datos kaikilta olennaisilta osilta laadittu sovellettavan
tilinpddtosnormiston mukaisesti. ISA-standardien ja relevanttien eettisten vaati-
musten mukaisesti suoritettu tilintarkastus mahdollistaa vastaavan lausunnon
antamisen. Yrityseldmadssd ja yhteiskunnassa tapahtuneiden muutosten seurauk-
sena on syntynyt myos tarvetta tilintarkastuksen lisdksi muille varmennuspalve-
luille. (Steiner, 2010, 13-14; Tomperi, 2018, 7-8.)

Suomessa tilintarkastuksen tavoitteena on antaa lausunto, jossa todetaan ti-
lintarkastajan hankkiman evidenssin perusteella kohtuullisella varmuudella,
ettei tilinpddtoksessd ole vadrinkdytoksestd tai virheestd aiheutuvaa olennaista
virheellisyyttd. Késitteelld kohtuullinen varmuus tarkoitetaan, ettd tilintarkastus
ei tuota tdydellisen varmaa tietoa tarkastuskohteesta, mutta voi kohtuullisella
varmuudella varmistua siitd, ettd tilinpddtos on laadittu sdannosten mukaisesti
(Tomperi, 2018, 11). Tamdn yhteydessd todetaan my0s, onko tilinpaditos ja sithen
liittyvat asiakirjat kaikilta olennaisilta osin laadittu voimassa olevan sadanndston
ja tilinpdatosnormiston mukaisesti. Lakisddteisen toimenpiteen lisdksi tilintar-
kastuksen yhteiskunnallista tehtdvad ja merkitystd on korostettu julkisen edun
turvaamisen ndkokulmasta. Julkisen edun turvaamisella tarkoitetaan yhteiskun-
taa valittomasti suojaavaa valvontaa sekd velkojien ja vahemmistbosakkaiden
suojaamista edistdvid keinoja. Julkisen edun turvaamisen lisdksi tilintarkastajan
merkitystd omistajien luottohenkilond ja edunvalvojana, sekd muiden sidosryh-
mien informaation luotettavuuden varmentajana on korostettu. (Steiner, 2010, 14
ja16-17.)

Lahtokohtaisesti Suomessa suoritettava tilintarkastus on laillisuusvalvon-
taa eli tilintarkastajan tehtdvana ei ole ottaa kantaa yhtion toiminnan tarkoituk-
senmukaisuuteen, vaikkakin johdon huolellisuusvelvollisuuden arvioinnissa
ndiden erottaminen toisistaan on koettu haastavana (Ruohonen, 2020, 64).
Asunto-osakeyhtididen tilintarkastajien on kiinnitettdava taman vuoksi huomiota
muun muassa siihen, ettd paatokset tehdddan yhtion edun puolesta (Kihn ym.,
2023). Tilintarkastaja saattaa joutua tilanteeseen, jossa héneltd pyydetdan kan-
nanottoja yhteison toimenpiteiden tarkoituksenmukaisuuteen, mutta tarkastuk-
sen padtehtdvand on tastd huolimatta yhteison lainsddddannon, sdéantdjen ja muun
normiston noudattamisen valvominen.

Tilintarkastuksen teoreettisena ldhtokohtana on pidetty tilintekovelvolli-
suutta (eng. Accountability) ja siitd johdettua agenttiteoriaa (Cohen ym., 2002;
Kihn ym., 2023; Steiner, 2010). Tilintekovelvollisuudella tarkoitetaan velvolli-
suutta toimia toisen osapuolen hyviksymadlld tavalla tekemalla télle tilid toimis-
taan (Tomperi, 2018, 6). Tilintarkastuksen tarpeellisuuden voidaan sanoa kohdis-
tuvan tdten tilintekovelvollisuuden tdyttimisen valvomiseen ja sen yhteydessa
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annettavan informaation varmentamiseen. Tilintarkastuksen olemassaoloa on
selitetty puolestaan agenttiteorian kautta, jonka pohjana toimii tilintekovelvolli-
suus. Agenttiteoria selittda tilintekovelvollisuuden valvomisen merkitysta infor-
maation epatdydellisyyden ja tiedon epdsymmetrian ndkokulmasta. (Kosonen,
2005, 31-32; Ruohonen, 2020, 50.)

3.1.1 Riippumattomuus ja ammattieettiset periaatteet

Tilintarkastuslain mukaan tilintarkastajan tulee noudattaa ammattieettisid peri-
aatteita suorittamalla tilintarkastustehtdviat ammattimaisesti, rehellisesti, objek-
tiivisesti, ammatillinen kriittisyys sdilyttden sekd huolellisesti yleinen etu huomi-
oiden (TTL 4:1 §). Tilintarkastuslain lisdksi ammattieettiset periaatteet normite-
taan usein Suomen Tilintarkastajat ry:n eettisiin ohjeisiin, joiden perustana ovat
IFAC:n eettiset ohjeet. Yleisen edun huomioimisella tarkoitetaan, ettd tilintarkas-
tuksen tarkoituksena ei ole yksittdisen asiakkaan tai tyonantajan tarpeiden tayt-
taminen, vaan toimenpiteiden tarkoituksena on tayttdad yhteiskunnallinen vastuu.
(Steiner, 2010, 32-33.)

Tilintarkastajan riippumattomuus on keskeinen edellytys tilintarkastuksen
suorittamisessa ja se arvioidaan tapauskohtaisesti. Tilintarkastajan riippumatto-
muudella tarkoitetaan sitd, ettei tilintarkastaja saa olla sukulais- tai alistussuh-
teessa tarkastettavaan kohteeseen tai muuten taloudellisesti riippuvainen tarkas-
tettavasta kohteesta. Ajallisesti riippumattomuus tulee olla osoitettavissa toi-
meksiantoa suorittaessa tai tarkastettavan tilinpdatoksen kattaman ajan (TTL 4:6
§). Taloudellisen riippumattomuuden liséksi tilintarkastajalla tulee olla vapaus
valita tarkastettavat kohteet, maéaritelld tarkastuksen laajuus ja toteuttaa tarkas-
tus itsendisesti. IFAC:n eettisten ohjeiden mukaan riippumattomuus koostuu
mielen riippumattomuudesta ja ndkyvastd riippumattomuudesta. Mielen riippu-
mattomuudella tarkoitetaan, ettd tilintarkastajan tulee pystyé toimimaan rehelli-
sesti sdilyttden objektiivisuutensa ja ammatillisen skeptisyyden. Nakyvalla riip-
pumattomuudella tarkoitetaan, ettd tilintarkastajan tulee valttdd seikkoja, joiden
kohdalla kolmas osapuoli voisi pddtelld tilintarkastajan rehellisyyden, objektiivi-
suuden tai ammatillisen skeptisyyden vaarantuneen. (Tomperi, 2018, 10-12.)

Tilintarkastajan objektiivisuus on osa tilintarkastajan tyon keskeisimpia ta-
voitteita, jota tavoitellaan riippumattomuussddantelyn keinoin. Objektiivisuu-
della tarkoitetaan, etté tilintarkastajan ammattiin tai muuhun tychon liittyva har-
kintakyky ei saa vaarantua ennakkokasitysten, intressiristiriitojen tai toisten osa-
puolten liiallisen vaikutuksen seurauksena. Tilintarkastajan tulee siten tunnistaa
ja vélttaa tilanteita, joissa objektiivisuus saattaa vaarantua. Objektiivisuuden tur-
vaamiseksi ei ole kuitenkaan katsottu mahdolliseksi mééritelld kaikkia objektii-
visuutta vaarantavia tilanteita ja madratd niitd varten konkreettisia toimintata-
poja. (Steiner, 2010, 33.) Muita tilintarkastajan ammattieettisid periaatteita ovat
salassapitovelvollisuus, tilintarkastajan rehellisyys ja ammatillinen kayttaytymi-
nen. Salassapitovelvollisuuden mukaan tilintarkastajan tulee pitda salassa kaikki
tilintarkastustehtdvii suorittaessaan saamansa tiedot, lukuun ottamatta niiti tie-
toja, joista hdn on velvollinen raportoimaan (TTL 4:8 §). Suullisen salassapitovel-
vollisuuden lisdksi tilintarkastajan salassapito edellyttdd tietojen suojaamista,
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arkistointia sekd sellaisten tydtapojen kehittamistd ja noudattamista, jotka tur-
vaavat salassa pidettdvit tiedot (Steiner, 2010, 36).

3.1.2 Hyvi tilintarkastustapa ja kansainviliset standardit

Tilintarkastuksen ldhtokohtana on hyvin tilintarkastustavan noudattaminen.
Sen tarkoituksena on ohjata ja ohjeistaa tilintarkastajan tyotd. Tilintarkastuslain
mukaan tilintarkastajan on noudatettava hyvad tilintarkastustapaa tilintarkas-
tuslaissa tarkoitettuja tehtdvid suorittaessaan (TTL 4:3 §). Tilintarkastuslaki ei
kuitenkaan maddérittele taman tarkemmin hyvédn tilintarkastustavan piirteitd,
jonka vuoksi tarkastelemme seuraavaksi hyvan tilintarkastustavan maaritelmaa.

Hyva tilintarkastustapa on muuttuvaa tapaoikeutta (Ruohonen, 2020, 55).
Tilintarkastajaa velvoittava hyva tapa on rinnastettavissa osaksi myds muiden
liikketoiminnan osa-alueiden tapanormistoa, kuten hyva asianajotapa tai hyva
kirjanpitotapa. Hyvéan tavan periaatteella tarkoitetaan ammattitaitoa, joka poh-
jautuu eettisesti ja ammatillisesti hyvaksyttdvien periaatteiden noudattamiseen.
Kasite korostaa ammattitaidon merkitystd yhteiskunnassa ja aloilla, joissa tyo-
menetelmdt sekd lainsdddanto ovat alati muuttuvia, jolloin lainsdadannolld on
vaikea normittaa ammattikdytantojd. (Steiner, 2010, 31.) Lainvalmistelun aineis-
toissa hyvén tilintarkastustavan sisdltod ei ole mddritelty tyhjentdvasti, mutta ta-
vallisemmin hyvalla tilintarkastustavalla tarkoitetaan, miten tilintarkastus tulisi
suorittaa asianmukaisesti. Hyva tilintarkastustapa koskettaa tilintarkastuksen
kaikkia vaiheita ja sen merkitys on korostunut hallinnon tarkastuksen tarpeissa,
silld ISA-standardit keskittyviat yhd enemman tilinpa&dtoksen tarkastusta kosket-
taviin kysymyksiin. (Ruohonen, 2020, 53-55.)

Hyvi tilintarkastustapa sisdltdd aikaisemmin esitetyt ammattiperiaatteet eli
muun muassa tilintarkastajan tulee olla objektiivinen ja rehellinen, ja tédta sitoo
salassapitovelvollisuus. Lisdksi hyva tilintarkastustapa sisédltdd ne tyomenetel-
mien keinot, joita tyotddan huolellisesti suorittavat ammattihenkilot ovat yleisesti
omaksuneet ja joita he tyypillisesti kayttavat. Tapakdytannon lisdksi, hyva tilin-
tarkastustapa pohjautuu lakeihin, asetuksiin, tuomioistuimen paatoksiin ja kan-
nanottoihin, tilintarkastusstandardeihin, alan ammattikirjallisuuteen seké alalla
toimivien tilintarkastajien toimintatapoihin. (Steiner, 2010, 32.) Hyva tilintarkas-
tustapa ei edellytd kaiken tositemateriaalin lapikdyntid, vaikka asunto-osakeyh-
tidissd saatetaankin tarkastaa kaikki tositteet. Tarkastettavat tapahtumat voidaan
valita tapahtumien olennaisuuden mukaan, niihin liittyvien riskien tai tositeai-
neiston puutteiden perusteella. Vaihtoehtoisesti tarkastettavien tositteiden va-
linta voi perustua otantaan tai euroméaardiseen raja-arvoon. (Tomperi, 2018, 55.)

Koska tilintarkastus on asiantuntijatehtdva, hyvddn tilintarkastustapaan
liittyy ldheisesti myos kasite ammatillisesta harkinnasta. Ammatillisella harkin-
nalla tarkoitetaan tilintarkastajan koulutukseen, tietoon ja kokemukseen perus-
tuvaa kykyad soveltaa hyvaa tilintarkastustapaa. (Lydman, 2019, 7.) Koska jokai-
nen tilintarkastus on erilainen, tehtdvan suorittamisen kaikkia yksityiskohtia on
vaikea ennalta ohjeistaa ja tilintarkastajan tulee kayttdd ammatillista harkintaa
maédrittddkseen, kuinka kohtuullinen varmuus saavutetaan (Laine & Raitio, 2023).
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Toimeksiantoihin voi liittya tekijoitd, jotka ovat kirjallisen ohjeistuksen ulkopuo-
lella, jolloin tilintarkastusstandardien noudattamisen lisdksi muu koulutus ja ko-
kemus ovat merkittdvassa roolissa. Ndissd tapauksissa ammatillinen harkinta ko-
rostuu. Ammatillisen harkinnan asianmukaisuutta voi arvioida vain vastaavan
koulutuksen, tiedon ja kokemuksen omaava toinen tilintarkastaja. (Lydman,
2019, 7-8.)

Gao ja Zhanf (2019) ovat tarkastelleet kansainvalisid tilintarkastusstandar-
deja ja heiddan mukaansa standardien lisddntymisen vaarana on, ettd ne vahenta-
vét tilintarkastajien ammatillisen harkinnan kayttod. Tutkimuksen mallin mu-
kaan tilintarkastusstandardit pakottavat tilintarkastajat hankkimaan enemmaén
tilintarkastusevidenssid, jolloin tilintarkastajien pétevyys ja asiantuntemus yri-
tyksestd vdahenee. Tilintarkastajien ammattipdtevyyteen vaaditaan maakohtais-
ten vaatimusten mukaan tietynlaajuista korkeakoulutusta, jonka on osaltaan
ndhty korjaavan tiukimpien tilintarkastusstandardien kielteisid vaikutuksia.
(Gao & Zhanf, 2019, 213.) IAASB on todennut sittemmin ongelmaksi, ettd stan-
dardien sisdltimien vaatimusten runsauden vuoksi on olemassa riski siitd, ettd
pienemmissd tarkastuksissa keskitytdan yha enemman standardien noudattami-
seen kuin ammatillisen harkinnan kédyttoon kohtuullisen varmuuden saavutta-
miseksi (ns. checklist approach, Laine & Raitio, 2023).

Suomessa tilintarkastuslainsddddnnon lainvalmisteluaineistossa ISA-stan-
dardit ovat yksi keskeinen hyvén tilintarkastustavan ldhde (Laine & Raitio, 2023).
Euroopan unionin tilintarkastuksen sdédntely perustuu Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiiviin 2006/43/EY, jonka pyrkimyksend on ollut yhdenmukais-
taa jasenmaiden tilintarkastusta direktiivin mukaiseksi. (Tomperi, 2018, 14; Ruo-
honen, 2020, 53.) Suomessa hyvén tilintarkastustavan on koettu perustuvan en-
sisijaisesti ISA-standardien noudattamiseen, vaikkakin niiden soveltaminen on
todettu haasteelliseksi pienten ja yksinkertaisen yhteisojen tilintarkastuksissa
(Laine & Raitio, 2023). Nykyisen tilintarkastuslainsddddnnon mukaan tilintarkas-
tajan on noudatettava kansainviilisia tilintarkastusstandardeja (TTL 3:3 §), seka
hyvéén tilintarkastustapaa (TTL 4:3 §). Laineen ja Raition (2023) mukaan edelld
esitetty sddnnos ei kuitenkaan olisi tilintarkastuslain ndkokulmasta voimassa,
koska Euroopan komissio ei ole virallisesti hyvaksynyt kansainvalisid tilintarkas-
tusstandardeja sovellettavaksi Euroopan unionissa. Lisdksi ISA-standardit tai ti-
lintarkastuslaki ei mddrittele hyvéan tilintarkastustavan sisaltod. ISA-standardit
eivdt siten suoraan velvoittaisi tilintarkastajaa, mutta esimerkiksi Suomen tilin-
tarkastusvalvonta ja tilintarkastuslautakunta kayttavat ISA-standardeja yhtena
hyvin tilintarkastustavan ldhteend (Laine & Raitio, 2023; Ruohonen, 2020, 76).
Taten vaikka laki ei ole suora velvoite ISA-standardien kdyttoon, hyvén tilintar-
kastustavan maddritelmén, laadunvalvonnan ja korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksien vuoksi, tilintarkastaja ei voi jdttdd standardeja huomioimattakaan
(Laine & Raitio, 2023).

Pienten ja yksinkertaisen yhteisojen tilintarkastuksessa ISA-standardien so-
veltaminen on haasteellista, silld ISA-standardit on laadittu suuryritysten tilin-
tarkastuksen tarpeisiin. Soveltaminen on haasteellista, koska standardit sisalta-
vét pienyritysten ndkokulmasta yksityiskohtaisia ja hankalasti tulkittavia ohjeita,
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joiden mukainen tarkastus pienissd omistajayrittdjayhticissd, asunto-osakeyhti-
Oissd tai yhdistyksissd vaatii tilintarkastajalta ylimaaradistd soveltamistaitoa. Stan-
dardien mukainen yksityiskohtainen tarkastus on Laineen ja Raition (2023) mu-
kaan matalariskisissd yhtidissd my0s tehotonta ajankdyttod, silld tarkastuksen
kustannukset eivit ole kohtuulliset saavutettavien hyottyjen ja laskutettavan hin-
nan kanssa. Kdytannossa riskind siten on, ettd standardien soveltaminen yksin-
kertaisiin pienyhtitihin tekee tilintarkastuksesta tédten ei kannattavaa toimintaa.
PK-tilintarkastuksen soveltamishaasteet on todettu olevan monikansallisia, eiki
vain Suomea koskettavia. IAASB onkin joulukuussa 2023 julkaissut uuden LCE-
standardin vastauksena ongelmaan, jossa standardien monimutkaistumisen
myotd, ISA-standardien soveltaminen ja ymmartaminen on yksinkertaisten yhti-
oiden kohdalla muuttunut vaikeaksi. (Laine & Raitio, 2023.)

3.2 Tilintarkastusriskin miiritelma

Tilintarkastus on yhteistjen kirjanpidon, tilinpéd&toksen ja hallinnon lakisdateista
tarkastamista, jonka tehtdva on antaa lausunto siitd, antaako tilinpaatos lukijal-
leen oikean ja riittdvan kuvan yhteison toiminnasta ja taloudellisesta tilanteesta.
Oikealla ja riittavélld kuvalla tarkoitetaan sitd, ettei tilinpdatoksessa ole vadrin-
kaytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta. (Ratsula, 2016, 91-
92.) Tilintarkastajan tehtdvand on siten hankkia kohtuullinen varmuus tilinpaa-
toksen oikeellisuudesta. Kohtuullinen varmuus tarkoittaa siti, etti varmuustaso
tilinpaddtoksen riittdvastd oikeellisuudesta on korkea, mutta ei sataprosenttinen.
Ndin ollen riski siitd, ettd tilinpddtos sisdltdd virheen, on aina olemassa.

ISA-200 standardin mddritelman mukaisesti tilintarkastusriski tarkoittaa
riskid siitd, ettd tilintarkastaja antaa epdasianmukaisen lausunnon tilinpaatok-
sestd, joka on olennaisesti virheellinen (ISA 200). Yleisin tapaus on, ettd tilintar-
kastaja antaa vakiomuotoisen lausunnon, vaikka tilinpaatokseen sisaltyisi olen-
nainen virheellisyys. Epdasianmukaisen lausunnon antaminen voi johtua erilai-
sista seikoista. Tilintarkastusriski koostuu olennaisen virheellisyyden riskista
sekd havaitsemisriskistd (ISA 200). Tilintarkastusriskin mdaritelman havainnol-
listamiseksi siitd on esitetty alla oleva kuvio (kuvio 3), jossa on mukana myos
yleisesti kirjallisuudessa kdytetyt olennaisen virheellisyyden riskin alakasitteet.
Kuvio kdydédan lapi seuraavaksi syvallisemmin.
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3.2.1 Tilintarkastusriski

Tilintarkastusriski

h 4 h 4

Olennaisen

virheellisyyden riski Havaitsemisriski

Toimintariski Kontrolliriski

Kuwvio 3 Tilintarkastusriskikaavio (mukaillen Halonen & Steiner, 2010, 45)

Tilintarkastusriski koostuu kahdesta eri osasta. Toinen niistd on olennaisen vir-
heellisyyden riski, johon sisdltyy sekd toimintariski ettd kontrolliriski. Toinen osa
on havaitsemisriski. Késitellddn ensiksi olennaisen virheellisyyden riskin ja té-
mén jdlkeen havaitsemisriskin késitteet.

Olennaisen virheellisyyden riskin alaké&sitteend olevalla toimintariskilld
tarkoitetaan todenndkoisyyttd sille, ettd sisdisiin toimintoihin, kuten tilinsaldoon
tai varastonarvoon, sisdltyy olennainen virheellisyys ennen sisdisten kontrollien
vaikutusta. Virheellisyydet voivat johtua niin inhimillisistd virheistd kuin myos
vadrinkadytoksistd. (Houston, 1999.) Halonen ja Steiner (2010, 46) tuovat esille ti-
lintarkastajan vastuun huomioida riskiarvioinnin yhteydessa toimintariskin tuo-
mia ndkokulmia. Esimerkiksi monimutkaisissa laskutoimituksissa esiintyy to-
denndkdidemmin virheellisyyksid kuin yksinkertaisissa yhtdloissa. Myos esi-
merkiksi tileilld, joihin on kirjattu sellaisia summia, joiden kirjanpidollisiin arvoi-
hin sisdltyy merkittdvaa mittausepdavarmuutta, esiintyy todenndkdisemmin vir-
heellisyyksid kuin tileilld, joissa kirjanpidolliset arvot perustuvat suhteellisen ru-
tiiniluonteisiin tai tosiasiallisiin arvoihin.

Kontrolliriski kertoo todennékdisyyden sille, ettd yhtion sisdisen valvonnan
jarjestelmat eli sisdiset kontrollit eivdt havaitse tarpeeksi ajoissa olennaista vir-
heellisyyttd. Sisdisid kontrolleja voi hyodyntdd esimerkiksi yhtion toiminnan te-
varmistamiseen tai yhdenmukaisen ja asianmukaisen toimintatavan turvaami-
seen yhteisossd. Sisdisten kontrollien tehokkuutta pyritddn arvioimaan sisdiselld
valvonnalla ja tarpeen mukaan niitéd kehitetdan. Kontrollit toimivat yhtion omana
riskienhallinnan tytkaluna. (Houston, 1999; Ratsula, 2016.) Yhteisojen tulisikin
pyrkid tunnistamaan omia mahdollisia riskejddn ja tehdd saatujen arvioiden poh-
jalta oma sisdisen valvonnan jdrjestelmd, jolloin toimintojen virheellisyydet huo-
mattaisiin tarpeeksi ajoissa ja niihin pystyttdisiin puuttumaan. Sisdisen
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valvonnan luonteen takia silld pystytddn vain pienentdmdaan tilinpaatokseen si-
sdltyvdd olennaisen virheellisyyden riskid, muttei poistamaan sitd kokonaan,
vaikka sisdinen valvonta olisikin pystytty toteuttamaan suunnitellulla tavalla. Si-
sdisen valvonnan luontaisiin rajoitteisiin luetaan muun muassa inhimilliset vir-
heet niiden suunnittelussa, kontrollien kiertdminen yhteisossad eparehellisen kay-
toksen seurauksena sekd kontrollien sivuuttaminen johdon epdasianmukaisen
kaytoksen takia. Taman vuoksi, vaikka yhteistssa olisi hyvét sisdiset kontrollit ja
niiden valvonta olisi asianmukaista, esiintyy yhteisoissd aina jonkin verran kont-
rolliriskid. (Halonen & Steiner, 2010, 46 ja 199-200.)

Havaitsemisriski on todenndkdisyys siitd, ettd tilintarkastusevidenssi ja ti-
lintarkastajan ammatillinen harkinta eivit havaitse tilintarkastuksessa olennaista
virhettd tai vddrinkdytostd. Tadlloin virhe tai vadrinkdytos on tapahtunut niin,
ettei yhtion oma sisdisen valvonnan jarjestelmd ja sisdiset kontrollit ole sitd ha-
vainneet. (Shibano, 1990.) Ammatillinen harkinta on vélttamatontd tilintarkas-
tuksen asianmukaisen suorittamisen kannalta. Ammatillista harkintaa tarvitaan
muun muassa padtoksissd, jotka koskevat tilintarkastusriskid ja arviointia tar-
peellisen tilintarkastusevidenssin mddrastd. (ISA 200.) Toimintariski ja kontrol-
lisriski ovat yhteisoldhtoisid, mutta havaitsemisriski puolestaan tilintarkastus-
lahtoinen, eli tilintarkastajan toimintaan kohdistuva riski. Halosen ja Steinerin
(2010, 48) mukaan havaitsemisriski riippuu siitd, mitd tarkastustoimenpiteita ti-
lintarkastaja tekee sekd kuinka tehokkaasti ja milld tavoin hdn ne suorittaa. Ha-
vaitsemisriski on jonkin asteisena aina olemassa, koska vaikka tilintarkastaja kat-
soisi jokaisen liiketapahtuman, jokaisen tilin saldon ja tilinp&d&toksessa esitetta-
véan tiedon tai luvun, on inhimillisen virheen vuoksi mahdollista, ettd olennainen

Jokainen edelld mainittu riskin osa-alue voi johtua inhimillisestd virheesta
tai vadrinkdytoksestd. Ndiden kahden erilaisen luonteen takia Halonen ja Steiner
(2010, 46-48) mainitsevat vadrinkdytosriskin omaksi osa-alueekseen, joka voi
esiintyd sekd toimintariskin ettd kontrolliriskin yhteydessd. Vaarinkaytosriski
tarkoittaa, ettd henkild yksin tai yhdessa toimii tahallisesti tarkoituksenaan saada
laitonta tai oikeudetonta hyotyd. Vaarinkdytoksen tekijd voi olla kuka tahansa,
yhtiossd toimiva, tyoskenteleva tai ulkopuolinen taho. Tilintarkastajan nakokul-
masta tyypillisimmat vadrinkdaytokset liittyvat vilpilliseen taloudelliseen rapor-
tointiin sekd yhtion varojen vaarinkaytoksiin. (Halonen & Steiner, 2010, 46-48.)

3.2.2 Tilintarkastuksen riskimalli

Jokaiseen tilintarkastukseen sisdltyy ldhtokohtaisesti tilintarkastajan riski antaa
vddranlainen lausunto tilintarkastuksen kohteesta. Vaikka tilintarkastaja olisi
hyodyntanyt ammatillista patevyyttddn ja skeptisyyttdadn tarkastuksessa ja anta-
nut titen asianmukaisen tilintarkastuslausunnon, voi hdnen lausuntonsa jattaa
huomioitta seikkoja, joilla voi on negatiivisia vaikutuksia yhtion toiminnan jat-
kuvuuteen. Pahimmassa tapauksessa tilintarkastaja voi myos joutua oikeusvas-
tuuseen, jos tarkastuskohteen liiketoiminnalle aiheutuu tilintarkastajan toimin-
nan seurauksena haittaa. Téastd syystd tilintarkastajan tulisi ymmartda
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tarkastuskohteen sekéd liiketoimintaa ettd sen toimialaa, ja tdimdn perusteella
suunnitella tarkastus aina huolella etukiteen. (Chang, Tsai, Shih ja Hwang, 2008.)

Tilintarkastukseen liittyvaa riskimallia kdytetddn tilintarkastuksen suunnit-
telussa. Sen tehtdvdnd on helpottaa tilintarkastajan padtoksentekoa siitd, kuinka
paljon tilintarkastusevidenssid hdn haluaa kerédtd varmistaakseen tarkastuksen
olennaisen oikeellisuuden. Tilintarkastaja voi kdyttda mallia riskin hallitsemi-
sessa siten, ettd valituilla riskirajoilla hankittu tilintarkastusevidenssi ei paljas-
taisi olennaisuusrajan alittavia virheellisyyksid. (Halonen & Steiner, 2010.) Tilin-
tarkastuksen riskimalli kuvataan usein kaavamaisena mallina, jossa tilintarkas-
tusriski koostuu toimintariskistd, kontrolliriskistd ja havaitsemisriskistd (Shibano,
1990).

AR =IRx CRx DR

AR = Tilintarkastusriski (audit risk)

IR = Toimintariski (inherent risk)
CR = Kontrolliriski (control risk)
DR = Havaitsemisriski (detection risk)

Kuvio 4 Tilintarkastuksen riskimalli (mukaillen muun muassa Shibano, 1990)

Mallissa tilintarkastusriski kertoo siitd, kuinka varma tilintarkastaja haluaa olla
tilinpaatoksen oikeellisuudesta eli siitd, ettei se siséltdisi olennaista virhettd. Ta-
mén luvun asettaa tilintarkastaja itse. (Houston, Peters & Pratt, 1999.) Jos tilintar-
kastusriskiksi padtetdan tasolle 0 %, on tilintarkastaja tdlloin tdysin varma, ettd
tilinpaatoksessd ei ole olennaista virheellisyyttd vakiomuotoisen tilintarkastus-
kertomuksen antamisen jdlkeen. Pdinvastoin jos luku on 100 %, on tilintarkastaja
tdysin varma, ettd tilinpadtoksessa on olennainen virheellisyys. Jos tilintarkastus-
riskiksi pddtetdan 5 %, tarkoittaa se sitd, ettei tilinpaéatos sisélla 95 % varmuudella
olennaista virheellisyyttd. (Halonen & Steiner, 2010, 137-140.)

Toimintariski kuvaa todennékoisyyttd, jolloin yhtion sisdisiin toimintoihin
sisdltyy olennainen virheellisyys ennen sisdisten kontrollien vaikutusta. Jos toi-
mintariski on korkea, kasvattaa se havaitsemisriskid ja sitd kautta tarvetta hank-
kia enemman tilintarkastusevidenssid, jotta tilintarkastusriski saataisiin hyvak-
syttdville tasolle. Toimintariskin asettaminen tilintarkastuksen suunnitteluvai-
heessa perustuu padsddntoisesti yrityksestd jo saataviin tietoihin, keskusteluihin
yrityksen johdon kanssa sekd kokemuksiin aikaisempien vuosin tilintarkastuk-
sista. (Houston ym., 1999; Halonen & Steiner, 2010, 137-140.)

Kontrolliriski on todenndkdisyys siitd, ettd yhtion sisdiset kontrollit eivét
havaitse tarpeeksi ajoissa olennaista virheellisyyttd. Tilintarkastaja méérittelee
tarkastuksessaan sisdisten kontrollien toimivuuden riskin. Mikali tilintarkastaja
arvioi, ettd yhtion sisdiset kontrollit eivét havaitse tai paljasta virheellisyyksid, eli
toisin sanoen ovat tehottomia, han maarittelee kontrolliriskin todenndkoisyyden
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korkeaksi. Mikdli tilintarkastaja arvioi sisdiset kontrollit tehokkaiksi ja toimiviksi,
hdn madrittelee todennédkdisyyden matalammaksi. Todenndkoisyyden méédritta-
minen kertoo tilintarkastajalle sen, kuinka paljon tilintarkastusevidenssid hanen
tulee keratd paastdakseen halutulle olennaisuustasolle. Mitd korkeammaksi tilin-
tarkastaja riskin maaérittdd, sitd enemman hanen tulee evidenssid kerata. (Ratsula,
2016, 170; Houston ym., 1999; Halonen & Steiner, 2010, 139.)

Kontrolliriski ja toimintariski ovat molemmat yhtion riskejd, jotka ovat ole-
massa huolimatta tilintarkastuksesta (Halonen & Steiner, 2010, 139). Tilintarkas-
tuksen riskimallin perusajatus on, ettd havaitsemisriski on puolestaan ainoa, jo-
hon tilintarkastaja voi itse omalla tekemisellddn vaikuttaa. Kuitenkin voidaan
my0s todeta, ettd tilintarkastajalla on vilillinen keino vaikuttaa kontrolliriskiin.
Han voi esimerkiksi halutessaan ohjeistaa yhtion johtoa muokkaamaan tai uu-
distamaan sisdisid kontrollejaan havaintojensa pohjalta. Tadssd pitdd ottaa tosin
huomioon, etti tilintarkastajalla ei ole valtaa tehdd yhteisson muutoksia, hdn voi
niitd ainoastaan ehdottaa. Tdten havaitsemisriskin voidaan katsoa olevan ainoa
komponentti riskimallissa, johon tilintarkastaja pystyy valittomasti vaikutta-
maan. (Blokdijak, 2004.)

Havaitsemisriskid voidaan tarkastella kolmen muun riskimallin kom-
ponentin kautta, jolloin se on yhtélon riippumaton muuttuja. Tdtd on havainnol-
listettu alla olevalla kuviolla.

Tilintarkastusriski
Toimintariski * Kontrolliriski

Suunniteltu havaitsemisriski=

Kuwio 5 Riskimalli havaitsemisriskin avulla (mukaillen Houston ym., 1999; Halonen &
Steiner, 2010, 138.)

Havaitsemisriski on todenndkdisyys siihen, ettei tilintarkastaja havaitse tarkas-
tuksessaan olennaista virhettd tai virheellisyyttd. Kuvioissa olevasta kaavasta
voidaan todeta, ettd havaitsemisriski ja tilintarkastusriski korreloivat positiivi-
sesti toistensa kanssa. Toimintariski ja kontrolliriski toisaalta korreloivat negatii-
visesti tilintarkastusriskin kanssa. Toisin sanoen tilintarkastajan halutessa pie-
nentdd tilintarkastusriskid, tulee hdnen pienentdd havaitsemisriskid toteutta-
malla laajempia tarkastustoimenpiteitd ja kerdamaélld enemman tilintarkastusevi-
denssid. Lisdksi mitd korkeampia ovat toimintariski ja kontrolliriski, sitd pienem-
méksi tulee havaitsemisriski asettaa, jotta tilintarkastusriski pysyisi halutulla ta-
solla. Ndin my®s t&lloin tulee tehdd huolellisempaa aineistotarkastusta. Molem-
missa kuvioissa 4 ja 5 eri komponenttien suhteet toisiinsa pysyvit samoina las-
kumekanismeista huolimatta.

Tilintarkastuksen riskimallin laskukaavoja kannattaa kuitenkin katsoa
my0s kriittisesti. Halonen ja Steiner (2010, 138) esittdvat numeroesimerkin, jossa
toimintariski on 100 %, kontrolliriski 100 % ja hyvaksyttava tilintarkastusriski 5 %,
jolloin havaitsemisriskiksi tulee myts 5 %. Tamaén jdlkeen tilintarkastaja kerda
sen verran evidenssid, ettd pystyy olemaan varma olennaisen virheellisyyden
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riskin olevan alle viisi prosenttia. Kyseisessd esimerkissd toiminta- ja kontrolli-
riskit ovat arvioitu 100-prosenttisiksi, joka toisin sanoen tarkoittaa sitd, ettd tilin-
tarkastaja uskoo, ettd asiakkaan toiminnat ja sisdiset kontrollit ovat tehottomia
tai ne sisdltavat olennaisia virheellisyyksid. Tamén takia tilintarkastajan on han-
kittava riittdvésti evidenssid virheellisyyksien 16ytdmiseksi ja havaitsemisriski
on siksi matala. (Halonen & Steiner, 2010, 138.) Tama4 ei ole ainoa tapa, jolla pro-
sentit voidaan muodostaa. Rittenberg, Schwieger ja Johnstone (2008, 104-105)
osoittavat muita tapoja, jotka voivat olla joltain osin ongelmallisia. Jos hyviksyt-
tava tilintarkastusriski halutaan pitdd mahdollisimman alhaisena, tdssd tapauk-
sessa 5 %, voidaan muut komponentit jakaa esimerkiksi ndin: toimintariski 20 %,
kontrolliriski 50 % ja havaitsemisriski 50 %, jolloin tilintarkastusriski pysyy vii-
dessd prosentissa. Taman mukaan tilintarkastaja on lopputuloksena samalla
lailla 95 % varma, ettd tilinpdétos ei sisdlld olennaista virheellisyyttd. Kuitenkin
hénen havaitsemisriskinsd on 50 %, joka puolestaan tarkoittaa, ettd hdn on vain
50 % varma siitd, ettd on havainnut mahdollisen virheellisyyden. Lisdksi monet
tilintarkastajat asettavat tilintarkastusriskin nimellisesti viiteen prosenttiin. To-
dellisuudessa riski on useimmissa toimeksiannoissa paljon pienempi. Miké&én ti-
lintarkastusyritys ei pystyisi selviytymdan, jos 5 % heidén tilintarkastuksistaan
olisi virheellisid. (Rittenberg ym., 2008, 104-105.)

Tilintarkastuksen riskimalli on saanut kritiikkid sen monista rajoituksista,
mitd tutkimuksissa on viimeisen kahdenkymmenen vuoden aikana tullut esille.
Tutkimusten mukaan toimintariskin ja kontrolliriskin vélinen raja on epaselv,
jolloin on sekavaa, miké asia kuuluu minkékin komponentin alle. Malli ei myos-
kddn ota huomioon hankitun tilintarkastusevidenssin laatua tai sitd, ettd mallin
luvut voivat olla ristiriidassa tilintarkastajan todellisten arvioiden kanssa. (Allen,
Hermanson, Kozloski & Ramsay 2006.) Lisdksi Akresh (2010) on tuonut esille,
ettei tilintarkastuksen riskimallissa oteta tarpeeksi huomioon tilintarkastajan ris-
kia paatya johtopdatokseen, ettd tilinpaddtos on olennaisesti virheellinen, vaikkei
se sitd olisi. Han kritisoi Rittenbergin (ym., 2008) tavoin myods komponenttien
paéllekkdisyyttd tarkoittaen sitd, ettd riskit eivit ole keskendén irrallisia tai riip-
pumattomia, vaan sitoutuvat toisiinsa, jota malli ei ota huomioon arvioidessaan
jokaista riskid ja sen arvoa erikseen. (Akresh, 2010.) Lisdksi voidaan pohtia,
kuinka tarkasti tilintarkastaja ylipddtdansa pystyy kvantitatiivisesti laskemaan,
minkd prosenttilukeman tasoisesti hdn on toimeksiantoaan tarkastanut tai epdi-
lee mahdollisen virheellisyyden olevan. Rittenberg (ym., 2008, 102-104) toteavat,
ettd riskien madrittely ja arviointi kvantitatiivisesti on vaikeaa ja tdstd syysta ti-
lintarkastajat madrittelevat riskit kdytannossa usein kvalitatiivisesti, esimerkiksi
sanoin matala, keskitasoinen tai korkea. Fearnley, Beattie ja Brandt (2005) tuovat
puolestaan esille sen, ettd malli loppuu havainnointiriskiin eli sithen vaiheeseen,
kun tilintarkastaja havaitsee mahdollisen olennaisen virheellisyyden riskin.
Tama ei suoraan kuitenkaan kerro siitd, johtaako havainnointi oikeanlaisen ja asi-
anmukaisen lausunnon antamiseen. Tilintarkastajan ammatillinen patevyys seka
motivaatio vaikuttavat lopulta sithen, kuinka esille nousseita virheellisyyksia ka-
sitellddn. Pdtevyyden, motivaation ja itsendisyyden puutteet johtavat
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todenndkoisemmin epdasianmukaisen lausunnon antamiseen, ja titd nykyinen
malli ei ota huomioon. (Fearnley, Beattie & Brandt, 2005.)

Ndistd huolimatta, tilintarkastuksen riskimallin katsotaan tarjoavan hyvid
lahtokohtia tilintarkastuksen suunnitteluun ja eri riskien olemassaolon havain-
nointiin. Sekd Shibanon (1990) ettd Houstonin ym. (1999) tutkimusten mukaan
tilintarkastuksen riskimalli toimii parhaiten ja ohjaa oikeaan ajatteluun, kun riski
inhimillisiin virheisiin on suuri. Kuitenkin molempien tutkimuksien mukaan, jos
kyseessd on vadrinkdytoksestd johtuva riski, ei mallin hyddyntdminen ole niin
tehokasta tai johda haluttuihin 16ydoksiin. Allen (ym., 2006) tiivistdvit tilintar-
kastuksen riskimallin olevan hyva tydkalu ja viitekehys oman ajattelun tuelle sen
sijaan, ettd sitd ajattelisi matemaattisena kaavana, johon prosentit laskemalla saa-
taisiin aina pateva lopputulema.

3.3 Tilintarkastusprosessin riskienhallinta

Tilintarkastus ndhddan kokonaisuudessaan prosessimaisena polkuna, jossa eri
vaiheiden kautta pddstddn asiakkaan hyvaksymisests tilintarkastuskertomuksen
antamiseen tai harvoin, mutta joskus, myds antamatta jattamiseen. Tilintarkas-
tusprosessin vaiheet jaetaan yleisesti kolmeen osaan, jotka ovat suunnitteluvaihe,
toteutusvaihe ja paattamisvaihe. Lisdksi nditd ennen tulee hyviksyéd asiakas seka
tilintarkastustoimeksianto. (Halonen & Steiner 2010, 54.) Alla olevassa kuviossa
on havainnollistettu tutkimuksessa esitettya tilintarkastusprosessia.

Tilintarkastusprosessi

Asiakkaan ja

t|I'|ntark‘astus- Suunnitteluvaihe Toteutusvaihe Pasttamisvaihe
toimeksiannon

hyvdaksyminen

Kuwio 6 Tilintarkastusprosessikaavio (mukaillen ja pelkistetty Halonen & Steiner, 2010,
54-59.)

Tilintarkastusprosessi alkaa asiakassuhteen ja tilintarkastustoimeksiannon hy-
viaksymiselld, jota seuraa tarkastuksen suunnittelu. Johnstonen (2000) tutkimuk-
sen mukaan tilintarkastaja arvioi uutta asiakasta valitessa tarkasti timén riskilli-
syyttd. Valintaprosessissa kdyd&an ldpi niin asiakkaan liikeriskid, kuin tilintar-
kastajan omaa liikeriskid seka tilintarkastusriskid. Naistd tilintarkastusriskilld
katsotaan olevan eniten painoarvoa padtoksenteossa. Tilintarkastajan liikeris-
killa tarkoitetaan tilintarkastajalle koituvaa taloudellista tai muuta vahinkoa,
joka voi aiheutua hédnen tekeménsa tarkastuksen takia. Tutkimuksessa kédy ilmi,
ettd tilintarkastajat ennemmin jattavat asiakkaan hyvaksymattd sen riskillisyy-
den takia, kuin muuttaisivat omia toimintatapojaan tai hinnoitteluaan riskien
mukaan. (Johnstone, 2000.)
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Asiakkaan ja tilintarkastustoimeksiannon hyvéksymisen jdlkeen tilintar-
kastajalla alkaa tarkastuksen suunnitteluvaihe. Tdsséd olennaisessa osassa on ris-
kien arvioiminen. Tilintarkastusta ohjaavat ISA-standardit, joista ISA-315 " Olen-
naisen virheellisyyden riskien tunnistaminen ja arvioiminen yhteisdstd ja sen toimin-
taympiristostd muodostetun kisityksen avulla” ohjaa ja mddrittelee tarkastuksen
suunnittelua. Riskiperusteisessa tarkastuksessa lahtokohta on yhteison, sen liike-
toiminnan, sisdisen valvonnan sekd toimintaympariston ymmartdmisessda. Am-
matillista harkintaa kayttden tilintarkastajat suunnittelevat asianmukaiset tar-
kastustoimenpiteet, tilintarkastusevidenssin keruun menetelmit seké riskien ar-
viointimenetelmt. (Halonen & Steiner, 2010, 54-55.)

Riskiperusteista tilintarkastusta kdytetdan ldhestymistapana, kun halutaan
fokusoitua keskittimadn enemman resursseja niiden tilien ja tilinpdatoksen erien
tarkastamiseen, joita pidetddn enemman riskillising, ja vihemmdn resursseja va-
hempiriskisten tilien tarkastamiseen. Téll4 tavalla pyritdan hallitsemaan sitd, etta
inhimilliset virheet ja virheellisyydet havaittaisiin paremmin tarkastuksessa ja

Suunnittelua seuraa toteutusvaihe, jossa suoritetaan suunnitelman mukai-
set tilintarkastustoimenpiteet. Tama koostuu kahdesta osasta. Ensinnékin kont-
rolleja on testattava, jotta varmuus niiden olennaisesta oikeellisuudesta ja tehok-
kuudesta sdilyy. Lisdksi on hankittava tilintarkastusevidenssid eli tehtdva aineis-
totarkastusta liiketapahtumien rahamaééaraisestd oikeellisuudesta. Jos tarkastuk-
sissa havaitaan liialti poikkeamia tai kontrollit mielletdédn tehottomiksi, laajenne-
taan tarkastustoimenpiteitd ja tehddan tarkempaa aineistontarkastusta. Kun ti-
lintarkastaja on kerdnnyt mielestddn riittdivan médaran tarkastusevidenssid, han
muodostaa sen perusteella mielipiteensd siitd, sisdltddko tilinpadtos olennaisen
virheellisyyden. (Halonen & Steiner, 2010, 57-58.)

Viimeisend vaiheena on padttamisvaihe, jolloin tehddan lopullinen paditos
siitd, onko tilinpdatoksessd oleva olennaisen virheellisyyden riski riittdvan hy-
vaksyttavan alhaisella tasolla. Padtos perustuu kerdttyyn tilintarkastusevidens-
siin koko tarkastuskauden ajalta ja niistd tehtyihin johtopé&&toksiin. Tarkedd on
pohtia, ovatko tehdyt johtopdatokset asianmukaisia sekd onko tarkastuksen ku-
luessa esille noussut mitdan epdilyksid herattavida havaintoja. Tilintarkastajan ol-
lessa varma siitd, minkalaisen tilintarkastuskertomuksen hin haluaa tarkastuk-
sesta antaa, han raportoi tarkastushavainnot seka luovuttaa kertomuksen yhtion
hallintoelimille. Viimeisend tilintarkastaja arkistoi tilintarkastuksen aikana keré-
tyn dokumentaation sdilytystd varten. (Halonen & Steiner, 2010, 59-60.)

Riskiperusteisen tarkastustavan etuja ovat muun muassa tilintarkastajan
ajankdyton joustavuus ja suunnittelu, kun huomioita kiinnitetddn ennalta suun-
niteltuihin korkean riskillisyyden alueisiin sekd ylipdadtansa se, ettd tarkastustoi-
missa painotetaan riskipitoisiin kohteisiin. Etuna pidetddn myos tdarkeiden ha-
vaintojen raportointia johdolle ja hallintoelimille. Tdma mahdollistaa sen, etté ti-
lintarkastaja keskittdd resurssejaan jo keskelld tilintarkastuskautta esimerkiksi
kontrolleihin, ja tunnistaessaan ndissd mahdollisia epdjohdonmukaisuuksia tai
tehottomuutta, han pystyy raportoida asiasta johdolle, jolla on tédten vield aikaa
tehdd muutoksia ennen tilikauden pddttymistd. Etuna pidetddan myos hyvaa
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tilintarkastusdokumentaatiota, joka on laadittu tarkasti ja huolellisesti ISA-stan-
dardien mukaisesti. (Halonen & Steiner 2010, 60-61.)

Riskiperusteinen tarkastustapa on kohdannut myos kritiikkid. Kritiikki
koskee nimenomaan vaarinkadytosten ja petosten heikkoa tunnistamista. Riskipe-
rusteinen tarkastustavan koetaan olevan parempi tyokalu inhimillisten virheelli-
syyksien 16ytdmisessd. Bowlin (2011) tuo tutkimuksessaan ilmi, ettd tilinpaatok-
sen laatijat voivat yhteistissd ennakoida riskiperusteista tarkastusta, jolloin he
tiedostavat, ettd vdhariskisiin tilinpddtoksen eriin kohdennetaan suhteellisesti
vdhemman tarkastustoimenpiteitd. Tamén seurauksena uhka petoksille ja vaa-
rinkdytoksille kasvaa, jos johtajat tai muut sithen kykeneviét ja haluavat henkilot
keskittdavit vadrinkdaytosmahdollisuutensa ndihin ndenndisesti vahariskisiin ti-
leihin. Myos Weil (2004) tuo esille, ettd riskiperusteisessa lahestymistavassa tar-
kastustoimenpiteilld keskitytdan korkean riskin tileihin sekd johtajien ja omista-
jien lahipiirid koskeviin liiketoimiin, mutta esimerkiksi kéteisvaroihin tai tileihin,
joiden saldo pysyy samantasoisena vuosittain, ei juurikaan kiinnitetd huomiota.
Lis&ksi liiallinen luottamus yrityksen johtoon ja heiddn arvioihinsa voi aiheuttaa
ongelmia, jos johto on mukana vadrinkdytoksen toteuttamisessa. Riskiperustei-
nen ldhestymistapa toimisi paremmin, jos tilintarkastajat pystyisivét tunnista-
maan ne alueet, joissa sekd virheellisyyksien taso ettd vaarinkdytosten mahdolli-
suus olisivat todenndkoisimpid. Toisin sanoen tilintarkastajien ammatillinen har-
kinta ja pdtevyys sekd riskien arviointitaidot nousevat vaarinkdytoksien eh-
kédisyssa merkittdvdan asemaan.

Weil (2004) toteaa, ettd tilintarkastajan on véltettdvad ennustettavuutta teh-
dessddn tarkastusta sekd suosia pistokokein tehtdvid tarkastuksia satunnaisesti
valituilta alueilta ja tileiltd. Taméa auttaa parhaiten estiméadn todenndkoisimpid
vadrinkadytosyrityksid, jotka kohdistuvat pienilld summilla vahariskisille tileille.
Tdllaiset pienind summina tapahtuvat vaarinkdytokset ndyttaytyvat yksittdin
merkityksettomiltd, mutta jos niitd on paljon, ne voivat yhdessd muodostaa olen-
naisen virheen yrityksen tilinpddatokseen. Myods Bowlinin (2011) tutkimuksen
edetessd havaittiin, ettd jos tilintarkastajan roolissa olevia henkilditd kehotetaan
ottamaan huomioon yhtion toimihenkildiden odotukset ja reaktiot tarkastuksen
resurssien kohdentamisesta, johtaa timd enenemissd maarin myos matalariskis-
ten tilien tarkastamiseen ilman, etti korkeariskisten tilien tarkastaminen vihenisi.
Taman seurauksena tarkastuksen laatu paranee huomattavasti ja riskiperusteista
lahestymistapaa pidetddn edelleen otollisena tarkastustapana. (Bowlin, 2011.)
Weil (2004) esittdd, ettd olisi huolimatonta olla soveltamatta riskiperusteista 14-
hestymistapaa, koska tamd auttaa ymmartamaan, milld alueilla virheet ovat to-
denndkoisemmin mahdollisia. Riskialttiiden alueiden tarkastustyo ei vain saisi
tarkoittaa sitd, ettd vdhemman riskiset alueet jdisivdat kokonaan huomioimatta.
Huolimattomuudesta tai tarkastustehtdvien laiminlyonneistd voi pahimmassa
tapauksessa seurata tilintarkastajalle vahingonkorvausvelvollisuus.
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3.4 Tilintarkastajan vahingonkorvausvelvollisuus

Suomessa tilintarkastajan vahingonkorvausvelvollisuudesta sdddetdan tilintar-
kastuslaissa (1141/2015). Tilintarkastaja on velvollinen korvaamaan vahingon,
jonka hdn on aiheuttanut tahallisesti tai huolimattomuudesta yhteisolle tai saati-
olle toimiessaan tilintarkastustehtdvassaan (TTL 10:9 §). Tilintarkastajan kor-
vausvelvollisuudessa yhtiotd kohtaan on kyse tilintarkastuslain vastaisesta me-
nettelystd ja huolellisuusvelvoitteen rikkomisesta, miké aiheuttaa vastuun muita
tahoja kohtaan (Savela, 2015, 154).

Tilintarkastajan vahingonkorvausvastuussa on kyse deliktivastuusta, jonka
mukaan korvausvelvollisuus syntyy, kun tietyt lainmukaiset edellytykset taytty-
vit. Tyypillisid tilanteita, joissa tilintarkastajan vastuu voi realisoitua, ovat tilin-
tarkastustehtdvan laiminlydnti, puutteellinen raportointi tai salassapitovelvolli-
suuden laiminlyonti (Ruohonen, 2020, 267). Vastuu syntyy tyypillisesti tilan-
teissa, joissa tilintarkastaja antaa tilintarkastuskertomuksen ilman olennaisia ha-
vaintoja, jotka tdmdn olisi pitdnyt huomata ja raportoida, tai tilanteissa, joissa ti-
lintarkastuskertomus on annettu ilman tarkastusta. Tilintarkastaja voi vapautua
vastuusta vain tapauksissa, joissa tilintarkastajan kanta on kirjattu nakyviin tilin-
tarkastuskertomukseen (Savela, 2015, 182).

Oikeuskdytannossd tilintarkastajan on tyypillisesti katsottu olevan johdon
kanssa yhteisvastuussa aiheutuneista vahingosta. Tilintarkastajat ovat kuitenkin
joutuneet myds yksin vastuuseen erilaisista vahingoista, kuten tapauksessa KKO
1981 1I 48, jossa tilintarkastaja ei havainnut yhtion varojen kavallusta. Asunto-
osakeyhtitssi tilintarkastaja on joutunut puolestaan vastuuseen, kun tilintarkas-
taja ei ole varmistunut muistiotositteiden oikeellisuudesta. Vastuuvelvollisuus
on syntynyt siitdkin huolimatta, ettd oikeuden paatoksen mukaisesti tilintarkas-
tajan ei ole tarkoitus tarkastaa jokaista tositetta tai epdilld kirjanpitoon vietyjen
tositteiden oikeellisuutta. (KKO 1997:188.) Tilintarkastaja voi joutua yksin vas-
tuuseen erityisosaamisen ja ammattitaidon ndkokulmasta, silld tilintarkastajalta
voidaan odottaa parempaa osaamista kirjanpitoon ja taloushallintoon liittyen,
mitd muilta vahinkoon osallistuneilta osapuolilta voidaan odottaa. (Ruohonen,
2020, 390.)

Vastuusddannoksistd huolimatta, tilintarkastajan vastuu on usein rajalli-
sempi kuin yrityksen johdon vastuu. Rajallisempi korvausvastuu nayttaytyy
yleensd siten, ettd tilintarkastuksen laiminlyonti liittyy tilanteeseen, joissa tilin-
tarkastaja ei ole tuonut riittavia seikkoja esiin tilintarkastuskertomuksessa. Tilin-
tarkastajan joutuessa vastuuseen, pystytddn tdlloin yleensd osoittamaan, ettd
myos jokin muu taho, kuten yrityksen johto tai isénnditsijd, on vastuussa samasta
vahingosta. Yhteisvastuullisissa vahingonkorvaustilanteissa tilintarkastaja on
johdon kanssa vastuussa aiheuttamastaan vahingosta tdysimdérdaisesti, vaikka ti-
lintarkastajan tuottamus olisi ollut vahdinen. Vahingonkorvauksen osuus vastaa
sitd, miten tilintarkastajan toimien syy-yhteys on osoitettavissa tai miten tilintar-
kastajan toiminta on kasvattanut vahinkoa. (Savela, 2015, 187-188.)

Tilintarkastajan ~ vastuuta on  pidetty toissijaisena  varsinaisen
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vahingonaiheuttajan vastuuseen ndhden my®os raportointivelvollisuuden nako-
kulmasta (Sillanpad, 2018). Vahingon toissijaisuus perustuu raportointivelvoit-
teen laajuuteen ja erityisesti sithen, miten tilintarkastajan liiallinen raportointi voi
olla yritystoiminnan kannalta haitallista. Tdaten on katsottu, ettd tilintarkastajan
raportointi rajoittuu tilintarkastuskertomukseen. Liian laajan tilintarkastus- ja ra-
portointivastuun on koettu nostavan tarkastuksien kustannuksia ja saattavan ra-
joittaa tai haitata yhtididen toimintaa (Savela, 2015, 168).

Toisaalta vaikka tilintarkastajalla on yrityksen johtoon ndhden rajallisempi
vastuu, tilintarkastajan vahingonkorvausvastuu voi joissakin tapauksissa olla
jopa laajempi kuin yhtion johdon. Tilintarkastaja on johdon lisdksi vastuussa
osakkeenomistajille tai kolmansille osapuolille, jos hdn huolimattomuutensa
vuoksi aiheuttanut vahinkoa yhteisolle (TTL 10:9 §). Mikali tilintarkastaja rikkoo
tilintarkastuslakia, yhteisod koskevaa lainsdddantod tai yhtiojarjestystd, hdanen
on korvattava aiheuttamansa vahinko osakkeenomistajille ja mahdollisesti
muille sidosryhmille, kuten yhtion velkojille tai sopimuskumppaneille. Hallin-
non tarkastuksessa tilintarkastajan tulee huomauttaa kertomuksella myos tilan-
teista, joissa hallitukselle voi johdon toimista seurata vahingonkorvausvelvolli-
suus yhtiotd kohtaan, tai muuten tilintarkastaja voi joutua itse vahingonkorvaus-
velvolliseksi. (Ruohonen, 2020, 270.)

Huolimaton toiminta ei sindllddn aiheuta vahingonkorvausvelvollisuutta,
vaan vahingonkorvauksen yleiset edellytykset on taytyttavd. Vahingonkorvaus-
tapauksissa tilintarkastaja saattaa joutua esimerkiksi yhtion huonon taloudelli-
sen tilanteen vuoksi maksajaksi. Vahingonkarsijalld on oikeus arvioida, milti ta-
holta tdima ensisijaisesti vaatii vahingonkorvausta. Tilintarkastajalla on regressi-
oikeuden mukaan oikeus hakea korvausta yhtion johdolta, silld vaikka kanne
suunnattaisiin yhteen vastuuvelvolliseen, vahingonkorvausvelvollisuus kosket-
taa my®0s toissijaisia osapuolia. (Ruohonen, 2020, 390.) Tilintarkastajan vahingon-
korvausvastuu voi tdten olla muita osapuolia laajempi, vaikkakin tilintarkastaja
on harvoin yksin vastuussa aiheutetuista vahingoista. Lisdksi korvausvelvolli-
suuden toissijaisuudesta huolimatta, huolimaton toiminta voi aiheuttaa tilintar-
kastajalle mainehaittaa. Tilintarkastuslain 10 luvun 1-3 §:n mukaisesti tilintar-
kastajalle voidaan antaa laiminlyonneistdi huomautus tai varoitus. Torkeissa
tuottamuksellisissa vaadrinkdytoksissa tilintarkastajan ammattinimike voidaan
peruuttaa tai henkiltlle voidaan hakea méadrdaikaisesta kieltoa toimia tilintarkas-
tajana.
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4 TUTKIMUSMENETELMA JA AINEISTO

4.1 Menetelmi

411 Tutkimuksen metodologia

Tieteellisen tutkimuksen tarkoitus on tuottaa uutta tietoa, ymmarrysta ja selityk-
sid ilmioille tai muille tutkimuskohteille. Se pyrkii vastaamaan kysymyksiin, tes-
taamaan hypoteeseja ja ratkaisemaan ongelmia lisdaamalla tietamysta tutkitusta
aihepiiristd. Tdmé&n tyon empiirinen osuus toteutettiin kvalitatiivisin eli laadulli-
sin menetelmin ja menetelmand kaytettiin teemahaastatteluja. Tutkimuksen ta-
voitteena on selvittdd, miten tilintarkastajat kokevat tilintarkastusriskin asunto-
osakeyhtiossd. Aihetta on kartoitettu selvittamalld, kuinka tilintarkastusriskid ar-
vioidaan ja kuinka tarkastusprosessissa huomioidaan tilintarkastusriskid. Tama
tutkimus pyrkii tietdmyksen jakamiseen ja ilmion ymmartamiseen.

Eskolan ja Suorannan (1998, 19) mukaan yksi laadullisen tutkimuksen piir-
teistd on sen hypoteesittomuudessa. Laadullisen tutkimuksen hypoteesittomuu-
della tarkoitetaan, ettd tutkija ei luo ennakko-oletuksia tutkittavasta ilmiosta tai
sen tuloksista. Tama jdttad tilaa ylldttaville havainnoilla ja antaa tutkimukselle
mahdollisuuden jasentdd ilmiotd omista ndkokulmista. Laadullinen tutkimus ta-
ten mahdollistaa uuden oppimisen, edellyttden, ettd ennakko-oletuksia ei ole tai
ne tunnistetaan tutkimuksen esioletuksina. Hypoteesittomuutta ja ennakko-ole-
tuksia on viltetty avointen, mité- ja miten-kysymysten avulla.

Laadullisen tutkimuksen keskeinen ominaispiirre on, kuinka se keskittyy
henkildiden subjektiivisten kokemusten ja ndkemysten tutkimiseen. Taméan
vuoksi laadullisessa tutkimuksessa harvoin luodaan uusia teorioita aineistoon
pohjaten. Sen sijaan tutkimukseen perustuen voidaan esittdd erddnlaisia ihanne-
malleja eli teoreettisia yleistyksid tai esimerkkejd ilmion esiintymisestd todelli-
sissa tilanteissa (Puusa, Juuti, Aaltio, Siltaoja ja Sorsa, 2020). Poikkeukset ovat
kuitenkin mahdollisia ja esimerkiksi tapaustutkimus voi onnistuessaan tarjota
mahdollisuuden yleistamiselle (Eskola & Suoranta, 1998, 65-66). Laadulliselle
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tutkimukselle on tunnusomaista sen avoin tutkimussuunnitelma, jonka vuoksi
aineiston keruu, analysointi, tulkinta ja raportointi ei ole lineaarinen prosessi. Ite-
ratiivisen luonteen vuoksi tutkijan on mahdollista palata useasti takaisin eri tut-
kimuksen vaiheisiin. Avoimen tutkimussuunnitelman vuoksi, laadullisessa tut-
kimuksessa saatetaan joutua uudelleen asettelemaan tutkimusongelma aineiston
lisddantyessd. (Eskola & Suoranta, 1998, 16.)

4.1.2 Luotettavuuden arviointi

Laadullisen tutkimuksen luotettavuuden ldhtokohtana on tutkijoiden avoin sub-
jektiivisuus. Luotettavuuden arvioinnissa arvioidaan tdten tutkijoita itseddn ja
arvioinnin kohteena on koko tutkimusprosessi. Tutkimuksen onnistuminen on
tutkimuksen luotettavuuden ndkokulmasta sidonnainen ensisijaisesti tutkimuk-
sen analysointivaiheeseen. Kvalitatiivisen tutkimuksen arviointiin eivét kuiten-
kaan sovellu validiteetin ja reliabiliteetin késitteet kvantitatiivisen tutkimuksen
tavoin. Luotettavuuden arvioinnissa on laadullisessa tutkimuksessa kéytetty laa-
jaa terminologiaa ja vaihtoehtoisesti onkin puhuttu niin tutkimuksen uskotta-
vuudesta, tutkimustulosten siirrettdvyydestd, varmuudesta kuin vahvistuvuu-
desta. (Eskola & Suoranta, 1998, 211-213.)

Reliabiliteetilla tarkoitetaan, ettd tulos on reliaabeli, kun kahdella tutkimus-
kerralla haastateltavasta saadaan sama tulos tai kun kaksi arvioitsijaa paityy sa-
manlaiseen tulokseen. Reliaabelius on hankala kasite laadullisessa tutkimuk-
sessa, koska tutkimustuloksiin voi vaikuttaa ihmisille ominainen piirre eli ajassa
tapahtuva muutos. (Hirsijarvi & Hurme, 2022, 185.) Kvalitatiivisessa tutkimuk-
sessa reliabiliteetissa korostuu analyysin systemaattisuus ja tulkinnan luotetta-
vuuden arviointi. Analyysin systemaattisuudella tarkoitetaan, kuinka analyysin
osalta tutkimuksessa tulisi esitelld kaikki tulkintaan vaikuttavat valinnat, rajauk-
set ja analyysia ohjaavat periaatteet. Luotettavuutta voidaan saavuttaa havain-
nollistamalla aineiston kokonaisuus ja ne kriteerit, mille analyysin padhavainnot
ovat rakennettu. Luotettavuuden saavuttamiseksi, analyysin vahvuuksien ohella
on esitettdva myos aineiston vajavaisuudet tai rajoitukset. (Ruusuvuori, Nikan-
der & Hyvarinen, 2010.)

Validiteetin arviointi kattaa laadullisessa tutkimuksessa sekd kerdtyn ai-
neiston, ettd sen tulkintojen pdtevyyden tarkastelun. Validiteetin arviointi on
kuitenkin reliaabeliuden tavoin perdisin kvantitatiivisesta tutkimuksesta, eika
sen tulkinta ole yksiselitteista (Hirvisjarvi & Hurme, 2022, 185). Validiteetissa on
ollut tyypillisesti kyse tutkimuskysymykseen sopivan aineiston kerddmisestd eli
validiteetilla on arvioitu, minkélainen aineisto vastaa parhaiten tutkimuskysy-
mykseen. Validiteetilla on pyritty myds arvioimaan, kuinka systemaattisesti tut-
kija on tehnyt analyysia ja kuinka tutkimus on tdtd avannut lukijalle. (Ruusu-
vuori ym., 2010.) Laadullisen tutkimuksen validiteetin ja reliabiliteetin vaihtoeh-
toisissa arviointimenetelmissa huomio on keskittynyt sithen, miten tutkija pystyy
dokumentoimaan, kuinka hén on paatynyt luokittelemaan ja kuvaamaan tutkit-
tavaa maailmaa tavalla, jonka on valinnut. (Hirsijarvi & Hurme, 2022, 188.) Olen-
naisinta tdmdn tutkielman kannalta onkin, ettd tutkijat sekd tunnistavat etta
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tiedostavat, kuinka analyysi ja tulkinta ovat alttiita subjektiivisille ndkemyksille
tai tekijoille, joita tutkijat eivat voi valttamattd tunnistaa prosessin aikana.

41.3 Tutkimusmenetelmi

Taman tyon tutkimusmenetelméksi on valittu teemahaastattelut. Laadulliselle
tutkimukselle tyypillisesti, tdssd tutkimuksessa pyritddn ymmartaméaan tarkas-
teltavana olevaa ilmittd tutkimuksen kohteena olevien henkildiden niakokul-
masta. Henkiloiden kokemukset, tunteet ja ajatukset ovat asioita, joista tutkimus-
menetelmd on erityisen kiinnostunut. (Puusa, Juuti, Aaltio, Siltaoja, Sorsa, 2020,
9.) Teemahaastattelu on haastattelumenetelmd, jossa jokaisen haastateltavan
kanssa késitellddn samoja aihealueita. Haastattelumenetelma ei aseta tarkkoja ra-
joja sithen, kuinka monta haastattelua on suoritettava, eikd se maarita tutkimuk-
sen kvalitatiivista tai kvantitatiivista luonnetta. (Hirsijarvi & Hurme, 2022, 47-
48.)

Laadullisten tutkimusten suosituimpia aineistonkeruumenetelmid ovat
haastattelut. Haastattelut ovat vuorovaikutustilanteita, joissa molemmat osapuo-
let vaikuttavat toisiinsa ja jotka voidaan luonteensa vuoksi mieltdd tavoitteelli-
siksi keskusteluiksi. Haastattelija, tédssd tapauksessa tutkija, tekee aloitteen ja on
osittain enemmaén johdattelevassa asemassa. Tutkimushaastattelulajeja on monia
ja niiden eroavaisuudet liittyvit strukturoitavuuteen eli siihen, kuinka vapaasti
haastateltavat vastaavat kysymyksiin ja kuinka ennalta jadrjestetysti haastatte-
luissa edetddn. Haastattelut voivat olla joko yksilo- tai ryhmédhaastatteluja, ja
niitd voidaan toteuttaa kasvokkain tai etdnd. (Puusa ym., 2020, 103 & 111.) Tahan
tyohon laadullinen tutkimustyyli ja haastattelut sopivat parhaiten, koska tavoit-
teena on havainnollistaa ilmiotd henkildiden subjektiivisten ndkemyksien ja ko-
kemuksien perusteella.

Teemahaastattelu on haastattelumuoto, jonka voidaan ajatella olevan puo-
listrukturoidun ja avoimen haastattelun valillda. Puolistrukturoidussa haastatte-
lussa tutkija on laatinut kysymykset etukiteen, ja ne kdydddn haastateltavien
kanssa samassa jarjestyksessd. Kysymyksiin ei ole annettu valmiita vastausvaih-
toehtoja. Menetelmadlld pyritdan minimoimaan tutkijan osuus ja vaikutus itse
haastattelutilanteeseen. Avoimessa haastattelussa aihe on etukdteen pddtetty,
mutta keskustelun kulkua tai spesifioituja kysymyksia ei ole mééritelty. Talloin
haastattelut voivat kulkea erilaisiin suuntiin ja teemoihin, vaikka itse aihe pysyisi
samana jokaisessa haastattelussa. Teemahaastattelussa on puolestaan ennalta
madritelty haastattelurunko, jonka kysymykset on jaoteltu teema-alueittain tai
aihepiireittdin. Jokaisessa haastattelussa ei kuitenkaan tarvitse lapikdyda jokaista
aihealuetta, seké jo valmiiden kysymysten lisdksi on mahdollista esittda lisaky-
symyksid tai syventyd tiettyihin teemoihin keskustelujen edetessd. (Eskola &
Suoranta, 1998, 64; Puusa ym., 2020, 111-114.) Teemahaastattelun valinta luo tille
tutkimukselle mahdollisuuden tarkentaa haluttuja aihealueita haastattelurun-
gon muodossa, mutta se kuitenkin antaa puitteet syventyd aiheisiin haastattelu-
rungon ulkopuolelta, jos tdima koetaan tilanteelle suotuisaksi.

Teemahaastatteluissa on monia muitakin tille tutkimukselle suotuisia omi-
naisuuksia. Lahtokohtana on, ettd tutkimukseen osallistuvalla on subjektiivista
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kokemusta aiheesta, johon liittyviastd ilmiostd tutkija haluaa syventdd omaa ym-
marrystddn. Ennalta mietittyjen teema-alueiden ja kysymysten kautta tutkija
pystyy ohjailemaan haastattelun suuntaa ilman, ettd tdysin kontrolloisi sitd. Tee-
mahaastattelu on hyvin vapaamuotoinen, mika antaa haastateltavalle vapauden
késitelld teeman osia, joita tutkija ei valttamattd ole itse ottanut huomioon kysy-
myksid laatiessa. Tutkijalla tulee kuitenkin olla itselldén riittdvd ymmarrys tut-
kittavasta ilmiostd, jotta haastatteluun valmistautuessa ja niiden edetessd voi-
daan pilkkoa ilmictd mielekkdisiin teemoihin ja kysymyksiin. (Puusa ym., 2020,
112-113.) Haastattelut sopivat parhaiten aiheisiin, jotka ovat viahan kartoitettuja
jajoista on rajallisesti tietoa. Lisdksi ne mahdollistavat vastauksien syventdamisen,
kun haastateltavaa voidaan pyytdd perustelemaan esitettyjd mielipiteitd. (Hirsi-
jarvi & Hurme, 2022, 34.)

Haastattelumenetelma voi sisdltdd kuitenkin myos haasteita. Haastattelun
voidaan ndhdi esittdvan virheellisid tietoja, jos haastateltavalla on taipumus an-
taa sosiaalisesti suotavia vastauksia. Liséksi liian strukturoitu ja ohjaileva haas-
tattelu saattaa vahvistaa huomaamatta tutkijan ennakkoluuloja, eikd haastattelu
talloin heijasta haastateltavan omia kokemuksia. Haastatteluaineiston analy-
sointi ja tulkinta voi olla my0s haasteellista, jos valmista mallipohjaa ei ole saata-
villa. On my®s esitetty, ettd haastattelijan rooliin pitdisi saada riittdva koulutus,
jotta haastattelut tuottavat laadukasta aineistoa. (Hirsijarvi & Hurme, 2022, 34.)
Tdssd tutkimuksessa pro gradu -tutkielman voidaan ajatella testaavan opiskeli-
joiden osaamista tutkijan roolissa.

Taman tutkimuksen tekijoilla on kokemusta tilintarkastusalalta asunto-osa-
keyhtididen avustavista tilintarkastuksen tehtédvistd. Taméan vuoksi tutkimuksen
yhtend aineiston hankintamenetelménd on havaittavissa osallistuvan havain-
noinnin piirteitd. Silld tarkoitetaan aineistonkeruutapaa, jossa tutkija osallistuu
tutkimansa yhteison toimintaan (Eskola & Suoranta, 1998, 99). Osallistuvaa ha-
vainnointia voi erottaa teorian, tuloksien ja johtopdatoksien pohdinnoissa ja joi-
nakin ennakkokasityksind asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksesta. Eskola ja
Suorannan (1998, 100) mukaan osallistuvassa havainnoinnissa tutkijat toimivat
kuitenkin ldhtokohtaisesti itselleen oudossa yhteisossé, jossa heilld ei ole uraa tai
asemaa, vaikkakin timai ei ole osallistuvalle havainnoinnille ehdotonta. Koska
toinen tutkijoista tyoskentelee tilintarkastusalalla, osallistuvaa havainnointia ei
voida pitdd suoranaisesti yhtend aineistokeruumenetelména. Menetelméan kritee-
rit eivat tdysin tdyty myoskadn siksi, koska tutkijan tulisi olla tarkkailijan ase-
massa, ei tyotd tekevd yhteison jasen ja tiedot tulisi tallentaa systemaattisesti tut-
kimusta varten (Eskola ja Suorannan 1998, 100). Osallistuvan havainnoinnin si-
jaan tutkimuksesta voi olla mahdollista kuitenkin havaita aikaisemman tiedon
vaikutukset tutkittavasta alasta.

Laadullisen analyysin yksi keskeinen piirre on, ettd aineisto tarjoaa vain
harvoin suoria vastauksia alkuperdiseen tutkimusongelmaan. Aineisto ei itses-
sddn spontaanisti paljasta tai tuota omia ndkemyksid, eikd aineistosta nouse esille
ilmioitd. Sen sijaan tutkijoiden madrittamat tutkimuskysymykset sekd heiddn
tulkinta- ja analyysitapansa ohjaavat ja muokkaavat aineistoa. (Ruusuvuori ym.,
2010). Haastattelurunko on  suunniteltu siten, ettd alkuperdiseen
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tutkimuskysymykseen olisi mahdollista saada tarkentavien alakysymysten
avulla kattavia vastauksia. Runko antaa struktuurin haastatteluille ja sen avulla
varmistetaan, ettd tutkimuksen tavoitteet olisivat mahdollista saavuttaa syste-
maattisesti. Haastatteluaineistosta voi tdstd huolimatta kuitenkin ilmetd teemoja
tai asioita, joihin ei ole varauduttu etukéteen. Poikkeavat teemat voivat yllatta-
villd vastauksilla ja uusilla nakokulmilla rikastuttaa aineistoa. Kuvatun kaltainen
tutkimuksen joustavuus ja avoimuus ovatkin laadullisen tutkimuksen vahvuuk-
sia, mahdollistaen syvemman ymmarryksen tutkittavasta ilmiostd. (Hirsijarvi &
Hurme, 2022, 184.)

4.2 Aineisto

Tutkimus toteutettiin yksilohaastattelemalla asunto-osakeyhtididen parissa tyos-
kentelevii tilintarkastajia. Tassad tutkimuksessa tilintarkastajalla tarkoitetaan HT
tai KHT auktorisoinnin suorittanutta luonnollista henkilod. Tutkimukseen osal-
listui kahdeksan tilintarkastajaa, joista osa kuuluu tilintarkastusyhteison ja osa
on yksityisid ammatinharjoittajia. Tutkimukseen osallistui haastateltavia yh-
teensd neljdstd eri tilintarkastusyhteisostd. Koska tutkimusta varten on haasta-
teltu yhteensd kahdeksaa tilintarkastajaa, haastattelijoiden valinnalla on otettu
huomioon tilintarkastusyhteissjen tyttapojen eroavaisuudet ja pyritty tata
kautta kerdamaédn erilaisia kokemuksia asunto-osakeyhtididen tilintarkastuk-
sesta, mahdollistaen siten aineiston monipuolisuuden. Laadulliselle tutkimuk-
selle on tyypillistd harkinnanvarainen otanta, jolloin tutkimuksessa keskitytdan
varsin pieneen méadrdan tapauksia, joita analysoidaan perusteellisesti (Eskola &
Suoranta, 1998, 18). Haastateltavaksi valitut henkilot eivat kuitenkaan edusta ab-
soluuttista ndkemystd yhteison tyotavoista, joten haastateltavien ndkemyksissa
on keskitytty paddasiassa heiddn omaan kokemukseensa asunto-osakeyhtididen
tilintarkastuksesta. Tamén vuoksi lukijalle ei ole my6skddn annettu tiedoksi
haastateltavan asemaa tilintarkastusyhteison jdsenend tai sithen kuulumatto-
mana. Tilintarkastusyhteisoistd osa on Suomessa toimivia keskisuuria tilintar-
kastusyhteisdjd ja yksi lukeutui Big4 -yhteis6ihin.

Haastattelut suoritettiin marraskuussa 2023 ja ne toteutettiin etdyhteyksin.
Haastattelujen keskiméédrdinen kesto oli noin 50-60 minuuttia. Haastatteluissa
kaytetty haastattelurunko on ndhtavissa liitteissd 1. Aineiston anonymisointi on
tapahtunut haastatteluaineiston litterointivaiheessa, jolloin suorat tunnistetiedot
on jdtetty aineiston ulkopuolelle (kuten ehdottaa Ruusuvuori ym., 2010). Tahan
lukeutuvat myos kaikki sellaiset tiedot, joista henkild tai tilintarkastusyhteiso
voidaan tunnistaa. Anonymisoinnin avulla on osittain myds pyritty madalta-
maan kynnystd osallistua tutkimukseen, jolloin haastateltavalla on mahdollista
kertoa tilintarkastuskokemuksistaan vapaammin. Tutkimuksen mielekkyyden
kannalta, sekd haastateltavien vastausten eroavaisuuksien ymmértamisen
vuoksi, on joidenkin seikkojen nostaminen esille kuitenkin suotuisaa. Tama aut-
taa my0s tutkimustulosten vertailemista keskenddan. Haastateltavista on esitetty
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jokaisen ammattinimike, tilintarkastuskokemus vuosissa mitattuna sekd asunto-
osakeyhtididen suhteellinen médira asiakassalkusta.

Haastatteluun osallistuvat saivat halutessaan tutustua etukiteen haastatte-
lun teemoihin ja haastattelukysymyksiin. Tuomen ja Sarajdrven (2018) mukaan
haastattelijan mahdollisuus valmistautua t&lld tavoin haastatteluun jo etukéteen
lisdd haastattelun laadukkuutta. Kaikille haastateltaville on toimitettu tiedote
tutkimukseen osallistumisesta ja tietosuojalomake, sekd haastateltavilta on nau-
hoituksen alussa pyydetty suostumus osallistua tutkimukseen. Haastatteluiden
ddninauhat on poistettu tutkimuksen valmistumisen jidlkeen. Haastattelussa jo-
kaiselta haastateltavalta on kysytty, onko Audit Risk -malli heille tuttu. Jos haas-
tateltava ei ole tunnistanut tai osannut kuvailla tilintarkastuksen riskimallia tai
sen osatekijoitd, kyseinen malli on selitetty haastateltavalle liitteen 2 avulla. Lii-
tettd 2 ei ole esitetty, jos haastateltava on pystynyt kuvailemaan tilintarkastuksen
riskimallia tai osannut selittdd kéasitteitd kuten havainnointiriski, kontrolliriski ja
toimintariski. Haastatteluiden pdamadrand ei ole ollut tarkastella kysymyksid
pelkédstddn tilintarkastuksen riskimallin perusteella. Siksi haastateltavia on oh-
jattu pohtimaan asunto-osakeyhtion riskejd laajemmin kuin mitd tilintarkastuk-
sen riskimalli kattaa. Johtopddtoksissd on tarkemmin pohdittu, kuinka tilintar-
kastuksen riskimalli soveltuu asunto-osakeyhtion tilintarkastajien késitykseen ti-
lintarkastusriskistd ja miten riskin kédsite ndyttaytyy tilintarkastajien tyoskente-
lyssa.

Haastattelujen jalkeen aineisto on litteroitu. Litteroinnin tarkkuustaso méé-
raytyy tutkittavan tarkkuustason mukaan eli mitd rajatumpi ilmi6é on kyseessd,
sitd tarkemmin litterointi suoritetaan. Tadssd tutkimuksessa tallennetusta haastat-
telusta on litteroitu vain sanallinen kommunikointi. Muuta vuorovaikutusta ku-
ten elekieltd ja muita ei-sanallisia toimintoja ei ole dokumentoitu, koska haastat-
telut on tallennettu ddninauhalle. Koska puheeksi muunnettu teksti on jo itses-
sddn tulkinnallinen aineisto, tutkielman ensisijainen aineisto on tilanteesta tehty
nauhoite ja litteroitu aineisto on viline aineiston analysointiin ja vertailuun.
(Ruusuvuori, 2010.)

Ennen haastattelujen analysointia, aineistoa on jarjestetty kysymyskohtai-
sesti. Aineiston kanssa keskustelu ja 16ydosten tulkitseminen on osa tulosten suh-
teuttamista aiempiin tutkimustuloksiin. Haastattelututkimuksissa aineiston tay-
dellinen analysointi ja lopullinen tulkinta on haasteellista, silld analysointipro-
sessiin vaikuttaa tutkijoiden yksilolliset piirteet. Lisdksi laadulliselle analyysille
on tyypillistd, ettd haastattelun aineisto ei koskaan tule loppuun tulkituksi. Ai-
neiston litterointi, lukeminen, jaottelu tai muu aineiston kasittely ei ole koskaan
analyyttisesti neutraalia vaan siihen vaikuttaa tutkijoiden esiymmarrys, mika on
olennaista ja mihin analyysilla halutaan keskittyd. (Ruusuvuori ym., 2010.)

4.2.1 Sisdllonanalyysi

Teemahaastatteluja voi analysoida usealla eri tavalla ja laadullisessa tutkimuk-
sessa on vain harvoja standardoituja analyysitekniikoita. Tédssd tutkimuksessa

45



analyysin teoreettisena kehyksend voidaan pitda sisdllonanalyysia, joka hyodyn-
tdd erilaisia analyysimenetelmid, kuten teemoittelua, laskemista ja yhteyksien
tarkastelua (Hirsijdrvi & Hurme, 2022, 153). Laadullista tarkastelua on tuettu las-
kennan avulla, esimerkiksi tarkastelemalla, kuinka moni haastateltava huomioi
vastauksessaan samoja riskitekijoitd. Laadullisen tutkimuksen analyysimuo-
doiksi ovat Tuomi ja Sarajdrvi (2018, luku 4.2) méadritelleet aineistoldhtdisen ana-
lyysin, teoriaohjaavan analyysin ja teorialdhtoisen analyysin. Taman tutkimuk-
sen analyysi on teoriaohjaava, silld tutkimuksen haastattelurungossa on kéytetty
apuna tutkimuksen teoriarakennetta ja tilintarkastusriskimallia, mutta analyysia
lahestytddn aineistoldhtoisesti. Teoriaohjaavalle analyysille on ominaista aineis-
toldhtoinen ldhestymistapa, johon on yhdistetty teoreettista ndkokulmaa, mutta
jonka aineistohankintamenetelméd on melko vapaa (Tuomi ja Sarajdrvi, 2018, luku
4.2).

Kolmea analyysin pddluokkaa erottavat ldhinnd erilaiset ldhestymistavat
pddttelyprosessissa. Sisdllonanalyysissa tutkija voi tarkastella aineistoa induktii-
visesti, deduktiivisesti tai abduktiivisesti ja teoriaohjaavalle analyysille on tyy-
pillisintd abduktiivinen pdittely. Abduktiivinen pdittely yhdistelee aineistolidh-
toistd ja teoriaohjaavaa ajattelumallia, jossa tutkija yhdistelee aineistoa sekd teo-
riaa vapaalla tyylilld. Tuomi ja Sarajdrvi eivat kuitenkaan pidd abduktiivisen
pddttelyn maaritelmad yksiselitteisend, silld sithen vaikuttaa, missd vaiheessa tut-
kija ottaa kayttoon teorian ohjaaman paattelyn. Mitd aikaisemmin teorian ohjaa-
maa pdadttelyd kdytetddn, sitd deduktiivisempi péattelyprosessi on ja toisaalta
mitd mychemmin teoriaa rinnastetaan aineistoon, sitd ldhempand induktiivista
paéttelyéd ollaan. (Tuomi ja Sarajdrvi, 2018, luku 4.2.)

Laadullisen tutkimuksen analyysi alkaa usein jo haastattelutilanteessa eli
tutkija voi jo haastattelussa tehdd havaintoja ilmididen toistuvuudessa ja vas-
tauksien painottumisessa erityistapauksiin, jonka pohjalta tutkija voi jo hahmo-
tella malleja syntyneistd havainnoista (Hirsijarvi & Hurme, 2022, 135). Tdssa tut-
kimuksessa aineiston litterointivaiheessa on vérikoodattu teoriasidonnaisia ha-
vaintoja, joten pdéttelyprosessin ldhestymistapa on mitd todenndkodisemmin
deduktiivinen tai abduktiivinen. Osiltaan titd selittdd myos se, ettei induktiivisen
pdédttelyn tavoin pyritd luomaan teorioita, vaan tarkoituksena on ldhestya yksit-
taistapauksia teoriapohjaisesti. Kdytetty sisdllonanalyysi on pdadosin teoriaohjaa-
vaa eli aineisto sisdltdd paljon teoreettisia kytkenttjd, mutta analyysin ei tarvitse
Tuomen ja Sarajarven (2018, luku 4.2) mukaan kuitenkaan suoraan pohjautua sii-
hen. T&lloin tutkimuksen analyysista voi havaita aikaisemman tiedon vaikutuk-
set, mutta tarkoituksena ei ole tehdd teoriaa testaavaa, vaan uusia ndkemyksid
tuottavaa analyysia.

Analyysin tavoitteena on luoda haastatteluista kokonaisuus, joka havain-
nollistaa perustellusti tulkintaa ja johtop&atosta tutkittavasta ilmiostd. Tulokset -
osiossa on esitetty haastatteluista sanallinen ndkemys tutkijoiden tulkinnasta.
Laadullisen aineiston analyysissa vaikuttaa synteesi, jolloin aineiston analyysi-
vaiheen erittelyn ja luokittelun lisdksi synteesilld pyritddn uudenlaisen nakokul-
man ja kokonaiskuvan luomiseen. (Hirsijarvi & Hurme, 2022, 143-145.) Synteesid
hyodyntamalld ilmiotd on pyritty Kkésitteellistdmddn ja ymmartamaan
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syvdllisemmalld tasolla eli saattamaan analyysi tulkinnan tasolle. Tassa tutki-
muksessa tuloksien ja johtop&datoksien rakentumista tukee synteesi.

4.2.2 Tutkimuksen rajoitteet

Tamdn tutkimuksen empiirisessd osassa on haastateltu kahdeksaa tilintarkasta-
jaa. Vaikka aineisto on harkinnanvarainen, kvalitatiiviselle tutkimukselle ja pro
gradu -tutkimuksille on tyypillistd pieni otanta ja sen analysointi (Tuomi ja Sara-
jarvi, 2018, luku 3.4). Taten tutkimustuloksia ei ole tarkoitus yleistdd koskemaan
suurempaa joukkoa tai pitdd yksiselitteisend totuutena. Aineiston laadukkuutta
on pyritty parantamaan valitsemalla tilintarkastajia eri yhteisoistd, erilaisilla
taustoilla ja ympéri Suomea. Tutkimus on kuitenkin rajattu vain asunto-osake-
yhtididen tarkasteluun, eikd tdten ota huomioon erilaisia kiinteistbosakeyhtioita
tai muita kiinteistokomplekseja.

Tutkijoiden oma ymmarrys asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksesta poh-
jautuu kertyneeseen tyokokemukseen tilintarkastusalalta. Haastatteluiden kysy-
mysasettelu on tdméan vuoksi rakennettu mahdollisimman avoimeksi, jotta tut-
kijoiden ennakko-oletukset eivit ohjaa haastateltavien vastauksia. Tadstd huoli-
matta aiempi késitys asunto-osakeyhtividen tarkastuksesta on voinut rajoittaa
haastattelurungon teemoja ja tutkielman kulkua, jdttden jotain huomioimatta tai
ohjaamalla haastateltavia tiettyyn suuntaan. Tama seikka huomioiden haastatte-
lurungon kysymysten asettelussa ja analyysissa on pyritty mahdollisimman ob-
jektiiviseen ndkokulmaan, ja haastattelutilanteissa on haastateltaville annettu
mahdollisuus syventdd vastauksiaan sekd ottaa esille uusia aihealueita tutkiel-
man teemojen syvemman ymmarryksen mahdollistamiseksi.

Teoriarakenne pohjautuu pédosin tilintarkastuksen riskimallille (eng. Audit
Risk -Model), vaikkakin hallinnon tarkastuksen ja asunto-osakeyhtitin toiminta-
rakenteen ymmartdmiseksi on esitetty myos agenttiteoria ja odotuskuilun késite.
Tutkimuksen luotettavuuden parantamiseksi tutkimuksessa olisi voitu yhdis-
telld teoriatriangulaation avulla useita teoriamalleja (Tuomi ja Sarajdrvi, 2018,
luku 6.5). Triangulaatiolla tarkoitetaan useiden teorioiden, menetelmien ja ldhes-
tymistapojen kadyttamistd tutkimuksessa. Teoriarakenne ei huomioi muita riski-
malleja, kuten vadrinkdytoksen riskimallia (eng. Fraud Risk -model) tai riskienhal-
lintamallia (eng. Risk Management Model), joiden tarkastelu olisi voinut luoda teo-
reettisempaa ndkokulmaa esimerkiksi vaarinkaytoksien tai yhteisojen riskienhal-
linnan tarkasteluun. Toisaalta aineistotriangulaatiota olisi voitu kayttda yhdiste-
lemdlld haastattelutietoja, havainnointia ja asiakirja-analyysia keskenddn, eika
muodostaa aineistoa vain haastatteluihin perustuen. Haastattelussa on tédten saa-
tettu tarkastella edelld mainittuihin teoriamalleihin liittyvid aiheita, mutta niiden
analysointia on tehty osana tilintarkastuksen riskimallia. Teorioiden yhdistely
olisi voinut mahdollistaa yhtildisyyksien ja eroavaisuuksien vertailun ja toisaalta
syventdd, miten nama mallit tdydentdvat asunto-osakeyhtididen tarkastuksessa
toisiaan ja miten ne voivat tarjota eri nakokulmia riskeille.
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5 TUTKIMUKSEN TULOKSET

Analyysia ldhestytddn teemahaastattelurungon (Liite 1) avulla. Haastattelurunko
on jaettu neljadn padteemaan, joita kdytdmme tdssd luvussa tutkimustulosten tar-
kastelussa. Pddteemat on muodostettu tutkimuskysymysten pohjalta. Nama paa-
teemat ovat tilintarkastusriskin maédérittely, tilintarkastusriski asunto-osakeyhti-
Oissd suhteessa osakeyhtividen tarkastukseen sekd tilintarkastajan mahdollisuu-
det arvioida, vahentdd ja hallita tilintarkastusriskejd asunto-osakeyhtivissa. Vii-
meisessd luvussa tarkastellaan haastateltavien nikemyksia tilintarkastusriskin

tulevaisuudesta sekd alalla tapahtuvasta kehityksesta.

5.1 Kaisitys tilintarkastusriskista

5.1.1 Aineisto

Tutkimuksen tulokset késittelevét tilintarkastusriskia asunto-osakeyhtiiden tar-
kastuksissa tilintarkastajan ndkokulmasta. Alla olevassa taulukossa 1 on esitetty
haastateltavien ammattinimikkeet sekd arvioitu tilintarkastuskokemus vuosissa.
Tilintarkastuskokemus on suuntaa antava ja haastateltavien itse madrittelema.
Lisdksi haastatteluaineiston perusteella on muodostettu kasitys asunto-osakeyh-
ticiden maarasta tilintarkastajien asiakassalkusta. Lukua on hahmotettu maarit-
telemalld, minké&laisen osuuden asunto-osakeyhtiot muodostavat tilintarkastajan
asiakassalkusta. Asiakassalkun kokoa tai asunto-osakeyhtividen tarkkaa luku-
madrdd ei ole kuitenkaan kysytty haastateltavilta. Haastateltavat ovat haastatte-
luissa kuvailleet tarkastamiaan asunto-osakeyhtididen méaarad asiakassalkustaan
muun muassa termein “muutama”, ”valtaosa omista asiakkaistani” seki ”reilusti
yli puolet”. Erikokoisten asiakasmddrien takia tdtd osuutta on kuvattu sa-
noilla ”yli puolet”, “alle puolet” ja “muutama”, jossa “yli puolet” kategoriassa on
yksi haastateltava, joka kuvaili mddrddnsd sanalla ”"puolet”. Tamd kuvastaa
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ainoastaan sitd, kuinka moneen yhtioon tilintarkastaja on valittu paavastuul-
liseksi tilintarkastajaksi, eikd ota huomioon tilintarkastajan tyoskentelya mahdol-
listen muiden asunto-osakeyhtividen kanssa.

TAULUKKO 1 - Haastateltavien perustiedot

. kokemus As Oy:n méaard

ammattinimike vuosissa asiakassalkusta
A HT 25 yli puolet
B KHT 14 muutama
C HT 8 yli puolet
D KHT 29 muutama
E KHT 11 muutama
F HT 13 alle puolet
G HT 20 yli puolet
H KHT yli 30 yli puolet

Kuten taulukosta voidaan todeta, jokainen kahdeksasta haastateltavasta on auk-
torisoitu tilintarkastaja. Puolet heistd ovat HT-tutkinnon suorittaneita ja puolella
on KHT-tutkinto. Kaikki haastateltavat kertoivat, ettd he ovat tehneet asunto-
osakeyhtion tarkastuksia uran alkuajoilta ldhtien, eli jo assistenttina ennen am-
matillista auktorisointia. Osa haastateltavista on uran edetessa keskittdanyt osaa-
mista enemmaéan muiden yhtidihin, kuten osakeyhtididen tarkastamiseen. Puo-
lella haastateltavista on t&lld hetkelld asunto-osakeyhtiditd yli puolet heidan
omasta asiakassalkustansa. Kaikilla haastateltavilla oli kokemusta sekd osakeyh-
ticiden ettd asunto-osakeyhtividen tarkastamisesta yhtd paljon, tilintarkastus-
uran alkuajoista ldhtien. Lisdksi osa haastateltavista kertoi tarkastuskokemuksia
sddtioistd, yhdistyksistd, kommandiittiyhtioistd sekd osuuskunnista. Haastatte-
luiden kysymykset keskittyivét tdstd huolimatta vain asunto-osakeyhtitiden ja
osakeyhtioiden vertailuun. Kuusi haastateltavista kertoi olleensa joko tilld het-
kelld tai aikaisemmin asunto-osakeyhtividen hallituksessa mukana, ja sitd kautta
ndhneen, niin hallitustyoskentelyd ja padtosprosesseja, kuin toimintaan liittyvia
riskejd, myos osakkaan ja hallituksen jasenen ndakdkulmista. Seuraavissa kappa-
leissa esiintyvan analyysin yhteydessd esitetyissd tekstikatkelmissa voi olla li-
satty sulkumerkeilld sanoja, joiden tarkoituksena on helpottaa haastattelukatkel-
man sanoman ymmartamistd lukijalle.

5.1.2 Tilintarkastusriskin kisite

Tutkielman tiarkein késite on tilintarkastusriski. Tilintarkastusriskille ei ole késit-
teend yhtd samaa ja oikeaa madritelmad ja tdméa nakyi myos haastateltavien vas-
tauksissa. Pyysimme haastateltavia madritteleméaan tilintarkastusriskin omin sa-
noin. Monen vastauksessa ilmeni esille seikka, ettd tilintarkastajalta jda jotain
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olennaista huomaamatta tai tarkastamatta, ja seurauksena téstd antaisi han vaa-
rand lausuntona puhtaan tilintarkastuskertomuksen.

C: "Tilintarkastusriski on riski siitd, ettd mind havaitsen tilintarkastajana virheet ja
nden, kuinka iso on riski siitd, 16ydanko mina tai 16ytdako meidan tiimimme sieltd ne
virheellisyydet. Ehka kadytannontasolla se riski minulle on sitd asiakkaan tuntemista.
Tunnenko miné sen asiakkaan, onko se luotettava tai onko sielld mahdollisesti jotain
muuta.”

D: ”Vapaasti sanottuna se on riski siitd, ettd tilinpdatoksessd on sellainen virhe, jolla
on merkitystd tilinpaatoksen kayttdjan paatoksiin. Tai sitten hallinnossa on sellainen
virhe, joka aiheuttaa jonkinlaisen korvausvelvollisuuden tai on lainvastainen toimi yh-
teistlainsddaddannon tai muun lainsdddannon osalta.”

Kuten edelld olevista sitaateista voi havaita, haastateltavat painottivat vastauk-
sissaan kuitenkin osittain eri asioita. Kuten monet muutkin vastaajat, C korosti
riskien osatekijoistd tilintarkastajan havaitsemisriskid. D:n madritelméssa keski-
Ossd oli taas tilinpdétos ja sen kelvollisuus sen kayttdjille, sekd hallinnon tyosken-
telystd koituvat mahdolliset virheet. Haastateltava E pohti asiaa kdytantoon poh-
jaten niin, ettd kaikkiin tarkastuksiin ldhdetddn yleisesti samalla kaavalla, jolloin
erilaiset riskien muodot otetaan huomioon jokaisessa tapauksessa vdistamatta.

E: ”Kaikissa siis mietitddn kontrolliympéristo sekd asiakkaan kontrollit ja tilinpaatok-
sessd olevat riskit ja ndiden perusteella muodostetaan kasitys, minkilainen on koko-
naisriski tilinpaatoksessa.”

Vaikka nakokulmat ja vastausten padpointit erosivatkin toisistaan, pysyy perim-
mdinen idea samana. Tilintarkastusriski koostuu haastateltavien mukaan useam-
masta eri osa-alueesta, joskin tilintarkastajan ndkokulmasta hdnen oma tydsken-
telynsd, havainnointi sekd tarkastustoimenpiteet toimivat suurimmassa roolissa
tarkastuksessa olevan olennaisen virheen tai puutteen 16ytymiseen.

5.1.3 Audit Risk -malli ja sen piirteet omassa tydskentelyssi

Audit Risk -mallin eli tilintarkastusriskimallin ja sen osatekijoiden tuntemus
vaihtelivat haastateltavien kesken. Osa kertoi, etti nimi on tuttu, mutta sen
enempadd he eivit osanneet kuvailla mallin piirteitd. Osa mainitsi kdyneensa ris-
kimallia ldpi samalla, kun oli tutustunut etukéteen ldhetettyyn kysymyslistaan.
Toiset puolestaan kertoivat, ettd malli on hyvinkin tuttu ja omissa tarkastuksissa
kaytettdviat ohjelmistot ja tarkastustyokalut perustuivat kyseiselle mallille. Mal-
lin osatekijdt toimintariski, kontrolliriski ja havaitsemisriski olivat usealle késit-
teind tuttuja, mutta malli itsessddn ei tdstd huolimatta ollut kaikkien tunnistetta-
vissa. Esimerkiksi E totesi, ettd sindlldan malli ei ole hédnelle tuttu, mutta jonkin-
lainen késitys mallista voisi olla, koska sen osatekijdt ovat tarkastussuunnitel-
massa mukana. Haastattelujen mukaan asunto-osakeyhtiotarkastukset perustu-
vatkin monella haastateltavalla tyopaperipohjaan, joissa riskien osa-alueita on
huomioitu jo valmiiksi. D mainitsi, ettd hdnelld kdytossadn oleva monikymmen-
kohtainen tarkastusohjelma pitdd sisdllaan kaikki tyypillisimmaét virheiden
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paikat jo itsessddn. Puolestaan G pohti kysymyksen kohdalla my6s raportoinnin
tarkeyttd havaitsemisriskin osana.

G: "Meidén tarkastus on riskildhtoistd, eli mietitddn mika sielld taloyhtidissd aiheuttaa
riskid. Mihin tarkastusta suunnataan sen mukaan, ettd saataisiin riskit katettua silla
tarkastuksella. Saataisiin kohdistettua se oikeisiin asioihin. Silloinhan me pystytdan
tekemddn tarkastusty6 tehokkaasti, kun kohdistetaan tarkastus riskisimpiin asioihin.
Ja sitten se, ettd osataan myos raportoida sen mukaan, eli mitdan ei mydskaan unohdu
raportoinnista. Voihan se olla niin ettd, havaitaan mutta ei sitten muisteta raportoida.
Ongelmiahan voi olla niin havaitsemisessa kuin raportoinnissa.”

Raportoinnin merkityksen G kertoi liittyvéan tilanteisiin, kun tarkastusta tekee
useampi henkil6 tai esimerkiksi assistentti padvastuulliselle, jolloin kaikki ha-
vainnot eivit tule valttamattda dokumentoitua. Tamén seurauksena haastatelta-
van mukaan puutteellinen raportointi on yksi tarkastuksen riskitekija.
Tilintarkastusriskimallin kaavan prosenttiosuuksia ei kukaan haastatelta-
vista hyodyntdanyt mallin mukaisesti. Prosentit ja riskimallin kaavamainen ra-
kenne katsottiin teoreettiseksi ja monet haastateltavat ilmaisivat, ettei prosentti-
lukujen koettu helpottavan tarkastusta tai sen suunnittelua milldén tavalla. Haas-
tateltavien kokemukset tukevat Rittenbergin ja kollegoiden (2008, 102-104) néke-
mystd siitd, miten riskien méérittely ja arviointi on kvantitatiivisesti vaikeaa. T&ta
voi selittdd siten, ettd numerot eivit sindllddn anna vield tietoa siitd, kuinka ris-
killisestd tai riskittomastd tarkastuksesta on kyse, eikd neljdlle komponentille an-
netut prosentuaaliset arvot kerro yksittdisten tarkastuksen sislld olevien kohtien
tarkeydestd. Haastateltavat F ja C pohtivat prosenttiosuuksia seuraavasti.

F: "Sanotaanko, ettd kylld tamé ajatuksentasolla on jossain méérin kelpo idea, mutta
en noista prosenttiosuuksista osaa sanoa, kun omaa tyotd ajattelen, niin ldhtokohtai-
sesti en ldhde tollaiseen, ettd arvioisin jotain prosentteja, ettd jollain todenndkoisyy-
delld olisi jokin virhe jossain. Mutta ymmarran timén idean siind taustalla jossain méaa-
rin.”

C: ”Méd ymmarran tuon pointin, miké tossa on, mutta henkilokohtaisesti esimerkiksi
en mi laske till3 lailla.”

Useat muutkin ilmaisivat asian samantapaisesti. Toisaalta, vaikka eri kompo-
nenttien prosenttiosuuksia ei ole laskettu, riskimallin perusajatus nayttdisi ole-
van havaittavissa monien haastateltavien suorittamissa tarkastuksissa. Haasta-
teltavat pienensividt omaa havaitsemisriskid keskittamallad tarkastusta epadilytta-
vampiin eriin tai kohtiin, joissa haastateltavat arvelivat jo valmiiksi olevan vir-
heité tai potentiaalisia virheiden mahdollisuuksia. C kertoi esimerkiksi laskujen
hyvaksynnan olevan yksi tdimén kaltainen mahdollinen kohde. Taten vastauk-
sista voisi muodostaa kasityksen, ettd mikali tilintarkastaja tietdd tai epdilee jota-
kin, han kayttaa siihen enemman aikaa ja resursseja tarkastuksessa. Tama ajatus-
malli havaitsemisriskin ja havainnoinnin suhteuttamisesta ennakoitujen yhtei-
son riskien suhteen on my®0s tilintarkastusriskimallin perusajatus. B sanoitti sa-
maa asiaa.

B: ”Jos sieltd tunnistaa, ettd kyseiseen asiakkaaseen ja tilinpadtokseen liittyy paljon
olennaisen virheen erid, se johtaa siihen, etti tehdddn enemmin tarkastusta ja
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tarkastustoimenpiteitd kyseisiin kohtiin. Ei pelkastddn haastatteluja ja analyyttista tar-
kastusta, vaan aineistoa kdydaan enemman ldpi ja kartoitetaan, onko esimerkiksi si-
sdisid kontrolleja olemassa yhtiossa ja toimivatko ne.”

Kontrolliympéristoon ja sen havainnointiin sisdltyy sisdisten kontrollien lisdksi
my0s kasitys isannoitsijastd seka kirjanpidosta. G kertoi, ettd kirjanpidon tasossa
eroja on jo havaittavissa esimerkiksi siind, onko kirjanpito hoidettu kokonaan Ex-
celissd vai “kunnollisessa jdrjestelméssd” . Isinnoitsijan tason arvioinnilla on puo-
lestaan merkitystd siihen, kuinka korkeaksi kontrolliriski arvioidaan olevan. G
nosti esille myos tdimén seikan jo tdssd vaiheessa haastattelua.

G: "Jos meilld on esimerkiksi asukasisannéitsijd, niin kylldhdn se riski heti nousee,
koska ei me tunneta sen toimintatapaa samalla tavalla. Kun taas jos meilld on isdn-
ndintitoimisto, josta tulee esimerkiksi kymmenen tarkastusta ja me ollaan tehty heidan
kanssa yhteistyota vuosikausia, tai sitten meilld on talo, jossa joku itse tekee kirjanpi-
don, niin kylldh&n siind on aika isoja eroja. Tdammoisid asioita me mietitddn, kun me
mietitdaan riskid.”

Tilintarkastusriskimalli koettiin hyvand ajatusmallina, mutta sen varsinaista
kayttamistd tarkastuksen apuna ei pidetty hyodyllisend. Moni haastateltava to-
tesi, ettd tilintarkastusriskimallin komponenttien sisddn sisdltyy miltei kaikki
asunto-osakeyhtividen riskitekijdt, ainakin jollain tavalla. Riskien médrittely ei
kuitenkaan valttamaéttd tapahdu riskimallin kautta. Esimerkiksi G mainitsi, etta
liittdd riskin ennemmin olennaisuuteen kuin riskimalliin. Haastateltavien mu-
kaan olennaisuuden késite on asunto-osakeyhtidissda moninaisempi kuin osake-
yhtitissd ja tdten haastavampi mddritelld. Olennaisuuden késitteen yhteydessa
tuotiin esille yhdenvertaisuuden huomioiminen tarkastustoimenpiteiden yhtey-
dessd, jotta varmistutaan, ettei osakkaiden yhdenvertainen kohtelu vaarannu.
Téalloin olennaisuus liittyy ainakin niihin eriin, jotka yksittdinen osakas maksaa,
riippumatta kyseisen summan euromaééaradisestd suuruudesta.

G: "Haluan ainakin huomioida, misti oikeasti aiheutuu haittaa. Ja mun mielesti talo-
yhtidtarkastuksessa se yhdenvertaisuuden tarkastus on kaikki kaikessa, ja sen takia
mé katson niitd erid, mitka lahtevat sieltd osakkaan lompakosta. Tai siis katon mé kaik-
kea muutakin, mutta niihin m4 kiinnitdn huomioita hyvin tarkasti, ja mulle on ihan
sama mitd se riski tuolla nyt ndyttdd tai olennaisuus. Vaikka joku lainaosuusuoritus
jdisi epdolennaiseksi, niin kylld se tarkastetaan silti.”

5.2 Tilintarkastusriski asunto-osakeyhtidissd

5.21 Asunto-osakeyhtididen erityispiirteet

Asunto-osakeyhtiot eroavat paikoittain muista yhtiomuodoista toimintansa, ta-
voitteidensa sekd omistusrakenteensa vuoksi. Nama erot voivat johtaa myos eri-
laisiin riskeihin ja riskitekijoihin, joita ei muissa yhtiomuodoissa ole tai jotka ovat
muissa yhtiomuodoissa riskittomampid. Haastateltavat luettelivat merkittavim-
pid seikkoja, jotka erottavat asunto-osakeyhtiot muista yhtiomuodoista. Kysy-
myksen asettelussa mainittiin, ettd eroja voi havainnoida esimerkiksi
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osakeyhtion riskeihin verraten. Alle olevaan taulukkoon (Taulukko 2) on keritty
ne tekijdt, joita haastateltavat pitivdat merkittdvimpind eroavaisuuksina yhtio-
muotojen vililld. Joidenkin isompien kohtien alle on eritelty samaan kohtaan
kuuluvia alakohtia, jos haastateltavat ovat tismentdneet vastauksiansa. Taulu-
kon oikeassa reunassa nakyva numero havainnollistaa, kuinka moni kahdeksasta
haastateltavasti nosti kyseisen tekijan esille merkittdvdnd eroavaisuutena yhtio-

muotojen valilld. Yksittdisid tekijoitd tarkastellaan syvemmin taulukon alapuo-
lella.

TAULUKKO 2 - Asunto-osakeyhtitiden erityispiirteet haastateltavien mukaan

Miten asunto-osakeyhtioteroavat muista
yhtimuodoista riskin ndkokulmasta?

< Liikevaihto muodostuu vastikkeista
Vastikerahoituslaskelma
< Asunto-osakeyhtidn tarkoitus ei ole tehda tulosta
< Hajaantunut omistusrakenne

< Osakkaiden yhdenvertainen kohtelu

< Osakkaiden tietdmattémyys yhtion toiminnasta

< Hallinnon tarkastus

< Hallituksen jasenet usein maallikoita

< Isannoitsija

Isot korjaushankkeet

C J JO 00 00

< Lainaosuudet

Suurin osa haastateltavista toi merkittdvimpana erona esille asunto-osakeyhtion
vastikkeet. Vastikepuoli muodostaa pitkailti asunto-osakeyhtion koko tulopuolen
ja se on verrattavissa tavanomaisen osakeyhtion liikevaihtoon. Vastikkeiden li-
sdksi voi asunto-osakeyhtioilld olla esimerkiksi vesimaksuja, sshkomaksuja seka
vuokratuloja liiketiloista tai parkkipaikoista. Kadyttokorvauksien kerdamisesta
huolimatta, hoito- ja rahoitusvastikkeet kattavat suurimman osan yhtién tuo-
toista ja ovat tdten tilintarkastuksen kannalta olennainen tarkastettava era.

A: ”Se ero perinteiseen osakeyhtioon on, ettd liikevaihdon pystyy aika lailla taydelli-
sesti tarkastamaan vastikkeiden kautta. Tietysti sitten on kayttokorvauksia ja
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vesimaksuja, mitd ei ole suoraan tdsmaytettavissa laskurilla. Sitten kun osakkailla on
henkilokohtainen varallisuus kiinni yhtiossé, se tuottaa tietty vastuuta asiaan.”

Vastikkeiden lisdksi toinen merkittdva eroavaisuus on asunto-osakeyhtion omis-
tusrakenne.

A: "Hajaantunut omistus. Pienissd osakeyhtitissd monesti on vain harvoja omistajia,
kun taas as oy puolella on kymmenid tai toista sataa osakasta.”

C: ” Asunto-osakeyhtitissa kun miettii, niin sielld on ldhtokohtaisesti laaja omistajuus,
sielld on paljon omistajia. Ja ehkd merkittdvimpéna ldhtokohtana on asunto-osakeyh-
tiolain osakkaiden yhdenvertainen kohtelu ja siitd varmistuminen, on se mika poik-
keaa hyvin monesti.”

Myos haastateltava F kertoi C:n tavoin hajanaisen omistuksen aiheuttavan sen,
ettd asuntoyhtivissd korostuu yhdenvertaisuuden tarkastus. C tdsmensi, ettd yh-
tidomistuksia voi kuitenkin olla monenlaisia. On olemassa useampi omisteisia
osakeyhtioitd sekd vaihtoehtoisesti asunto-osakeyhtioitd, joissa on vain yksi tai
muutama omistaja. Koska suurin osa haastateltavista tilintarkastajista ei tyosken-
nellyt Big4-yhteisoissd, tilintarkastajien ndkemyksissd on ndhtdvissd pddosin
asunto-osakeyhtididen ja pk-yhtididen vertailua. Lahtokohtaisesti asuntoyhtioi-
den omistusrakenne kuitenkin ndyttdisi eroavan osakeyhtitihin tai muihin yh-
tiomuotoihin verrattuna. Eroavaisuus ndkyy my®os siind, ettd asunto-osakeyhtion
osakkaat eivédt valttamattd ole perilld yhtion toiminnasta samalla tavalla, kuin
esimerkiksi osakeyhtion osakkaat.

F: ”"Kuitenkin ehkd osakeyhtidissd, jos olet omistaja, niin tieddt varmaan edes jotain
siitd toiminnasta, mutta en tiedd monetko asunto-osakkeenomistajat tietdvit hirveésti
asunto-osakeyhtiolaista tai timmoisistd asioista, ei valttamattd hirvean moni.”

Eroja liittyy nédiden lisdksi myos isinnoinnin olemassaoloon, hallinnon tarkas-
tuksen tédrkeyteen sekd isoihin korjaushankkeisiin ja niiden tarkastamiseen.
Naéitd kolmea késitellddn tarkemmin seuraavassa kappaleessa, jossa keskitytaan
ylld mainittujen seikkojen riskillisyyteen ja riskitekijoihin.

5.2.2 Asunto-osakeyhtion erityispiirteiden riskillisyys

Asuntoyhtion erityispiirteiksi haastateltavat nostivat esiin isinnéinnin merkityk-
sen sekd hallinnon tarkastuksen ja isojen urakoiden ldpikdymisen. Liahtokohtai-
sesti haastateltavien mukaan edelld mainittuihin erityispiirteisiin sisaltyy riskejd,
joita tilintarkastajan taytyy tarkastuksessaan huomioida. Asunto-osakeyhtion ni-
miin nostetaan usein lainaa suurten urakoiden rahoittamiseksi, jolloin osakkailla
on rahoitusvastikkeellisissa lainoissa mahdollisuus péadttad, haluavatko he suo-
rittaa lainaosuutensa kertamaksuna vai rahoitusvastikkeiden muodossa kuukau-
sittain. Tilintarkastajan suorittaessa tarkastusta on haastateltavien mukaan olen-
naista varmistua siitd, ettd yhtion lainaosuudet ja vastikkeet on laskettu ja peritty
oikein. Moni haastateltavista turvautuikin kehittdmiinsa laskentaty6kaluihin. He
kertoivat, ettd laskevat usein vastikkeet omille tyopapereilleen yhtijdrjestyksen
ja yhtickokousten padatosten mukaisesti, jonka jdlkeen he vertaavat saatuja lukuja
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asunto-osakeyhtion kirjanpidossa ja tilinpddtoksessd esitettyihin lukuihin. Uu-
delleenlaskennan tarkoituksena on varmistua osakkaiden yhdenvertaisuuden
sdilymisestd.

Haastateltava G mainitsee vastikerahoituslaskelman ongelmallisuuden kir-
janpidon ndkokulmasta. Tilintarkastajan mukaan asunto-osakeyhtion kirjanpita-
jdltd vaaditaan kyseisen yhtiomuodon erityisosaamista, jota kaikilla kirjanpita-
jillda ei automaattisesti ole. Haastateltava oli henkilokohtaisesti torméannyt
asunto-osakeyhtidissa tilanteisiin, joissa osakkaan tuntemaa tai yrittdjataustaisen
hallituksen jasenen kirjanpitdjdd oli pyydetty tekeméddn asunto-osakeyhtion kir-
janpitoa kustannussddstojd ajatellen. Ongelmaksi oli muodostunut vastikerahoi-
tuslaskelman monimutkaisuus ja sen erityispiirteiden ymmartaminen.

G:”.--. Sitten sddstetddn 300 euroa ja lopputulos on katastrofi, kun osakeyhtididen kir-
janpitdjat eiviat kehtaa sanoa asiakkaille, ettd eivit osaa tehda taloyhtiotd. Vaikka se
vaikuttaa helpolta ja pieneltd, niin sitten sielld on jarjettoméan vaikea yhtiojdrjestys, eri-
tyisvastikkeita, putkiremonttia ja ties mitd. Se vastikerahoituslaskelma ja sen ymmar-
taminen, ettd silld seurataan osakkaiden yhdenvertaisuutta, ettd jos joku katetaan paa-
omavastikkeella, niin nimenomaan ettd oikeat henkil6t maksavat sitd. Jos joku on mak-
sanut lainaosuuden pois, niin ne kulut eivit saa endd valua sellaisen henkilon makset-
tavaksi. Ettd ne jadamat myos lasketaan oikein.”

G:n kokemus asunto-osakeyhtividen kirjanpidosta viittaa siithen, kuinka asunto-
osakeyhticiden kirjanpito sisdltdd todellisuudessa my®os tilintarkastuksen kan-
nalta olennaisia erityispiirteitd, joita ei muissa yhtitissa ole. Pieniltd vaikuttavien
virheiden vaikutuksesta osakkaiden yhdenvertainen kohtelu voi vastikkeiden
virheellisyyksien johdosta vaarantua. Myos H kommentoi lainaosuuslaskelmaa
ja sen moninaisuutta seka riskitekijoita.

H: ”Ja ettd velallisen osakaan nimi tai osakkaiden numerot poistuvat sieltd lainalaskel-
masta, jotta tulee aina oikea summa siitd, ketkd on vastuullisia jdljelld olevasta lainasta.
N&ama ovat mun mielestd ne suurimmat riskit. Ja sitten tietysti se, kun hoito- ja rahoi-
tusvastikkeita kerdtddn, ettd se peruste on oikein. Se voi olla nelit tai sitten osakepe-
rusteinen. Ettd ne tulevat tsekattua. (Haastattelija: Eli ettd peritddn yhtidjarjestyksen
mukaisesti?) Kylla.”

Yhtiojdrjestyksen mukaisesti perimisestd tekee huomion myos haastateltava G,
joka toteaa, ettd haasteet vastikkeiden perinndssa liittyvit siithen, miten yhtiojar-
jestyksessd voidaan madratd vastikkeiden perintd monella eri tavalla. Pddsaan-
toisesti vastikkeiden tarkastamisessa on tdrkeintd se, ettd ne peritddn yhtiojarjes-
tyksen ja yhtiokokouksen mukaisesti. G nostaa kuitenkin esille mydos, kuinka
kaikki yhtivjarjestykset eivit ole yksiselitteisesti ymmarrettavissd. Tama tuottaa
vaistamattd myos tulkinnallisia lisdhaasteita tilintarkastajalle.

Haastateltavien tilintarkastajien mukaan, hallinnon tarkastus on merkittava
tekija asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa. Haastatteluissa ilmeni, kuinka
asunto-osakeyhtiossa hallituksen muodostaminen ei ole aina yksinkertaista. Ti-
lintarkastajien omien kokemuksien mukaan, osa hallitusjdsenistd voi olla yhtion
asioihin paljon perehtyneitd ja hallituspaikasta hyvinkin kiinnostuneita, mutta
jotkut hallitukset voivat muodostua puolipakotetusti. C:n mukaan tarkastuksen
riskillisyytta lisdd se, ettd hallituksen jasenet ovat ldhtokohtaisesti maallikoita
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eikd alan ammattilaisia, jolloin heiltd ei vilttamattd 16ydy hallinnon asioiden tai
asunto-osakeyhtidlain riittdvdd osaamista. Maallikkojdsenien riskit on tunnis-
tettu myos Vahteran (2017, 139-140) tutkimuksessa, jossa todettiin, kuinka maal-
likkojasenien vahdinen hallitusosaaminen lisdd tilintarkastuksen merkityst4 lail-
lisuusvalvonnan ja isdnnditsijan tilintekovelvollisuuden valvomisen nidkokul-
masta (tutkimuksessa Kihn ym., 2023). Myos D korosti hallinnon tarkastuksen
merkitystd. Vastauksessa painotetaan erityisesti hallinnon paatosten lainmukai-
suutta, mikd korostuu entisestddn, jos hallituksen jdseniltd puuttuu tarvittava
osaaminen paddtoksenteossa.

D: ” Asuntoyhtitissd ehkéd korostetusti painottuu hallinnon tarkastus. Riippuu toki véa-
hén asunto-osakeyhtitin koosta. Mutta se on yksi niistéd asioista, joka usein aiheuttaa
ndrdd asuntoyhtivissa. Sielld on osakkaiden erimielisyyttd ja tyytyméattomyyttd, jolloin
pitdd tarkastaa se, ettd ne padatokset mitd sielld on tehty, ovat lainmukaisia ja poytakir-
jat pidetty ja allekirjoitettu. Tand pdivana on nditd etdkokouksia ja sahkoisid allekirjoi-
tusjarjestelyjd, joita kaikki isoimmat isannoitsijatoimistot kayttavat toiminnassaan. Se
on ehdottomasti tarkastettava asia, ettd se yhtiokokouspoytdkirja on sihteerin ja pu-
heenjohtajan allekirjoittama ja sielld on pyorékirjan tarkastajien nimet.”

Poytakirjaseikoista huolehtimisen hoitaa usein isannditsijd, joka on hallituksen
kokouksissa mukana ja jolla on alan koulutusta sekd osaamista. Haastateltavista
puolet nostivat isdanndinnin yhdeksi asunto-osakeyhtion erityispiirteeksi. Tahdn
kohdistuvat riskit ndkyvat nimenomaan isanndéitsijan valta-asemassa silloin, kun
hallituksen osaaminen on vilttavad. Ongelmia haastateltavien mukaan syntyy
my0s, jos isdnnditsijan osaaminen ei ole tarvitulla tasolla.

B: "Tietysti paljon on merkitystd myos isannditsijdlld, joka on suuressa roolissa. Etta
miké on isdnnaitsijan osaaminen. Vililld on tullut vastaan sellaisia tilinpaatoksid, joista
huomaa, ettd isdnnoitsijan ammattitaito ei ole niin hyvé, niin kylldhén sielld on hel-
pommin silloin virheitd ndissa (vastike ja lainaosuus) asioissa.”

Isdnnditsijan vastuu on yleensd suuri ja hdn on isossa roolissa asunto-osakeyhti-
oitd koskevassa pddtoksenteossa. Isdnnditsijdlle voi syntyd myos liian suuri
asema suhteessa muihin, jolloin tarvittavan osaamisen puuttumisen nakokul-
masta voi riski niin virheellisyyksien kuin vaarinkdytosten syntymiselle kasvaa.
Kirjanpidon erityispiirteiden, maallikkohallituksen ja isdnnoitsijan merkityksen
lisdksi haastateltavien mukaan isot korjaushankkeet ja niiden rahoitus tarkaste-
taan aina erillisesti asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuksessa. Tahadn siséltyy
monia huomioon otettavia seikkoja, joita tilintarkastajat pohtivat haastatteluis-
saan. D nosti esille rahoituksen hankkimista koskettavan padatoksenteon ja jalki-
laskelmat, B toi esille vuorostaan rahoituslainoihin liittyvien vastuiden doku-
mentoinnin ja H yhdenvertaisuuden, sekd yhtion ja osakkaiden vilisen vastuun-
jaon.

D: ”“Jos asunto-osakeyhtidissd on isompia korjauksia, niin niiden seuranta. Tai siind
vaiheessa, kun rakennusprojekti on valmis, niin pitdd todeta, ettd tarpeelliset jalkilas-
kelmat on laadittu ja ettd hallitus on noudattanut niitd valtuuksia, mitd yhtiokokouk-
sessa on annettu. Tavallisesti yhtiokokous paattdd siitd lainannostovaltuudesta. Sen
puitteissa hallituksen pitdisi toimia. Jos projekti menee tavattoman pitkéksi, niin sil-
loin pitdd jarjestdd ylimaardinen yhtiokokous ja hakea ne valtuudet sithen.”
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B: ”Jos yhti6lld on rahoituslainaa, niin onko niihin liittyvéat vastuut ilmoitettu toimin-
takertomuksessa ja liitetiedoissa. Semmoinen yksittdinen asia vield. Ja se on my®os sel-
lainen erityispiirre ndissd asunto-osakeyhtiossd, mika tulee tsekattavaksi, ettd onko il-
moitettu ne vastuut oikein.”

H: ”Jos tehdddn vaikka jotain korjauksia, isompia remontteja, esimerkiksi kylpparire-
montteja, niin siindhédn on tarkead, ettd se koskee kaikkia. Eika vain talon jotain osaa.
Ja ettd kun korjataan, niin samalle tasolle. Ja jos ei ole sama taso, niin sitten se osakas
maksaa sen, mitd hdn haluaakaan jotain extraa.”

Haastateltavien mukaan asunto-osakeyhtididen hankkeiden tarkastukseen liit-
tyy tdaten huomattava madara erilaisia tarkastuksen kohteita, joka jo asiana itses-
sddn lisda tilintarkastuksen havainnointiriskid. Esimerkiksi lainaosuuksien tar-
kastukset ja pddomavastikkeiden méaarittaminen korostuivat vastikkeiden seka
vastikerahoituslaskelman tarkastuksessa. Jokaisessa asunto-osakeyhtion erityis-
piirteessd, eli vastikkeiden, laajan omistusrakenteen, hallinnon, isannéitsijan
sekd mittavien korjaushankkeiden taustalle vaikuttaa jonkin asteisesti myos
olennaisuus. Kuten tutkimuksen teoriassa on todettu, olennaisuutta ei kuiten-
kaan aina voida laskea euromddrdisesti tai prosenttiosuuksittain, koska tilintar-
kastajan tulee varmistua myds muun muassa osakkaiden yhdenvertaisuudesta.
Olennaisuuden kaisitettd arvioidaan tdten eri yhtiomuodoissa eri tavoin, asunto-
osakeyhtidissd osin yhtiomuodon erityispiirteiden kautta.

Kaikilla haastateltavilla tilintarkastajilla on kuitenkin myos laajempaa ko-
kemusta tilintarkastuksen riskeistd, silld osa heiddn asiakkaistaan on osakeyh-
tiotd. Seuraavaksi haastatteluissa kysyttiinkin, kumpia tarkastuksia haastatelta-
vat pddsddntoisesti pitivét riskialttiimpina: asunto-osakeyhtididen vai osakeyhti-
oiden tarkastuksia. Kysymys pyrki suhteuttamaan asunto-osakeyhticiden tilin-
tarkastusriskid ja selvittamaan kumpi koetaan riskipitoisempana.

5.2.3 Asunto-osakeyhtio ja osakeyhtio, kumpi on riskillisempi?

Luvun otsikon mukainen kysymys heréatti haastateltavien keskuudessa monen-
laisia vastauksia ja ndkemyksid. Puolet haastateltavista eivit osanneet sanoa,
kumpaa yhtiomuotoa ja sen tarkastusta he pitivit lahtokohtaisesti riskillisem-
pdnd. Moni painotti, ettd riskillisyys riippuu yksittdisestd tarkastuksesta tai sen
vaativuudesta, jonka vuoksi on vaikea todeta, kumpi yhtiomuodoista olisi toista
riskillisempi tarkastaa. Haastateltavien vastaukset jakautuivat alla olevan taulu-
kon mukaisesti. Oikeassa laidassa esiintyvdt ne, jotka pitivat asunto-osakeyhti-
oitd lahtokohtaisesti riskillisempind ja vasemmassa laidassa puolestaan ne, jotka
pitivit osakeyhtioita riskillisempina.
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KOKEMUS TILINTARKASTUSRISKISTA
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Kuvio 7 Kokemus tilintarkastusriskistdi

Osakeyhtion riskillisyyttd perusteltiin esimerkiksi sen tilinpd&toseriin liittyvilld
riskeilld, jotka ovat moninaisempia osakeyhtiolld kuin asunto-osakeyhtiolld. E
pohti, ettd osakeyhtioihin siséltyy laajempi skaala riskejd heiddn harjoittamiensa
lilketoimintojen takia. F perusteli arviotaan silld, ettd ylipaatansa liiketoimintaa
harjoittavalla yhtiolla on tilintarkastuksen nakdkulmasta ldhtokohtaisesti enem-
maén riskejd. D mainitsi, ettd esimerkiksi startup-yritykset, joilla ei ole vield val-
mista tuotetta markkinoilla, ovat tilintarkastajan ndkokulmasta hyvinkin riskisia.
Haastateltavan mukaan tama johtui siitd, ettd kyseiset yritykset saattavat ajautua
vaikeuksiin valittomasti rahoituksen paétyttyd. Toisin sanoen, perinteisimmissa
ostomyyntiyhtidissa riskit korreloivat voimakkaammin myytdvan tuotteen ky-
synndn suhteen.

Kysymykseen liittyva haaste johtui siitd seikasta, ettd sekd asunto-osakeyh-
tiot ettd osakeyhtiot ilmenevét hyvin erilaisina ja erikokoisina. Haastateltava A
pohti asiaa riskittomyyden ndkokulmasta.

A:”Tétd olen itsekin miettinyt, mutta vaikea laittaa jarjestykseen. Molemmissa on niitd
riskejd, mutta hyvin hoidettu taloyhtio, jossa kaikki tdsméd ja on hyva kirjanpitdja ja
isdnnoitsijd, niin kylld sen pystyy hyvin tarkastamaan, ettei siind ole silloin kovin
suurta riskid. Sama patee myos osakeyhtioon, eli jos on yhden omistajan osakeyhtio,
selked toiminta ja ndin, niin ei siindkdan kauhean suurta riskia ole.”

Asunto-osakeyhtididen korkeammalle riskille tuotiin nidkemyksid monesta eri
ndkokulmasta. Haastateltavien mukaan lainojen ja rahoitusvastikkeiden olemas-
saolo lisdsi tarkastuksen riskejd. Rahoitusvastikkeiden perinnéssa tulee tarkas-
tella, kuka on maksanut ja kuinka paljon, sekd onko lainaosuussuoritukset ja lai-
nanlyhennykset tilitetty heti pankkiin lyhentdméan lainaa. Kdytannossa kyse on
myos rahoitusvastikeylijgdmdn seurannasta ja sen varmistamisesta, ettei yli-
jaama kasva liian suureksi. Jos rahoitusvastikkeen ylijaama kasvaa suureksi, kor-
kokustannukset ovat osakkaiden maksamaa lainalyhennystd suuremmat. Lisdksi

liiallisella ylija@malld on riski, ettd silld tulee vahingossa rahoitetuksi asunto-osa-
keyhtion juoksevia kuluja.
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H: ”Se riippuu vahan siitd, onko asunto-osakeyhtiolld isot lainat. Silloin mé& piddn sitd
vaativana. Tavallisella osakeyhtitilld laina menee ihan erilailla ja sit4 ei tarvitse sillain
erityisesti vahtia. Mutta tdssd on, ettd kuka maksaa ja mitd, ja onko lainaosuussuori-
tukset tilitetty valittomasti pankkiin lainaa lyhentdmaéén. Valilla osakeyhtio on vaati-
vampi ja niin kuin sanoin, niin isot taloyhtiot joissa isoja saneerauksia tehty, niin silloin
ne ovat vaativampia.”

Asunto-osakeyhtididen riskillisyyttd perusteltiin myo6s isdnndéitsijan nakokul-
masta. Haastateltavat pohtivat riskitekijoitd niin yksittdisten toimijoiden, kuin
suurempien isdnnditsijitoimistojen ammattilaisten ndkokulmasta. D pohti
kuinka suurissa toimistoissa yhdelld isdnnoitsijdlléd voi olla liikaa toimeksiantoja
ja sitd kautta ajanpuutetta, jolloin asunto-osakeyhtididen hallinnon tychon kay-
tettdvd aika on rajallista. Toisaalta isdnnoitsijand voi toimia yksittdinen toimija,
tai esimerkiksi kyseisessd asunto-osakeyhtiossd asuva osakas tai asukas, joka tuo
mukanaan toisenlaisia riskeja.

Isannoitsijaan liittyvien riskien liséksi asunto-osakeyhtion omistusrakenne
tuo yhdenvertaisuuteen liittyvid riskejd, joita ei valttamattd koeta yksittdisen
omistajan hallinnoimissa yrityksissd. Haastateltava C kertoi, ettd vaikka asunto-
osakeyhtio ei kirjanpidollisesta ndkokulmasta ndyttdytyisi riskisend, osakasna-
kokulman vuoksi asuntoyhtion tarkastukset ovat silti riskillisempia.

C: ”Jos md mietin vaikka téllaista yhtititd, missd on yksi osakkeenomistaja, joku osa-
keyhtio, niin se, ettd hdnen oikeuksiaan loukattaisiin, olisi aika outoa. Verrattuna jos
tulee tdllainen asunto-osakeyhtio, jossa on 50 osakasta. Niin siind, ettd kaikkien etua
ajetaan tasapuolisesti, niin sen osalta md nden, ettd niissd on isompi riski. Vaikka si-
ndnsd asunto-osakeyhtict ovat hyvin yksinkertaisia, jos miettii ihan kirjanpidollisesti,
niin ldhtokohtana ne ovat suhteellisen yksinkertaisia. Mutta ei nek&én aina ole.”

My®os haastateltava G:n mukaan, asunto-osakeyhtitt ovat riskillisempid ja han
kertoikin kokevansa, ettd asunto-osakeyhtidistd saatetaan tehdd enemman vali-
tuksia tilintarkastusvalvontaan. Lisdksi hén korosti, millainen merkitys on riskin
ndkokulmasta sille, ettd asunto-osakeyhticita tarkastavat niin asunto-osakeyhti-
oihin keskittyvat tilintarkastajat kuin my®os tilintarkastajat, jotka tekevét asunto-
osakeyhtiotarkastuksia muiden yhtididen tarkastusten ohella. Haastateltavan
mukaan asunto-osakeyhtitiden erityispiirteiden vuoksi vastaava kaytdntd on
ongelmallista, mikali tilintarkastaja ei ymmarra tarkastuksen luonnetta. Tilintar-
kastajan mukaan t&lloin voi ilmetd riski siitd, ettd jokin asia voi jadda huomaa-
matta tai tarkastusprosessissa voi tulla virheita.

G: "Havaitsemisriski kasvaa, jos ei ole sitd erityisosaamista. En mindkddan halua s&éti-
oitd tehdd, enkd ota yhtddn tehtdviksi, kun en ole niihin keskittynyt. Riskit kasvavat,
jos ei ole kokemusta ja osaamista tai ei ole sopivia henkiloitd, joilta kysya. Koska ei
kaikkea piddk&dn osata, eli pitdd osata ymmartad milloin pitdad kysya.”

5.24 Asiakkaan tunnistaminen ja tunteminen

Asiakkaan tunteminen on osa riskin madrittelya ja tilintarkastajaa velvoittava toi-
menpide. Haastateltavilta kysyttiin aluksi, kuinka tdarke&ksi he kokivat, ettd tilin-
tarkastaja tuntee omat asiakkaansa. C:n ja E:n mukaan tilintarkastus ldhtee liik-
keelle siitd, ettd asiakas tulee tuntea, koska tilintarkastajalla on
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asiakkaantunnistamisvelvoite. Asiakkaantunnistamisvelvoite liittyy rahanpesu-
laista tulevaan tilintarkastajan velvoitteeseen tuntea asiakas ja seurata timan toi-
mintaa (Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estdmisestd, 2017/444).
Asiakkaan ja liiketoiminnan tunteminen koettiin tarkedksi tekijdaksi ldhtokohtai-
sesti liiketoimintayhtitissd, joissa myo6s asiakkaan tunteminen oli helpompaa.

D: “Tietenkin téllaisen liiketoimintapienyhtion tarkastuksessa omistajan tunteminen
on tarkedtd, koska he usein pyorittavit sitd toimintaa. Silld on silloin tietty arvo, etta
tunnet sen omistajan. Tarkastuksen kannalta, tietenkin on kaikkia check-listoja, mitd
voi kdyttdd vaaran paikkojen arvioimiseen. Asuntoyhtidissd ma en nde, ettd osakkai-
den tunteminen on ehka edes mahdollista.”

Osakeyhtitissd tunnistamisen ja tuntemisen taso kuitenkin my®os vaihteli. Asiak-
kaiden tunnistamisen koettiin olevan yksinkertaista, mutta toiminnan ja yrittédjan
parempi tunteminen rakentui vuosien tyon aikana. Osaltaan kirjanpidon ja tilin-
tarkastuksen sdhkoistymisen sekd etdtydskentelyn yhdistelmén koettiin vaikut-
tavan asiakkaan tuntemisen tasoon.

A: "Useimmiten tuntee paremmin yrittdjan, mutta ei kaikista osakeyhtidistakdan
tunne kuin kirjanpitédjan. Tdd asunto-osakeyhtio-homma on mennyt...ollut melko pit-
kdankin anonyymia ty6td, varsinkin kun aineisto on mennyt séhkdiseen muotoon niin
ei ole kontaktia. Aikaisemmin piti kiydd mappeja hakemassa ja tavata isanndéitsijatoi-
mistossa paikan padlld, jollei ldhetti tuonut niitd mappeja toimistolle. Kaikki menee
niin etand.”

Haastateltava C vertaili asuntoyhtion ja liiketoimintayhtion tuntemisen tasoa
puolestaan seuraavasti:

C: "Tilintarkastus ldhtee siitd, ettd pitdd tuntea asiakkaansa. Tdssd korostuu ennen
kaikkea isd@nnointi ja isdnnoitsijan ja kirjanpitdjan tunteminen. Jos taas mietitddn osa-
keyhtioitd, niin siind korostuu asiakkaan ja omistajien, hallituksen ja liiketoiminnan
kokonaisuuden ymmaértdminen ja sitd kautta asiakkaan tunteminen. Kun taas néissa
se enemmadn korostuu ennemmin se vastuuhenkiltiden... tottakai osakeyhtitissdkin
on vastuuhenkil6itd, mutta tdssd ma nostaisin sen isannoitsijan roolin tarkedksi. Saa-
tetaan sithen mennd vield jossain vaiheessa, mutta se ohjaa sitd koko tarkastustakin,
ettd tuntee sen isanndoitsijan.”

Asunto-osakeyhtididen tuntemisessa oli tilintarkastajan mukaan enemman kyse
isannoitsijan tuntemisesta ja osakkaiden tuntemista pidettiin jo asiakkaan tunnis-
tamisen ndkokulmasta hankalana. Tuntemisen haasteet liittyvat osakkaiden ano-
nyymiuteen, vaikka asunto-osakeyhtitiden tarkastuksessa tilintarkastajilla on
tarvittaessa padsy esimerkiksi reskontratietoihin, osakeluetteloon ja asukasluet-
teloon. Seuraavaksi haastateltavilta kysyttiinkin tarkennuksia osakkaiden, halli-
tuksen ja isdnnoitsijan tuntemisen tasoon.

5.2.5 Osakkaiden, hallituksen ja isinnditsijan tunteminen
Haastateltavilta kysyttiin, kuinka hyvin he kokivat tuntevansa asunto-osakeyh-
tididen osakkaat, hallituksen ja isdnndéitsijan. Ndiden kolmen tuntemisen taso

erosi huomattavasti toisistaan. Osakkaiden tunteminen koettiin kaikkien vastaa-
jilen kohdalla ep&dolennaiseksi ja osittain mahdottomaksi, usein vaihtuvien
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osakkeenomistajien vuoksi. B:n mukaan tilintarkastuksen padtehtdvana on var-
mistaa osakkaiden tasapuolisen kohtelun toteutuminen, eikd osakkaiden tunte-
misella ole konkreettista merkitystd tdmén varmistamisessa.

B: “Joo kylldhédn se niin on, ettd asunto-osakeyhtiopuolella ei ainakaan oman koke-
mukseni mukaan tule yhtion osakkaiden kanssa oltua suoraan tekemisissa. Toki se on
siind tarkastuksen taustalla tdrkein se tilintarkastajan tehtdva valvoa osakkeenomista-
jien etua, ja ettd heitd tulee kohdeltua tasapuolisesti ja yhdenvertaisesti sen kautta, etta
nimenomaan ne vastikkeet peritddn oikein ja lainaosuudet lasketaan oikein.”

Koska osakkeenomistajien tuntemista ei ndhty olennaisena, haastateltavilta ky-
syttiin, onko tdstd haittaa tai riskid, ettei tilintarkastaja tunne asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajia. E:n mukaan osakkeenomistajien taustoihin ei perehdyta eri-
tyisesti, jos kyseessd on suomalaisia yksityishenkiloitd, mutta hallituksen ldhipii-
ritietoja tarkastetaan, jotta voidaan selvittdd heiddn toimintaansa muissa yhti-
Oissd. Lahipiiritapahtumien tarkastaminen ja yhtion osakkaiden méérittely ei E:n
mukaan ole yhtd merkittdvassd asemassa asunto-osakeyhtididen riskin méadritte-
lyssd mitd se osakeyhti6illd voisi olla. Mydsk&dn haastateltava G ei kokenut osak-
keenomistajien madrittelyd olennaiseksi tekijdksi.

G: ”Ei silld ole mitddan merkitystd. Parempi niin, kun me ei voida mitdan tietoa asunto-
osakeyhtidissa osakkaille antaa, jossain esimerkiksi riitatapauksissa tai korjausasioissa.
Niin eihdn me voida antaa niille mitdén tietoa, niin ei tarvitse heitd tunteakaan.”

Haastateltava B toi esille, ettei osakkeenomistajien tuntemisella saavuteta hyotyja
tilintarkastuksen ndkokulmasta.

B: "Tdytyy myos sanoa, ettd osakkaistakaan suurin osa ei ymmarrd véalttamatta sitd
kirjanpitopuolta niin, ettd he olisivat relevantteja keskustelukumppaneita. Jos tulee ha-
vaintoja, ettd on loukattu osakkaan etua, niin silloin tdmé raportoidaan tilintarkastus-
kertomuksessa ja sitd kautta osakkeiden omistajien tulisi osata poimia sieltd se asia.”

Myoskédan hallituksen tuntemista ei koettu olennaisena tekijand tarkastuksen
kannalta osakkeenomistajien tavoin. Haastateltava F kertoi kdyneensd jonkin
verran hallitusten kokouksissa ja ilmaisi tuntevansa tai tietdvansa joitakin halli-
tuksen jasenid. Yhtiot olivat kuitenkin poikkeustapauksia ja perustui vuosikym-
menen aikana tehtyyn tarkastustychon. G:n mukaan osakkeenomistajien tavoin
hallituksen kokoonpanolla ei ole tarkastuksen kannalta merkitysta.

G: ”Mutta ettd ketd henkil6itd, niin silld ei ole merkitysta kylld hallituksessakaan. Kylla
se sitten ndkyy, jos sielld on vahén erikoisia tyyppejd, niitdhdn nikee aina vélilld, mutta
eihdn silld ole mun tarkastukseen ndhden mitdaan merkitysta.”

Hallinnon tarkastuksen niakokulmasta, hallituksen tuntemisella esitettiin olevan
kuitenkin my6s hyvid puolia. Hallitustyoskentelyn tasosta parhaiten haastelta-
vat muodostivat kdsityksen hallituksen poytdkirjojen muotoseikkojen ja paatok-
sentekoprosessin arvioinnin pohjalta.

D: "Hallituksen tunteminenkin voi olla hyvd, riippuu siitd, minka kokoisia hankkeita
sielld yhtidissd on menossa. Jos on iso yhtio ja isot korjaushankkeet, niin siind ei riita
valttamattd pelkdstddn isannoitsijitoimiston aktiivisuus, vaan tarvitaan myos
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hallituksen puheenjohtajan ja jasenten aktiivisuutta ja tyontekoa. Tottakai ammatti-
isannoitsijdt osaavat kilpailuttaa ja arvioida, mutta viimekaddessa sen pitdd olla yhtion
hallituksen p&étos. Siindkin voi hallituksella olla iso rooli, ettd osallistutaan niihin neu-
votteluihin ja tuodaan yhtion ndkemykset neuvotteluun vahvemmin mukaan.”

Eniten haastattelijoiden vastaukset keskittyivat kuitenkin isannoitsijan tuntemi-
sen tasoon. Vastauksissa ilmeni, ettei myoskddn isannoitsijan tunteminen ole yk-
siselitteistd asunto-osakeyhtididen tarkastuksissa. Osittain tdhankin vaikutti tar-
kastuksien sdhkoistyminen ja tdtd kautta tilintarkastajan ja isinnoitsijan etdanty-
minen.

A: ”"Perustapauksessa ndistd ei tunne oikein ketddn, ettd isannditsijan tuntee ldhinna
muutaman rivin sdhkopostista, sithen se tuntemus monessa tapauksessa jaa.”

F: ”Isdnnoitsijoistd tunnen huomattavasti enemmaén, mutta en missdadn nimesséa joka
ikistd. Ja tunteminen on vihin viiri sana, eli miki sitten on tuntemista. Ettd en ma
naamalta tunnistaisi vaikka vastaan tulisi. Niistd on ihan muutamia, mitki sitten tun-
nistaa oikeasti, eli ne kenen kanssa on ihan istuttu palavereissa tai jotain muuta.”

Isdnnditsijan henkilokohtaisen tuntemisen sijaan F korosti, kuinka taitd tarkeam-
pdd on isdnnoitsijatoimistojen toimintatapojen tunnistaminen ja sen kautta tar-
kastuksen riskitekijoiden madrittdminen. Toimintatapojen tunnistamisessa myos
haastateltava H toi esille, kuinka tilintarkastusriskin arvioinnissa vaikuttaa isan-
noitsijan henkilokohtaisen osaamisen tunnistamisen.

F: “Mutta sitten taas tunnistan isdannointitoimistojen toimintatapoja ja silldkin on mer-
kitystd. Se toimintatyylin tunnistaminen, niin siitd on apua, koska siitd voi ehka tietdd
mitd kyselee ja mihin kiinnittdd huomiota.”

H: ”"Kylld se vaikuttaa, ettd minkélainen toimisto on ja isannaitsija. Kuinka hyvin isén-
noitsijd itse osaa esimerkiksi kirjanpidon tuloslaskelman lukuja, ja jos sielld on jotain
vadrin, niin miten han ymmartaa ne vai ohjaako suoraan jollekin kirjanpitajalle.”

Kaikilta haastateltavilta kysyttiin, vaikuttaako isénnoitsijan tuntemisen taso ar-
vioon tilintarkastusriskeistd. Haastateltavien mukaan isénnditsijin tunteminen ja
isannditsijan toimintaperiaatteiden ymmartaminen koettiin merkittavana teki-
jand riskien méadarittelyssa. Haastateltava G:n mukaan osakkaiden, hallituksen ja
isannditsijin tunteminen vaikuttaa konkreettiseen tarkastukseen vain vihin,
mutta tdimd vaikuttaa siihen, ohjataanko tarkastustyo kokeneemmalle assisten-
tille vai katsotaanko tarkastus itse. Haastateltava B:n mukaan tilinpadtoksen ris-
kisyyden voi tietdd olevan pienempi, jos tunnistaa aiemman kokemuksen poh-
jalta, ettd yhtio tulee hyvastd isinnointitoimistosta, jossa isanndgitsijoilld on koke-
musta ja osaamista sekd toimiva kirjanpitopuoli. Myos haastateltava F ilmaisi,
kuinka kokemus isdnndinnistd vaikuttaa selvéasti kokemukseen tilintarkastusris-
kista.

F: ”Kylld md ndin sanoisin, ettd jos on hyvaksi havaittu ja on ammattimainen isanndin-
titoimisto, joka yleensd hoitaa asiat hyvin niin kylld se pienentaa riskia selkeesti. Jos
vertaa esimerkiksi, jos on pieni taloyhtio, jossa hoidetaan kaikki itse, tehddan kirjan-
pito itse ja isanndinti itse, ja kukaan ei oikein ole ammattilainen siind niin se on sitten
vdhén riskialttiimpi.”
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Osittain kokemus yhdistyy myos tilintarkastajan pohjaty6hon isanndéitsijatoimis-
tojen toimintatapojen selvittdmisestd, jonka perusteella on voitu todentaa tilin-
tarkastusriskin olevan ainakin joltakin osin matalampi.

E: "Tietenkin jos on paljon asiakkaita niin sitten saatetaan kédyda ldpi heidan sisaisia
toimintatapoja, jos on jokin paikka mistd tulee paljon asiakkaita. Silloin voidaan var-
mistaa, ettd sieltd tulee jarkevaa tilinpaddtosaineistoa tarkastukseen.”

Isannoitsijén ja isannditsijadtoimiston tunteminen ei poista kuitenkaan tilintarkas-
tusriskid yksiselitteisesti, vaan se médédrittelee ennemmin, mihin asioihin kiinnite-
tddn erityistd huomiota. A:n mukaan asunto-osakeyhtididen taustatekijoiden
tunteminen on lopulta melko heikkoa.

A: "Tietysti jos tuntee entuudestaan ja tietdd ettd on hyvin toiminut, voi luottaa enem-
mén, kun taas jos on uusi isdnnditsijd tai varsinkin uusi kirjanpitdja ja uusi isdanndoitsi-
jatoimisto, sitten ldhtee tyhjdlta poydalta. Sielld voi tulla mitd vaan vastaan tilinpaa-
toksissd. Lahtokohta kuitenkin on, ettei naisti silla tavalla tunne oikein ketdan.”

5.2.6 Kontrollien tarkastus

Isdnnditsijatoimistojen toimintatapojen tunnistamisen yhteydessd haastatelta-
vilta kysyttiin, miten he tarkastavat kontrolleja asunto-osakeyhtivissa ja vaikut-
taako isdnnoitsijdn tai kirjanpitédjan taso arvioon kontrolliriskistd. Kysymyksellad
on Kkartoitettu tilintarkastusriskimallissa olevan kontrolliriskin merkitysta
asunto-osakeyhtividen ndkokulmasta. Haastateltavien mukaan asunto-osakeyh-
ticiden kontrollit eroavat isannoitsijatoimistojen valillda. Haastateltavat A ja F
pohtivat asunto-osakeyhtividen kontrollien olemassaoloa seuraavasti.

A: "Toive olisi, ettd se joka vastaa kirjanpidosta niin ei pddsisi rahaliikenteeseen. Sitd
ei pysty sanomaan, mitd sielld tapahtuu isannditsijatoimiston p&dédssd, mutta niméa on
ihan perus(juttuja) eli vaarallisten tydyhdistelmien estiminen olisi toivottavaa. Sen
varmentaminen ndilld keinoilla mit4 tdssd kdytettdvissd on, ei onnistu.”

F: ”Jos on taas isdinnointitoimiston hoitama niin sielld on yleensd hajautettu ettd eri
henkilo hoitaa kirjanpidon ja sitten isinnoéitsija ehké hyvéksyy laskuja, harvemmin on
se yksi henkil6 joka seka hoitaisi kirjanpitoa ja maksaa laskut ja hyviaksyy ne ja tekee
ihan kaiken. Ettd siind mielessa siind on tiettyjd kontrolleja mitd pystyy tarkastamaan.”

Vaaralliset tyoyhdistelmét on tunnistettu riskitekijdksi osakeyhticiden hallinnon
tarkastusta kasittelevdssa teoksessa, jonka mukaan tarkastuksessa tulisi tunnis-
taa mahdolliset vaaralliset tyoyhdistelmat, jotta tarkastustoimenpiteitd pysty-
tddn kohdentamaan oikein (Ruohonen, 2020, 304). Puolestaan asunto-osakeyhti-
oiden hallinnon tarkastusta tutkineessa artikkelissa vaaralliset tyoyhdistelmét on
tunnistettu merkittavéaksi riskiksi, jos isdannoitsija hoitaa monia talouden tehtdvia
ilman riittdvdd valvontaa (Kihn ym., 2023.)

Haastateltavista hieman yli puolet kertoivat tarkastavansa asunto-osakeyh-
tidissd kontrolleja sdannollisesti. Kontrollien tarkastaminen rajoittui lahinna pro-
sessien tarkastukseen, eikd kontrolleja erikseen testattu asunto-osakeyhtivissa.
Haastateltavat, joiden mukaan kontrolleja ei erikseen tarkasteta, perustelivat tata
asunto-osakeyhtion aineistotarkastusldhtoisyydelld. Sahkoisten lokitietojen
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tarkastus oli erddn haastateltavan kohdalla puolestaan melko kevyttd, koska tar-
kastuksessa kaytetty tyopaperipohja ei tdtd painota. Haastateltava E kuvaili,
kuinka kontrollien tarkastus pohjautuu kontrolliympariston ja kontrolliriskin ar-
vioimiseen. E:n vastauksessa, sekd jalkimmadisessd C:n ndikemyksessd, on kont-
rolliriskin osalta selkeitd tilintarkastusriskimalliin viittavia piirteitd.

E: ”Ei niit4 silld tavalla erikseen tarkasteta, ettd enemman se on tilintarkastusevidens-
sid, kontrollien ldpikdynti on enemman vain riskien méaérittelyd, ettd kuvataan kuinka
asiat menee ja oisko jossain riskeja tietyssd alueessa. Ja tdytyyko joitain suosituksia
antaa, eli enemman se on sitd ettd saadaan kasitystd ymparistostd, mutta ei kontrolleja
sindllddn tarkasteta. Kylld se enemman on aineistotarkastusta asuntoyhtividen osalta.”

Asunto-osakeyhtididen tarkastus koettiin olevan enemmdn aineistotarkastuslah-
toistd eli substanssitarkastusta. B:n mukaan kontrolleissa voidaan tarkastaa osto-
laskujen hyvaksyntamenettelyjd, mutta tarkastukset, joissa hdn on mukana, kes-
kittyviat enemmaén laskelmien ja aineiston ldpikdyntiin. Haastateltava C korosti
taméan rinnalla kuitenkin kontrolliympariston tuntemisen merkitystd aineistotar-
kastuksen ohella.

C: ” Aineistotarkastushan meilld ldhtokohtana on, mutta kylld meiddn pitdd muodos-
taa késitys niistd kontrolleista mitd sielld on. Nimenomaan se isannéitsijan tunteminen
vaikuttaa siihen kontrolliriskiin. Jos meilld on tiedossa, ettd on timmoinen isannoitsija,
joka ei huolehdi, esimerkiksi ei ole vastikeperinnit ajan tasalla tai saattaa olla ihan mita
sattuu sielld, niin kylldhdn se vaikuttaa ja kasvattaa meiddn silmissa kontrolliriskia.
Jonka takia me sitten tehdddn enemman tarkastustoimenpiteitd, jotta me pystytdan
pienentdmddn meidén tilintarkastusriskid.”

Kokonaisuudessaan kisitys kontrollien tarkastamisesta erosi haastateltavien va-
lilla. Osa yhdisti kontrollien tarkastamisen isdanndintitoimistojen tyttapojen tar-
kastamiseen, kun taas toiset linkittivat kontrollit laajemmin asunto-osakeyhtion
toiminnan tarkastukseen. Muun muassa D luetteli asunto-osakeyhtividen kont-
rolleiksi laskujen hyvéaksynndn isannoitsijan ja puheenjohtajan toimesta, rahalii-
kenteeseen liittyvat kontrollit, maksettujen vastikkeiden, teoreettisten vastikkei-
den ja vastikesaamisten tarkastamisen, seké isojen urakoiden ja lainanottovaltuu-
tuksien tarkastamisen. C puolestaan vastasi seuraavasti kysymykseen, miten
kontrolleja tarkastetaan asunto-osakeyhtitissa:

C: ”Vastikkeiden perintd ja sen varmistaminen on yksi tarkeimmistd asioista, jota var-
mistetaan. Toinen asia on kulupuolelta, jos meilld on esimerkiksi tidllainen isannoitsijd,
johon sisdltyy suurempi kontrolliriski, niin se ohjaa siihen, ettd me tarkastetaan sita
aineistoa enemmaén kuin silloin, jos on isdnnaitsijd, jonka tieddmme, ettd hanelld ylei-
sesti prosessit kunnossa jolloin siind ei kontrolliriskid niin isosti ole. Sanotaan ndin,
ettd kylld me aina muodostetaan kasitys niistd kontrolleista, mutta ei me niit4 yleisesti
testata tdssd asunto-osakeyhtion tarkastuksessa, tai mind en ainakaan. Mutta vaikka
me ei testata kontrolleja, niin ne ohjaavat sitd aineistotarkastusta kuitenkin.

Haastateltava G kertoi, ettei kontrollien taso kdytannossa kuitenkaan vaikuta tar-
kastuksen laajuuteen. Hinen mukaansa, vaikka kontrollit olivat kuinka hyvii ta-
hansa, tarkastus kattaa tdstd huolimatta tietyt osa-alueet, esimerkiksi laskujen
hyvaksyntdmerkintojen tarkastuksen. Asunto-osakeyhtion tarkastus painottuu
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kontrolleista huolimatta enemmain aineistotarkastukseen, uudelleenlaskentaan
ja erojen selvittelyyn.

G: ”No esimerkiksi laskujen hyvaksymiskontrolleja, joka on helppo. Ja kylla tarkastan
sitd. Mutta aika paljon se tarkastus kylld menee niin ettd oli sielld miten hyvéat kontrol-
lit tahansa niin kyllda me katsotaan joka tapauksessa tietyt asiat. Kylld me katsotaan
onko laskut hyviksytty ja onko sielld hyvaksymismerkinta.”

5.3 Tilintarkastusriskin arviointi, vihentiminen ja hallinta

5.3.1 Riskien kartoitus

Asunto-osakeyhtididen riskien kartoittamisen ldhestymistavat vaihtelivat haas-
tateltavien vilillda huomattavasti ja keskeisessd roolissa oli isdnnoitsijakokemuk-
sen vaikutus riskien arvioimiseen. Joidenkin kohdalla korostui ajatuksen tasolla
tapahtuva arviointi, kun taas toiset keskittyivat strukturoituihin menetelmiin,
kuten tarkastussuunnitelmien ja alakohtaisten riskien kartoittamiseen. Haasta-
teltavista A, B ja F kertoivat riskien kartoittamisen tapahtuvan padosin ajatuksen
tasolla, vaikka heilldkin tarkastuksen apuna olivat niin ISA standardeihin poh-
jautuvat tarkastustyokalut kuin muut tarkastusta ohjaavat tyopaperipohjat.
Haastateltavista loput kertoivat, ettd tarkastussuunnitelma ja riskien analysointi
tehdddn pddosin kirjallisesti, silld tyopaperipohjat velvoittavat tahan.

H: ”Periaatteessa kaikki riskit on aina olemassa. Ja mi sitten taklaan niitd tarkastamalla.
Mulla on suunnitelma, missé on kaikki namad asiat. Se on sellainen, joka patee kaiken-
laisiin asuntoyhticihin. Sitd mé olen sitten tiydentdnyt vuosien saatossa, kun on tullut
uusia juttuja, niin olen niitéd lisdannyt siihen. Se patee kylld kaikkiin, ne ongelmat tai
riskit on samanlaiset. Sielld m& oon maéaéritellyt, mikd isannoitsijatoimisto on kyseessd
ja onko hyvin tasoinen.”

Riskien arvioinnissa haastateltavilla korostui asiakkaan ensimmadisen tarkastus-
kerran merkitys, silld vastausten perusteella, ensimmdinen tarkastuskerta ohjasi
myo6s mahdollisia tulevia tarkastuksia. Riskien kartoitus kohdistui tilanteisiin,
joissa isannditsijd ja tdmdn toimintatavat olivat ennalta tuntemattomia. F:n mu-
kaan riskiarviota voidaan konkreettisesti tehda esimerkiksi keskustelemalla isan-
noitsijatoimiston kanssa, jotta pystytddn muodostamaan kuva siitd, miten asiat
toimivat. Myos D:n nakemyksen mukaan riskiarvio ylipdataan perustui isanndit-
sijdn tason arvioon.

Samankaltaisen riskiarvion kdyttdminen useissa asunto-osakeyhtidissa pe-
rustui C:n mukaan siihen, ettd ldhtokohtaisesti dokumentoinnissa on huomioitu,
ettei yhtidihin sisédlly poikkeavan korkeaa riskid. Tarkastushavaintojen kasautu-
minen ja alkuperdisen tarkastussuunnitelman mukauttaminen perustuivat 14-
hinnd tilintarkastajan kokemukseen kyseisestd yhtiostd. Vastausten perusteella
isdannoitsijan taustaan ja toimintatapoihin kiinnitetddn erityistd huomiota riskien
arvioinnissa. Yleisesti ottaen vastaajat painottivat kokemuksen merkitysta ja sitd,
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kuinka aikaisempien vuosien tarkastushavainnot luovat usein pohjan myos tule-
van tarkastussuunnitelman riskiarvioinnille.

5.3.2 Tilintarkastajan mahdollisuudet havaita vaarinkdytoksid ja virheelli-
syyksid

Tilintarkastajan yksi tarkeimmistd tehtdvistd on havaita tarkastuksiin sisdltyvat
olennaiset virheellisyydet ja vddrinkdytokset. Haastateltavilta tiedusteltiin, mil-
laisina he kokivat tilintarkastajan mahdollisuudet havaita virheellisyyksid ja vaa-
rinkdytoksia.

Haastateltava D kertoi ldhestyvénsd olennaisen riskin havaitsemista ana-
lyyttisesti, verratessaan tilikauden lukuja edellisen vuoden lukuihin seké talous-
arvion lukuihin. Vertailuun perustuvaan analyysiin kuuluu haastateltavan mu-
kaan havaittujen poikkeamien selvitys, mitd tilikaudella on tapahtunut ja mistd
poikkeamat voisivat johtuvat. Talousarviovertailun tarkastamista haastateltava
puolestaan painotti siksi, ettd talousarvio on yhtickokouksen osakkaiden hyvak-
symad tulo- ja menoennuste, jonka tulisi olla ohjenuora sille, mitd yhtiossa pitdisi
olla kyseiselld tilikaudella tapahtunut. Haastateltava C ldhestyi olennaisen riskin
havaitsemista olennaisuuden kasitteen kautta.

C: ”Enhdn mad voi sanoa missddn nimessd, ettd ma satavarmasti pystyisin aina olemaan
satavarma, ettei sieltd mitddn virhettd tai vaarinkdytostd ole havaittu. Mun tehtdva on
kuitenkin tarkastaa, ettd tilinpd&dtos on olennaisesti oikein. Ehké tdssd vaiheessa var-
sinkin, kun on tehnyt jo jonkun aikaa nditd asunto-osakeyhtion tarkastuksia, niin kylla
niitd varmasti ohikin menee, mutta kylla ma néen, ettd sellaiset poikkeavuudet pysty-
tddn ihan hyvin havaitsemaan. Siis vaikeetahan se on. Jos mietitdén jo pelkéstdaan bud-
jettitasolla ja sitd ajankdyton ndkokulmasta, niin eihdn me pystytd eikd meidan tarkoi-
tuskaan ole kdyda kaikkea lapi. Mutta kylld mind aika isolla todenndkoisyydelld us-
kallan sanoa, ettd kylld me 16ydetdan ne indikaatit, mitka viittaavat siihen, etta sielld
saattaisi olla vaarinkdytoksid tai olennaisia virheellisyyksid. Aika varmasti sanoisin,
ettd meiddn tarkastustoimenpiteilld ja omilla tarkastustoimenpiteilld ne sieltd 16yde-
taan.”

Jokainen haastateltava mainitsi jossain kohtaa my®ds, ettéd virheellisyydet ja vaa-
rinkdytokset poikkeavat toisistaan, jonka takia nditd kahta tulisi tarkastella erik-
seen. Haastattelussa oli kysytty tilintarkastajien mahdollisuuksia havaita virheita
ja vddrinkadytoksid ikdan kuin, joidenkin haastateltavien ndkemyksen mukaan,
yhdistden nama kaksi asiaa. Kysymyksen muotoilu perustui alun perin olennai-
sen virheen madritelméén, jossa virheen maaritelmassa ndita kahta seikkaa ei ole
eroteltu toisistaan, vaan tilinpdatoksen olennainen virhe voi muodostua niin in-
himillisestd vahingosta kuin vaarinkdytoksen takia. Haastateltavat kokivat kui-
tenkin mielekkdammadksi pohtia tilintarkastajan havainnointikykya erotellen vir-
heet ja vddrinkadytokset toisistaan.

G: ”No niin, tdssd on kaksi eri asiaa eli virheellisyydet ja vadarinkdytokset. Virheelli-
syyksid on erittdin hyvat mahdollisuudet havaita ja sanoisin, ettd hyvilld tyokaluilla
pystyy havaitsemaan todella hyvin, ainakin ndin kuvittelen, niitd olennaisia virheelli-
syyksid. Vadrinkdytokset on ihan toinen asia. Se riippuu siitd, onko ne hyvin vai huo-
nosti tehtyja. Hyvin tehdyissd vaarinkdytoksissd saa olla aika ihmeellinen tilintarkas-
taja, ettd se pystyy ne oikeasti havaitsemaan. Mutta vahédnkdan kehnommin tehdyt,
niin ne kylld pystyy havaitsemaan. Sanotaan ndin, ettd kylld, siis on nahty sellaisia

66



vadrinkdytoksid, ettd meilld harjoittelussa ollut ihminen on pystynyt havaitsemaan
vadrinkdytoksid. Se ei valttamatta vaadi kovin paljoa, jos ne on tarpeeksi huonosti teh-

tyja.”

Lahes jokainen haastateltava toi esille sen, kuinka vadrinkadytoksida on virheelli-
syyksiin verraten huomattavasti vaikeampaa havaita. Heiddn mukaansa rutii-
nitarkastuksen toimenpiteet ovat jo itsessddn sellaisia, joissa mahdolliset virheel-
lisyydet usein huomataan. Virheellisyyksida huomataan myos siksi, ettd usein
virhe syntyy ammattitaidon puutteesta tai vahingossa, kun taas vaarinkaytok-
sien taustalla voi olla ammattitaitoinen tekijd. Vaarinkaytoksid on vaikeampi ha-
vaita, koska ne ovat yleensd suunniteltuja ja niiden tekijd tietoinen tilintarkasta-
jan tavoista, osaten peitelld teon siten, ettd se jad suurella todenndkoisyydella ti-
lintarkastusprosessin ulkopuolelle.

Haastateltavat kertoivat, ettd kokemusvuosien myotd he ovat paremmin
oppineet tunnistamaan tekijoitd ja tilanteita, joissa saattaa olla mahdollinen riski
tilintarkastuksen ndkokulmasta. Epdilyksid virheen olemassaolosta heritti esi-
merkiksi tilanteet, joissa kysymyksiin ei ole saatu selkeitd vastauksia, kysymyk-
siin ei ole vastattu ollenkaan tai jos aineistosta ei 16ydy selkeitd lainaosuuslaskel-
mia, urakoiden taustalaskelmia tai allekirjoitettuja poytdkirjoja. Erityistd varovai-
suutta tilintarkastajat noudattivat tilanteissa, joissa kirjanpitoaineisto oli puut-
teellista tai toteutettu esimerkiksi Excel-ohjelmalla. Lisdksi osa haastateltavista
kertoi huonoja kokemuksia osakasisdannoitsijoistd ja nédki timén seikan potenti-
aalisena riskitekijana.

5.3.3 Asunto-osakeyhtididen vaarinkdytokset

Vadrinkdytoksid ilmeni haastateltavien mukaan satunnaisesti, mutta ei yhtd
usein kuin virheellisyyksid. Vain osa haastateltavista oli kohdannut asunto-osa-
keyhtioissd vadrinkaytoksid. Haastateltava A toi ilmi, ettd tilintarkastajan on tér-
ked tehdd aina tarkastustoimenpiteet dokumentoidusti ja niin kattavasti, etta
pystyy tarvittaessa perustelemaan tarkastustoimenpiteidensa riittavyyden myos
kolmannelle osapuolelle.

A: ”Kylld ne (tilintarkastajan mahdollisuudet havaita) kohtalaiset ovat, mutta jos on
taitava peittelijd, niin kylld taloyhtidissdkin pystyy kaikenlaista tekeméédn ja niistd jaa
vélilla kiinnikin. Eli ei sitd riskid voi ikind unohtaa, mutta sitten pitdad vain tehdd ne
toimenpiteet huolellisesti, ja jos siitd huolimatta jotain jad ndkemdttd, niin sitten pystyy
perustelemaan miksi.”

Useimpien haastateltavien vastaukset vaarinkdytoksistd kulminoituivat jdlleen
kerran isdnnditsijdén, ja siithen, kuinka hyvin tilintarkastaja tuntee tarkastettavan
asunto-osakeyhtion isinnoinnin. H kertoi pohtivansa jo asiakkaan hyvaksymis-
prosessissa, voisiko isannoitsija olla sellainen, joka voisi huijata tai tehdd petoksia.
T&td on tietenkin vililld vaikea arvioida, varsinkin, jos ei tunne isdnnditsijaa hy-
vin. C kertoikin, ettd usein tarkastukseen voi liittyd ”sellaista hantsia”, jota ei saa
myoskddn aliarvioida. Osa tilintarkastajista kertoi konkreettisia tapauksia, mita
asunto-osakeyhtivissa oli tapahtunut. Haastateltava E kertoi, kuinka on kohdan-
nut tapauksia, joissa isdannoitsijd on saattanut tehda yhtiolle laskuja, jotka eivét
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ole perustuneet oikeaan tychon. Myods H kertoi, ettd asunto-osakeyhtitissd on
ollut tapauksia, joissa isannoitsija on muuttanut virallisilta sahko- tai vesilas-
kuilta tilitiedot omiksi, jolloin osa laskuista on maksettu hdnen omalle tililleen.
Toisaalta tyohon perustamattomia laskuja voi tehdd ulkopuolinen yrityskin, jo-
ten hallituksen jdsenten ajantasaisuus ja ymmarrys yhtiossd tapahtuvista kor-
jauksista on sisdisen valvonnan nikokulmasta olennaista.

B: “Kulupuolella on se riski, ettd olisiko sielld sellaisia kuluja, sielld asunto-osakeyh-
tion kirjanpidossa, ettd isinnoitsija tekisi jotain vaarinkaytostd, ujuttaisi sinne omia tai
jonkun toisen hoitamansa asunto-osakeyhtion kuluja tahallaan tai vahingossa. Jos on
pienistd summista kyse niin saattaisi menndkin l&pi, mutta kylld mind nakisin, ettd
tallaiset isommat keissit meidén siind systemaattisessa tarkastustyossa ehka nousisi.”

Kirjanpitoon kuulumattomien menojen liséksi, H kertoi esimerkiksi urakoiden
kulujen tarkastuksen olevan tidrkedd, koska niihin sisdltyy paljon asioita, joissa
vadrinkdytoksid on mahdollista tapahtua. N&itd ovat esimerkiksi urakkasopi-
mukset tai lainasopimukset 1dhipiirinyhtion tai hallituksen jasenen yhtion kanssa,
joka voi vaikuttaa muun muassa urakan hinnoitteluun. Kulujen tarkastamisessa
G havainnoi, ettd pienilld summilla tehtyjd vadrinkdytoksid on vaikeampi ja jos-
kus jopa mahdotonta havaita.

G: ”Kyl ma tottakai otan huomioon sen, ettd jos isinndintitoimistossa on yksi henkilo,
joka laskuttaa yhtioitd, hoitaa maksut ja hoitaa kirjanpidon niin tottakai se vaarinkay-
tosriski on isompi, ettd kylld mé nyt sen havaitsen. Sitten kun ndkee sen, ettd jos kir-
janpidossa tehddan vadrennettyjad laskuja ihan oikeiden yritysten nimissa ja sopivan
pienilld summilla, niin ei sitd voi ndhda. Ei sitd aleta kaikkia 500€ ja pienid laskuja
tarkastamaan, ei se ole mahdollista. Tai ei sitd osaa epdilld, jos on vaikka hanke me-
nossa ja se on 4 miljoonan euron hanke ja sitten sielld on kustannuksia siihen, pienid,
ja laskut nayttaa fiksuilta ja tilinumerot vaihdettu, niin on se mahdotonta.”

Yksi haastateltavistamme kertoi tilanteesta, joka hédnelle oli tullut vastaan muu-
tamia vuosia sitten. Tapauksessa oli kyse pienestad rivitalomallisesta asunto-osa-
keyhtiostd, jossa isannoitsijana oli ollut osakasisdannaitsijd ja kirjanpitoa oli hoita-
nut pieni tilitoimisto. Isannoitsijalla oli kirjanpitdjan lisdksi maksuoikeudet ja han
oli niitd hyodyntden lainannut asunto-osakeyhtion tilitd rahaa siirtden sitd omalle
tililleen. Lainattu raha oli suurusluokassaan noin kymmen ja viidentoista tuhan-
nen euron vililld. Han oli palauttanut summat takaisin, mutta lainaaminen oli
tietenkin tdssé tilanteessa vaarin, silld yhtion kirjanpidon tulee sisdltdad vain yhti-
olle kuuluvat tulot ja menot. Lainaaminen oli ollut mahdollista, silld asunto-osa-
keyhtion tililld oli ollut rahaa monta kymmentd tuhatta euroa, koska yhtio oli
kerdannyt rahaa tulevaa remonttia varten. Tdstd syystd myoskddn isannoitsijan
rahan lainailua ei ollut heti huomattu. Haastateltava kertoikin, ettei hinen mie-
lestddan asunto-osakeyhtion pankkitilille kannata tédten kerita liikaa rahaa tulevia
korjauksia varten. Vaikka lainoista joutuisi maksamaan korkoa, voidaan se silti
ndhda riskittomdmpéand vaihtoehtona ja estdvan vastaavien vddrinkdytosten ta-
pahtumisen. Haastateltava tdsmensi kuitenkin, ettd jonkinlainen ylijagdma yhti-
olla olisi hyva olla ylldttavia korjauksia, kuten putkirikkoa varten. Kuitenkaan
monen kymmenen tuhannen euron summia hén ei kannustanut pidettdavan pie-
nen asunto-osakeyhtion pankkitililla.
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Asunto-osakeyhtion talousasioita voi tarkastella my6s rahan omistuksen
ndkokulmasta, koska se poikkeaa esimerkiksi osakeyhtion rahojen omistuksesta.
Haastateltava G:n mukaan joissain tapauksissa hallituksen jasenet saattavat ereh-
tyd pitdimddn taloyhtion pankkitilid ikddn kuin hallituksen omana taloudellisena
resurssina. Tama virheellinen kasitys saattaa asettaa taloyhtion alttiiksi vaarin-
kaytoksille.

G: "M ehkd haluan ldhted siind taloyhtiossa siitd, ettd osakkaiden yhdenvertaisuus on
sielld avainasemassa, ja sitten pitdd miettid kaikki kavallusasiat, koska olen tormannyt
ndiden vuosien aikana my®os kavallusasioihin ja tiedén, ettd taloyhtidissa liikkuu sel-
laista rahaa, jota kukaan ei valttamattd pidd omana rahana. Eli ei ole sitd yhta yrittdjaa
vaan useampi jasen hallituksessa, eikd ne ole niiden omia rahoja. Pankkitilit eivt ole
heidén kaytossd, niin sithen siséltyy suurempi riski myos siitd vaarinkaytoksesta.”

Pohjimmiltaan kyse on osakkaiden tasa-arvoisesta asemasta taloyhtitssd. Avain-
asemassa on ndkemys siitd, ettd taloyhtiossa liikkkuu rahaa, jota ei tule ndhda hal-
lituksen omaisuutena, vaan taloyhtion raha on osa yhteistd omaisuutta.

5.3.4 Asunto-osakeyhtioiden yleisimmit virheellisyydet

Vadrinkdytosten lisdksi tilintarkastajat havaitsevat tarkastuksissaan virheelli-
syyksid. Virheellisyyksistd yleisimmait liittyvit haastateltavien mukaan hallin-
toon sekd tilinpddtosdokumenttiin sisdltyviin seikkoihin. Tilintarkastajat kokivat,
ettd hankkeisiin liittyvat asiat, kuten lainat ja sitd kautta lainaosuuslaskelmat,
voivat sisdltdd paljon virheellisyyksid. Haastateltava C listasi kattavasti asioita,
joita myos monet muut kertoivat haastatteluissa.

C: "Toimintakertomustiedot ovat puutteellisia, ettd ei ole riittdvan informatiivinen, eli
ei anna tdysin oikeaa kuvaa siitd, mitd on tapahtunut tai mitd on tapahtumassa. Ne
ovat ehki tillaisia yleisimpid virheitd. Myos vastikejélkilaskelma on yksi asia, johon
tosi usein joudutaan puuttumaan. Tai ei sanota tosi usein, mutta jos sielld jossain lu-
vuissa on virhe, niin yleisimmin se 16ytyy sieltd vastikejdlkilaskelmasta. Lisdksi hank-
keisiin liittyen, hyvin tyypillinen on esimerkiksi, ettd onko jokin hanke valmis vai onko
se kesken, pitddko kirjata keskenerdisiin hankkeisiin vai voidaanko kirjata kuluksi. Sit-
ten vield sellainen iso teema, kun rahoitusasiat, eli esimerkiksi lainaosuudet, han-
keosuudet ja ndihin liittyvat haasteet. Iso ongelma on monesti my®os, ettd néité ei ole
dokumentoitu riittdvan hyvin. Ettei selvid, mikd on rahoitus ja paljonko budjetoitu ku-
luja ja ndin poispdin.”

Tilinp&ddtosdokumenttiin liittyvid mahdollisia virheellisyyksid listattiin monia.
Tilintarkastajien mukaan mitd enemman toimintakertomuksella on esitetty asi-
oita, sitd enemman sielld on my0s virheitd. Manuaalisesti syotetyt tiedot tilinpaa-
toksessd voivat johtaa ndppdilyvirheisiin tai huolimattomuusvirheisiin. Jokainen
haastateltava mainitsi myos vastikerahoituslaskelman, toiselta nimeltadan jalki-
laskelman, yhdeksi yksittdiseksi kohdaksi, josta 16ytyy eniten virheellisyyksia.
Vastikerahoituslaskelma voi olla monimutkainen, mutta se on haastateltavien
mukaan tdrkein konkreettinen laskelma osakkaiden yhdenvertaisuuden kan-
nalta, jonka takia laskelman tulee olla aina oikein. Virheellisyydet voivat ndkya
niin inhimillisissd laskuvirheissd kuin my®os tilanteissa, joissa eri vastikkeita, lai-
naosuuksia, lainojen takaisinmaksuerid, korkoja, lainaosuussuorituksia tai
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lainalla jaljelld olevia osakkeita sekoittaa vadrille paikoille. Lainaosuuslaskelman
haastavuus kasvaa, mitd enemmaén yhtiolld on erilaisia lainoja ja vastikkeita.
Muita tilinpadtokseen liittyvid virheellisyyksid voi loytyd toimintakertomustie-
tojen ja liitetietojen puutteellisuuksista, esimerkiksi vakuustietojen tai oikeuden-
kayntitietojen osalta.

D: "Toinen, missé voi tulla korjattavaa, on pantti- ja vakuustiedot. Ne ei aina kaikkein
selkeimpid ole ne rasitustodistusten ja lainojen tiedot, mutta nehédn pitda aina olla
asunto-osakeyhtidissa. Ettd jos on panttikirjoja, niin joko tiedot siitd, ettd ne on jossain
panttina, tai ettd ne ovat vapaana omassa hallussa. Se on sellainen tavallinen virhe,
kun nehan pitdd ilmoittaa seké sielld toimintakertomuksessa ettd liitetiedoissa. Niitd
ei voi ilmoittaa vain toisessa, koska asunto-osakeyhtitlaissa lukee, ettd se pitdd olla
toimintakertomuksessa ja kirjanpitolaissa lukee, ettd se pitdd olla liitetiedoissa. Tai sit-
ten jos on ollut joku oikeuskeissi, niin siitéd sitten tiedot toimintakertomukseen, etta
tallainen tapaus ollut. Vaikka tilinpddtoshén ei ole silld tavalla julkinen asiakirja, niin
se menee myyntiasiakirjojen joukkoon silloin, kun asuntoa myydéén. Silloin ne ovat
tarkeitd tietoja, ettd jos on ollut jotain riita-asioita, niin ne ilmoitetaan sielld toiminta-
kertomuksessa.”

Hallinnon tarkastukseen liittyen haastatteluissa oli ndhtdvissd kaksi yleisinta
epdkohtaa. Ensimmadinen yleinen virhe oli pdytdkirjadokumenteista puuttuvat
allekirjoitukset. Toinen taas liittyi kokouksissa tehtyihin pdatoksiin eli onko tili-
kaudella tehdylle asioille niille tarvittavat paatokset. Haastateltavat kertoivat esi-
merkeiksi seuraavia; onko rahastoinneista paatetty yhtiokokouksissa, onko yli-
maddrdisen vastikkeen perinndstd yhtikokouksen péddtostd sekd onko hankin-
noista, urakoista, lainoista ja aktivoineista niihin tarvittavat hallituksen tai yhtio-
kokouksen padtokset. Jokaisen padtoksen tulisi olla asianmukaisesti tehty ja do-
kumentoitu. Ndiden lisdksi kaupparekisteritietojen ajantasaisuuden mainitsi
yksi haastateltavista.

Vastausten pohjalta osalta haastateltavista kysyttiin lisdkysymyksend, pyy-
detddnko nditd edelld mainittuja virheitd korjauttamaan, jos tarkastuksessa vas-
taavia havaitaan. Tdhdn haastateltavien kanta oli selkeésti se, etti olennaisuus
ratkaisee ja ldhtokohtaisesti olennaiset virheet korjautetaan aina. Puolestaan epé-
olennaiset virheet korjautetaan joissain tapauksissa heti, vélilld seuraavalla tili-
kaudella tai vaihtoehtoisesti pienid virheitd ei valttamatta korjauteta ollenkaan.
Asunto-osakeyhtidissd olennaisuuden kasite on kuitenkin vaikea madritelld ja
joissain tapauksissa on vaikea sanoa, onko virhe tilinpddtoksen kannalta olennai-
nen vai ei. Haastateltava A kertoi, ettd osittain aineistojen sahkoistyminen on vai-
kuttanut sithen, missd méaarin epdolennaisia virheitd asunto-osakeyhtivissa jate-
tddan korjaamatta.

A: ”Sitten on taas se olennaisuus, ettd mitd korjataan ja ei. Varsinkin kun on valmiiksi
sahkoisesti allekirjoitettu toimintakertomus ja tilinp&étos, se nostaa pikkuisen kyn-
nystd korjata pienempid lukuja, joita ehkd aikaisemmin korjautettiin. Niin siksi (en
korjaa) niitd pienempid, koska se johtaa uuteen allekirjoituskierrokseen. Jotkut isdn-
noitsijat kyllakin vaihtaa sivuja vain kylmaén viiledsti, eika heitd haittaa vaikka sahkoi-
nen sinetti rikkoutuu.”

Haastateltavista kaikki olivat kuitenkin yhteisymmarryksessa sen kanssa, ettd jo-
kainen olennainen virhe tulee korjauttaa, ennen kuin puhtaan
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tilintarkastuskertomuksen voi antaa. Tilintarkastajat kertoivat tdten p&ddosin ha-
vaitsevansa hyvin niin olennaisia kuin epdolennaisia virheitd. On kuitenkin tar-
ked huomata, ettd tama ei merkitse tdydellistd havainnointikykysd, silld tarkastus-
prosessissa voi tulla inhimillisid virheitd ja olennainen virhe voi jadda siten ha-
vaitsematta. Haastateltavien mukaan vaarinkaytoksid on puolestaan hankalampi
havaita niiden luonteensa takia. Vastausten perusteella tilintarkastajat tekevét
erindisid tarkastustoimenpiteitd viahentddkseen vadrinkdytosten mahdollisuutta
ja tekevit lisdtoimenpiteitd sellaisen havaitessaan. Tarkastusta ohjaa osakkaiden
yhdenvertaisuuden sekd tilinpddtosinformaation luotettavuuden varmistaminen,
joihin kohdistuviin virheellisyyksiin ja vddrinkdytoksiin pyritddn paneutumaan
tarkalla havainnoinnilla.

5.3.5 Olennaisen riskin vihentiminen

Tilintarkastajilta kysyttiin, miten he omalla toiminnallaan vahentavit tilintarkas-
tuksen riskejd. Vastauksissa toistui paljon samaa, mitd aikaisemmin on jo esitetty.
Tarkeimpéand painopisteend ilmeni tarkastuksen laaja-alainen ja huolellinen to-
teutus, jonka tavoitteena oli kartoittaa olennaiset riskit systemaattisella tarkas-
tuksella. Esimerkiksi B:n mukaan tarkastuksen laajuuden avulla voidaan varmis-
taa, ettd kaikki olennaiset erét ja asiat tulevat asianmukaisesti tarkastetuksi.

B: "Kyll4 kai se siitd tarkastajasta ldhtee, ettd kuinka huolellisesti ty6 tulee tehtya ja
dokumentoitua. Kylld ehdottomasti pystyn. Sitd kautta, ettd tulee tarkastettua kaikki
olennaiset erit ja asiat huolellisesti.”

A ja C puolestaan korostivat substanssitarkastustoimenpiteiden lisédmisen mer-
kitystd riskien vahentdmisessd. C:n mukaan omassa tydssd voi valilld tuntua siltd,
ettd tarkastus sisdltdd edelleen riskej, joita ei ole vield tullut havaituksi. T4llai-
sissa tilanteissa tilintarkastaja korosti tarvetta aineistotarkastuksen lisddmiselle,
kunnes olennaisen riskin olemassaolo on suljettu pois. Aineistotarkastusta ei kui-
tenkaan tilintarkastukseen varatun budjetin puolesta ole kannattavaa tehdé lo-
puttomasti. Amn mukaan kaikissa taloyhtidissd tehtdvat perustoimenpiteet on
madritelty tyopaperipohjassa, ja mikéali ndiden suorittamisen yhteydessd ei il-
mene virheitd, tarkastustoimenpiteet katsotaan riittdviksi. Lisdtoimenpiteiden
madrad on taten A:n mukaan suhteutettava kidytossa olevaan aikaan.

A: " Tietysti mitd enemmaén tekee toimenpiteitd, niin sitd enemman riskit vahenee. Kay-
tettdvissad oleva aika hieman luo sen, ettei loputtomasti voi kéyttdd aikaa. Mutta jos
perustoimenpiteet on tehty, mitd tehd&dén kaikissa taloyhtidissd, niin jos niilld sieltd ei
nouse mitddn esiin (niin se riittad).”

Lisdksi E:n ja C:n mukaan olennaista virhettd voi alentaa kommunikoimalla isan-
noitsijan kanssa tai hankkimalla syvempi ymmarrys uudesta asiakkaasta. Vies-
tinndn tarkoituksena on pyrkid ymmartdméaan, minkd tyyppinen asiakas on ky-
seessd, kuinka asioita hoidetaan ja kuinka riskialtis asiakkuus on. E:n mukaan
asiakkaan toimintatapojen kartoituksella, sekd suositusten ja ohjeistusten anta-
misella voidaan alentaa kokonaisriskid proaktiivisesti eli ennalta vaikuttamaan
tilanteisiin siten, ettei riskejd syntyisi tai niiden vaikutukset minimoitaisiin.

71



Haastateltavat A, F ja H painottivat riskienhallinnan alkuvaiheessa tapahtuvaa
padtoksentekoa siitd, hyviaksytdadanko yhtio ylipddtansa asiakkaaksi vai ei. He li-
sdksi ilmaisivat, kuinka tarkastustoimeksiannoista voi aina omaan harkintaan
pohjaten kieltdytyd, jos asiakkaan kokee liian riskilliseksi.

F: ”Kyl ma sanoisin, ettd aika hyvin sitd voi jo vahentds silld, ettd valitsee otetaanko
asiakkaaksi vai ei. Se on se ensimmdinen milld saadaan jo aika hyvin karsittua pois
sellaiset ihan ongelmatapaukset.--. Jos siind on sellainen isannéitsijd, joka on todettu
ettd tdima on hyva toimisto ja hyvé laatuista niin, se jo huomattavasti madaltaa sita
riskid siind.”

H: "Mutta ei mulla nyt olis sellasta asiakkaana tietenk&dan. Jos on sellainen, ei hyvin
hoidettu (taloyhtio), niin kylld ma jattaydyn pois siitd sitten. Sanon, etten ole enda kay-
tettdvissa. Se on aika tehokasta.”

Olennaisen riskin havaitsemiseksi tarkastusta voidaan kohdentaa lisdtoimenpi-
teilld riskialttiimpiin kohteisiin, kuten urakoihin tai lainaosuusuorituksiin. Eri-
tyisesti oman tyon kohdalla, riskien vihentdmisen ydin liittyy aikaisemman ko-
kemuksen merkitykseen ja syvempddn ymmarrykseen asunto-osakeyhtididen ti-
lintarkastusriskien kohdentumisesta.

F: "Tarkastetaan ehkd enemman sellaisia erid missd saattaisi olla virheitd, jos on to-
dettu ettd siind on aikasempina vuosina ollut jokin juttu pielessa tai jos on jotain muuta
kokemusta miké tdssd voisi olla tdssd yhtiossad niin keskitytddn enemmén siihen ja va-
hemmain sellaiseen mikéd on todettu, ettd ndd yleensd on kunnossa.”

Néhtédvasti haastateltavan hyddynsivit padosin omaa kokemustietoaan kohden-
tamalla toimenpiteitd aiemman tarkastuskokemuksen perusteella. Tilintarkas-
tuksen tehokkuuden kannalta vaikuttaa siltd, ettd tilintarkastuksessa kaytetyt ti-
lintarkastuspohjat on suunniteltu siten, ettd ne kattavat olennaisimmat tilintar-
kastuksen riskialueet. Oletusarvoisesti tdlloin tyopaperipohjan mukaisen tilintar-
kastuksen tekeminen kattaa tilintarkastusriskin osalta olennaisimmat riskialueet
ja tyopaperipohjan mukaisesti tehdylld tarkastuksella voidaan todeta, ettd olen-
naista virhettd ei sisélly tilinp&d&atokseen.

5.3.6 Havaitsemisriski assistentin tyossa

Havaitsemisriskillad viitataan siihen, kuinka tehokkaasti tilintarkastaja ja hdnen
tiiminsd voivat havaita tilinpdatokseen mahdollisesti sisédltyvid olennaisia vir-
heita tai vadarinkaytoksid. Havaitsemisriski on lasnd koko tarkastusprosessin ajan
ja sen huomioiminen on keskeisessa roolissa tilintarkastuksen suunnittelussa. Ti-
lintarkastusprosessissa alkuvaiheen tilintarkastusta, kuten tdasmaytystd tai ha-
vaintojen kerddmistd, voi suorittaa assistentti, jolla ei vield ole tilintarkastustut-
kintoa. Asunto-osakeyhticiden tarkastuksessa onkin tavallista, ettd tarkastuksen
tekee aluksi assistentti, jonka jdlkeen tyon kdy lapi auktorisoitu tilintarkastaja.
Kaikki haastateltavat tilintarkastajat tyoskentelivit tai olivat tyoskennelleet tii-
min tai assistentin kanssa.

Haastatteluissa kysyttiin, kuinka haastateltavat arvioivat tai ottavat huomi-
oon havaitsemisriskin assistentin tarkastamassa tyossd. Kaikki haastateltavat
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korostivat, ettd havaitsemisriskin hallitsemisessa on aluksi tirkedd arvioida as-
sistentin kokemusta ja osaamista. Erityisesti uusien tyontekijoiden osalta havait-
semisriski koettiin korkeammaksi. Haastateltavat A, B ja F mainitsivat suhtautu-
vansa skeptisesti uusien harjoittelijoiden tychon ja korostivat tarvetta myos pe-
rustarkastuksen uudelleentekemiselle, kuten vastikkeiden tarkastamiselle tai
muulle uudelleenlaskennalle. H:n mukaan havaitsemisriskin kontrolloinnissa 1-
pikdyntid kohdennettiin erityisesti asunto-osakeyhtictarkastuksen riskikohtiin.
Samoin myos C:n, F:n ja G:n mukaan heiddn kdyttaménsa tydpaperipohja hel-
potti havaitsemisriskin kontrollointia, kun riskillisten kohtien tarkastaminen ja
mahdolliset virheet olivat helposti ndhtdvissd tyopaperipohjasta.

C: ”Jos mulla on sellainen assistentti, joka on tehnyt tosi pitkdan toitd, on kokeneempi
ja on esimerkiksi sitd kyseistd yhtioitd tarkastanut useammin, tai hyvin vastaavanlaisia,
ja méd olen ndhnyt miten han tekee tyonsd, niin silloin mé ajattelen, ettd havaitsemis-
riski on huomattavasti pienempi. Ajatuksena tdssd se, ettd mun ei valttamatta silloin
tarvitse tehda lisdd toimenpiteitd enempéd, kuin silloin, jos on uusi, jolla on vahan ko-
kemusta ja joka tekee uutta asiaa itselleen, niin silloin havaitsemisriski on korkeampi
ja mun pitdd ehkd my0s itse tehda t&lloin jotain lisdtoimenpiteitd siihen tarkastukseen
liittyen ja kdyda sitd vield tarkemmin lapi.”

My0s haastateltava A:n mukaan, mikéli tarkastuksen oli suorittanut kokenut as-
sistentti, voitiin tdlloin olettaa, ettd havaitsemisriski oli alhaisempi. Uuden hen-
kiloston perehdyttdmisen osalta, tilintarkastajat huomioivat osaamistasoja siten,
ettd assistentin tychon ei kohdistuisi kohtuuttomia odotuksia. Uusille tyonteki-
joille osoitettiin pddasiassa asiakkaita, joista tilintarkastajalla oli késitys, ettd nii-
hin ei suurella todennékoisyydelld sisdlly merkittavid riskejd. Isoriskisten asiak-
kaiden tarkastuksissa havaitsemisriskid kontrolloitiin tekemdlld tarkastusta
enemman itse.

C: "Tahén liittyy asiakkaan tuntemus, ettd méd tunnen sen asiakkaan, onko se vaikka
isompiriskisempi asiakas. Jos mé tieddn, ettd on asunto-osakeyhtio, joka on tosi sotku-
nen, niin sanotusti, niin mé tiedan jo valmiiksi, ettd pitdd kayttad paukkuja silloin sii-
hen my®0s itse. Assistentin kokemuksen tunteminen ja asiakkaan tunteminen, ne siind
oikeestaan vaikuttaa eniten.

Tyopaperipohjan kehittdmisen ja tyon lapikdynnin ohella vastauksissa korostui
tiimin keskusteluyhteyden merkitys havaitsemisriskin viahentdmisessa. Haasta-
teltavan E:n mukaan, mikali tilintarkastajalla on ennakkotietoa, ettd asiakkaassa
tai tilinpaatoksessd on odotettavissa erityispiirteitd, hdnelld on tapana ohjeistaa
ennen tarkastusta assistenttia kiinnittdmé&an ndihin tekijoihin erityistda huomiota.
E kertoi, ettd ennen tarkastuksen ldpikdyntid hdn saattaa esimerkiksi tiedustella,
onko assistentti havainnut tarkastuksen aikana jotain erityistd. Myos haastatel-
tava G kertoi ohjaavansa tarkastuksia assistenttien osaamista huomioiden, mutta
kertoi my®6s, kuinka assistenttien koulutuksella, avoimella ja vapaalla keskuste-
luyhteydelld sekéd hyvilla tyovilineilld oli mahdollista kontrolloida havaitsemis-
riskid.

E: "Jos itse tietdd ettd sielld on jotain erityistd siind tilinpddtoksessd mihin kiinnittaa

huomiota, niin ennenké ldhtee tekemddn, niin briiffaa tarkastajaa, etta kiinnita erityi-
sesti tiettyyn asiaan huomiota.--. Tietenkin voi sitten vield kdyda yhdessa lapi, ettd
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oliko mitddn luvuissa tai tuliko vastaan mitddn erityistd.--. Tdssda on timmoinen oh-
jeistus ja lapikdynti, ettd itsekin osallistuu siihen.”

5.3.7 Riskin vaikutus hinnoitteluun

Haastateltavien mukaan riskit heijastuvat tilintarkastuksen hinnoitteluun véista-
méttd. Muun muassa ajan kdyton lisddntyminen, riskialttiiden tekijoiden tarkas-
taminen ja asiakkaan riskin luokittelu vaikuttivat kaikki hinnoittelun. Samanai-
kaisesti tilintarkastajat korostivat kuitenkin tasapainon merkitysts, jotta hinnoit-
telu olisi oikeudenmukaista ja vastaisi suoritettavaa tyomadrdd. Useat haastatel-
tavat korostivat, ettd riskien arvioinnilla ja asiakkaan riskiprofiililla on suora vai-
kutus hinnoitteluun. Pddsaantoisesti tarkastukseen kaytetty aika ja lisdantynyt
tyomaddrad olivat merkittdavimpid syitd, miksi laskutettavan tyon osuus kasvoi.
Asunto-osakeyhtidissd lisdadntynyt tyomaddra kosketti esimerkiksi lainaosuusuo-
ritusten tarkastusta tai suuria urakoita, joihin liittyi isoja rahalaitoslainoja.

B: ”Vaikuttaa, koska sitten tietdd, ettd sithen menee enemman tydaikaa, niin sitd kautta
on korkeampi hinta. Eli vaikuttaa. Ja sitten jos sieltd tulee mukautettu lausunto tai ti-
lintarkastuspoytakirja, niin se vaatii sen, ettd sitd mietitdan kahden auktorisoidun voi-
min, niin sitd kautta kylld vaikuttaa.--. Ehka ne linkittyy toisiinsa, ettd sielld on niitd
riskisid erid, joka johtaa siihen, ettd on enemmdin sellaisia erid, joihin liittyy tilintarkas-
tusriskid ja olennaisen virheen riskid, joka tarkoittaa, ettd niitd pitda oikeasti myos tar-
kastaa enemmain.”

Haastateltava H:n mukaan, jos asiakas oli tunnistettu riskialttiiksi, tarkastukseen
oli varattava enemman aikaa ja resursseja, mutta osiltaan korkealla laskutetta-
valla hinnalla oli mahdollista ohjata riskialttiita asiakkaita myds muiden tilintar-
kastettavaksi. Hanen mukaansa korkeampi palkkio voitiin ndhdd mydos enna-
kointina korvausvelvollisuuden varalta. Riskien lisddntyessd tilintarkastaja ha-
lusi varmistaa, ettd palkkio on kohdallaan, jos tilintarkastukseen voi liittyd myo-
hempada korvausvelvollisuutta tai muuta tarkastuksen ulkopuolista tyo6td, kuten
epdselvyyksien selvittelyé ja viestintdd. Vaikka tilintarkastus perustuisi tuntihin-
taan, asiakastarjouksen yhteydessd on saatettu sopia tilintarkastuksen hinnasta
etukéateen, joka voi vaikuttaa negatiivisesti, jos asiakas osoittautuu riskiseksi ja
aikaa vievidksi. Talloin kustannukset voivat ilmetd aiempaa sovittua hintaa kor-
keampana.

C: ”Vaikuttaa sitd kautta, ettd jos on tiedossa, ettd on enemman riskejd, me tiedetddn,
ettd me joudutaan kdyttdmaan tarkastukseen enemman aikaa, ja kun meidén veloitus
lahtokohtaisesti perustuu tuntihintaan, niin sitd kautta kylld.--. Jos on tiedossa isoris-
kinen asiakas ja sellainen, jossa ei ole isoa riskid, niin kylld se mun nahdékseni siina
hinnoittelussa otetaan huomioon. —-. Sanotaan ndin, ettd jos me todetaan, ettd meilld
on asiakas, joka on isoriskinen, niin mehén ei sitd oteta asiakkaaksi. Jos sitd kautta nyt
miettii. Et siind mielessd md nddn sen enemman tota kautta, ettd sitten me joudutaan
tarkastamaan vihdn enemman ja sithen menee aikaa sitd kautta enemman.”

74



5.3.8 Tilintarkastusriski korvausvelvollisuuden nikokulmasta

Jos tilintarkastuksessa laiminlyod&an tarkastusvelvollisuutta, eikd tdméan vuoksi
havaita olennaista virhettd ja virheen takia syntyy taloudellista vahinkoa sidos-
ryhmille, on tilintarkastajalla riski joutua vahingonkorvausvelvolliseksi. Vahin-
gonkorvausvelvollisuus voi syntyd niin ammatillisesta virheestd kuin huolimat-
tomuudesta. Haastateltavat eivit kuitenkaan aktiivisesti ajatelleet vahingonkor-
vausvelvollisuutta tarkastustyossd. Tilintarkastajat kertoivat, ettd kohdatessaan
haastavia tarkastuksia, vahingonkorvausvastuun huomioiminen saattoi kuiten-
kin nousta osaksi tarkastuksen suunnittelua. Samoja ajatuksia on ndhtdvissa niin
B:n, C:n kuin F:n vastauksista.

B: ”Se on yksittdinen koko ajan kaikissa tarkastuksissa taustalla oleva asia, joka ei si-
nédnsd yksittdisen yhtion kohdalla ndy erityisesti, vaan se otetaan kaikessa tédssa toi-
minnassa huomioon. Pyritddn raportoimaan oikein ja ihan sitd pointtia sen kummem-
min erikseen miettimatta.”

C:”Kylldhan nditd sattuu ja emmad aktiivisesti sitd ajattele sitd kautta. Mietin enemman
sitd kautta, ettd ma en anna puhdasta kertomusta, jos sielld on olennainen virhe. Mun
pitdd varmistua riittavalla tavalla siitd, ettei sielld sitd olennaista virhettd ole. Tottakai
se on mahdollista ja ma tiedostan sen, ettd virheitd sattuu eldamaéssa ja ndin voi kdyda.
Mutta pyritdan kuitenkin siihen, ettd tdtd ndkokulmaa ei tarttis miettid.”

F: ”"Normi asiakkaat, mistd ei mitddn erityistd 16ydy niin ei siind tule mietittyad. Tulee
sitd mietittyd, jos on jokin ihan tdysongelmatapaus. Sitdkin saa pienennettya silld, ettd
koittaa tarkastaa sellaisen erityisen huolellisesti ja kdyttdd enemman aikaa. Katsoa, ettd
joku kokeneempi sen tarkastaa, ettd sellaisella saa sen aika hyvin taklattua.”

Haastateltavilta kysyttiin, onko vahingonkorvausvelvollisuuden ndkokulmasta
vahingollisinta taloudellinen vastuu vai kokevatko he haitallisemmaksi imago
tai mainehaitan. Paddasiallisena haittana koettiin taloudellinen korvausvastuu,
vaikka sen koettiinkin asunto-osakeyhtivissd olevan melko rajallista. Taloudelli-
nen vastuu on tilintarkastajien mukaan osaltaan rajallinen, silld korvausvastuu
pystytddn asuntoyhtitissd, joissain tapauksissa, osoittamaan hallituksen tai isdn-
noitsijan vastuulle. Esimerkiksi haastateltava H kertoi tapauksesta, jossa yhtio oli
joutunut huijausyrityksen kohteeksi, jolloin yhtion tililtd oli maksettu laskuja il-
eikd tilintarkastaja tai hallitus joutunut vastaamaan taloudellisesta vahingosta.
E:n mukaan taloudellinen haitta on merkittdvin, silld imago- tai mainehaitta ei
taloyhtivissd ole samalla tavalla todellinen, kuin julkisesti tunnetuissa yhtidissa.
Vaikka imago- ja mainehaitta eivét ole todennékoisid, ovat ne kuitenkin mahdol-
lisia. Haastateltava F:n mukaan maine- tai imagohaitta voisi olla todellinen, jos
vahingonkorvaustilanne tulisi suuren isannditsijatoimiston kohdalla.

F: ”Jos olisi esimerkiksi sellainen isannointitoimisto, josta on tosi paljon asiakkaita ja
jos sitten menisi ihan ristiin, niin silloin voisi olla my6s imagohaitta siina kieltamatta.”

Haastateltavat kokivat, ettd tiettyjen toimenpiteiden avulla oli jossain maédrin
mahdollista vé&lttad potentiaalinen vahingonkorvausvelvollisuustilanne. Haasta-
teltavat F ja G tarkastelivat ensisijaisesti korvausvastuuta asiakkaan
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hyvaksymisprosessissa, jossa he kertoivat kiinnittdvansa huomiota jo asiakkaan
valinnassa pohtien, voisiko asiakkaaseen liittyd vahingonkorvausvelvollisuutta
koskettavia riskejd. C:n nadkemyksen mukaan, vaikka taloudellinen korvausvas-
tuu on mahdollinen, se on asunto-osakeyhtididen kohdalla hallittavissa.

C: "Tilintarkastajan ja tilintarkastusyhteison kannalta, niin asunto-osakeyhtion va-
hinko on potentiaalisesti pienempi, kun muun toiminnan yhtion, jolla on taloudellista
vaikutusta enemman. Tilintarkastuksessa on kuitenkin tama rajoittamaton korvaus-
velvollisuus.--. Asuntoyhtidissa riski on hallittavissa.”

Kokemusvuosien, tilintarkastusyhteison sekéd kollegoiden tuen katsottiin vdhen-
tivan ja ennaltaehkdisevdn vahingonkorvaustilanteita. Erds haastateltava toi
esille, kuinka riskisempien tarkastuksen kohdalla tulee hdnen pyytdd ”second
opinion” tilintarkastusyhteison jaseneltd. Tilintarkastuksessa ja muilla asiantun-
tija-aloilla yleisesti kdytetylld termilld “second opinion” viitataan toisen asian-
tuntijan arvion ja mielipiteen kysymiseen. Tadtd kdytantod sovelletaan tilanteissa,
joissa on epdavarmuutta ja monimutkaisuutta, ja sen tarkoituksena on tuoda li-
sdselvyyttd alkuperdisen asiantuntijan arvioon. Haastateltavan mukaan tilintar-
kastajan ja tilintarkastusyhteison riski vahingonkorvausvelvollisuudesta, imago-
riskistd ja mahdollisista korvaustapauksista aiheutuvasta mainehaitasta véhe-
nee, kun toisen arviota on mahdollista kysya vaikeissa tilanteissa. Haastateltava
koki tdimén kdaytannon hyvéang, silld talloin vaikeita tapauksia tulee tarkasteltua
riittdvan laajasti. Toisen tilintarkastajan kokemuksilla voi olla suuri merkitys,
kun tarkastellaan tilintarkastusta liiketoiminnan ndkdkulmasta. Esimerkiksi G
kertoi huonosta kokemuksesta, jonka hdn on kohdannut asunto-osakeyhtididen
tarkastuksessa, kun laskutettava tyo on kasvanut suureksi.

G: "Siind on monta haittaa, kuten pieni taloyhtit ei halua maksaa. Ne ei ymmairra rii-
tojen ja pdatosten laillisuutta aivan viimeisen pédlle, kun selvittelen kun ne riitelee,
niin ne ei tajua kuinka paljon se maksaa.--. En md saa niitd rahoja (tydtunneista), pi-
tdisi ennakkolaskuttaa.--. Pahimmassa tapauksessa joutuu vield jalkeenpdin oikeu-
teen todistamaan, eikd siitd saa jarjellistd korvausta, ainakin jos se oikeudenkaynti sat-
tuu tulemaan huhtikuussa, niin se sotkee kaiken muun, ettd mi voisin laskuttaa aivan
sairaasti silloin huhtikuussa, kun jokainen tunti on arvokas.”

Muista haastateltavista poiketen, haastateltava H kertoi erikoisesta ilmiostd, joka
koskettaa tilintarkastajan vahingonkorvausvastuun hyviaksikdyttod. Hmn mu-
kaan hédn on tilintarkastajien kesken tehnyt havainnon, etté tilintarkastajien laa-
jaa vahingonkorvausvelvollisuutta saatetaan kayttaa joskus jopa hyvaksi.

H: “Mutta kyll4 se on asia, josta kollegoiden kanssa hyvin usein keskustellaan. Kun se
vastuuhan menee meilld pidemmiille, kuin esimerkiksi hallituksen jasenilla. Sithen yri-
tetddan saada muutosta, ettd se vastuu katkeaisi samaan kohtaan, kun hallituksen vas-
tuu. Nythén on sellaisia tilanteita, ettd lakitoimistoihmiset tietdvét timédn meidén va-
kuutuskuvion, niin he helposti antavat sen mennd vahan pitkéksi, ja sitten haetaan
tilintarkastajalta niitd vahingonkorvauksia.”

Poikkeuksista huolimatta muiden haastateltavien ndkemysten perusteella, tilin-
tarkastajan on mahdollista ainakin minimoida korvauksen suuruutta. Vaikka
olennaista virhettd ei olisi havaittu, riittavan huolellisella tarkastuksella
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tilintarkastusriski on edelleen hallittu, ja vahingonkorvausvastuu vahdinen. Jos
taas tilintarkastuksessa laiminlyddddn velvoitteita ja virheistd syntyy vahinkoa,
vahingonkorvausvelvollisuus voi kasvaa.

C: "M tiedostan, ettd minun ja meidédn yhteison toimenpiteilld me pystytdan lahto-
kohtaisesti vastaamaan riskeihin ja pienentdméaan sitd riskid niin paljon, ettd sinne to-
denndkoisesti tommosta virhettd ei jad. Mutta onhan se tietenkin mahdollista, etté jos-
kus niinkin kay.”

5.4 Tulevaisuudennikymait asunto-osakeyhtididen tilintarkastus-
riskista

Asunto-osakeyhtividen tilintarkastuksen tulevaisuudesta kysyttdessd, moni
haastateltava listaili seikkoja, jotka voivat joko lisdtd tai vdahentdd tilintarkastus-
riskid. Tulevaisuutta pohtiessa tulee huomata, ettd havaittavat seikat ja niiden
vaikutukset perustuvat niin historiatietoihin kuin yksiléiden omiin kokemuksiin
ja ajatuksiin. Saman asian voi ndhda joko riskid lisddvana tai riskid vahentdvana
tekijand riippuen yksilon subjektiivisesta kokemuksesta. Téstd syystd tama luku
antaa ndkokulmia siihen, millaisia muutoksia asunto-osakeyhtividen tilintarkas-
tuksen riskitasoon voi tulevaisuudessa liittyd, ottamatta kuitenkaan kantaa
kuinka todennikoisid ne tosiasiassa ovat.

Eniten vuosia tilintarkastuksen parissa tyoskennellyt, haastateltava H,
pohti ensiksi sitd, miten riski on muuttunut tdhén asti hdanen urallaan. H kertoi,
ettd hdanen mielestddn tilintarkastusriski on vahentynyt. Tahdn vaikuttavia teki-
joitd ovat olleet tilintarkastajien osaamisen kehittyminen sekd ohjelmistojen ja
jarjestelmien kehitys, jotka tukevat nykypdivana tilintarkastajan tyoskentelya pa-
remmin. Yksittdisend esimerkkinad H nosti esille séhkoistyneen paakirjan. Paakir-
jasta ndkee nykyddn suoraan, mitd kaikkea tilikaudella on tapahtunut ja sen
avulla pystyy pienessd yhtiossd tarkastamaan nopeasti, ettd oikeat asiat ovat oi-
keilla tileilld. Aikaisemmin vastaava havainnointi oli paljon vaikeampaa, kun
koko tilikauden péékirjaa ei ollut samalla tavoin saatavilla.

H: ”Ma4 sanoisin, ettd se on vahentynyt. Me osataan paremmin ja jdrjestelmat ja kaikki
palvelevat sitd. Esimerkiksi paékirja, niin sdhédn néet heti suoraan, ettd mita sielld on.
Aikaisemmin, kun ei ollut niin hyvin laitettu, niin ethdn sd havainnut, ettd joku on
vadrall4 tililld ja tammoistd. Nyt se on helpompaa. Puhutaankin paljon isannéitsijatoi-
mistojen tasoista, ja onhan sieltd tullut isojakin kavalluksia esiin. Sinnekin paghén tu-
lee ehkai se tarkennus enemmin, ettei aina mene silld, ettd kaikki hoitaa huonosti.”

My6s muut haastateltavat pohtivat isinnodinnin kehitystd tulevaisuudessa. F to-
tesi, ettd isannoitsijaksi on yhd useammin valittu ammatti-isannoitsija, mika ha-
nen mukaansa pienentdd tilintarkastusriskid. F:n mukaan ammatti-isdannointi tu-
lee my®os yleistyméadn entisestddn tulevaisuudessa. A taas pohti, ettd digitalisaa-
tion tuomat kehittyneemmat jarjestelmaét voivat edistdd entisestddn isannointitoi-
mistojen kdytantoja. Kaytantdjen kehittyminen voisi tdten parantaa asunto-osa-
keyhtididen hallinnoinnin laatua, jolloin isdnndinti pystyy vastaamaan
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paremmin yksittdisten yhtididen haasteisiin ja mahdollisuuksiin. A kuitenkin to-
tesi tdimdn yhteydessd, ettd isdanndintitehtdvien vaatimustasot ja isanndimien
kohteiden lukumadérat ovat kasvaneet sahkoistymisen myotd, joka on lisannyt
isannoitsijoiden Kkiirettd, ja jonka siten voidaan ndhda vaikuttavan esimerkiksi
heiddn huolellisuuteensa. Iséannointialalla on havaittavissa tilintarkastajien mu-
kaan liséksi tietynasteista tyovoiman saatavuusongelmaa.

Digitalisaatiosta haastateltavilta kysyttiin ndkemyksid teemoihin, kuten ai-
neistojen sahkoistyminen, automatisaatio seké tekodlyn hyodyntaminen. Viime
vuosien aikana iso osa tilintarkastettavien yhtididen aineistosta on siirtynyt ma-
peista sahkoiseen muotoon. F koki, ettei riskin kannalta ole merkitystd, onko ai-
neisto mapeissa vai sdhkoisessda muodossa. Sen sijaan B oli sitd mieltd, ettd sdh-
koistyminen on pienentdnyt riskin mahdollisuutta, koska tilintarkastaja pystyy
valitsemaan tarkastukseen halutut tositteet yha helpommin.

B: ”Joo, kylld se pienentdd sitd riskid, ettd on suoraan péasy tositeaineistoon ja pystyy
tarkastuksessa sitd yllatyksellisyyttda hyodyntamddn, esimerkiksi poimimaan suoraan
ne tositteet tarkastukseen mita haluaa.”

My6s G oli samaa mieltd kertoen tyonteon helpottuvan sdhkoisen aineiston
myotd, ja samalla myos etdtdiden mahdollistuvan. Asunto-osakeyhtiditd voi ndin
ollen tarkastaa my6s muista kaupungeista, eiki tilintarkastus hidastu aineistojen
siirtelyn vuoksi. A puolestaan kertoi, ettd sdhkoistymiseen liittyy my0s riskejd
tositeaineiston arkistoitavuudella, jos aineisto on sdhkdoisesti arkistoitu. Han ei
kuitenkaan kokenut, ettd aineiston tietosuojariskit olisivat kovin merkittdavassa
roolissa.

A: ”Pikemminkin ne ovat niin hyvin suojattuja, ettd kun pitdisi 16ytyad kuudelta vuo-
delta tositteet ja jos sielld on yhden tai useamman kerran isanndéitsijatoimisto vaihtu-
nut niin en tiedd kuinka helposti 16ytyy nyt vuoden 2017 tositteita, jos sielld on use-
ampi toimisto vélissa. Eli ihan perus lainpykalien noudattaminen, kun ei ole konkreet-
tisia mappeja, joita kuskataan arkistoitavaksi. Sahkoinen arkisto on niin helppo héavit-
taa.”

Haastateltava A viittaa Kirjanpitolain (1997/1336) luvun kaksi pykéldan kymme-
nen mukaan tilikauden tositteet ja liiketapahtumia koskeva kirjeenvaihto on sai-
lytettdava vahintddn kuusi vuotta sen vuoden lopusta, jonka aikana tilikausi on
paattynyt. Tilinpdatos, toimintakertomus, kirjanpidot ja tililuettelo ovat sdilytet-
tavd kymmenen vuotta tilikauden paattymisestd. Haastateltava H koki puoles-
taan sahkoistyneissd aineistossa myos riskillisyytta.

H: "Nykyéddn kaikki alkaa olemaan sdhkoisessd muodossa. Mun mielestd siind on tie-
tynlainen riski kasvanut. Ehka oon sen verran vanhanaikainen, mutta uskon, ettd mo-
nella muullakin on sellainen ajatus, ettd kun pystyit selaamaan niitd tositteita ndin ja
ndit kaikki siind samalla; kuka on hyviksynyt, mika lasku, mihin kirjattu ja niin edel-
leen. Nyt kun kaikki on siell4 jarjestelméssd, niin sun pitdd aika hyvin selata ne, etta
saisit niistd niin hyvaa kokonaiskuvaa, kun pitda klikkaa aina jokainen lasku auki. Toi-
sin kuin kun sulla on mappi, niin sulla tulee kaikki siind, kun vaan lehted kdannt.
Klikkaaminen on paljon tyoldaampéa. Siind on oma riski kylld.--. Varmaan nuorempi
porukka handlaa sen paremmin, tai luotettavammin. Tai sitten he eivét tajuakaan,
miki riski sielld on, kun vain klikkailet.”
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Haastateltavien mukaan automatisoinnin ja tekoélyn ei koettu vield koskettavan
asunto-osakeyhtididen kirjanpitoa tai tilintarkastusta, mutta niiden mahdolli-
suuksia ja uhkia pohdittiin sekd riskid lisddvind, ettd sitd vahentdvind tekijoina.
Automatisointia voidaan hyodyntédad taloushallinnon monella eri osa-alueella.
Haastateltava C kertoi, miten automatisointia voi olla kdytossa niin tilintarkasta-
jalla kuin asiakkaan omassa toiminnassaan. C:n mukaan, kun on tiedossa, ettd
asiakasyhtiolld on kdytossd automaatiota, tilintarkastajan tulee perehtyé ja ym-
martdd jarjestelmien toimintaa sekd asiakkaan automatisoinnin tasoa. Toisaalta
hyvaksi todettuun jdrjestelmddn ei siltikdédn C:n sanoin saa luotaa sokeasti, koska
jarjestelmdssd voi olla ”jokin parametri vadrin tai muuta hadikkda”. Myos E oli sitd
mieltd, ettd uusien jarjestelmien oppimisen ja tarkastamisen rooli on kasvamassa,
ja tdmad edellyttda tilintarkastajilta kykyd ymmartdd niitd. Osittain ndkemys voisi
viitata kontrolliriskin kasvuun, kun jdrjestelm&dt monimutkaistuvat ja tarkastus
sisdltdd enemman jdrjestelmdkontrolleja.

E: ”Varmaan lisdd meidéankin tyotd, jos tdllaisissa kohteissa taytyy ymmartaa jarjestel-
mid ja kuinka ne toimittajaprofiilit on sinne jédrjestelmdan luotu ja minkalaisia jarjestel-
makontrolleja on sinne luotu, ettd ehkd se sitten luo meille lisdtyotd ettd tarvitsee
enemman ymmartaa siitd, mitd ne asiakkaan jdrjestelmait on ja minkalaiset sinne luo-
dut kontrollit ovat. Ehké se menee siitd normaalista tositetarkastuksesta enemman sii-
hen kontrollien ja asiakkaan ympariston ymmartamiseen. Mutta ei ehka vield olla siing,
vaan vield on perinteistd tositetarkastusta.”

Tilintarkastajalla on velvollisuus ylldpitdd ja kehittdd ammattitaitoaan. Lains&da-
dénto, talous ja ymparistot muuttuvat, jonka myotd myos tilintarkastusala koh-
taa jatkuvasti muutoksia. PRH antaa sdannollisesti tilintarkastajien tyotehtaviin
kuin my®6s koulutukseen liittyvid ohjeistuksia, jotka perustuvat tilintarkastuslain
ensimmadisen luvun ensimmadiseen pykaldan. (PRH, 2017.) Ndiden tarkoituksena
on varmistaa se, ettd tilintarkastajien ammattitaito sédilyy mahdollisten muutos-
ten jalkeenkin.

Osa haastatelluista pohti automaation ja tekodlyn mahdollisuuksia tyon
helpottamisen ja tilintarkastusriskien vdahentdmisen nakokulmasta. C pohti, etta
asunto-osakeyhtidissa tekodlystd olisi apua, jos sen avulla pystyttdisiin kdymaan
lapi kaikki tilikauden tapahtumat ja tuomaan titad kautta esille mahdolliset poik-
keavuudet. Tdlld tavoin pienennettdisiin tilintarkastusriskid, koska talld hetkelld
tilintarkastajilla ei riitd resurssit jokaisen tilikauden tapahtuman lapikdymiseen,
vaan tarkastukseen kdytettdva aika suunnataan padosin olennaisiin eriin. Haas-
tateltava B puolestaan mainitsi, ettd tekodlyn hyddyntdminen tulee varmasti na-
kyma&an enemmaén osakeyhtividen puolella, silld tekoély voisi tarjota hyotyjd niin
tarkastustoimenpiteiden kuin data-analytiikan ndkckulmista. Asunto-osakeyhti-
oiden osalta vastaavaa hyotyd héan ei kuitenkaan kokenut samalla tavalla mah-
dolliseksi. G:n mukaan myoskdan ChatGPT:n kaltaiset palvelut eiviat hyodyta ti-
lintarkastajia, koska ldhes kaikki materiaali tarkastuksessa on salassa pidettavaa
aineistoa.

Toinen isompi kokonaisuus tulevaisuudesta keskusteltaessa oli osakkaiden
maksukyky. Yleisen hintatason ja korkojen nousun myotd, osakkaiden maksuky-
kyd on viime aikoina rasittaneet taloyhtididen vastikkeiden ja muiden
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kustannusten nousu (ks, Karkkola, 2023). My6s haastateltavien mukaan, nykyi-
sessd taloustilanteessa asunto-osakeyhtiot voivat kohdata uhkaa tilanteessa,
jossa isoihin remontteihin otetaan lainaa, mutta osalla osakkaista ei olekaan mah-
dollista tdtd lainaa lyhentdd tai rahoitusvastiketta maksaa lainakustannusten
noustessa. Maksukykyongelmista on haittaa niin yksittdisten osakkaiden talou-
den, kuin koko asunto-osakeyhtion ja tilintarkastajan nakokulmasta. Osakkaiden
maksukyvyttomyys voi haastateltavien mukaan aiheuttaa ongelmia yhtion toi-
minnan jatkuvuuteen ja tdimdn arvioinnin merkitys kasvaa tilintarkastuksessa.

E: ”Uusi riski, mit4 ei ole tarvinnut aikaisemmin edes miettid on asuntoyhtidisséa toi-
minnan jatkuvuus "going concern", mitd harvemmin on tarvinnut miettida. Kun laina-
kustannukset on noussut ja asuntokanta vanhenee, niin on saattanut tulla vastaan, etta
tulisi tehdd remonttia, mutta yhtitt eivét saa lainaa kun asuntojen vakuusarvot on las-
kenut. Ja sitten lainakustannukset on noussut, ettd ihmisilld on vaikea maksaa vastik-
keita. Ei nyt ole vield tullut vastaan toiminnan jatkuvuudesta omissa kohteissa, mutta
tastd on ollut puhetta, ettd tastd saattaa jossain péin tulla. Kun yleensa on ajateltu, etta
asuntoyhtiot on aika vakaita, ettd ihmiset maksaa vastikkeet ja se pyorii siind, mutta
vahan viitteitd voisi olla ettd tdhan on tulossa muutos.”

Myos A, B, Cja F olivat joutuneet pohtimaan toiminnan jatkuvuutta sekd seuraa-
maan osakkaiden vastikesaamisia. Vastikesaamisiin haastateltavat kertoivat
kiinnittdvdnsd aiempaa enemmaéan huomiota ja tarkastavansa, kuinka paljon niitd
on osakkailta rastissd. B korosti, ettd tdssd taloustilanteessa on hyva kiinnittad
huomiota, ettd hoitovastikkeen ylijgdma riittdd turvaamaan yhtion maksuval-
miuden riittdvéan pitkéksi aikaa, jos osakkaiden maksuvalmius huononee hetkel-
lisesti. Haastateltava C toi my®0s esille laajasti syy-seuraussuhteita niin saamisten
kuranttiudesta kuin tilintarkastajan velvollisuudesta tuoda toiminnan jatkuvuu-
den epavarmuus esille tilintarkastuskertomuksessa.

C:”Yks olennainen asia tilinpad&toksessd on saamiset, onko ne miten kurantteja, sithen-
kin pitdd ottaa tilinpaatoksen oikeellisuuden kannalta kantaa. Siind on kaks pointtia,
onko ne saamiset kurantteja tilinpa&dtoksen kannalta, eli pitdisko niistd antaa joku lisa-
tieto tai pitdisko niitd kirjata alas. Ja toinen pointti liittyy hallitukseen. Koska hallituk-
sen pitdd kuitenkin vastata siitd, jos niitd ei makseta useampaan kuukauteen, niin pitad
laittaa muistutukset, varotukset ja tarvittaessa pitdd ottaa huoneisto haltuun. Se on siis
tallaista hallituksen huolellisuusvelvoitteen lapikdymistd, ettd hoitavatko he tehta-
vansd huolella ja toisaalta sitd osakkaiden etua ajaen.--. Yks riski esimerkiksi siitd, ettd
antaako se tilinpadatos riittdvén ja oikean kuvan, jos mietitddn asunto-osakeyhtivissa
toiminnan jatkuvuutta, niin onko sielld (tilinpdatoksessd) riittavat tiedot siitd. Jos mie-
titdan esimerkiksi yhtiotd, jossa on tosi paljon rastejd, mitd tdytyisi ruveta maksamaan.
Niin pahimmillaan asunto-osakeyhtio voi mennd konkurssiin, mitd on nyt tdssa nah-
tykin. Tan tyyppinen, mitd itse en kahdeksan viime vuoden aikana, ei ole kdytannossa
kaynyt mielessdkddn, ettd mikdan asunto-osakeyhtio vois mennd konkurssiin. Taman
tyyppiset asiat ovat tdssd, ei pelkédstddn tulevaisuudessa, vaan jo télla hetkelld, asioita
joihin tilintarkastajien pitdd varautua. Tottakai, kun tehd&én tilintarkastuskertomus,
niin jos toiminnan jatkuvuuteen liittyy epavarmuutta, niin meidédn pitdd nostaa se sii-
hen esiin.”

Asunto-osakeyhtidissd voi muiden yhtididen tapaan esiintyd kuitenkin myos eri-
laisia yritysjdrjestelyjd, joilla voidaan muuttaa yhtion hallinnointia ja pyrkid te-
hostamaan niiden toimintaa. Yritysjdrjestelyilld tarkoitetaan tassa tutkimuksessa
asunto-osakeyhtididen sulautumisia, jakautumisia, osakeanteja ja konkursseja.
Haastateltavista nelja kertoi, ettd on tilintarkastanut ainakin yhtd edelld
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mainituista jarjestelyistd. Kaksi kertoi, ettei ole tilintarkastanut yritysjdrjestelyja
asunto-osakeyhtidissd sekd kahden haastateltavan kanssa yritysjarjestelyihin liit-
tyvid kysymyksid ei ehditty kdymadan ldpi haastatteluihin varatussa ajassa. Ylei-
sesti haastateltavat kuitenkin kokivat, ettei yritysjdrjestelyt ole yleisid asunto-osa-
keyhtioissa.

Yksittdinen tapaus liittyi uudisrakennettujen asunto-osakeyhtididen sulau-
tumiseen. Kyse oli uudisrakentamisen myo6td syntyneestd yhtiostd, jossa yksittai-
sen kerrostalon sisdlle oli perustettu useampi asunto-osakeyhtio grynderin eli
perustajaurakoitsijan toimesta. Fuusioitumisen tarkoituksena oli tehdd samasta
rakennuksesta yksittdinen asunto-osakeyhtio, luultavamminkin hallintokustan-
nusten pienentdmisen sekd tulevaisuuden korjaustoimenpiteiden helpottamisen
ndkokulmasta. Haastateltava korosti, ettd kyse on luultavamminkin yksittédista-
pauksesta, eikd vastaavia asunto-osakeyhtiomalleja ole odotettavissa tulevaisuu-
dessa. Toinen haastateltava puolestaan pohti, kuinka asunto-osakeyhtididen si-
jaitseminen vuokratontilla on tuonut uusia haasteita yhticiden tarkastamiseen.
Haasteita luo erillisen vuokratonttien tonttivastikkeen oikeinperimisen valvomi-
nen ja tarkastaminen sekd korkojen nousun tuomat haasteet, kun rakennusliik-
keet rakentavat vuokratonteille pankkilainalla. Asunto-osakeyhtididen maksu-
valmiuden ndakokulmasta riskit liittyvat tilanteisiin, joissa muut osakkaat joutu-
vat maksamaan yksittdisten huoneistojen velkaosuuksia.

Tulevaisuuden nakymait tilintarkastusriskin osalta liittyvétkin haastatelta-
vien mukaan p&dosin osakkaiden maksukykyyn ja sen tuomiin haasteisiin jatku-
vuuden arvioinnissa, sekd aineiston sahkoistymisen, automatisaation sekd mah-
dollisesti tekodlyn tuomiin niin mahdollisuuksiin kuin uhkiinkin. Yleisesti kaik-
kien ndkemykset asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen kehittymisesta olivat
kuitenkin positiivisia. Moni kokikin, ettd asunto-osakeyhticiden tilintarkastus-
riski tulee tulevaisuudessa pienenemadan, eikd asunto-osakeyhtididen tilintarkas-
tukselle ole ndhtédvissd merkittavid uhkatekijoita.
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6 JOHTOPAATOKSET

Tassd tutkimuksessa tarkasteltiin asunto-osakeyhtididen tilintarkastusriskia ti-
lintarkastajien ndkokulmasta. Aineisto rakentui suomalaisten tilintarkastajien
haastatteluista. Padtutkimuskysymykseen, miten tilintarkastajat kokevat tilintar-
kastusriskin asunto-osakeyhtidissd, vastataan kolmen alatutkimuskysymyksen
avulla.

6.1 Kokemus tilintarkastusriskisti

Ensimmadisen alatutkimuskysymys tarkasteli, vaikuttaako tilintarkastajan koke-
mus asunto-osakeyhtiostd hanen arvioonsa tilintarkastusriskistd. Tilintarkasta-
jien kasityksiin tilintarkastusriskistd ei keskimédarin vaikuttanut heidén vuosien
mittaan hankkima tarkastuskokemuksensa maard. Tutkimuksen haastateltavista
puolella (4) oli kokemusta alle 20 vuotta ja puolella (4) tasan tai yli 20 vuotta.
Néiden kahden joukon vilill4 ei ilmennyt merkittdvia mielipide-eroja tilintarkas-
tusriskin maédrittelyssd, eri yhtiomuotojen riskillisyyden vertailussa, tarkastus-
tyoskentelyssa tai mahdollisuuksissa havaita virheellisyyksid ja vaarinkaytoksia.
Tutkimukseen osallistuvista KHT-tilintarkastajista kolmella neljdstd oli vain
muutama asunto-osakeyhtio asiakkaana, ja he madrittelivéat tilintarkastusriskin
melko yhtéldiseksi yhtiomuotojen vililla. Myoskaan HT- tai KHT-tilintarkasta-
jien vililla ei 16ytynyt tilintarkastusriskin maarittelyn kannalta suuria eroavai-
suuksia. Eroavaisuuksien vahdisyys voi selittyd haastateltavien suhteellisen pit-
kéastd tilintarkastuskokemuksesta, joka saattaa vaikuttaa siihen, ettd tilintarkas-
tajilla on samankaltaisia nakemyksia tilintarkastusriskistd. Haastateltavien tilin-
tarkastajien kokemusvuosien keskiarvo oli 18,75 vuotta ja mediaani 17 vuotta.
Kokemusvuosien vaihteluvili oli puolestaan kahdeksan ja reilun kolmenkym-
menen vuoden vililld. Voidaankin pohtia, olisiko eroja ollut enemman, jos osalla
haastateltavista olisi ollut kokemusvuosia vain muutama, jolloin haastateltavien
tilintarkastajien erityisosaaminen ja kokemus asunto-osakeyhtioistd ei olisi sa-
malla tavalla ehtinyt vield kehittya.
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Ajallisen kokemuksen sijaan, tarkastuskokemuksella voisi olla puolestaan
jonkinlainen yhteys koettuun arvioon asunto-osakeyhtididen tilintarkastusris-
kistd. Haastateltavat, jotka kokivat tilintarkastusriskin korkeammaksi asunto-
osakeyhtitissd, madrittelivit tarkastukseen sisdltyvid riskejd monipuolisemmin
esimerkiksi kuvailemalla hallinnon tarkastuksen paépiirteitd ja kertomalla tar-
kastuksissa kohtaamistansa riskitekijoistd. Kyseisilld tarkastajilla oli myos asia-
kassalkustaan yli puolet asunto-osakeyhtioitd. Puolestaan ne, jotka kokivat tilin-
tarkastusriskin korkeammaksi tai samantasoiseksi osakeyhtidissd, viittasivat
asunto-osakeyhtididen riskien madrittelyssd enemman tyopaperipohjan kaytta-
miseen ja luottivat siind tehtyyn riskien maarittelyyn.

Eroavaisuudet ndiden kahden ryhmaén vililld voisi selittya silld, ettd tyos-
kentely tietyn yhtiomuodon tarkastuksien parissa saattaa vaikuttaa myos nake-
mykseen riskeistd. Esimerkiksi tilintarkastajalla, joka paddasiassa tarkastaa osake-
yhtioitd, riskejd on helpompi soveltaa ja mieltdd osakeyhtididen kontekstissa, jos
viimeaikainen tyokokemus on vaatinut osakeyhticiden riskienmaérittelya. Toi-
saalta asunto-osakeyhtioitd tarkastavilla tilintarkastajilla asunto-osakeyhtividen
erityiskysymykset saattavat vaikuttaa riskiarvioihin. Taten ndkokulmaerot voi-
vat syntyd siitd, mitd osa-aluetta haastateltava painottaa arviossaan. Osiltaan
tassd asettelussa voi pohtia myos haastateltavan G:n arviota siitd, kuinka havait-
semisriski voi kasvaa asunto-osakeyhtividen tilintarkastuksessa, jos tilintarkas-
tajalla ei ole kyseisen yhtiomuodon erityisosaamista. Talloin riskien tunnistami-
nen ja niiden olemassaolon tiedostaminen voi olla vaikeampaa, jolloin riskeja
maédritellddan olemassa olevan tiedon varassa.

6.2 Tilintarkastusriskin vertailu

Toinen alatutkimuskysymys tutki, miten tilintarkastajat kokivat asunto-osakeyh-
tioon kohdistuvan tilintarkastusriskin eroavan osakeyhtididen tilintarkastuk-
seen verrattuna. Padsdantoisesti tilintarkastusriskin painopisteet erosivat osake-
yhtididen ja asunto-osakeyhtididen tarkastuksissa. Yhtiomuotojen vilinen jaot-
telu on esitetty aikaisemmin tuloksissa ja esitettyyn kuvioon on lisétty tietoa siitd,
kuinka suuri osa haastateltavan asiakassalkusta on asunto-osakeyhtioita.
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KOKEMUS TILINTARKASTUSRISKISTA ASIAKASSALKUN SISALTO HUOMIOIDEN

L - 4
Osakeyhtidn Asunto-osakeyhtién
tilintarkastus tilintarkastus
riskillisempi riskillisempi

A = Asiakassalkussa yli puolet asunto-osakeyhtioita

/_-_‘\\
U = Asiakassalkussa alle puolet asunto-osakeyhtiita

Kuwvio 8 Kokemus tilintarkastusriskistd asiakassalkun sisdilto huomioiden

Kuviossa tummansinisilld kolmioilla on havainnollistettu tilintarkastajia, joiden
asiakassalkusta yli puolet ovat asunto-osakeyhtiditd ja vaaleansinisilld ympy-
roilld vastaavasti heitd, joilla mé&ra on alle puolet. Haastateltavista kaksi neljastd,
joiden asiakassalkku koostui pddosin asunto-osakeyhtidistd, pitivit taloyhtioi-
den tarkastuksia ldhtokohtaisesti riskillisempind. Samassa suhteessa ne kenelld
on asunto-osakeyhtiotd alle puolet asiakassalkusta, madrittelivit osakeyhtididen
tarkastuksen riskillisemmaksi. Tdstd voisi varovaisesti pddtelld, ettd haastatelta-
vista ne, joiden asiakassalkusta yli puolet on asunto-osakeyhtiditd, pitavit
asunto-osakeyhtividen tarkastuksia ldhtokohtaisesti riskillisimpind. Neljd haas-
tateltavaa kuitenkin maéadritteli tilintarkastusriskin yhtaldiseksi yhtiomuotojen
vililld, jonka vuoksi havainnosta ei ole kannattavaa tehdd yleistavad nakemysta.
Lisdksi useat haastateltavat toivat esille asunto-osakeyhtididen ja osakeyhtididen
vertailun vaikeuden ja yhtididen riskien tapauskohtaisuuden. Taustalla voi vai-
kuttaa siten tilintarkastuksen odotuskuilu (Porter, 1993), jos yhtididen sidosryh-
maét odottavat tarkastajan ottavan huomioon yhtiomuodon tiettyja erityispiirteita.
Tédten, jos tietdmys esimerkiksi asunto-osakeyhtididen erityispiirteistd on laajem-
paa, myos riskien médarittely ja niiden arviointi voi olla yksityiskohtaisempaa.

Havainnosta huolimatta todettakoon, ettd kokemus tilintarkastusriskistd on
subjektiivinen, eikd eri yhtiomuotojen riskin vertaileminen ole yksiselitteista.
Kansainvilisen tilintarkastusstandardin ISA 200 mukaan riskien arviointi perus-
tuu tilintarkastuksessa ammatilliseen harkintaan. Ammatillinen harkinta tarkoit-
taa relevantin koulutuksen, tietamyksen ja kokemuksen soveltamista, kun teh-
déddn asiantuntemukseen perustuvia pdatoksida (ISA 200). Subjektiivisissa nike-
myksissd voisikin olla siten ndhtdvissd ammatillisen harkinnan vaikutus asunto-
osakeyhtioiden riskien arviointiin.

Tilintarkastajien nimittdessd asunto-osakeyhtididen riskitekijoitd, he perus-
telivat ndiden tarkastamista yhdenvertaisuuden toteutumisen ndkokulmasta.
Asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa tulee kiinnittid huomiota paitsi

84



tilinpaddtosinformaation luotettavuuden varmistamiseen myds osakkaiden yh-
denvertaisen kohtelun takaamiseen, minki on todettu olevan keskidssi asunto-
osakeyhtion hallinnon tarkastuksessa (Kihn ym., 2023). ISA-320 standardin mu-
kaan tilintarkastajan on maddriteltava tarkastustyossd kdytettdvd olennaisuus,
muun muassa olennaisen virheellisyyden riskin arvioimista ja muita tilintarkas-
tustoimenpiteiden padadttamistd varten. Useat tilintarkastajat kuvailivat asunto-
osakeyhtividen riskid yhdenvertaisuuden kautta. Ndin ollen on havaittavissa,
kuinka tilintarkastajat maéadrittelivat olennaisuutta asunto-osakeyhtiokonteks-
tissa, paitsi rahamé&ardisen olennaisuuden perusteella, myos kiinnittamalla eri-
tyisesti huomiota asunto-osakeyhtiolain 1 luvun 10 pykalddn eli yhdenvertaisuu-
den toteutumiseen. Tdstd voisikin pddtelld, kuinka asunto-osakeyhtion tilintar-
kastusriskin kannalta olennaisia tekijoitd voisi havaita tunnistamalla tarkastus-
kohteet, joilla varmistetaan osakkaiden yhdenvertaisuuden toteutuminen.

Asunto-osakeyhtididen erityisiksi riskitekijoiksi nimettiin vastikkeiden tar-
kastuksen ja hallinnon tarkastuksen liséksi, isdannditsijan valvonta ja isojen kor-
jaushankkeiden tarkastus. Agenttiteorian mukaisen tilintekovelvollisuuden val-
vomisen ndkdkulmasta ammatti-isdnnoitsijoiden yleistyminen ei tilintarkastajien
mukaan poista tdysin isdnnoitsijadn liittyvid riskeja. Havainto on perinteinen
agenttiteorian mallin mukainen tilanne, jolloin rajallisilla valvonta- ja kontrolli-
menoilla agenttisuhteeseen liittyvaa erilaisten intressien riskid ei voida kolman-
nen osapuolen valvonnalla poistaa (Jensen ja Meckling 1976). Tunnettujen isan-
nointitoimistojen asiakkaiden tilintarkastusriski koettiin kuitenkin pienemmaéksi,
silld isdnnoitsijan toimintatavoista ja kontrollien tasosta muodostui t&lloin pa-
remmin kasitys usean vuoden tilintarkastuksen aikana. Ndkemys tukee myos
aiempaa asunto-osakeyhtitiden hallinnon tarkastuksesta tehtyd tutkimusta,
missd tilintarkastajat pitivat isdnnoitsijad merkittavana riskitekijand, jos tdllad ei
ollut ammattitaitoa tai henkil® ei ollut tilintarkastajalle entuudestaan tuttu (Kihn
ym., 2023). Isdnnditsijan tunteminen ja isdnnoitsijan toimintaperiaatteiden ym-
martdminen koettiin merkittavand tekijand riskien maérittelyssd, mutta tunne-
tunkaan ammatti-isinnoitsijan kayttaminen ei tilintarkastajien mukaan poista
vadrinkdytosriskid.

Tilintarkastajat kokivat vaarinkdytosten havainnoinnin virheellisyyksien
havainnointia hankalammaksi. Virheellisyydet havaittiin usein tarkastussuunni-
telman mukaisilla toimenpiteilld, keskittden tarkastusta tilintarkastajien méaéarit-
telemiin riskikohtiin. Vaarinkdaytoksien loytdminen vaati erilaisia tarkastustoi-
mia, koska ne ovat usein suunniteltu niin, etteivit ne tule esille tavanomaisessa
tarkastuksessa. Aikaisemman tutkimuksen (Shibano, 1990; Houston, 1999) mu-
kaan tilintarkastuksen riskimalli ohjaa vahvasti virheellisyyksien 16ytdmiseen,
kun taas vadrinkdytoksistd johtuviin riskeihin malli ei ole yhtd tehokas. Vadrin-
kdytosten havaitsemisessa olennaista on ennalta-arvaamattomuus, jolloin voi
suosia esimerkiksi pistokokein tehtdvid tarkastuksia eri tileille (Weil, 2004). Haas-
tateltava B kertoikin, miten aineiston sahkoéistyminen on mahdollistanut juuri ta-
mén kaltaisen ylldtyksellisyyden hyodyntdmisen, kun tarkastukseen pystyy va-
litsemaan haluamansa tositteet myos asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa.
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6.3 Asunto-osakeyhtion tilintarkastusriskin arviointi ja hallinta

Kolmannessa alatutkimuskysymyksessd tarkasteltiin, miten tilintarkastaja voi
arvioida, vdhentdd ja hallita tilintarkastusriskejd asunto-osakeyhtididen tilintar-
kastuksessa. Tilintarkastajista osa arvioi asunto-osakeyhtion tilintarkastusriskeja
tilintarkastuksen riskimallin mukaisesti ja osa turvautui tyopaperipohjien ris-
kienhallintasuunnitelmiin, joissa mallin osatekijét olivat osittain havaittavissa.
Haastateltavat tunnistivat tilintarkastuksen riskimallin eli Audit Risk -mal-
lin vaihtelevasti (mallin esitellyt mm. Shibano, 1990; Houston ym., 1999). Tilin-
tarkastusriskimallin kaava ja sen kadytto koettiin tarpeettomaksi, eikd kukaan
haastateltavista hyodyntanyt mallin osatekijoiden prosenttiosuuksien laskemista
ja sen kautta tarkastuksen suunnittelua. Kvantitatiiviset arvot koettiin haasta-
viksi, niin arvioimisen kuin hyddyntdmisen ndkokulmasta. T&td tulosta tukee
myos Rittenbergin (ym., 2008, 102-106) havainnot aiheesta. Siitd huolimatta tun-
nistiko haastateltava kyseisen riskimallin vai ei, jokaisen haastateltavan riskien
maédrittelystd havaittiin mallin mukaisia piirteitd. Taman perusteella on myos
johdonmukaista, ettd haastateltavien kertomissa omissa tarkastusmalleissa seka
tyopohjissa on nakyvissi tilintarkastuksen riskimallin osatekijoiden eli havaitse-
misriskin, kontrolliriskin ja toimintariskin piirteitd. Tilintarkastajien mukaan ha-
vaitsemisriskid pyritdan vahentamaan kohdistamalla tarkastusta tiettyihin osa-
alueisiin sekd tarvittaessa ohjaamalla tarkastusta tilintarkastustiimin sisallé.
Tapa kontrolloida tai ohjata assistenttien tyotd on yhdistettdvissa havaitsemisris-
kid tutkineeseen tutkimukseen, jonka mukaan tilintarkastajat pystyvét hallitse-
maan havaitsemisriskid huolellisella suunnittelulla (Pajunen ja ym., 2023).
Haastateltavien esille tuodut eri tarkastusvaiheiden riskikohdat on koottu
alla ndhtavaan taulukkoon (Taulukko 3), jossa tilintarkastusprosessin vaiheiden
jaottelussa on mukailtu Halosen ja Steinerin (2010, 54-59) ryhmittelya.

TAULUKKO 3 - Tilintarkastusprosessin riskikohdat

Asiakkaan riskillisyyden arviointi:
Asiakkaan ja - Onko yhtiditselle uusi vaivanha?
. - Isénnointiyhtio vai asukasisdnnoitsija?
tilintarkastus- - Miké isannaintitoimisto?
toimeksiannon - Riskienhallintasuunnitelma kirjallisesti tai ajatuksen tasolla
h\/Vé ksyminen - Riskillisyys nakyy tarkastusty6hon kaytettavassa maardssad, joka vaikuttaa
hinnoitteluun
- Liian riskillista toimeksiantoa ei hyvaksyta

- Asunto-osakeyhtididen tavanomaisimpien riskien ymmarrys ja kartoitus

- Tarkastustoimenpiteiden kohdistaminen riskillisiin tekijoihin

Asiakkaan riskillisyyden arviointi:

3 . - Kontrollien ja ympéariston ymmartaminen
Suunnitteluvaihe - Aikaisempienvuosien havainnottarkastuksen pohjana

Havainnointiriskin arviointi ja suunnittelu:
- Kuinka kokenut assistentti? Tarkastuksen riskillisyyden ja assistentin yhteensopivuus
- Auktorisoidun tilintarkastajan oma erityisosaaminen
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- Aineistotarkastus keskidssa

- Laaja kokonaisuuden hallinta tyépaperipohjien avulla

- Asiakkaan sdhkoisten jarjestelmien ymmartaminen

- Olennaisuusarvioidaan osakkaiden yhdenvertaisuuden kannalta

- Asunto-osakeyhtiémuodon erityispiirteet painottuvat

(vastikkeet, omistusrakenne, hallinnon tarkastus, isdnnditsija, korjaushankkeet)
- Mahdollistenvirheellisyyksien ja vaarinkdytosten havaitseminen ja niihin
puuttuminen

Toteutusvaihe

- Varmuussiitd, ettd tilinpaatosantaa olennaisesti oikean ja riittdvan kuvan yhtién
toiminnastaja taloudellisesta tilanteesta

- Yhtion toiminnan jatkuvuudesta varmistuminen

- Tarkastustyo on dokumentoitu ja havainnoidut asiattulevat raportoiduiksi

- Korvausvelvollisuudesta eiolla aktiivisesti huolissaan,

haastavissa tarkastuksissa tdma seikka painottuu enemman

P3attamisvaihe

Taulukon perusteella voidaan todeta, ettd riskikohtia 16ytyy jokaisesta tilintar-
kastusprosessin vaiheesta, mutta selkedsti riskisintd vaihetta on haastava tunnis-
taa. Tilintarkastukseen ja asiakkaaseen liittyvad riskid arvioitiin pddasiassa asiak-
kaan hyvaksymisprosessissa ja suunnitteluvaiheessa. Myos seka Johnstone (2000)
ettd Halonen ja Steiner (2010, 54-55) ovat todenneet, miten tilintarkastusriskia voi
arvioida ja vahentdd kayttamalla tilintarkastajan ammatillista harkintaa tilintar-
kastuksen suunnittelussa ja arvioidessa uusien asiakassuhteiden riskillisyytta.
Riskillisyyden arvioinnissa tilintarkastajat kiinnittivat huomiota, onko isanndoit-
sijd tai isinnointitoimisto entuudestaan tuttu vai tuntematon. Tarkastuksen ris-
kien arviointi painottui ensimmadiseen tarkastuskertaan, jonka jdlkeen tulevien
vuosien tarkastuksissa riskillisyyden arvioinnissa kadytettiin edellisten vuosien
tarkastusmerkintojd ja havaintoja. Haastateltavat toivat esille asiakkaan hyvak-
symisen yhteydessd, ettd toimeksiannosta voi aina kieltdytyé, jos arvioi sen liian
riskilliseksi. Havainto ei ole poikkeuksellinen, sill4 tilintarkastajilla on oikeus va-
lita omat asiakkaansa (PRH, 19.6.2023). Asiakkaan hyvaksymisprosessissa tilin-
tarkastajien on aiemminkin katsottu ennemmin valttdvén isoa riskillisyyttd, kuin
sopeuttavan omaa toimintaansa riskien mukaan (Johnstone, 2000).

Riskien havaitsemiseksi tilintarkastajan tulee suunnitella tarkastustoimen-
piteiden kohdentaminen. Asunto-osakeyhtividen tarkastusten ollessa tilintarkas-
tajien mukaan suuriltaosin aineistoldhtoistd, olennaisuuden kasite sekd osakkai-
den yhdenvertaisuudesta varmistuminen korostuvat tarkastuksessa. Ammatil-
lista harkintaa tarvitaan olennaisuutta koskevassa pddtoksenteossa (ISA 200),
jonka takia olennaisuuden madrittely voi vaihdella eri yhtididen tai yhtiomuoto-
jen vélilla. Asunto-osakeyhtididen riskit liittyivét niin virheellisyyksien kuin vaa-
rinkdytosten havainnointiin, jolloin tarkastajan oma kokemus sekd asunto-osa-
keyhtividen erityispiirteiden, kuten vastikkeiden, laajan omistusrakenteen, hal-
linnon, isdnnditsijan liittyvan riskin sekd mittavien korjaushankkeiden, huomi-
oon ottaminen on tdrkedd. Haastateltavat kertoivat keskittdvéansd tarkastusta
aina potentiaalisiin riskikohtiin, joka viittaa riskiperusteisesta tilintarkastuksen
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lahestymistavasta (Bowlin, 2011). T&lld varmistetaan tarkastustoimenpiteiden
kattavuus ja kohdistuminen olennaisiin riskikohtiin.

Tilintarkastusprosessin péaattamisvaiheessa voi haastateltavien mukaan
hallita tarkastuksen riskejd ainakin jossain mddrin. Keinoja tdhdn on yleisten ris-
kikohtien tunnistaminen ja kyseisen yhtion aikaisempien tarkastusten havainnot.
Aikaisemman tiedon hyddyntdminen oli ongelmallista vain, jos ensimmadisen
vuoden tilintarkastuksessa oli jadnyt jotain huomaamatta tai raportoimatta. Por-
ter (1993) on tilintarkastuksen odotuskuilun yhteydesséd esittdanyt, kuinka tilin-
pddtoksen kayttdjdat saattavat kokea pettymystd, mikali tilintarkastajien tarjoama
taloudellinen informaatio ei vastaa todellisuutta. Haastateltava G toi esille mah-
dollisiksi ongelmakohdiksi tilanteet, joissa tilintarkastaja havaitsee virheellisyyk-
sid, mutta ei raportoi havainnoistaan. Havainto koskettaa tilintarkastuksen to-
teutusta myos muiden yhtiomuotojen kohdalla ja sama seikka nousee esille
Fearnleyn (ja ym., 2015) tutkimuksessa, jossa tilintarkastajan ammatillisen péte-
vyyden sekd motivaation koettiin vaikuttavan asianmukaisen lausunnon anta-
miseen.

Tilintarkastusprosessin riskikohdat -taulukossa (Taulukko 3) havainnollis-
tetut riskikohdat ndyttaytyvat taten kohtina, joihin keskittymalld yhtion tarkas-
tuksen riskillisyyden koetaan vahenevéan. Vaikka taulukossa on esitetty tilintar-
kastajien ehdotuksia tilintarkastusriskin vahentamiseksi, ei asunto-osakeyhtioi-
den tilintarkastusriskejd voi kuitenkaan ikind tdysin hallita tai poistaa. Johtopaa-
toksend voidaankin todeta, ettd tilintarkastajien on oltava valmiita sopeutumaan
asunto-osakeyhtividen muuttuvaan ympéristoon myos tilintarkastusriskin na-
kokulmasta.

6.4 Tilintarkastusriskin kehitys ja jatkotutkimusaiheet

Asunto-osakeyhtion tilintarkastusriskin kehityksestd ilmeni, ettd useat tilintar-
kastajat totesivat asunto-osakeyhtididen tilintarkastusriskin vdhentyneen ajan
myotd. Tdmd on seurausta tilintarkastajien osaamisen kehittymisestd, ammatti-
isannoitsijoiden yleistymisestd sekéd digitalisaation myota tapahtuneista jarjestel-
mien kehityksistd. Vaikka haastateltavat kokivat tilintarkastusriskin pienenty-
neen ja digitalisaation tuomat mahdollisuudet myonteising, tulevaisuuden naky-
missd korostui entistd voimakkaammin toiminnan jatkuvuuden arvioinnin mer-
kitys seka riski yhteisvastuullisuuden realisoitumisesta.

Haastateltavien tilintarkastajien mukaan kotitalouksien maksukyvyn huo-
nontuessa, on velkaantuneilla asunto-osakeyhtioilld syntynyt riski siitd, ettd osa
osakkaista joutuu kustantamaan toisten osakkaiden kuluja yhteisvastuullisuu-
den myotd. Tatd kautta myos toiminnan jatkuvuuden arviointiin liittyvét riskit
aiheuttavat haasteita kustannusten noustessa. Tilintarkastajien mukaan asunto-
osakeyhtion toiminnan jatkuvuuden arviointiin ei ole aiemmin taytynyt kiinnit-
tdd samalla tavalla huomiota, ja sitd on jatkossa arvioitava entistd tarkemmin
osana tilintarkastusraportointia. Liséksi haastateltavien tilintarkastajien mukaan
jarjestelmien kehitys voi lisdtd kontrolliriskid, jos toimintoja automatisoidaan ja
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sisdistd valvontaa ei ole. Tama edellyttdd siten tilintarkastajilta entistd syvalli-
sempdd perehtymistd ja osaamista uusien teknologisten ratkaisujen osalta, jotta
voidaan varmistaa tilintarkastuksen luotettavuus ja tehokkuus.

Jatkotutkimusaiheeksi ehdotamme syventymistd siihen, kuinka tilintarkas-
tajat madrittelevat olennaisuuden asunto-osakeyhtidissa sekd muissa yhtiomuo-
doissa. Taméd auttaisi ymmartdmadn tarkastukseen valittuja toimenpiteitd ja
olennaisuuden merkityksen eroja eri yhticmuotojen valilld. Tilintarkastusriskin
ndkokulmasta jatkotutkimusaiheeksi sopisi my0s erilaisten riskimallien sovelta-
minen asunto-osakeyhtididen tarkastukseen, joka voisi tuoda esille tilintarkas-
tuksen riskimallin ulkopuolisia tekijoitd asunto-osakeyhtion riskien maédritte-
lyssda. Myos eri yritysjdrjestelyiden tutkiminen asunto-osakeyhticiden konteks-
tissa voisi osaltaan olla mielekéastd niin yhtion kuin sen sidosryhmien nakokul-
masta. Aihepiiriin liittyvand ilmiond voitaisiin myos tarkastella asunto-osakeyh-
tididen taloudellisia haasteita uudisrakentamisen osalta ja vuokratonttijdrjeste-
lyissd, joka on velkarahoituksen ja inflaation my6td aiheuttanut kustannuksia ko-
titalouksille. Aihetta voisi tutkia tarkastelemalla, mitd lisdtarkastustoimenpiteitd
vuokratonttijdrjestelyt ja velkarahoitus aiheuttavat asunto-osakeyhtididen tilin-
tarkastukselle.

89



LAHTEET

Akresh, A. D. (2010). A Risk Model to Opine on Internal Control. Accounting
horizons, 24(1), 65-78.

Allen, R. D., Hermanson, D. R., Kozloski, T. M., & Ramsay, R. J. (2006). Auditor
Risk Assessment: Insights from the Academic Literature. Accounting hori-
zons, 20(2), 157-177.

Arjasmaa, P., & Kaivanto, K. (2015). Toimiva hallitus: Taloyhtion hallituksen ka-
sikirja (11., muuttamaton p.). Kiinteistdalan kustannus.

Asunto-osakeyhtiolaki 22.12.2009/1599.

Aulasmaa, M. (2022). Moni taloyhti6 voi joutua nostamaan vastikkeita niin, etta
kipuraja ylittyy - yhd useampi suomalainen saattaa kohta maksaa naapu-
rin maksuja. Yle Uutiset. Verkkoartikkeli. Viitattu 12.11.2023.

Bowlin, K. (2011). Risk-Based Auditing, Strategic Prompts, and Auditor Sensi-
tivity to the Strategic Risk of Fraud. The Accounting review, 86(4), 1231-
1253.

Blokdijk, J. H. (2004). Tests of Control in the Audit Risk Model: Effective? Effi-
cient? International journal of auditing, 8(2), 185-194

Chang, S., Tsai, C., Shih, D., Hwang, C. (2008). The development of audit detec-
tion risk assessment system: Using the fuzzy theory and audit risk model.
Expert systems with applications, 35(3), 1053-1067.

Chapman, B. (1992), “Limited auditors’ liability: economic analysis and the the-
ory of tort law”, Canadian Business Law Journal, Vol. 20, pp. 180-214.

Cohen, J., Krishnamoorthy, G., & Wright, A. M. (2002). Corporate Governance
and the Audit Process. Contemporary accounting research, 19(4), 573-594.

Eisenhardt, K. M. (1989). Agency Theory: An Assessment and Review. The Aca-
demy of Management Review, 14(1), 57-74.

Eskola, J. & Suoranta, J. 1998. Johdatus laadulliseen tutkimukseen. Tampere:
Vastapaino.

Fearnley, S., Beattie, V. A., & Brandt, R. (2005). Auditor Independence and Audit
Risk: A Reconceptualization. Journal of international accounting research,
4(1), 39-71.

Finlex. 771/2023. Laki asunto-osakeyhtitlain muuttamisesta. Viitattu 16.1.2024.
https:/ /www finlex.fi/fi/laki/alkup /2023 /20230771

Gao, P., & Zhang, G. (2019). Auditing Standards, Professional Judgment, and Au-
dit Quality. The Accounting review, 94(6), 201-225.

Halonen, K. & Steiner, M. 2010. Tilintarkastusprosessi kdytannossa. Talentum

Hirsjdrvi, S., & Hurme, H. (2022). Tutkimushaastattelu: Teemahaastattelun teoria
ja kdytanto ([2. painos].). Gaudeamus. e-kirja

Hirvonen, S. (2023). Espoolainen taloyhtit havahtui epédselvyyksiin laskujen hy-
viaksymisessd - isdinnointiin liittyy yha ongelmia. Yle Uutiset. Verkkoartik-
keli. Viitattu 12.11.2023.

Houston, R. W., Peters, M. F., & Pratt, J. H. (1999). The audit risk model, business
risk and audit-planning decisions. The Accounting Review, 74(3), 281-298.

90


https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2023/20230771

International Auditing and Assurance Standards Board. (2016). ISA 200: Overall
objectives of the independent auditor and the conduct of an audit in accord-
ance with international standards on auditing.

International Auditing and Assurance Standards Board. (2013). ISA 300: Plan-
ning an audit of financial statements

International Auditing and Assurance Standards Board. (2019). ISA 315: Identi-
tying and assessing the risks of material misstatement through understand-
ing the entity and its environment

International Auditing and Assurance Standards Board. (2015). ISA 320: Materi-
ality in planning and performing an audit

International Auditing and Assurance Standards Board. (2013). ISA 500: Audit
evidence

Jensen, M. & Meckling, W. (1976). Theory of the firm: Managerial behavior,
agency costs and ownership structure. Journal of Financial Economics,
3(4), 305-360.

Johnstone, Karla M. (2000). Client-acceptance decisions: Simultaneous effects of
client business risk, audit risk, auditor business risk, and risk adaptation.
Auditing, 19(1), 1-25.

Karkkola, M. (8.9.2023). Nyt tuli kova varoitus asuntogurulta: " Vadjaamaton
seuraus”. Markkinaraati. Talouseldma. Viitattu 18.12.2023

Kirjanpitolaki 30.12.1997 /1336.

Kirjanpitolautakunta (KILA). 2017. Kirjanpitolautakunnan yleisohje asunto-osa-
keyhtioiden ja muiden keskindisten kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilin-
padtoksestd ja toimintakertomuksesta 1.2.2017. Ty6- ja elinkeinoministerio.

Kihn, L-A., Thantola, E-M., Ronkks, J. & Filatov, M. (2023). Hallinnon tarkastus
asuntoosakeyhtitssd - laadullinen tutkimus. Teoksessa Ruohonen, J.,
Kihn, L-A., Oulasvirta, L., & Veikkola E., (toim.), Tilintarkastus ja evaluaa-
tio: Talouden ja sddntelyn vuoropuhelu. Tampere: Tampere University
Press, 118-139.

KKO 1997:188

Kosonen, L. (2005). Vaarinpidosta virtuaaliaikaan: Sata vuotta suomalaista tilin-
tarkastusta. Lappeenrannan teknillinen yliopisto.

Laine, R. (5.5.2020) Tilintarkastus on Riskildhtoistd. Suomen Tilintarkastajat.
Verkkojulkaisu. Viitattu 12.11.2023

Laine, R., & Raitio, J. (2023). Tilintarkastus tarvitsee tarkoituksenmukaiset tilin-
tarkastusstandardit. Tilintarkastus ja evaluaatio, 99-117.

Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta 2017 /444. Annettu
Helsingissd 28.6.2017. Saatavilla sahkoisesti osoitteessa https:/ /www fin-
lex.ti/fi/laki/ajantasa/2017 /20170444 #L1P2

Liggio, C. (1974) The expectation gap: The accountant’s Waterloo. Journal of
Contemporary Business 3(3): 27-44.

Lin, Z]J., Chen, F. (2004) An empirical study of audit ‘expectation gap’ in The
People’s Republic of China. International Journal of Auditing 8(2): 93-115.

91


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2017/20170444#L1P2
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2017/20170444#L1P2

Lujanen, M. (2010). Legal challenges in ensuring regular maintenance and re-
pairs of owner-occupied apartment blocks. International journal of law in
the built environment, 2(2), 178-197.

Lydman, K. (2019). Hyv4 tilintarkastustapa Suomessa: Erityisesti pienehkon yh-
teison ja sddtion tilintarkastuksessa. Ammattitilintarkastajat ry.

Nurmi, E., Puri, L., & Lujanen, M. 2017. Kansan osake - Suomalainen asunto-
osakeyhtion vaiheet. Suomen Kiinteistoliitto ry.

Patentti- ja rekisterihallitus PRH. (1.7.2017). Vaatimukset tilintarkastajan hyvak-
symisen edellytysten sdilyttamiseksi sekd ammattitaidon ylldpitdmiseksi ja
kehittamiseksi. Viitattu 2.1.2024 https:/ /www.prh.fi/fi/tilintarkastusval-
vonta/tilintarkastajille/ ohjeet/voimassa alkaen 1.7.2017 vaatimukset ti-
lintarkastajan_hyvaksymisen edellytysten sailyttamiseksi ja _ammattitai-
don_vllapitamiseksi ja_kehittamiseksi.html

Patentti- ja rekisterihallitus PRH. (3.1.2023). Kaupparekisteri, yritysten luku-
madarat. Viitattu 25.9.2023 https:/ /www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/vritys-
tenlkm/lkm.html

Patentti ja rekisterihallitus PRH. (19.6.2023). Tilintarkastajan eroaminen - mika
on laillinen peruste? Viitattu 29.1.2023. https:/ /www.prh.fi/fi/tie-
toa_prhsta/ajankohtaista/uutiskirjeet/prhn_uutiskirje/ prhnuutis-
kirje52023 / tilintarkastajaneroaminen-mikaonlaillinenperuste.html

Porter, B. (1993) An empirical study of the audit expectation-performance gap.
Accounting and Business Research 24(93): 49-68.

Puusa, A., Juuti, P, Aaltio, L, Siltaoja, M., Puusa, A., & Sorsa, V. (2020). Laadul-
lisen tutkimuksen ndkokulmat ja menetelmat. Gaudeamus. e-kirja

Quick, R. (2020). The audit expectation gap: A review of the academic literature.
Maandblad Voor Accountancy en Bedrijfseconomie, 94(1/2), 5-25.

Ratsula, N. (2016). Yrityksen sisdinen valvonta (2., uudistettu painos.). Edita
Publishing Oy.

Rittenberg L., Schwieger B. & Johnstone, K. 2008. Auditing, a business risk ap-
proach. 6e. Thomson South-Western.

Ruohonen, J. (2020). Tilintarkastaja osakeyhtion hallinnon tarkastajana. Alma
Talent Oy.

Ruusuvuori, J. (2010) Litteroijan muistilista. Teoksessa Ruusuvuori, J., Nikan-
der, P., & Hyvérinen, M. (toim.). Haastattelun analyysi. Vastapaino.

Ruusuvuori, J., Nikander, P., & Hyvérinen, M. (2010). Haastattelun analyysin
vaiheet. Teoksessa Haastattelun analyysi. Vastapaino. e-kirja.

Savela, A. (2015). Vahingonkorvaus osakeyhtiossa. e-kirja

Sillanp&d, M. (2018). Tilintarkastus ja tilintarkastajan vastuu. Artikkeli on jul-
kaistu FINEn juhlakirjassa Vakuutus- ja rahoitusneuvonta 45 vuotta
(Toim. Olli Norros, Irene Luukkonen, Erik Sirén ja Ville Raulos). Vakuu-
tus- ja rahoitusneuvonta. Helsinki 2016.

Shibano, T. (1990). Assessing audit risk from errors and irregularities. Journal of
Accounting Research, 28, 110-140.

Steiner, M., & Halonen, K. (2010). Tilintarkastusprosessi kdytannossa.

92


https://www.prh.fi/fi/tilintarkastusvalvonta/tilintarkastajille/ohjeet/voimassa_alkaen_1.7.2017_vaatimukset_tilintarkastajan_hyvaksymisen_edellytysten_sailyttamiseksi_ja_ammattitaidon_yllapitamiseksi_ja_kehittamiseksi.html
https://www.prh.fi/fi/tilintarkastusvalvonta/tilintarkastajille/ohjeet/voimassa_alkaen_1.7.2017_vaatimukset_tilintarkastajan_hyvaksymisen_edellytysten_sailyttamiseksi_ja_ammattitaidon_yllapitamiseksi_ja_kehittamiseksi.html
https://www.prh.fi/fi/tilintarkastusvalvonta/tilintarkastajille/ohjeet/voimassa_alkaen_1.7.2017_vaatimukset_tilintarkastajan_hyvaksymisen_edellytysten_sailyttamiseksi_ja_ammattitaidon_yllapitamiseksi_ja_kehittamiseksi.html
https://www.prh.fi/fi/tilintarkastusvalvonta/tilintarkastajille/ohjeet/voimassa_alkaen_1.7.2017_vaatimukset_tilintarkastajan_hyvaksymisen_edellytysten_sailyttamiseksi_ja_ammattitaidon_yllapitamiseksi_ja_kehittamiseksi.html
https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/lkm.html
https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/lkm.html
https://www.prh.fi/fi/tietoa_prhsta/ajankohtaista/uutiskirjeet/prhn_uutiskirje/prhnuutiskirje52023/tilintarkastajaneroaminen-mikaonlaillinenperuste.html
https://www.prh.fi/fi/tietoa_prhsta/ajankohtaista/uutiskirjeet/prhn_uutiskirje/prhnuutiskirje52023/tilintarkastajaneroaminen-mikaonlaillinenperuste.html
https://www.prh.fi/fi/tietoa_prhsta/ajankohtaista/uutiskirjeet/prhn_uutiskirje/prhnuutiskirje52023/tilintarkastajaneroaminen-mikaonlaillinenperuste.html

Tilintarkastuslaki 18.9.2015/1141

Tomperi, S. (2018). Tilintarkastus: Normeista kdytantoon (4., uudistettu pai-
nos.).

Tuomi, J., & Sarajarvi, A. (2018). Laadullinen tutkimus ja siséllonanalyysi (Uu-
distettu laitos.). Kustannusosakeyhtio Tammi. e-kirja

Vehnidinen, H. (2022). Ukrainen sota ja inflaation kithtyminen - mitka ovat vai-
kutukset taloyhtiville? OP Media. Verkkoartikkeli. Viitattu 12.11.2023.

Viiala, H. & Rantanen, R. (2015). Né&in toimii asunto-osakeyhti6 (5. painos.). Ki-
inteistoalan Kustannus Oy.

Weil, J. (2004). Missing Numbers -- Behind Wave of Corporate Fraud: A Change
in How Auditors Work; 'Risk Based' Model Narrowed Focus of Their Pro-
cedures, Leaving Room for Trouble; A $239 Million Sticky Note. The Wall
Street journal. Eastern edition.

93



LIITE1
Haastattelurunko
Yleistiedot

- Mikd on ammattinimikkeesi? (Assistentti, HT-tilintarkastaja, KHT-tilin-
tarkastaja, JHT-tilintarkastaja)
- Montako vuotta olet toiminut tilintarkastusalalla. Enta tilintarkastajana?
o Kuinka arvioisit asunto-osakeyhtididen tarkastuskokemusta
vuosissa?
o Kuinka arvioisit osakeyhtididen tarkastuskokemusta vuosissa?
- Toimitko hallituksen jdsenend tai osakkaana asunto-osakeyhtitssa?

Tilintarkastusriskin maarittely

- Miten madrittelet tilintarkastusriskin?
o Onko Audit Risk-malli sinulle tuttu?
o Vertaile tarkastustyylidsi, noudatteleeko se Audit Risk-mallin
piirteitd?
- Mitd muita riskejd asunto-osakeyhtion tarkastuksiin liittyy? (vapaa sana)
Esimerkiksi:
o Mitd merkittavid tuloslaskelma ja tase-erid asunto-osakeyhtioistd
16ytyy, mité riskejd ndihin liittyy?
o Millaisia haasteita vastikkeiden tarkastamiseen liittyy?
o Miten osakkaiden yhdenvertaisuus otetaan tarkastuksessa huo-
mioon?

Tilintarkastusriski asunto-osakeyhtidissd suhteessa osakeyhtididen tarkas-
tuksiin

- Miten asunto-osakeyhtividen tarkastukseen liittyvit riskit eroavat mui-
den yhteisojen (esim. osakeyhtitiden) tarkastuksen riskeistd?
o Mitd pitdd erityisesti kiinnittdd huomioita asunto-osakeyhtididen
tarkastuksissa?
o Kumpia tarkastuksia piddt enemman riskillisimpind? Miksi?
- Kuinka tarkednd koet sen, ettd tilintarkastaja tuntee omat asiakkaansa?
o Kuinka hyvin koet tuntevasi asunto-osakeyhtitiden osakkaat,
hallituksen ja isénnditsijan?
» Vaikuttaako tdma arvioosi tilintarkastusriskeista?
o Miten tarkastat kontrolleja asunto-osakeyhtivissa?
» Vaikuttaako isdnnditsijan tai kirjanpitdjan taso arvioosi
kontrolliriskista?
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Tilintarkastajan mahdollisuudet arvioida, vihentdd ja hallita tilintarkastus-
riskejd asunto-osakeyhtiossa

- Kuinka arvioit tarkastuksen riskejd? Teetko ennen tarkastusta riskien-
hallintasuunnitelmaa tai muuta analyysia?

o Tehd&ddnko suunnitelma kirjallisesti vai ”ajatuksen tasolla”

- Millaisena koet tilintarkastajan mahdollisuudet havaita virheellisyyksia
ja vadrinkaytoksida?

o Oletko oppinut urasi aikana tunnistamaan tiettyja piirteitd tai
vaaran merkkejd, joista tunnistaa téllaisia jo etukéteen?

o Mitkd ovat yleisimmat virheet tai ongelmat asunto-osakeyhtioi-
den tarkastuksessa, joihin tilintarkastajat yleensd joutuvat puut-
tumaan?

- Miten arvioit ja otat huomioon havaitsemisriskin assistentin tarkasta-
massa tyossa?
- Koetko voivasi omalla toiminnallasi vahentdd tarkastuksen riskeja?

o Miten vdhennit tilintarkastusriskid asunto-osakeyhtioissa?

o Mitd toimenpiteitd hyodynndt vdhentddksesi tilinpaatoksessa
olevan olennaisen riskin olemassaoloa?

- Mitkd ovat tulevaisuuden ndkymait asunto-osakeyhtion tilintarkastus-
riskistd? Miten néette alan kehittyvan?
- Vahingonkorvausvastuu tarkastuksessa

o Vaikuttaako korvausvastuu arvioon tarkastuksen riskeisti eli tar-
kasteletko tilintarkastusriskid korvausvelvollisuuden nakokul-
masta?

o Koetko ettd vahingonkorvausvastuu voi aiheuttaa imagoriskia
tai mainehaittaa? Vaikuttaako tdma tarkastuksen suorittamiseen
(esim huolellisuuteen, kéytettyyn aikaan).

Lisikysymyksid

- Vaikuttavatko riskit tilintarkastuksen hinnoitteluun?
- Oletko tarkastanut yritysjdrjestelyjd asunto-osakeyhtivissa? (fuusiot, ja-
kautumiset, osakeannit, konkurssit tms)
o Ovatko yritysjdrjestelyt mielesténi yleisid asunto-osakeyhtitissa?
o Onko niiden mé&ira kasvanut ldhivuosina? Odotetaanko niiden
kasvavan tulevaisuudessa?
o Mitd erityispiirteitd niiden tarkastuksiin liittyy tilintarkastusris-
kin ndkokulmasta?

Muuta kommentoitavaa, kysyttavaa?
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LIITE 2

Haastattelun liite

Audit Risk-malli

Tilintarkastusriski

Olennaisen

virheellisyyden riski Havaitsemisriski

Y

Toimintariski Kontrolliriski

Toimintariski: Tarkoitetaan riskié, ettid sisdisiin toimintoihin, kuten tilinsaldoon
tai varastonarvoon, sisdltyy olennainen virheellisyys ennen sisdisten kontrollien
vaikutusta. Virheellisyydet voivat johtua niin inhimillisistd virheistd kuin myos
vadrinkaytoksista.

Kontrolliriski: Riski siitd, ettd yhtion sisdisen valvonnan jarjestelmit eli sisdiset
kontrollit eivét havaitse tarpeeksi ajoissa olennaista virheellisyytta.

Havaitsemisriski: Tilintarkastajan riski siitd, ettd han ei ole tarkastuksessaan ha-
vainnut olennaista virhettd tai vadrinkaytostd. Virhe tai vadrinkdytos on sisilty-
nyt yhtion toimintoihin tai sisdisen valvonnan jdrjestelmiin.

Tilintarkastuksen riskimallia voidaan kayttdd tilintarkastuksen suunnittelussa.
Sen tehtdvdnd on helpottaa tilintarkastajan padatoksentekoa siitd, kuinka paljon
tilintarkastusevidenssid hdn haluaa kerétd varmistaakseen tarkastuksen olennai-
sen oikeellisuuden. Tilintarkastaja kdyttdaa mallia riskin hallitsemiseen siten, etta
valituilla riskirajoilla hankittu tilintarkastusevidenssi ei paljastaisi olennaisuus-
rajan alittavia virheellisyyksia.

AR =IR x CR x DR Esimerkiksi:

5% =100% *100% * 5%

AR = Tilintarkastusriski (audit risk)

IR = Tolmintariski [inherent risk)
CR = Kontrolliriski [control risk)
DR = Havaitsemisriski (detection risk)
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