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Asunto-osakeyhtioiden tilintarkastus

Riskipainotteisesta arvioinnista

Tilintarkastusta tuntevien keskuudessa on ainakin melko ylei-
sesti kritisoitu toiminnantarkastussiinnostdd. Kiinteistoalalla
sddnnostdd, joka sallii pienille yhtiville kiyttd tilintarkastajan
sijaan toiminnantarkastajaa, on puolustettu paitsi HTM- ja
KHT-tarkastajien riittimictomyydelld myds silld, ettd am-
mattimaistenkin tilintarkastusten jiljiltd on toisinaan todettu
merkittdvid virheitd, esimerkiksi lainaosuusperinnissa”.

Argumentti on kestimiton. Ei juuri kukaan katsone pe-
rustelluksi vapauttaa pienempienkiin ldakirid vaativien hoi-
dollisten toimenpiteiden — puhumattakaan suuremmista — te-
kemistd, vaikka laillistetut ladkiritkin joskus tekevit hoito-
virheitd.

Tistd huolimatta kannattaa pohtia, olisiko timin asunto-
osakeyhtilain sidtdmisen yhteydessi usein esitetyn kritiikin
johdosta syyti itsetutkiskeluun tilintarkastusalalla.

Olisiko merkittdvimpien virheiden lipi pidsemisen mah-
dollisuutta pienennettivissd korostaen lisdi riskipainottei-
suutta?

1. Olisiko esimerkiksi jdlkilaskelmien ja lainaosuuslaskelmien
osalta aihetta allekirjoittavan tarkastajan suorittaa laina-
osuustilanteen kehityksen kokonaisarvio. Voitaisiin hyvin
lyhyessd ajassa pyrkid varmistamaan, ettei esimerkiksi si-
ninsi huolellisuuteen pyrkineessi rutiinitarkastuksessa ole
tapahtunut olennaista virhettd. Esimerkiksi vain prikatcu
isinnditsijitoimistossa tehtyji laskelmia huomaamatta,
ettd vaikka luvut ndytedisivit tismédvin kirjanpitoon, on
laskentatavassa virheiti:

- Ensimmiinen lainaosuuslaskelma osoitti 10 €/m2,
vaikka hankeosuus, joka oli peritty puolta vuotta
aiemmin oli ollut 30 €/m2. Syyni oli se, etti laina-
osuuslaskelma oli laadittu kaikkien osakehuoneistojen
pinta-alalla jakaen, vaikka hankeosuutensa oli suorit-
tanut 2/3 pinta-alasta.

- Lainaosuuslaskelma perustui 10.000 € liian pieneen
summaan. Syyni oli se, ettd tuon suuruinen lasken-
tahetkelle ajoittuva lyhennys pienensi lainamaira,
mutta lyhennys oli jidnyt ottamatta huomioon laina-
osuuslaskelman menoissa.

- Lainanantaja oli ilmoittanut korkotasomuutoksista
yhtiolle vain osasta muutoskohtia. Lainaosuuslaskel-
ma oli laadittu saatujen ilmoitusten mukaan vertaa-
matta todella perittyjen korkojen todellisiin tasojen
muutoksiin. Téstd syystd oli lainaosuus €/m2 pienen-
tynyt jaksolla jopa enemmin kuin vastiketta oli jak-
solla peritty €/m2.

Nopea lainaosuuskehityksen karkea loogisuuden tarkastus:
Paljonko on ajanjaksolla keritty vastiketta €/m?? Miki on
koron suuruusluokka €/m?ajanjaksolla korkotason perusteel-

la laskettuna?

Olisi niissd tapauksissa paljastanut, ettd jokin laskelmissa
matedd.
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2. Kiinteistdrasitteisiin liittyvit asiat ovat edelleen erittiin
usein puutteellisesti esitetty tai kokonaan laiminlyéty.
Kiytinnon tilintarkastuksissa timi nostaa riskii virhei-
den lipi pidsemiseen.

Esimerkkini taloyhtid, joka oli korjannut pihamuurin: En-
tisen hallituksen jisenen tultua myShemmin ulkomaanko-
mennusvuosiltaan ja kysyessd, miten hankalaa oli ollut saada
naapuriyhtié maksamaan puolet kustannuksista, huomattiin,
ettd 5.000 € taitaa olla kiven alta kaivettavaa nyt vuosi to-
teutuksen jilkeen, kun etukiteen asioista sopiminenkin oli
kuulemma aiemmin ollut hankalaa.

Kyseessi ei siis rasitteiden osalta ole taloyhtion kannalta
vain siitd, ettd maksajapuolella on puutteellisesti tietoa rasit-
teista. Kyse on my®os siitd, ettd perintd saattaa unohtua koko-
naan sithen oikeutetulta yhtislei.

3. Olennaisimpien riskien osalta olisi suotavaa myos ryhtyi
harkitsemaan ennakoivaa tilintarkastusta. Erityisesti timi
tarve korostuu niissd yhtidissi, joissa hoito- ja pidomavas-
tikeperusteet poikkeavat olennaisesti toisistaan: Niissd on
tilintarkastus huomattavasti helpompaa, jos varmistetaan
jo etukiteen, ettd yhtié hankkii asiantuntevan tulkinnan
yhtiojirjestysmairiyksen soveltamisesta jo ennen hank-
keen rahoituksesta padttimista.

Kiytinndssi on osoittautunut erittdin hankalaksi saada jil-
kikiteen korjausta virheelliseen osakkaiden viliseen rahoitus-
jakoon. Saavutetusta edusta kun on vaikea luopua, vaikka se
olisi laitonkin. Lisiksi asiaan liittyvi laaja puoliharmaa tul-
kinta-alue tekee taistelun katkeraksi. Ja sittenkin, kun asia
on saatu periaatteessa oikaisukuntoon, on jiljelld vaativa uu-
delleenlaskenta.

4. Merkittivi osa riskiperusteista tarkastusta on myds yksi-
tyiskohtainen kirjanpitotapahtumien, tositteiden ja pank-
kitapahtumien vertaaminen. Talti osin lienee tarvetta pe-
rusteelliseen pohdintaan alalla: Miki on riittdvii, jotta
voidaan todeta noudatetun tarpeellista skeptisyytti, sil-
loinkin jos myshemmin paljastuu vdirinkiytoksii.

TILINTARKASTUS

Osana tilintarkastuksiin liittyvien riskien vihentimispyrki-
myksid kannattaa meidin tilintarkastajien edistdd my6s hal-
lituksen jdsenten tietimystd merkittdvistd asioista. Vuoden
vaihteessa ilmestyy suppea julkaisu ASUNTO-OSAKEYH-
TION TILINPAATOS — Toimintaohjeita hallituksen jise-
nille. Se pyrkii osaltaan edistimiin hallituksen jisenten ym-
mirrystd siitd, ettd heidin on syytd valmistautua tilinpadcos-
kokouksiin. Seki ennen kaikkea, ettd heidin panoksellaan on
todella merkitystd niin tilinpddtoksen tason kuin taloyhtion
pidtoksenteon kehittdmisessi. Isinnaitsijitoimistojen kiirees-
td tms. aiheutuneet merkittdvit tilinpddtosvirheet ja puutteet
olisi valppaan ja tervejirkisen hallituksen jisenen usein ollut
mahdollista huomata.

HTM Ilkka OT Tiibtinen

=)
)
N
~
5
(@)
L
<
=
oc
g
=
'_
T

)





