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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Asunto-osakeyhtio Sotilan yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Asunto-osakeyhtid Sotilan kirjanpidon, tilinpaatoksen, toimintakertomuksen
ja hallinnon tilikaudelta 1.1.—31.12.2010. Tilinpaatds sisaltaa taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja isannéitsijan vastuu

Hallitus ja isannditsija vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siita, ettd ne
antavat oikeat ja riittdvat tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien saanndsten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestamisesta ja isannoitsija siitd, ettd kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen perusteella lausunto tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttaa, ettd noudatamme ammattieettisid periaatteita.
Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyva tilintarkastustapa edellyttdd, ettd suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen
hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden siitd, onko tilinpdatbksessa tai toimintakertomuksessa
olennaista virheellisyytta ja siitd, ovatko hallituksen jasenet tai isdnnditsija syyllistyneet tekoon tai
laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiotd kohtaan taikka rikkoneet
asunto-osakeyhtitlakia tai yhtiojarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaatokseen ja
toimintakertomukseen siséltyvista luvuista ja niissa esitettavista muista tiedoista. Toimenpiteiden
valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu vaarinkayttksesta tai virheestad johtuvan
olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen. Naita riskeja arvioidessaan tilintarkastaja ottaa
huomioon sisdisen valvonnan, joka on yhtiossa merkityksellistd oikeat ja riittavéat tiedot antavan
tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisdistd valvontaa
pystydkseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei
siind tarkoituksessa, ettd han antaisi lausunnon yhtidbn sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
Tilintarkastukseen kuuluu myds sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden,
toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpdatbksen ja
toimintakertomuksen yleisen esittdmistavan arvioiminen.

Kéasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen ma&aran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Ehdollisen lausunnon perustelut

Osakashallinnassa olleeseen liiketilaan on uusittu tilikaudella ilmastointilaitteet yhtion toimesta..
Kyseinen 10.000 euron meno olisi yhtitjarjestyksen perusteella kuulunut osakkaan maksettavaksi.
Osakas on mennyt konkurssiin ja todettu varattomaksi.

Ehdollinen lausunto

Lausuntonamme esitdmme, etta lukuun ottamatta edellisessa kappaleessa kuvatun seikan vaikutusta
tilinpaatdkseen ja toimintakertomukseen tilinpdatos ja toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti oikeat ja
riittdvat tiedot yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja
tilinpaatdksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Huomautus
Huomautuksena esitimme, ettd ehdollisen lausunnon perusteluissa kuvatun seikan osalta
yhtigjarjestystéa ei ole noudatettu, eika tilinpdatosta ja toimintakertomusta ole laadittu Suomessa

voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti.

[(Tilintarkastajan/jien toimi)paikka /paikat ja paivays] [Tilintarkastajan allekirjoitus] [Tilintarkastajan osoite]
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TAUSTAA MUKAUTETULLE TILINTARKASTUSKERTOMUKSELLE

Ehdollinen lausunto on termina jossain maarin harhaanjohtava (kyseessa ei oikeastaan ole ehdollisuus (taustalla on
englanninkielinen tilintarkastusstandardin termi "qualified”),

1. Lausunto olisi ollut erilainen jos:
a. Yhtion johto olisi alun perin esittanyt tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen toisin.
b. Yhtion johto olisi muuttanut tilinpaatosta ja toimintakertomusta tilintarkastajan huomautettua, etta
ilmastointilaitteet (ja erdat muutkin vain kyseisessa liikehuoneistossa ajankohtaiset) oli yhtidjarjestyksessa
osoitettu osakkaan vastuulle.

2. Yhtiossa oli kuitenkin paadytty tilintarkastajan otettua asian esille siihen, ettei kaytettévissa olevan ajan puitteissa haluttu
muuttaa tilinpaatospakettia.

3. Jos kyseinen 10.000 euroa olisi esitetty tilinpaatdksessa saatavina ja todettu toimintakertomuksessa mista se johtuu ja
kerrottu avoimesta vallitseva asiantila, olisi mukautus muuttunut:

a. Talloin olisi annettu oikea ja riittdva kuva, joten tilintarkastuskertomuksessa ei olisi tarvinnut kritisoida
puutteellisen kuvan antamisesta. Kyseessa olisi ollut "vain” yhtidjarjestyksen rikkomus, josta sindnsa on lain
mukaan pakollista tehda huomautus tilintarkastuskertomuksessa. (Yhtitkokouksen pohtiessa
vastuuvapauskysymysta kertomuksen perusteella on tilanne se, etta isannditsija oli toiminut itsenaisesti asiassa:
Han oli arvioinut korjausbudjetin kestévan yllattavana ilmenneen ilmastointilaiteuusinnan toteutuksen, eiké ollut
aikanaan paneutunut yhtiojarjestyksen ao. maaraykseen, vaan toteutti késityksensa mukaan yhti6lle kuuluvaa
tarpeellista rutiinitoimenpidettd. Hallitus ei siis ollut sindnsa my6tavaikuttanut menojen syntyyn, vaan kuullut vain
jalkikateen tilanteesta. Vastuuvapausharkinta yhtitkokouksessa kohdistuisi ainoastaan isannditsijaan.)

Jos yhtiékokous olisi aikanaan edellyttanyt tilintarkastajan lausuvan my6s vastuuvapausasiasta, olisi em. olosuhteissa ollut
perusteita esittda hallitukselle vastuuvapautta puoltavaa lausumaa: Isédnngitsija oli toiminut kesadlomakaudella ilmi tulleen ongelman
osalta ripedsti ja tiedottanut asiasta hallitukselle vasta seuraavan, marraskuisen, hallituksen kokouksen talousarviokommentoinnin
yhteydessa.

Tosin hallituskaan ei ollut huomannut yhtidjarjestysasiaa ja sikali senkin vastuulla saattaisi periaatteessa olla, ettei osakkaalta
ryhdytty perimaan edes tuolloin ko. summaa. Tilintarkastuksessa kuitenkin todettiin, ettei perimisen kaynnistaminen tuolloin enaa
olisi parantanut taloyhtion tilannetta, koska osakas oli jo syyskuussa asetettu konkurssiin ja sittemmin todettu varattomaksi.
Osakkeet olivat vaihtaneet omistajaa marraskuun lopulla pantinhaltijan myytya ne.

Tama esimerkki havainnollistaa, miten tarkeata on, ettd yhtio johto on paneutunut mm. yhtidjarjestykseen ja rasite- ym. sopimuksiin
tutustumalla taloyhtién pysyvien tietojen mahdollisiin erityispiirteisiin. Niihin kuuluvat em. yhtion sisaisen korjaus- ja
kunnossapitovastuujaon lisaksi mm. yhtion ja naapurikiinteistdjen valiset kiinteistorasite- ym. sopimukset: Yhtiolla saattaa olla
esimerkiksi yhteisen pihamuurin osalta oikeus veloittaa méaraosa korjaus- tai uusintakustannuksista naapuriyhtiolta.

Mukautettujen tilintarkastuskertomusten osalta on syyta harkita asiantuntijan kanssa, millaisesta tilanteesta on kyse:

Yhtidjarjestyksen tai lain vastaisuudesta raportoiminen on pakollista tilintarkastuskertomuksessa, mutta se ei aina valttamatta osoita
korvausvelvollisuuden olemassa oloa.

Esimerkkina tilanne, jossa yhtion johto on ryhtynyt toimivaltarajoihin nahden liian laajaan, mutta sindnsa kiistatta valttamattémaan
korjaushankkeeseen ilman yhtiokokouskasittelya: Jos todetaan, etta korjauksen taso, kilpailutus ym. on kunnossa, ei korvattavaa

vahinkoa ole syntynyt, jolloin vastuuvapauden myontamisellekaan ei ole estetta.

Usein asian luonteen selkiinnyttamiseen riittaa yhtion johdon keskustelu tilintarkastajan kanssa tai selventava kirje tilintarkastajalta.



