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Suomessa on talla hetkella noin 80 000 asunto-osakeyhtioté ja asunto-osakkeet muodos-
tavat merkittdvan osan yksityishenkil6iden varallisuudesta. Asuntosijoituksen varalli-
suusarvo on usein huomattava. Asunto-osakeyhtion, eli taloyhtion, hallinto on yleensa
maallikoiden késiss4, jolloin isdnnditsijan osaaminen on ratkaisevassa asemassa talous-
ja hallintoasioiden lainmukaisessa hoitamisessa, mutta my6s isdnnditsija voi joissakin
tapauksissa olla maallikko. Talouden ja hallinnon tarkastuksen merkitys asunto-
osakkeiden omistajien etujen valvonnassa on ymmarrettavasti suuri jo pelkkien varalli-
suusarvojen vuoksi ja se korostuu entisestadn ainakin suurimman osan vastuuhenkildista
ollessa maallikoita.

Asunto-osakeyhtididen talouden ja hallinnon tarkastuksesta ovat aiemmin vastanneet
auktorisoidut tilintarkastajat ja maallikkotilintarkastajat. Vuonna 2007 voimaan tulleen
uuden tilintarkastuslain my6tad maallikkotilintarkastus mééarattiin paattymaan siirtyma-
ajan kuluttua, mihin péaasiallisena syynd voidaan pitdd maallikkotilintarkastuksessa
yleisesti esiintyneitd laatuongelmia. Vuonna 2010 voimaan tullut uusi asunto-
osakeyhtidlaki lakkautti maallikkotilintarkastuksen kesken siirtymdaajan korvaten sen
kuitenkin uudella taloyhtididen maallikkotarkastusinstituutiolla, toiminnantarkastuksel-
la, joka on myéhemmin otettu kayttdon myds yhdistyksissa.

Suomalainen asunto-osakeyhtit seké sen tilintarkastus ovat taloustieteellisind tutkimus-
kohteena olleet varsin harvinaisia ja etenkin toiminnantarkastus on uutena ilmiond saa-
nut osakseen vain hyvin vah&n huomiota. Taten tat4 tutkimusta voidaan pitaa ainakin
osittain uutta luotaavana.

Tutkimuksen ensimmaisessd osassa muodostetaan kasitys uudesta talouden ja hallinnon
tarkastusinstituutiosta asunto-osakeyhtidlain, sen esitdiden ja kommentaarien avulla se-
k& verraten sitd vakiintuneeseen ja hyvaksi havaittuun tarkastusinstituutioon, tilintarkas-
tukseen. Taman lisdksi toiminnantarkastus kuvataan soveltuvien tilintarkastuksen teori-
oiden avulla tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen tdydentdmiseksi.

Tutkimuksen toinen ja empiirinen osa koostuu haastattelututkimuksesta, jossa haastatel-
laan taloyhtididen talouden ja hallinnon tarkastuksen tarkeimpien sidosryhmien edusta-
jia. Tdman haastattelututkimuksen avulla méaritetddn uuden tarkastusinstituution, toi-
minnantarkastuksen, merkitys asunto-osakeyhtitiden talouden ja hallinnon tarkastuksel-
le ja selvitetddn, onko toiminnantarkastus hyodyllista lisatietoa tuottava uusi instituutio,
vaiko vain epaluotettava varjotilintarkastus.
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1 JOHDANTO

1.1 Aihealueen esittely

Suomessa on PRH:n (Patentti- ja rekisterihallitus) tilastojen mukaan talla hetkelld n.
80 000 asunto-osakeyhtioté ja valtaosa naistd on pienié yhtioitd, jotka ovat aiemmin ol-
leet maallikkotilintarkastuksen piirissa. Asunto-osakkeet muodostavat kuitenkin merkit-
tdvan osan yksityishenkildiden varallisuudesta ja asuntosijoituksen varallisuusarvo on
usein huomattava. Keskimaarainen kerrostalohuoneisto oli vuonna 2012* kooltaan 56,5
m? ja vanhan osakehuoneiston keskimaarainen neliéhinta Suomessa oli 2013 touko-
kuussa® 2 204 €. Tilldin saadaan yksinkertaisen laskutoimituksen avulla tyypillisen
osakehuoneiston arvoksi reilut 124 000 €, joka on suuri summa verrattuna esimerkiksi

pienen osakeyhtion koko osakepadoman vahimmaéaismaaraan 2 500 €.

Taloyhtion hallinto on kuitenkin yleensa maallikoiden ké&sissa. Isdnnditsijan patevyys
merkitsee talldin paljon talous- ja hallintoasioiden hoitamisessa, mutta my6s isdnngitsijé
voi olla maallikko. Vaikka taloyhtion toiminta ei ole varsinaista liiketoimintaa, ei silti
voida olla huomioimatta talouteen ja hallintoon liittyvien asioiden hallinnan merkitysta
esimerkiksi suurten remonttihankkeiden yhteydessa. Talouden ja hallinnon tarkastuksen
merkitys omistajien etujen valvonnassa on ymmarrettavasti suuri jo pelkkien varalli-
suusarvojen vuoksi ja se korostuu entisestaan edellisen kaltaisissa tilanteissa. Kuitenkin
asunto-osakeyhtion tilintarkastus on aiemmin perustunut varsin Kirjavaan normistoon,
joka on mahdollistanut myds maallikkotilintarkastuksen, eli auktorisoimattoman tilin-
tarkastajan suorittaman tarkastuksen. Pahimmassa tapauksessa kaikki vastuuhenkilot
(hallitus, is&nnditsija seké tilintarkastaja) ovat voineet olla maallikkoja ja lisaksi viel&
samasta etupiiristd. On selvéd, ettd virheiden ja véarinkaytosten mahdollisuus on tallai-

sissa tapauksissa ollut huomattava.

! Tilastokeskuksen taulukko: Pinta-ala huoneistoa kohti asunnon talotyypin mukaan 1970-2012

? Tilastokeskuksen taulukko: VVanhojen osakehuoneistojen velattomat nelidhinnat, toukokuu 2013



Taloyhtion tilintarkastusta koskevaan lainsdadantdén on viime vuosina kohdistunut
muutoksia. Ensimmaéinen tarked muutos oli vuoden 2007 uuden tilintarkastuslain my6té
tulleet muutokset tilintarkastusvelvollisuuteen seka erityisesti maallikkotilintarkastuk-
sen lakkauttaminen alun pitden vuoteen 2012 paattyvéksi kaavaillun siirtymaajan kulu-
essa (Alkuperdinen TTL 57.3 §). Viimeisimpana muutoksena on 1.7.2010 voimaan tul-
lut uusi asunto-osakeyhtidlaki (22.12.2009/1599), jonka tuoma uusi tarkastusinstituutio
toiminnantarkastus mahdollistaa maallikoiden suorittaman talouden ja hallinnon tarkas-
tuksen jatkumisen maallikkotilintarkastuksesta luopumisen jalkeen. Samalla maallikko-
tilintarkastuksesta luovuttiin ensimmadisesta 1.7.2010 jélkeen alkavasta tilikaudesta al-
kaen (TTL 57.3 8). Samanlainen malli on otettu kayttoon myos yhdistyksille 1.9.2010
voimaan tulleen yhdistyslain muutoksen yhteydessa (YhdL 38a 8). Termill& talouden ja
hallinnon tarkastus tarkoitetaan tdssa tutkimuksessa kaikkea taloyhtitissa suoritettavaa
laillisuustarkastuksen tyyppistd toimintaa. Tama kasittda uuden tilintarkastuslain mukai-
sen tilintarkastuksen sek& muunlaisen samantyyppisten tarkastuskohteiden tarkastuksen,
vaistyvan maallikkotilintarkastuksen ja toiminnantarkastuksen eli uuden asunto-

osakeyhtidlain tuoman jatkumon maallikkotilintarkastukselle.

Tassa tutkielmassa kasiteltdvaa toiminnantarkastusta ei pida sekoittaa valtionhallinnon
toiminnantarkastukseen, jolla on aiemmin tarkoitettu valtiontalouden tarkastusviraston
suorittamaa valtion taloudenhoidon tarkoituksenmukaisuuden, eli kaytdnndssa tuloksel-
lisuuden, tarkastusta (VTV 2007, 7). Vuodesta 2009 alkaen tat4 valtiontalouden tarkas-

tusta on kutsuttu aiempaa tasmallisemmin tuloksellisuustarkastukseksi®.

Vaikka omistusasuminen on yleisin asumismuoto Euroopassa, on asunto-
osakeyhtiomalli hallintomuotona pitkélti suomalainen ilmié. Muualla Euroopassa omis-
tusasuntojen hallinnointi on yleensa jarjestetty toisin. Vengjélla on tosin kaytdssé asun-
to-osakeyhtiota vastaavia hallinnointimalleja, mutta sielldkin toimintaa ohjaava lainséé-
dantd on vield puutteellinen (Vihavainen 2009, 86 - 87). Suomalainen asunto-

osakeyhtiomalli on myds maailmanlaajuisesti poikkeuksellinen. Yhdysvalloissa, Kana-

3 <http://www.vtv.fi/julkaisut/tuloksellisuustarkastuskertomukset>



dassa ja monessa muussakin maassa, kuten esimerkiksi Hollannissa, on kéytdssa jossa-
kin mé&érin tatd muistuttava omistusasumisen muoto, joka Yhdysvalloissa tunnetaan ni-
melld condominium, mutta jonka hallintomuoto poikkeaa kuitenkin selvasti suomalai-
sesta asunto-osakeyhtiosta (Ruonavaara 2005, 214). Myds maallikkotilintarkastus on ol-
lut kansainvalisesti poikkeuksellista ja siten kéytannossd Suomeen keskittynyt ilmio
(KTM 2003, 87). Toiminnantarkastuksen kaltaista tarkastusinstituutiota, voidaan taten

pitad poikkeuksellisena ja puhtaasti kotimaisena tutkimuskohteena.

Taloyhtion tilintarkastus vaikuttaa olevan tutkimuskohteena varsin harvinainen Suo-
messakin ja uusi toiminnantarkastusmalli ei ole viel& edes kunnolla ehtinyt nousta tut-
kimuskohteeksi. Lehtinen (2007) on tutkinut Pro gradu -tutkielmassaan hallinnon tar-
kastusta ja yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumista asunto-osakeyhtidissa tilintarkas-
tuksen nédkokulmasta. Ojala (2011) puolestaan tutki Pro gradu -tutkielmassaan isanngit-
sijan vaikutusta siihen, valitaanko pienessd asunto-osakeyhtiossa tilintarkastaja vai toi-
minnantarkastaja. Toiminnantarkastusta kasitteli myds Jakobsson (2011) artikkelissa,
joka pohti toiminnantarkastuksen roolia maallikkotilintarkastuksen korvaajana asunto-
osakeyhtion, pienen osakeyhtion ja tilintarkastusvelvollisuuden ndkékulmasta. Aihealu-
etta koskevan aiemman tutkimuksen vahaisyys tekee sitd koskevasta tutkimuksesta ai-
nakin osittain uutta ja tuntematonta luotaavaa, vaikka uuden tarkastusinstituution lahei-
nen yhteys tilintarkastukseen mahdollistaa jossain maarin soveltuvan tilintarkastuksen

tutkimuksen hyddyntamisen.

Tilintarkastuksen tutkimuksessa vaikuttaa tieteellisten julkaisujen perusteella olleen
viimeaikoina vallalla kaksi p&é&linjaa, joista ensimmdinen on yrityksen, useimmiten
porssiyritysten, hallintoon ja muihin tutkittavaan asiaan liittyviin sidosryhmiin kuuluvi-
en seka tilintarkastukseen liittyvien tahojen vélisen vuorovaikutuksen ja siihen liittyvien
tapahtumien tai asioiden tutkiminen organisaatioteoreettiselta pohjalta. Toisena selvésti
erottuvana ryhméané voidaan pitéé itse tilintarkastustehtavén suorittamiseen liittyvien
asioiden ja menetelmien tutkiminen, jossa kéytetddn useasti erilaisia peliteoreettisia

malleja sekd paatoksenteon tarkasteluun liittyvia metodeja.



Tilintarkastuksen tutkimus vaikuttaa padosin olevan keskittynyt muutamien yleisimpien
tilintarkastukseen liittyvien ongelmien ja toimintojen tutkimukseen, jossa usein hyo-
dynnetdan juuri kyseista tutkimusongelmaa varten johdettua teoriaa, eikda ongelmaa
yleensa yritetd lahestya kéyttamalla erityista tilintarkastuksen omaa teoriaa. Syynéa tahén
voidaan ainakin osittain ndhda olevan se, ettd kokonaisvaltaista mallia tarkastusinstituu-
tiota koskevaan tutkimukseen ei tilintarkastuksen tutkimuksen puolelta ole 10ydettévis-
sé&, mika johtunee ainakin osittain yhtenéisen teoriapohjan puuttumisesta. Naiden seik-
kojen vuoksi tutkimukselle ei ole I6ydettavissé suoraan sovellettavaa pohjaa tilintarkas-

tuksen tutkimuksen puolelta.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja keskeiset rajaukset

Tutkimus toteutetaan kaksivaiheisesti. Ensimmdisen osan tavoitteena on asunto-
osakeyhtidlain mukaisen ja maallikkotilintarkastukseen rinnastettavan toiminnantarkas-
tusmallin siséllon analysointi ja alustavan kasityksen muodostaminen tasta sisallosta.
Toisena tavoitteena on toiminnantarkastuksen merkityksen maarittdminen taloyhtion ta-
louden ja hallinnon tarkastamisen kannalta, mikéd vastaa samalla myos tutkielman ni-
messé olevaan kysymykseen. Tutkimuksen toisessa ja varsinaisessa empiirisessa osassa
analysoidaan haastattelujen avulla saatua aineistoa. Tutkimuksen kokonaistavoitteena
on tutkia asunto-osakeyhtion toiminnantarkastuksen luonnetta, sen merkitysta ja hyo-
dyllisyytta erilaisten sidosryhmien nékdkulmista. Edelld mainitun analyysin ja sidos-
ryhmien nakdkulmien avulla voidaan muodostaa kokonaiskasitys toiminnantarkastuk-

sen sisallostd ja maarittdd mallin merkitys riittdvéan laaja-alaisen materiaalin pohjalta.

Tutkimuksen l&dhtokohta on, ettd lakisaateinen tilintarkastus on riittavalla tavalla saa-
delty sek& olennaisilta osin oikein toimiva talouden ja hallinnon tarkastuksen instituu-
tio, jota voidaan pitad mittapuuna muille tarkastusinstituutioille. Vertailemalla toimin-
nantarkastusta tilintarkastukseen voidaan tallgin tehdd paatelmia uuden mallin siséllost4
ja luonteesta. Aihetta lahestytadn tarkeimpien asiaan liittyvien toimijoiden ja eturyhmi-
en nakokulmista, jotka ovat: tilintarkastajan, toiminnantarkastajan, isanndgitsijan, halli-

tuksen jasenen seké osakkeenomistajan nakokulmat.
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Tutkimuksen kohde on rajattu kasittdmaén ainoastaan toiminnantarkastusmalli yksityi-
sissa ja jo asuinkayttdon otetuissa asunto-osakeyhtidissa. Taloyhtion tilintarkastuslain
mukainen tilintarkastus, joka ei ole muuttunut aiemmasta, seké yhdistysten toiminnan-
tarkastus on jatetty tarkastelun ulkopuolelle. Rajauksella on pyritty keskittymaén talo-
yhtion talouden ja hallinnon tarkastuksen nykyhetken tilanteen kannalta olennaiseen ja
ajankohtaiseen aiheeseen. Toiminnantarkastuksen piirissé oleville taloyhtidille ja yhdis-
tyksille on molemmille tyypillistd toiminnan pienimuotoisuus ja maallikkovetoisuus,
jotka ovat saattaneet kannustaa lainlaatijaa mahdollistamaan maallikkotarkastuksen tu-
levaisuudessakin. Muuten yhdistykset ja taloyhtiot eroavat toisistaan huomattavasti.
Yhdistykset ovat yleensa jonkin toiminnan ymparille perustettuja, jolloin keskeista on
itse toiminta (esimerkiksi urheilu) ja sen mahdollistaminen, eika téllaisen toimintaan
useinkaan liity huomattavia omaisuuserid ja niiden arvon séilyttamista. Talléin maallik-
kotarkastuksen tyypillisilla haitoilla ei todennakdisesti ole niin suurta merkitysta kuin
taloyhtitissa, joiden huomattavat omaisuuserat ja erityisesti niiden suuri merkitys omis-
tajille tekevat niistd enemman normaalin liikeyrityksen kaltaisia. Tdmé taas merkitsee
sitd, ettd taloyhtididen talouden ja hallinnon tarkastusta voidaan periaatteessa arvioida
samantyyppisten Kkriteerien pohjalta kuin liikeyritysten. Tassd valossa taloyhtididen tar-
kastukseen keskittyminen ja yhdistysten jattdminen tutkimuksen ulkopuolelle on perus-

teltua.

1.3 Tutkimusmetodit ja tutkimuksen kulku

Tutkimus on tyypiltddn kvalitatiivinen ja tutkimusote on pé&asiassa kuvaileva, vaikka
tulkintaa jonkin verran tutkimuksessa voidaan néhda esiintyvéankin. Tutkimus kohdistuu
uuteen ja laajemmalti tutkimattomaan ilmiéon seka orientoituu ajallisesti tulevaisuu-
teen. Talloin tutkimuksessa voidaan nédhd& olevan myds jossakin maarin exploratiivisia
elementtejd. Exploratiivinen tutkimus on laaja-alaista, harkinnanvaraista, systemaattista
ja jarjestelmallista toimintaa, jonka tarkoituksena on l6ytaa yleistyksia, jotka johtavat

jonkin uuden osa-alueen kuvailemiseen ja ymmartamiseen (Stebbins 2001, 3).

Tutkimuksen ensimmaisessd osassa, eli niin sanotussa teoriaosassa (luku 2), esitellaén

aluksi toiminnantarkastusmalli hyddyntden asunto-osakeyhtidlakia, sen esitdita ja lain
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kommentaaria sek& selvitetd&n mallin oleellinen sisaltd. Tata sisaltdd verrataan tilintar-
kastuslain mukaiseen tilintarkastukseen hyddyntden tilintarkastuslakia ja sen kommen-
taaria toiminnantarkastuksen sijoittamiseksi talouden ja hallinnon tarkastamisen kon-
tekstiin, minka yhteydessd muodostetaan kasitys toiminnantarkastusmallin sisallosté.
Seuraavaksi esitelladn tutkimuksen kohteeseen sovellettavaksi sopivat ja tutkimuksen
kannalta oleelliset tilintarkastuksen teoriat, joiden avulla toiminnantarkastusmalli voi-
daan kuvata myos tilintarkastukseen soveltuvaa teoreettista viitekehystd hyoddyntéen.
Tutkimuksen teoreettinen viitekehys muodostetaan siis tilintarkastukseen sovellettavan

viitekehyksen pohjalta seka edella mainittujen kuvailujen ja vertailujen yhdistelména.

Tutkimuksen toisessa, eli empiirisessd osassa, etsitadn vastauksia tutkimuskysymyksiin
haastattelututkimuksen avulla. Haastattelua aineistonkeruumenetelména voidaan pitéa
sopivana tdman aiheen tutkimuksessa monesta syystd. Toiminnantarkastus on uusi insti-
tuutio talouden ja hallinnon tarkastuksen alalla, minka vuoksi aiheesta on tarjolla hyvin
vahan Kirjallista aineistoa ja yleensékin saatavilla olevan tiedon maéra on varsin vahai-
nen, jolloin mahdollisuus tiedonhankinnan aktiiviseen muokkaamiseen on hyddyllista.
Tutkimuksessa pyritadn sijoittamaan saatu tieto olemassa olevaan kontekstiin ja haastat-
telun kayttd on edullista tdmén pyrkimyksen kannalta. Haastattelu on myds joustava ai-
neistonkeruumenetelmad, jolloin se ei rajaa tarpeettomasti kédytettavia tutkimusmenetel-
mid. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 34 - 35.)

Haastattelumenetelména kdytetd&n teemahaastattelua, joka on tyypiltddn puolistruktu-
roitu. Teemahaastattelu ei rakennu vakioiduista ja yksityiskohtaisia kysymyksig, vaan
siind edetadn néita laajempien, mutta tutkimuskohteen kannalta oleellisten teemojen va-
rassa. Haastateltavat antavat vastauksensa keskustelemalla ennalta valituista teema-
alueista, joista keskustellaan varsin vapaamuotoisesti. Tallaisessa haastattelussa koroste-
taan tutkimuskohteen vaatimalla tavalla haastateltavien antamia merkityksié ja tulkinto-
ja. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 44 ja 47 - 48; Tuomi & Sarajarvi 2009, 75.)
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Haastatteluaineistolle tehddén laadullinen sisallénanalyysi, jossa aineistoista ensin ero-
tellaan oleellinen tieto, joka tdman jalkeen tyypitelldan ja tulkitaan. Analyysilla luodaan
lopulta tiivistetty ja selked kuvaus tutkittavasta ilmidstd. Analyysiyksikkond kaytetaan
ajatuskokonaisuutta, joka ei ole pelkka sana tai késite, vaan edellisia laajempi kokonai-
suus, joka voi sisaltad jopa useita lauseita. (Tuomi & Sarajarvi 2009, 92 - 94 ja 108 -
110.)

Abduktiiviseen paattelyyn ja tulkintaan perustuvan analyysin voidaan nahda olevan l&-
himpéna teoriaohjaavaa tyyppid, jossa avustavana viitekehyksend toimii tilintarkastuk-
sen teorioiden sek& toiminnantarkastusmallin sisallon kuvauksen yhdistelmé&. Teoriaoh-
jaavalla tarkoitetaan myads sitd, ettd analyysissa haastattelujen kautta saatua tietoa peila-
taan ainakin jossakin maarin teorioita vasten. Aikaisempi tieto ei kuitenkaan toimi teo-
riaa testaavasti. (Tuomi & Sarajarvi 2009, 96 - 97 ja 108.)
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2 TUTKIMUKSEN TEOREETTINEN VIITEKEHYS

2.1 Toiminnantarkastusmallin keskeinen sisalto

Tilintarkastuslakia koskevan eduskunnan vastauksen (293/2006) lausuman 4 mukaan
asunto-osakeyhtidlain uudistuksen yhteydessé tuli valmistella tilintarkastusta, tilintar-
kastajia ja mahdollista muunlaista tarkastusta koskevat saddokset asunto-osakeyhtididen
erityistarpeet huomioiden. Hallituksen esityksen (24/2009, 2) mukaan yksi uuden asun-
to-osakeyhtidlain muutoksista oli maallikkotilintarkastuksen korvaaminen toiminnan-
tarkastuksella. Esitettyjen tavoitteiden mukaan toiminnantarkastajaa, toiminnantarkas-
tusta ja toiminnantarkastuskertomusta koskevien vaatimusten tuli vastata maallikkotilin-
tarkastuskaytdnnon mukaisia vaatimuksia. Talla tarkoitetaan KTTL:n mukaisia vaati-
muksia alempitasoisia vaatimuksia, koska on todettu, ettd k&ytdnnossd maallikontilin-
tarkastajien tyon taso ei ole vastannut vanhan tilintarkastuslain mukaisia vaatimuksia.
(HE 24/2009, 39.) TTL 57.3 §:44 muutettiin siten, ettd KTTL:a ei en&& sovelleta maal-
likkotilintarkastukseen, jolloin maallikkotilintarkastus kaytdnngssa korvattiin toimin-
nantarkastuksella (HE 24/2009, 171). Uusi asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) tuli voi-
maan 1.7.2010 ja toiminnantarkastus on kaytettavissa talouden ja hallinnon tarkastuk-
sessa lain voimaantulon jalkeen alkavina tilikausina (AsOY LvpL 547/2009 1 § ja 11 8).
Tutkielman valmistumisen aikaan (kesélld 2013) toiminnantarkastusta on taloyhtiissa
hyddynnetty kahden tilikauden talouden ja hallinnon tarkastuksessa.

Koska toiminnantarkastus eroaa méaritelmallisesti tilintarkastuksesta, on silla oltava
oma normipohjansa. Hallituksen esityksessa (24/2009, 173) todetaan, ettd toiminnantar-
kastukseen sovelletaan tilintarkastuslakia vain siltd osin, kuin on erikseen s&adetty. Ai-
noana téllaisena viittauksena on asunto-osakeyhtitlain 9:6.4:ss& (menettely aluehallin-
toviraston méaérdtessa toiminnantarkastajan) oleva viittaus lain tilintarkastusosion
9:5.2:44n, jossa taas on viittaus TTL 9 §:4an. Hallituksen esityksessa (24/2009, 173) to-
detaan my0s, etté eréat tilintarkastuslain saddokset saattavat sisaltaa sellaisia yleisia pe-
riaatteita, jotka vaikuttavat toiminnantarkastukseen. Tallaisena periaatteena voidaan pi-
t4d hyvéaa tilintarkastustapaa. Lisaksi enteilladn esimerkiksi kiinteistdalan suosituksiin,

yhtididen kaytantoon, yhtiokokouksen paatoksiin, oikeuskaytantoon seka mahdollisesti
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my0s osittain hyvéaan tilintarkastustapaan perustuvan hyvan toiminnantarkastustavan
muodostumiseen tulevaisuudessa. (HE 24/2009, 176; Sillanpaa & Vahtera 2010, 176.)
Mikali tilintarkastaja toimii toiminnantarkastajana, hdneen sovelletaan lahtokohtaisesti
asunto-osakeyhtitlain saadoksid, mutta sovellettaviksi voivat tulla myos tilintarkastus-
lain erillislakiin tai erillistoimeksiantoon perustuvaan toimeen sovellettavat saadokset
(HE 24/2009, 277 ja 169; Oikeusministerio 2010, 1414). Toiminnantarkastusmallin
séantelyssé oli tarkoitus huolehtia yhdenmukaistamisesta uuden asunto-osakeyhtitlain
ja samaan aikaan valmisteilla olleiden yhdistyslakia koskevien muutosten eduskuntaka-
sittelyn yhteydessa ja taméa toteutettiin sisallyttamélla asunto-osakeyhtiélakia vastaavat
toiminnantarkastussdddokset uudistettuun yhdistyslakiin (HE 24/2009, 46; YhdL
503/1989 38a § ).

2.1.1 Toiminnantarkastaja

Taloyhtidissa, joissa lait ja yhtidjarjestys eivét velvoita valitsemaan tilintarkastajaa, tay-
tyy valita toiminnantarkastaja, ellei yhtidjarjestyksessa ole méaéaratty toisin (AsOYL
9:6.1). AsOYL 9:5.1:n mukaan tilintarkastajaa ei tarvitse valita, jos taloyhtiossé on alle
30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa (pienet taloyhtiot), jos TTL 4-6
§:n mukaiset ehdot® eivat tayty, tai ASOYL 9:5.1 3 k:ssa madritellyt maaravahemmistot®
eivét sitd vaadi varsinaisessa tai asiaa kasittelevassa yhtiokokouksessa. Edella méaaritel-
lyissa pienissa taloyhtidissa voidaan kuitenkin luopua toiminnantarkastuksesta, mutta
tdmd vaatii asiaa koskevan madrdyksen yhtidjarjestykseen. Menettely on sama kuin

vanhoilla yhtioilla” niiden luopuessa uuden tilintarkastuslain myéta vapaaehtoiseksi

* Kattavan kokonaiskuvan saamiseksi ja lakitekstin tulkinnan esiin tuomiseksi tekstissé voidaan viitata
lainkohdan tai muun lakia koskevan dokumentin lisdksi myds muihin lahteisiin, vaikka kyseisen lainkoh-
dan sisélto toistuukin kyseisissa l&hteissa.

*Tilintarkastaja voidaan jattaa valitsematta, jos seké paattyneella etté sitd valittomasti edeltaneella tilikau-
della on tayttynyt enint&én yksi seuraavista edellytyksista:

1) taseen loppusumma ylitt4a 100 000 euroa
2) liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylitt4d 200 000 euroa; tai
3) palveluksessa on keskimaérin yli kolme henkil6a.

Mikéli kyseessa on konserni, vertaillaan emoyhtion kohdalla néité rajoja koko konsernin lukuihin.
®1/10 kaikista tai 1/3 yhtiokokouksessa edustetuista osakkeista

" Ennen uuden tilintarkastuslain voimaantuloa (1.7.2007) perustetut yhtit.
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kayneesta tilintarkastuksesta ja se on tarkoitettu erityistilanteeseen, jossa kaikki osak-
keenomistajat ovat edustettuina hallituksessa. Mikali yhtiossa ei ole tilintarkastajaa tai
toiminnantarkastuksesta on luovuttu, tulee toiminnantarkastaja kuitenkin aina valita, jos
tilintarkastajan valinnassa kaytettdvia vastaavat maaravahemmistot vaativat sita varsi-
naisessa tai asiaa késittelevasséd yhtiokokouksessa. (AsOYL 9:5.1 3 k ja 9:6.2; HE
24/2009, 168 - 170 ja 173 - 174; Sillanp4éd & Vahtera 2010, 177.) Ma&ravahemmisto-
mahdollisuus on tarpeen vdhemmistdosakkaiden tiedonsaannin turvaamiseksi Kiistati-
lanteissa, mutta sitd ei toiminnantarkastuksen kohdalla katsottu tarpeelliseksi, silloin
kuin taloyhtiossé on tilintarkastaja tai maardvahemmisto vaatii tilintarkastajan valitse-
mista (HE 24/2009, 173 - 174; Oikeusministeri6 2010, 140).

Mikali taloyhtion ei tarvitse lain mukaan valita tilintarkastajaa, mutta yhtiéjéarjestykses-
s& on kuitenkin ennen uuden asunto-osakeyhtitlain voimaantuloa (1.7.2010) asetettu
tatd koskeva vaatimus, voidaan esimerkiksi kahden tilintarkastajan yhtidssé korvata
toinen tai molemmat tilintarkastajat toiminnantarkastajalla ilman yhtidjarjestyksen
muuttamista, vaikka tarkastajien méaaran muuttaminen vaatiikin yhtidjarjestyksen muut-
tamisen (AsOYLvpL 11 §; Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 606).

Jos yhtidssé on jo tilintarkastaja, voidaan toiminnantarkastaja valita tilintarkastajan rin-
nalle yhtiokokouksen paatokselld, mikéli se saa taaksensa AsOYL 6:26:n mukaisesti yli
puolet annetuista aanistd (AsOYL 9:6.3). Toiminnantarkastajan valitsemista tilintarkas-
tajan rinnalle perustellaan silla, ettd toiminnantarkastajana toimiva taloyhtion osakas voi
olla tilintarkastajaa paremmin tietoinen taloyhtion toiminnan erityispiirteistd. Mikali
toiminnantarkastajaa ei valita lain tai yhtiojarjestyksen mukaisesti, maaraé aluehallinto-
virasto toiminnantarkastajan samoin kuin tilintarkastajan vastaavassa tilanteessa, eli ai-
emmin mainitulla tavalla TTL 9 8§:n mukaan. Vaikka lain mukaan tilintarkastajaa ei tar-
vitsisikaan valita, sitd pidetdan tarkoituksenmukaisena esimerkiksi suurten remontti-
hankkeiden yhteydessa. (HE 24/2009, 169, ja 73 -174.)
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Toiminnantarkastajan valinnan suorittaa yhtiokokous ja valittavien toiminnantarkastaji-
en lukumaara voidaan méarata yhtiojarjestyksessa. Mikali toiminnantarkastajia valitaan
vain yksi, on télle valittava myos sijainen, johon sovelletaan samoja vaatimuksia kuin
toiminnantarkastajaankin. (AsOYL 9:6 - 7; HE 24/2009, 173.) Lain yksi laht6kohta on,
ettd toiminnantarkastajaa valittaessa kdytettavissa on yleensa ainoastaan taloyhtion hal-
lintoon kuulumattomia ja muiden osakkeenomistajien luottamusta nauttivia osakkeen-
omistajia, jotka eivat kuitenkaan tayta aikaisempia maallikkotilintarkastajalle asetettuja
vaatimuksia (HE 24/2009, 169). Mikéli toiminnantarkastajia valitaan useampia, voidaan

heisté jotkut, ei kuitenkaan kaikkia, valita muussa jarjestyksessa (AsOYL 9:6.3).

Mikali toiminnantarkastaja valitaan vanhoissa yhtidissa maallikkotilintarkastajan sijaan,
ei yhtidjarjestysta tarvitse muuttaa tdiman vuoksi. Toiminnantarkastajaa ei myos tarvitse
ilmoittaa kaupparekisteriin, koska tarkastukseen ei liity sitd vaativaa sivullisen tiedon-
tarvetta. (HE 24/2009, 169 - 170.) Toiminnantarkastajan toimikausi on sama kuin tilin-
tarkastajalla, mika on AsOYL 9:4:n mukaan valinnasta paattavien varsinaisten yhtioko-

kousten valinen aika, ellei yhtidjarjestyksessa tai muuten ole maaratty toisin.

Laissa ei ole toiminnantarkastajan eroamista tai erottamista koskevia sdéddoksia. Koska
toiminnantarkastaja toimii osakkaiden intressissd, voidaan myos katsoa, etta tassa koh-
taa on mahdollista soveltaa TTL 10 §:44 sekd AsOYL 7:12 - 13:n mukaisia hallituksen
jasenid koskevia sdadoksia. Naiden perusteella toiminnantarkastaja voi erota ilmoitta-
malla asian hallitukselle, jolloin sijainen tulee hénen tilalleen. Toiminnantarkastajan voi
erottaa tdméan valinnut taho, joka on yleensa yhtiokokous ja jonka tulee samassa yhtey-
dessé valita uusi toiminnantarkastaja. Erottaminen kesken toimikauden vaatii perustel-
lun syyn, mika ei voi olla tarkastukseen liittyva nakemysero. (Sillanpdd & Vahtera
2010, 178.)
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Hallituksen esityksen (24/2009, 174) mukaan toiminnantarkastajalle asetetut yleiset
kelpoisuusvaatimukset® ovat lahtokohtaisesti samat kuin TTL 3 §:n mukaiset tilintarkas-
tajan yleiset kelpoisuusvaatimukset®, mutta tilintarkastuksesta poiketen toiminnantar-
kastajana ei voi toimia oikeushenkil®, mika estaa yhteisén toimimisen toiminnantarkas-
tajana. Perusvaatimusten sisaltdé on sama, vaikka lakien sanamuoto on eridva. Tilintar-
kastuslaissa kielletd&n vajaavaltaisen toiminta tilintarkastajana ja AsOYL:ssa taas ala-
ikaisen ja sellaisen, jolle on asetettu edunvalvoja (AsOYL 9:8.1 1 k; TTL 3.1 8). Ndma
maadritelmat ovat sisalloltdédn samat, silla holhoustoimilain (442/1999) 2 §:n mukaan va-
jaavaltainen on alaikdinen tai taysi-ikdinen vajaavaltaiseksi julistettu ja 3 §:n mukaan
vajaavaltaisella on aina edunvalvoja. Toiminnantarkastajan yleiset kelpoisuusvaatimuk-
set ovat yhdenmukaiset taloyhtion hallituksen jasenelle AsOYL 7:10.1:ssd asetettujen
kanssa (Kuhanen ym. 2010, 608).

AsOYL 9:8.1 2 - 6 kissa esitetyt toiminnantarkastajan kelpoisuutta koskevat muut vaa-
timukset' vastaavat soveltuvin osin TTL 25 §:ss4 tilintarkastajille asetettuja vaatimuk-
sia esteellisyystilannetta koskien (HE 24/2009, 174). Kaytetty terminologia eroaa tilin-
tarkastuslaissa kaytetystd, silla AsOYL:ssa puhutaan kelpoisuudesta sek& riippumatto-
muudesta ja tilintarkastuslaissa néiden liséksi myos esteellisyydestd. Kéytdnndssa

® Toiminnantarkastajan yleisina kelpoisuusvaatimuksina voidaan pitad AsOYL 9:8.1 1 k:n mukaista maa-
ritelmad, jossa toiminnantarkastaja ei saa olla oikeushenkild, eiké alaikdinen tai se, jolle on maaréatty
edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa tai liiketoimintakiellossa.

o Tilintarkastajan yleisena kelpoisuusvaatimuksena on tilintarkastuslain mukaan se, ettd tilintarkastaja ei
saa olla vajaavaltainen, konkurssissa tai liiketoimintakiellossa, eikd tilintarkastajan toimintakelpoisuutta
saa olla rajoitettu. Lisaksi vahintddn yhden tilintarkastajan asuinpaikan tulee olla Euroopan talousalueella.

T oiminnantarkastaja ei voi olla:

2) yhtion hallituksen jasen taikka isdnnoitsija tai vastaavassa asemassa samaan konserniin kuuluvassa
muussa yhteisdssé oleva henkild;

3) se, jonka tehtdvana on yhtion kirjanpidon tai varojen hoito taikka varojen hoidon valvonta;
4) se, joka on palvelussuhteessa yhtidon taikka 2 tai 3 kohdassa tarkoitettuun henkil6on;

5) se, jolla on rahalaina, vakuus tai muu vastaava etuus yhti6lta tai sen johtoon kuuluvalta henkil6lta taik-
ka joka on antanut mainitulle taholle téllaisen etuuden; taikka

6) se, joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun henkilén puoliso, veli, sisar taikka tallaiseen henkiléon suoraan
ylenevassa tai alenevassa sukulaisuussuhteessa.
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AsOYL 9:8.1 2 - 6 k:ssa tarkoitetaan kuitenkin esteellisyystilannetta (Kuhanen ym.
2010, 609).

Tarkastustehtdvaan liittyvana kelpoisuusvaatimuksena “toiminnantarkastajalta edellyte-
taan sellaista taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemusta ja kokemusta kuin yh-
tion toiminnan laatuun ja laajuuteen néhden on tarpeen tehtavan hoitamiseksi” (AsO-
YL 9:8.2). Madritelmd on sama kuin KTTL 10 §:n maallikkotilintarkastajaan sovellettu
kelpoisuusvaatimus. Toiminnantarkastajalta edellytetdén sellaista tietamystd, ettd han
pystyy lausumaan luotettavasti toiminnantarkastuskertomukseen kuuluvista asioista.
Koska kelpoisuusvaatimus ei ole tarkkaan maaritelty, voidaan tietyn henkilon valintaa
pitda taloyhtion kannanottona riittavasta kelpoisuudesta. Mikali valitulla henkil6ll& on
tarkastustoimintaan liittyvaa ammatillista osaamista, voi tésta seurata, ettd hanelta edel-
lytetd&n parempaa osaamista kuin henkil6ltd, jolla tallaista ammatillista osaamista ei
ole. (HE 24/2009, 174 - 175.) Tasta johtuen my6s TTL:n sdéddoksié voidaan luvussa 2.1
mainitulla tavalla soveltaa, mikali toiminnantarkastajana toimii tilintarkastaja (Kuhanen
ym. 2010, 611). Myos taloyhtion koko ja yleistilanne talouden kannalta vaikuttavat
vaadittaviin ominaisuuksiin. Isoissa taloyhtiossa ja esimerkiksi laajojen korjaushank-
keiden ja niihin liittyvien rahoitus- ja vakuusjarjestelyjen ollessa ajankohtaisia, voidaan
valitulta toiminnantarkastajalta vaatia laajempaa tietdmysta ja osaamista. (Kuhanen ym.
2010, 610.)

Hallituksen esityksen (24/2009, 175) mukaan “toiminnantarkastajan tulee olla vapaa
lausumaan kéasityksensa ulkopuolisista tekijoista riippumatta”. Riippumattomuusvelvoi-
te on kelpoisuusvaatimuksia laajempi ja riippumattomuuden toteutumista arvioidaan ta-
pauskohtaisesti. Arvioinnissa voidaan huomioida sivullisen késitys objektiivisuudesta ja
puolueettomuudesta. Vain tehtdvén kannalta olennainen riippumattomuuden vaarantava
seikka aiheuttaa sen, ettd toiminnantarkastusta ei voida suorittaa. Tallaisia seikkoja ovat

esimerkiksi:
e Oma tai lahipiirin enemmistéomistus taloyhtiossé.

e Muu kuin yhtion pdivittaiseen toimintaan liittyva liikesuhde taloyhtioon.
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e Tarkastettavana on oma toiminta.
e Toimiminen oikeudenkéynnissa taloyhtion puolesta tai sitd vastaan.

e Lé&heinen suhde taloyhtion johtoon kuuluvaan tai tarkastettavan asian kanssa

tyoskennelleeseen henkil6on.

o Kirjanpito ja/tai tilinpaatds on tehty samassa isanndinti- tai tilitoimistossa, missé

toiminnantarkastaja on toissa.

Téllaisissa tilanteissa toiminnantarkastajan on AsOYL 9:8.3:n mukaan kieltdydyttava tai
luovuttava tehtdvasta. Tilintarkastusta vastaavalla tavalla osakkeenomistus ei ole este
toiminnantarkastajana toimimiselle ja samoin taloyhtidlainaa ei pidetd esteellisyyden
aiheuttavana rahalainana. Tdmé& mahdollistaa osakkaan toimimisen toiminnantarkastaja-
na. (HE 24/2009, 174 - 175; Kuhanen ym. 2010, 609 ja 611 - 612.)

2.1.2 Toiminnantarkastuksen sisaltd

Hallituksen esityksessa (24/2009, 169) on méaéritetty toiminnantarkastuksen olevan ti-

lintarkastuksen tapaan laillisuustarkastusta ja sitd luonnehditaan seuraavasti:

"Toiminnan tarkastus sisaltaa yhtion talouden ja hallinnon tarkastuksen yhtién toimin-
nan laadun ja laajuuden kannalta riittavalla tavalla**. Hallinnon tarkastuksessa toimin-
nantarkastaja selvittdd hallituksen j&senten ja is&nnoitsijdn toiminnan lainmukaisuutta
asunto-osakeyhtidlain saannosten perusteella. Toiminnantarkastajan tehtdvana on siten
ensisijassa arvioida yhtion hallinnon jarjestdmista, kirjanpidon ja tilinpaatoksen asian-
mukaisuutta, johdon saamien etuuksien ja lahipiiritoimien asianmukaisuutta seka osak-

keenomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteutumista.”

Toiminnantarkastuksella tavoitellaan aiemman maallikkotilintarkastuskaytannon tasois-
ta tarkastusta ja tarkastuksen kohde on yleispiirteisempi kuin tilintarkastuslain mukai-
sessa tilintarkastuksessa. Toiminnantarkastus suoritetaan osakkeenomistajan kannalta

riittavalla tavalla ja tarkastus on lahtokohtaisesti tilikauden péaattymisen jalkeen tehta-

1 AsOYL 9:9:n sisalto
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vad. Taloyhtién toiminnantarkastajan valinnan yhteydessé tarkastajan osaamiselle aset-
tamat kriteerit vaikuttavat my0s tarkastuksen suorittamiseen, sisaltoon ja yksityiskohtai-
suuteen. Tarkastajan osaamisen lisaksi tarkastukseen laajuuteen vaikuttaa taloyhtion
toiminnan luonne, jolloin esimerkiksi suuret rakennushankkeet vaikuttavat tarkastuksen
laajuuteen. Koska toiminnantarkastajalta ei edellytetd ammattitilintarkastajalta vaaditta-
vaa laskentatoimen osaamista eikd toiminnantarkastuksen normipohjaan kuulu tilintar-
kastusstandardit tai niitd vastaava normisto, on kirjanpidon ja tilinpaatoksen tarkastus
selvasti suppeampi kuin varsinaisessa tilintarkastuksessa. Tarkastus kohdistuu Kirjanpi-

don ja tilinpaatoksen osalta lahtokohtaisesti seuraaviin kohteisiin:

e Kirjanpitoon merkittyjen tapahtumien kuuluminen yhti6lle ja niiden kirjaami-

nen kattavasti.

e Tuotot, kulut, varat, oma pddoma, velat ja annetut vakuudet ovat olennaisilta

osin tilinpaatoksessa.
e Olennaisimpien erien jaksotus ja kohdennus.
o Tilinpaatoksen perustuminen kirjanpitoon.
e Toimintakertomuksen tietojen todenmukaisuus ja lainmukaisuus.

Toimintakertomuksen tarkastuksessa on tavoitteena selvittda, sisaltddkod toimintakerto-
mus lain edellyttamat tiedot ja ovatko nama tiedot olennaisilta osin tarkastushavaintoja

vastaavat. Hallinnon tarkastus kohdistuu lahtokohtaisesti seuraaviin kohteisiin:

e Hallinnon, kirjanpidon, varainhoidon, lakisdateisten tai sopimusperusteisten
velvoitteiden hoidon, yhtion tietojarjestelmien ja osakeluettelon pitdmisen jar-

jestaminen hyvaksyttavasti.

e Johdon palkkioiden ja etuuksien perustuminen yhtiokokouksen hyvaksymiin pe-

riaatteisiin.
e Yhtion toimet ja sopimukset l&hipiirin kanssa.
e Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen.

(HE 24/2009, 175 - 176.)



-21 -

Taloyhtidissa on perinteisesti laadittu laaja ja runsaasti vapaaehtoisia tietoja siséltava
toimintakertomus sen keskeisen informaatiotarkoituksen vuoksi, mutta ndihin tietoihin
ei toiminnantarkastajan tarvitse ottaa kantaa (Horsmanheimo & Steiner 2008, 444).
Toiminnantarkastusta voidaan pitada varsin laajana tarkastuksen maallikkoluonne huo-
mioon ottaen. Tarkastus on periaatteessa vuositarkastusta, mutta sdéannokset eivéat estéd

tarkastustyon tekemistd myos tilikauden aikana. (Kuhanen ym. 2010, 614.)

2.1.3 Toiminnantarkastuskertomus

Toiminnantarkastajan on annettava tarkastettavalta tilikaudelta péivayksella ja allekir-
joituksella varustettu kertomus, jossa tarkastuksen kohteena oleva tilinpaatos on yksil6i-
ty. Toiminnantarkastaja antaa aina oman erillisen kertomuksen, vaikka taloyhtiossa olisi
myos tilintarkastaja. Mikali yhtiossa on useita toiminnantarkastajia, he voivat antaa yh-
teisen kertomuksen. Toiminnantarkastuskertomus on huomattavasti valjemmin sééadelty
kuin tilintarkastuskertomus ja siksi se tulee vaarinkésityksien valttamiseksi otsikoida
selkeésti ja antaa erillaan tilintarkastuskertomuksesta. Valjemmat vaatimukset on perus-
teltu maallikkotarkastajan alemmilla kelpoisuusvaatimuksilla ja sill4, ett4 ainoina hyo-
dyntéjina ovat osakkeenomistajat. (HE 24/2009, 177.)

Toiminnantarkastuskertomuksessa on annettava lausunto siitd, sisaltdako tilinpaatos
olennaisilta osin tiedot yhtion tuloista, kuluista, varoista, omasta padaomasta, veloista ja
yhtion antamista vakuuksista ja siitd, sisaltddko toimintakertomus olennaisilta osin
AsOYL 10:5 - 7:ssa vaaditut tiedot (AsOYL 9:10.2). Namé tiedot kasittavat taloyhtion
toimintakertomukseen kuuluvat tiedot, jotka voidaan jaotella taloyhtion toimintaan liit-
tyviin, rakenne- ja rahoitusjarjestelyihin liittyviin ja taloyhtion tai sen tytaryhteison hal-
lussa oleviin omiin osakkeisiin liittyviin tietoihin (AsOYL 10: 5 - 7). Aiemmasta poike-
ten tarvittavat toimintakertomustiedot on méaéritelty ainoastaan asunto-osakeyhtiolaissa.
Merkillepantavaa toiminnantarkastuskertomuksessa on se, etta tilinpadtoksen liitetietoi-
hin liittyvisté tiedoista, jotka voivat joissain erikoistapauksissa olla varsin laajojakin, ei
tarvitse ottaa kantaa vakuuksia koskevia tietoja lukuun ottamatta. Tdman voidaan nahda
johtuva siitg, ettd KPA 2:11:n mukaan asunto-osakeyhtiot voivat antaa lyhennetyt liite-
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tiedot silloin, kuin KPL 3:9.2:5s4 maaritetyt rajat’ eivat ylity, mika myos toteutuu
useimmiten (Korkeamaki 2008, 110). Lyhennetyissa liitetiedoissa ilmoitettavien tietojen
mininimivaatimuksena ovat tiedot vakuuksista ja peruste tilinpaatospaivan kurssista
poikkeavan valuuttakurssin kayttamisestéa ulkomaanrahan maaraisten erien muuntami-
sessa (KPA 2:11.2 ). Naista jalkimmaista tietoa voidaan pitdd myos hyvin harvinaisena
taloyhtididen kohdalla, jolloin sitd koskevan maininnan pois jattdminen saddoksista on

ymmarrettavaa.

Mikali toiminnantarkastaja ei tyon rajoittamisen vuoksi voi antaa lausuntoa, on siitd il-
moitettava kertomuksessa. Ehdollinen lausunto joudutaan antamaan silloin, kun puhdas-
ta puoltavaa lausuntoa ei voida kaikilta osin antaa, mutta havaittu puutteellisuus tai
harhaanjohtavuus tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa ei ole niin suuri tai tyon
rajoittaminen niin merkittdvad, ettd jouduttaisiin antamaan kielteinen lausunto. (HE
24/2009, 177.) Ehdollisen lausunnon antaminen tarkoittaa sitd, etta lausunto annetaan
vain tietyiltd osin tai, ettd lausunto annetaan tietyin ehdoin (Kuhanen ym. 2010, 617).
Ehdolliseen tai kielteiseen lausuntoon johtaneet syyt on tuotava esiin tarpeellisessa laa-
juudessaan (Sillanpad & Vahtera 2010, 184).

Toiminnantarkastajan on huomautettava kertomuksessa, jos hallituksen jasenet tai isén-
noitsija ovat syyllistyneet tekoon, josta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiota
kohtaan tai ovat rikkoneet asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestystd. Huomauttamis-
velvoite on muodoltaan vastaava kuin TTL 15.4 §:ss§, mutta sen sisaltdmé vaatimus on
mééritelty lievemmaksi johtuen toiminnantarkastajalle asetetuista, tilintarkastajaa lie-
vemmista kelpoisuusvaatimuksista seké tarkastuksen toteutuksen méérittelemattomyy-
destd. (HE 24/2009, 177.) Toiminnantarkastajalla voidaan tulkita myds olevan mahdol-
lisuus antaa hallitukselle lievempi huomautus edelld mainittuja vahapaatdéisemmasta

asiasta, jollaisesta ei tule huomauttaa itse kertomuksessa (Kuhanen ym. 2010, 617).

2Enintaan yksi seuraavista saa ylittya:

1) liikevaihto tai sitd vastaava tuotto 7 300 000 euroa;
2) taseen loppusumma 3 650 000 euroa;

3) palveluksessa keskiméarin 50 henkil6a.
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Toiminnantarkastuskertomuksessa on myds mahdollista antaa salassapitovelvollisuuden
puitteissa sellaisia lisatietoja, joista ei ole haittaa yhtitlle. Tilintarkastuskertomuksen ta-
paan toiminnantarkastuskertomus on annettava yhtion hallitukselle viimeistdadn kaksi
viikkoa ennen yhtiokokousta, jossa tilinpdatos esitetddn vahvistettavaksi. (HE 24/2009,
177.)

Kiinteistoliitto on laatinut toiminnantarkastuskertomukselle mallin®® (liite 1), jonka voi-
daan havaita pohjautuvan suoraan, seka sisalloltaan ettd sanamuodoltaan, AsOYL:n
sédadoksiin. Mallissa ei ole kaytetty pelké&stdén lain mukaisia minimi-ilmaisuja, vaan

toimintakertomustietoja on eritelty, mika parantaa kertomuksesta informatiivisuutta.
2.1.4 Muut toiminnantarkastusmalliin liittyvat asiat

Toiminnantarkastajalla on oikeus saada yhtiolta palkkio tydstaan seka aiheutuneet kulut
korvatuiksi (AsOYL 9:11). Mikéli taloyhtion muut tehtavat hoidetaan talkooperiaatteel-
la, on my6s mahdollista paattdéd olla maksamatta palkkiota toiminnantarkastajalle (Ku-
hanen ym. 2010, 618). Lain 9:12.1:n mukaan yhtion hallituksella ja isannoitsijalla on
velvollisuus varata toiminnantarkastajalle tilaisuus suorittaa tarkastus tarpeelliseksi kat-
somassaan laajuudessa seké velvollisuus avustaa toiminnantarkastajaa. Sama velvoite
koskee myos tytaryhtion toimielimid emoyhtion toiminnantarkastajaa kohtaan. Saados
vastaa TTL 18 §:84. (Kuhanen ym. 2010, 619.)

Toiminnantarkastajalla on l&dsndolo-oikeus ja puhevallan kayttdoikeus sellaisessa halli-
tuksen kokouksessa ja yhtiokokouksessa, jossa késitelldan tarkastustyohon liittyvié asi-
oita, seka lasndolovelvollisuus kokouksissa, joissa se asioiden luonteen vuoksi on tar-
peen (AsOYL 9:12.2). Lisaksi lain 9:12.3:n mukaisesti toiminnantarkastajan on yhtio-
kokouksen pyynnostd annettava tarpeellisia lisatietoja yhtiokokouksessa kasiteltavista

asioista, mutta tdma on sallittua vain, jos tietojen antamisesta ei voi koitua olennaista

3 <http:/www.kiinteistoliitto. fi/attachements/2011-08-31T12-29-5213206.doc>
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haittaa yhtiolle. Ndma toiminnantarkastajan lasnéoloa ja tiedonantoa koskevat saadokset
vastaavat TTL 19 §:4a (HE 24/2009, 178).

Salassapitovelvollisuusvelvoitteen mukaan toiminnantarkastaja saa antaa osakkeenomis-
tajan pyynnosta yhtiokokoukselle kaikkia yhtiota koskevia tietoja, jos toimenpiteesta ei
aiheudu yhtiolle oleellista haittaa. Muutoin toiminnantarkastaja voi tuoda ilmi asioita,
jotka on lain mukaan ilmoitettava, jotka viranomainen tai muu taho on lain mukaan oi-
keutettu saamaan tietoonsa, joiden ilmoittamisen yhtid on hyvaksynyt, jotka ovat jo tul-
leet yleiseen tietoon ja joiden ilmoittamisesta ei koidu haittaa yhtidlle. (AsOYL 9:12:4.)
Saddokset vastaavat padosin KTTL 25 8:44 ja ne ovat tarkoitettu edistdméan osakkaiden
tiedonsaantia silloin, kuin hallitus ja isannditsija perusteettomasti Kieltaytyvat antamasta
tietoja. Osakkeenomistajien ja asukkaiden henkil6tiedot kuuluvat tietosuojalainsaadan-
non mukaisesti kiellon piiriin. (HE 24/2009, 178.) Toiminnantarkastajan tiedonanto-
mahdollisuudet ovat rajoitetummat yhtiokokouksen ulkopuolella, koska talléin tietojen
kommentoiminen tai korjaaminen on vaikeampaa kuin yhtiokokouksessa. Toiminnan-
tarkastajan tiedonanto-oikeus on osakkeenomistajien ja mahdollisten osakehuoneiston
ostajien etuja ajatellen saadetty laajemmaksi kuin TTL 19 8:ssa mééritelty tilintarkasta-
jan tiedonanto-oikeus (Kuhanen ym. 2010, 620 - 621).

Vahingonkorvausvastuun perusteet ovat vastaavat kuin taloyhtion johtohenkil6illa
AsOYL 24:1.1 - 2:n mukaan ja kuin tilintarkastajilla TTL 51 §:n mukaan ja vastuu kos-
kee ainoastaan toiminnantarkastajan tehtéviin kuuluvaa toimintaa (HE 24/2009, 277).
Toiminnantarkastajan vastuu on kuitenkin lievempi kuin tilintarkastajalla (Sillanp&d &
Vahtera 2010, 253). AsOYL 24:5.1:n mukaan toiminnantarkastaja on velvollinen kor-
vaamaan yhtidlle tehtdvan hoidossa aiheutetun vahingon, jonka hén on aiheuttanut ta-
hallisesti tai huolimattomuudesta ja yhtion lisaksi myds osakkeenomistajalle tai muulle
henkil6lle vahingon, jonka toiminnantarkastaja on tehtdvien hoidossa aiheuttanut tahal-
laan tai huolimattomuudesta asunto-osakeyhtidlakia tai yhtiojarjestysta rikkomalla. Li-
séksi lain 24:5.2:ss8 séadetddn tuottamusolettamasta siten, ettd vahinko katsotaan aiheu-
tetuksi huolimattomuudesta, jos kyse on muunlaisesta kyseisen lain sdddoksen rikkomi-
sesta kuin pelkastaan lain 1 luvun toiminnan keskeisten periaatteiden tai yhtitjarjestyk-
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sen méaarayksen rikkomisesta. Huolimattomuuden arvioinnissa kédytetdan lahtokohtana
ei-ammattilaiseen sovellettavaa huolellisuuden tasoa, mutta tarkastajan tarkastustehta-
vaan liittyvan osaamisen taso otetaan kuitenkin huomioon vastuun arvioinnissa. Tilin-
tarkastajan toimiessa toiminnantarkastajana ei sovelleta tilintarkastuslain saadoksia va-
hingonkorvausvastuusta, mutta edellisen perusteella vahingonkorvausvastuuta voidaan
pitad suurempana kuin maallikon kohdalla. Tulevaisuudessa mahdollisesti muodostuva
hyva toiminnantarkastustapa voi toimia huolellisuuden mittapuuna aikanaan. Tuotta-
musvastuuseen ei kuulu lahipiirin hyvéksi tehtya toimea koskevaa saadosta ja tata lu-
kuun ottamatta se on sama kuin taloyhtion johdolla. (HE 24/2009, 277.) Sillanpéan ja
Vahteran (2010, 246) mukaan tuottamusolettaman ulkopuolelle jatetyt lain 1 luvun
yleisluontoiset periaatteet ovat laadultaan sellaisia, joiden sisallén kattava ymmartami-
nen on ylivoimasta maallikoille, jolloin niiden mukaan ottamisen vuoksi vahingonkor-

vausvastuu muodostuisi liian ankaraksi.

2.1.5 Havainnot ja vertailu tilintarkastukseen

2.1.5.1 Toiminnantarkastusmallin perusteet ja normipohja

Esitetyisté periaatteista voidaan selvésti havaita lainsaatdjan pyrkimys maallikon suorit-
taman talouden ja hallinnon tarkastuksen jatkamiseen taloyhtidissd. Taméa vaikuttaa
hieman oudolta ratkaisulta ottaen huomioon tilintarkastuslain esitdissa esiin tuodut sei-
kat, jotka johtivat maallikkotilintarkastuksen lakkauttamiseen. Maallikkotilintarkastajat
eivat ole yleensa pystyneet suoriutumaan lakiséateisista velvoitteistaan ja suurin epé-
kohta on siten liittynyt tarkastuksen luotettavuuteen. Tutkimukset ovat osoittaneet, etta
maallikon suorittama tarkastus ja& usein kokonaan tekematté tai on tehty niin puutteelli-
sesti, ettei olennaisistakaan virheista ja puutteista osata tai huomata raportoida. Taman
vuoksi muun muassa Keskuskauppakamari ja tilintarkastajien yhdistykset vaativat aika-
naan kansainvalisesti poikkeuksellisen maallikkotilintarkastuksen lakkauttamista. Toi-
saalta esimerkiksi useat viranomaiset pitivat maallikkotarkastusta tyhjaa parempana.
(KTM 2003, 85 - 87.)

Tilintarkastusta sadtelevd normisto muodostaa selkean ja kattavan, EY direktiivista, ti-

lintarkastuslaista ja yhteisOlaeista alkavan ja alan ammattilaisten jarjestjen lausuntoihin
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ja ohjeisiin paattyvan normihierarkian, joka siséltaa lakisaateisen velvoitteen noudattaa
hyvaad tilintarkastustapaa ja ammattieettisia periaatteita. Hallituksen esityksesta
(24/2009) on havaittavissa, ettd toiminnantarkastus tulee aluksi perustumaan ainoastaan
asunto-osakeyhtiolain saadoksiin, joten sovellettava normisto on huomattavasti suppe-
ampi kuin tilintarkastuksessa. Lakiehdotuksen viittaus mahdollisesti sovellettaviin tilin-

tarkastuslain periaatteisiin vaikuttaa sisélloltdan varsin epdmaéaraiselta.

Enteilty hyvan toiminnantarkastajatavan muodostuminen voi tarjota apua normiston
suppeuteen tulevaisuudessa, mutta ilman laissa olevaa velvoitetta sen noudattamisesta ei
tallaisen normiston vaikutus tunnu riittavalta. Lisdksi toiminnantarkastajilla ei ole aina-
kaan aluksi tilintarkastajien mallista ammattikunnan jarjestoihin pohjautuvaa koneistoa,
joka toimisi apuna hyvan toiminnantarkastustavan muodostamisessa. Hyvan tilintarkas-
tustavan soveltaminen vaikuttaa tdssé tapauksessa parhaalta ratkaisulta. Toiminnantar-
kastusmallista puuttuvat myods valvonta ja laaduntarkastus seka niihin liittyvat instituu-
tiot, jollaisia tilintarkastuksen puolella ovat Valtion tilintarkastuslautakunta, Keskus-
kauppakamarin tilintarkastuslautakunta sek& kauppakamarien tilintarkastusvaliokunnat
(TTL 39 - 46 8).

2.1.5.2 Toiminnantarkastaja ja toiminnantarkastus

Toiminnantarkastusvelvoite on asetettu laajaksi ja toiminnantarkastuksesta nédytetdéan
halutun muodostaa talouden ja hallinnon tarkastuksen perustaso, koska toiminnantarkas-
tus halutaan saataé lahtokohtaisesti pakolliseksi kaikille niille taloyhtidille, joilla ei ole
tilintarkastajaa. Tallaisen jarjestelman voidaan arvioida pitdvan suurimman osan taloyh-
tidistd talouden ja hallinnon tarkastuksen piirissé, mik& on positiivista. Maallikkotilin-
tarkastuksen lakkauttaminen olisi muuten jattanyt tarkastuksen ulkopuolelle ne tilintar-
kastusvelvollisuuden ulkopuolelle jadneet yhtiot, jotka eivat halua valita auktorisoitua
tilintarkastajaa. Toiminnantarkastajan valintamenettely on hyvin pitkélle vastaava kuin
AsOYL 9:2.2:ssa madritetty tilintarkastajan valintamenettely ja ainoa eroavaisuus on ti-

lintarkastajan rinnalle valittavaan toiminnantarkastajaan sovellettava s&&dos.
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Tarkastustehtavaan liittyvé tiedollinen ja taidollinen kelpoisuusvaatimus on sama kuin
KTTL 10 8:ss& maallikkotilintarkastajalle s&adetty. Tamén vuoksi maininta tata tasoa
alemmasta todellisesta tieto- ja taitotasosta vaikuttaa ristiriitaiselta ja timén taytyy mer-
kitd myos kyseisen lakitekstin tulkinnan muuttamista. llmoitettu tavoite saddoksen sisal-
I6n ja kaytdnnon tilanteen yhteensovittamisesta on jarkevd, mutta tdmén voisi olettaa
aiheuttavan myos sdadoksen tekstin muuttamisen tarkemmaksi. Kyseisen kelpoisuus-
vaatimuksen epadmadraisyyden lisaksi riittdvan kelpoisuuden madrittdminen jad myos
epamaaraiseksi. Se on kaytdnnossa jatetty valitsevan tahon (yhtiokokous) yhtion ja sen
tilanteen ominaisuudet huomioivan harkinnan varaan. Saman taloyhtion tarkastajana voi
ehdotetun lain mukaisesti toimia hyvéksytysti hyvin erilaisella tiedollisella ja taidollisel-
la patevyydelld varustettuja henkilGita.

Kelpoisuuden méarittdmisen jattdminen pelkastdan yhtiokokoukselle vaikuttaa kyseen-
alaiselta. Vaikka toiminnantarkastajan toimeksiantajana on juuri osakkeenomistajia
edustava yhtiokokous ja siten voisi tuntua perustellulta jattaa arviointi sille, ei voida
olettaa maallikoiden, jotka useimmiten eivat tunne talous- ja lakiasioita, kykenevén ar-
vioimaan riittdvén hyvin kyseisid asioita koskevan osaamisen tasoa (Horsmanheimo &
Steiner 2008, 433). Tilintarkastus yksityiskohtaisesti saddoksin madaritettyine tutkintoi-
neen poikkeaa talta osin melkoisesti toiminnantarkastuksesta. Horsmanheimon, Kaisan-
lahden & Steinerin (2007, 148) mukaan merkittavyytensa vuoksi uuteen tilintarkastus-
lakiin otettu velvollisuus tyon laadusta huolehtimiseen ja laaduntarkastukseen osallis-

tumiseen puuttuu myds kokonaan toiminnantarkastuksesta.

Riippumattomuus on yksi tilintarkastuksen kulmakivisté ja sen tarkein perustelu liittyy
informaation luotettavuuden vahvistamiseen, koska tdma tilintarkastuksen tarkoitus voi
toteutua vain, mikali tarkastaja on riippumaton. Periaatteessa mika tahansa asia voi ai-
heuttaa riippumattomuuden vaarantavan riippuvuussuhteen. (Horsmanheimo ym. 2007,
149.) Osakastarkastajan valitsemisen perusteluina kaytetty talossa asuvan osakkaan ul-
kopuolista tarkastajaa parempi tietdmys talon asioista vaikuttaa jarkevélta, ja on myods
pidettava todennédkdisend sitd, ettei toiminnantarkastajaa ole valttamatta helppoa 10ytaa
osakaspiirin ulkopuolelta. Tdman voidaan kuitenkin nghd& olevan ongelmallista riippu-
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mattomuuden kannalta ainakin silloin, kun kyseessa on hyvin pieni taloyhtio, eikéa tal-
lainen ole siten toivottavaa tarkastuksen tarkoitusta silméllg pitden. Sama ongelma kos-
kee vastaavassa tilanteessa myos tilintarkastusta. AsOYL 9:8.3:n riippumattomuussaa-
dos on yksinkertaisempi kuin tilintarkastuslaissa, silld siitd puuttuvat TTL 24 8:n sda-

doksia vastaavat sadadokset riippumattomuutta turvaavista toimenpiteista.

Tarkastuksen laajuudelle on hallituksen esityksessa (24/2009, 176) asetettu lahtokohtai-
nen perustaso, mika on positiivista. Lahtokohtaisessa madrittelyssa toiminnantarkastuk-
sen kohteet ovat samat kuin TTL 11.1 8:n mukaiset tilintarkastuksen kohteet. Kyseinen
tarkastuskohteiden ja tarkastuksen méaérittely vaikuttaa yritykseltd ilmaista néiden koh-
teiden laillisuustarkastus siten, etta termid laillisuustarkastus ei kéytetd. Toimintakerto-
muksen ja hallinnon tarkastuksen laajuuden voidaan havaita olevan periaatteessa vas-
taava kuin tilintarkastuksessa, mutta kirjanpidon ja tilinpaatoksen tarkastuksen laajuu-
den taas tilintarkastusta suppeampi. Madritetyn Kirjanpidon ja tilinpaatoksen tarkastuk-
sen voidaan nahda kykenevan tuomaan esiin sen, antaako tilinpaatds oikeat ja riittavat
tiedot tilikauden tuloksesta ja taloudellisesta asemasta, mutta vain tilikauden Kkirjanpito-
aineiston pohjalta ja jaksotus huomioiden. Esitetty tarkastus ei kuitenkaan nayta kyke-
nevén selvittdmaan useimpien KPL 3:3:n mukaisten yleisten tilinpaatdsperiaatteiden
noudattamista. Kyseiset tilinpaatdsperiaatteet ovat: oletus toiminnan jatkuvuudesta, joh-
donmukaisuus laatimisperiaatteiden ja -menetelmien soveltamisessa, varovaisuuden pe-

riaate seka tasejatkuvuus.

Hallinnon tarkastusta voidaan pitdd toiminnantarkastajalta vaadittava osaamisen taso
huomioiden melko laajana ja sen voidaan nédhdd olevan selvasti laajempi kokonaisuus
verrattuna pienten yritysten hallinnon tarkastukseen tilintarkastuksen yhteydessa. Sil-
lanpddn & Vahteran (2010, 183) mukaan taloyhtion hallinnon tarkastukseen kuuluu
esimerkiksi kiinteistohuoltoon, kunnossapitotarpeeseen, vastikekantoon, sopimuksiin ja
asunto-osakeyhtiolain yhdenvertaisuusperiaatteeseen liittyvié tarkastustehtavid, jollaisia

ei liikeyrityksen tilintarkastuksessa ole.
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Kokonaisuutena voidaan arvioida, ettd kirjanpidon ja tilinpadtoksen tarkastuksen puut-
teista johtuen tarkastus ei perustasoisena tdyta asetettua tavoitetta, eli tee toiminnantar-
kastuksesta tilintarkastustyyppista laillisuustarkastusta. Toiminnantarkastuksen suorit-
taminen esitetylla tasolla vaatii ainakin kohtalaista asunto-osakeyhtidlain ja Kirjanpito-
lain tuntemusta, joka kuitenkin puuttuu toiminnantarkastajan osaamisvaatimuksista.
Toiminnantarkastajalle asetettujen valjien osaamisvaatimusten voidaan arvioida vaike-

uttavan entisestaan asetetun laillisuustarkastustavoitteen saavuttamista.

Asunto-osakeyhtidlaissa tarkastuksen laajuus on maéritelty epdmadréisesti ja tulkinnan-
varaisesti kuten toiminnantarkastajan kelpoisuusvaatimuskin, mik& vaikuttaa oudolta.
Vaikka edellé esitettya tarkastuksen ldhtokohtaista méaarittelya voidaan pitaa lakitekstia
tarkentavana, ei tdma poista méarittelyn tulkinnanvaraisuuden aiheuttamaa ongelmaa.
Hallituksen esitys (24/2009) ei sisalla nimenomaista mainintaa tarkastuksen laajuuden
maadrittdmisesta tai maarittdjastd, mutta yhtiokokouksen tekeméaa tarkastajan valintapaa-
tosta pidetddn myods jonkinasteisena padtoksend tarvittavasta tarkastuksen laajuudesta
(HE 24/2009, 176). Talloin tarkastajan patevyyden liséksi tarkastuksen laajuus ja siten
my0s laatu voivat madraytya paljolti maallikkojen tekeman tulkinnan perusteella, mink&
voidaan ndhd& olevan ongelma tarkastuksen luotettavuuden kannalta. Tallaisessa tilan-
teessa taloyhtion ulkopuolisten tahojen on mahdotonta arvioida tarkastuksen laatuun
eniten vaikuttavia seikkoja. Lisaksi tarkastustyon tulokset eivét talléin voine olla kovin-
kaan vertailukelpoisia toisten toiminnantarkastajien suorittamien tarkastusten tai toisissa

yhtidissé suoritettujen toiminnantarkastusten tulosten kanssa.

Korkeamden (2008, 9) mukaan tilintarkastajan tyona on ensisijaisesti valvoa yrityksen
omistajien etua, mutta tarkastajan tyota pystyvat hyodyntdméan myos monet muutkin
sidosryhmét. Toiminnantarkastus taas on tarkoitettu ainoastaan osakkeenomistajia var-
ten. Tdma on tuotu eri tavoin esiin hallituksen esityksessa (24/2009, 169, 175 ja 177) ja
tarkastuksen erityispiirteiden vuoksi muiden sidosryhmien lienee myos vaikea hyddyn-
tdd tarkastustyon tuloksia. Téllaisina merkittdvind asunto-osakeyhtion sidosryhmina
voidaan pitéda asunnon ostoa harkitsevia, eli mahdollisia tulevia osakkeenomistajia, vi-

ranomaisia seka yhtiolle rahaa lainaavia tahoja.



-30 -

2.1.5.3 Toiminnantarkastajan raportointi ja muut toiminnantarkastukseen liitty-
vat asiat

Asunto-osakeyhtitlaki ei sisalla ollenkaan toiminnantarkastuskertomuksen muotoa kos-
kevia méaarayksia. Ero tilintarkastuskertomukseen on selva, koska sen siséltd ja muoto
on varsin tarkkaan méaritelty. Sisallosta on sdédetty TTL 15 §:ssd ja tdmén lisaksi sisal-
t66n ja muotoon vaikuttaa hyva tilintarkastustapa ja erityisesti tilintarkastusstandardit™*
(Horsmanheimo ym. 2007, 94). Tilintarkastuskertomus muotoillaan yleensd KHT-
yhdistyksen edellisten pohjalta laatiman mallin mukaisesti (Tilintarkastajan raportointi
2012, 78 - 79). Tilintarkastuskertomuksessa oleva maininta toimintakertomuksesta tar-
koittaa yleensa asunto-osakeyhtiélain mukaista toimintakertomusta, minka vuoksi jotkut

tilintarkastajat lisddvat asiaa koskevan maininnan tilintarkastuskertomukseen.

Toiminnantarkastuskertomuksessa tarkastuskohteen identifiointi on vastaava kuin TTL
15.1 §:ssd. Asunto-osakeyhtidlaissa ei velvoiteta lausumaan toiminnantarkastuskerto-
muksessa nimenomaisesti siitd, antavatko tilinpaatos ja toimintakertomus noudatetun ti-
linpaatésnormiston mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot yhtion toiminnan tuloksesta ja ta-
loudellisesta asemasta, mik& on toinen TTL 15.2 8:n perusvaatimuksista ja vastaa myos
KPL 3:2:n sdadostd. Tama vaikuttaa myods toiminnantarkastajan kelpoisuusvaatimusten
valossa mahdottomalta. AsOYL 9:10.2 1 k:ssa mainittujen erien sisallyttdmisesta tilin-
paatdkseen voidaan ndhdé olevan perusperiaatteeltaan samankaltainen kuin taloyhtion
tilintarkastuksessa vaadittu Kirjanpitolain ja -asetuksen mukaiset oikeat ja riittavat tie-
dot. Erien siséllyttdminen ei kuitenkaan tee tilinp&atoksestd automaattisesti normien
mukaista. Hallituksen esityksen (24/2009, 176) mukaisen tarkastuskohdeluettelon avulla
voidaan muodostaa késitys lausunnon kattavuudesta, mutta tdmankin luettelon avulla

tulkittuna suurin osa KPL 3 luvun tilinp&atdsperiaatteista ja&a@ huomioimatta.

Toimintakertomuksesta annettavasta lausunnosta puuttuu tilintarkastuskertomuksen

TTL 15.2 8§ 2 k:n mukainen lausunto siité, ovatko tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen

¥ KHT-yhdistyksen Tilintarkastusalan standardit ja suositukset
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tiedot ristiriidattomia. Toiminnantarkastuskertomuksen voidaan havaita olevan siséllol-
tdén selvésti suppeampi verrattuna tilintarkastuskertomukseen ja saddokset saattavat
my06s mahdollistaa puoltavan lausunnon antamisen normien vastaiselle tilinpaatokselle.
Liséksi lausunnot vaikuttavat puutteellisilta, koska luvussa 2.1.2 esitetyn tarkastuksen
kohteiden kuvauksen perusteella tarkastuksen tuloksesta ndyttaa olevan mahdollista lau-
sua kattavammin. Koska toiminnantarkastuskertomuksen muodolle ei ole asetettu vaa-
timuksia, voi sen hyddyntaminen olla ongelmallista. Muoto voi periaatteessa olla yhtio-
ja/tai tarkastajakohtainen, jolloin omistaja-asukkaan taloyhtidsta toiseen muuton tai tar-
kastajan vaihtumisen myota voi eteen tulla selvasti erimuotoiseen kertomukseen pereh-
tyminen. Kiinteistoliiton laatiman mallin laaja kdyttdonotto onkin toivottavaa, koska se
ratkaisee tdman ongelman. Toiminnantarkastuskertomuksen pitdminen selkeasti erill&an
samanaikaisesta tilintarkastuskertomuksesta on jarkevaa tarkastusten erilaisen luonteen

vuoKksi.

Lausuntoja koskeva luokittelu on lahes identtinen tilintarkastuksen kanssa. Tilintarkas-
tuksen vakiomuotoista lausuntoa vastaa puhdas puoltava lausunto. Termid lausunnon
mukauttaminen ei mainita hallituksen esityksessa (24/2009), mutta mainittujen maéri-
telmien ehdollinen lausunto, lausunnon antamatta jattdminen ja kielteinen lausunto si-
sallon voidaan ymmartaa vastaavan tilintarkastusstandardien® maaritelmia. (Horsman-
heimo ym. 2007, 98 - 100 ja 106.) Termit on kuitenkin esitetty epamaaraisesti hallituk-
sen esityksessa (24/2009, 177). Lisatietoja koskeva saddos vastaa KTTL 19.3 §:n séa-
dosta. Tilintarkastuslaissa tarpeellisten lisatietojen antaminen on tehty tilinpaatosdirek-
tiivien'® velvoittamana pakolliseksi (Horsmanheimo ym. 2007, 110 - 111). Huomautta-
misvelvoitteen lieventdminen tuntuu jarkevalta toiminnantarkastajalta vaadittavan, tilin-
tarkastajaa alemman osaamistason vuoksi, mutta toisaalta velvoitteen lieventamista voi-
daan pitad laillisuustarkastustarkoituksen periaatteen vastaisena. Mikali velvoite raja-

taan kasittdmaan vain selvapiirteisimmaét asunto-osakeyhtidlain ja sitd kautta myos kir-

5 KHT-yhdistyksen Tilintarkastusalan standardit ja suositukset

1° Tilinpaatosdirektiivin 51a.1.d artikla ja konsernitilinpaatosdirektiivin 37.2.d artikla
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janpitolain®’ rikkomiset, tulee sen tayttaminen silti vaatimaan ainakin kohtuulliset tiedot

naista laeista.

Laissa ei ole saadoksid muusta raportoinnista toiminnantarkastuskertomuksen lisaksi ja
taten toiminnantarkastajan raportointivelvollisuus on selvasti suppeampi kuin tilintar-
kastajalla. Tama ei tietenk&an estd toiminnantarkastajaa, tilintarkastajan tapaan, rapor-
toimaan vapaamuotoisesti taloyhtion johdolle tekemistddn havainnoista. Hallituksen esi-
tys ei selvenné toiminnantarkastuskertomuksen ja tilinpaatoksen suhdetta muutoin, kuin
kertomuksen antamisen ajankohdan osalta. TTL 14 §:n mukaan suoritetusta tilintarkas-
tuksesta on tehtdva tilinpaatdsmerkintd, jolla todennetaan, ettd tarkastuksen kohteena on
ollut merkinnélla varustettu tilinpaétos, tarkastus on suoritettu ja kertomus on annettu
(Horsmanheimo ym. 2007, 93). Asunto-osakeyhtitlaissa ei ole saddosta vastaavasta ra-
portista, joten toiminnantarkastuksen suorittaminen ja kertomuksen antaminen ei ole to-
dennettavissa tilinpagtoksesta. Tamén voidaan ndhda heikentévan tilinpadtoksen luotet-
tavuutta silloin, kun toiminnantarkastaja on yhtion ainoa talouden ja hallinnon tarkasta-
ja. Osa toiminnantarkastajista on kuitenkin omaksunut tavan allekirjoittaa tilintarkastus-
tyylinen tilinp&atosmerkintd. Taman voidaan nahda olevan aiheellista edelld mainitussa
tapauksessa, mutta mikali taloyhtiossd on myos tilintarkastaja, voi talldin tilinp&atok-

seen tuleva tuplamerkinté aiheuttaa sekaannuksia.

Tilintarkastajan raportoinnin monitasoisuus puuttuu toiminnantarkastuksesta. TTL 16
8:n mukaiselle, varsinaista kertomusta alempitasoiselle, ei-julkiselle ja yhtion johdolle
osoitetulle raportille, tilintarkastuspoytakirjalle, ei ole vastinetta toiminnantarkastukses-
sa. Toiminnantarkastajan raportoinnin suppeus helpottanee tarkastajan ty6td, mutta sa-
malla vaikeuttaa raportoinnin hyddyntamistd. Raportoinnin yksitasoisuus saattaa aiheut-
taa sen, ettd vahdisemmista virheistd ja puutteista ei raportoida ollenkaan ja mahdolli-
sesti my0Os sen, ettd joissakin tapauksissa kaikista virheistd ja puutteista raportoidaan
toiminnantarkastuskertomuksessa, miké voi tehda siitd epaselvan. Ongelmat voivat olla

merkittavid, kun otetaan huomioon tavallista suurempi tilinpaatokseen ja hallintoon liit-

17 AsOYL 7:2.1:n mukaan hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jérjes-
tdmisesta ja 7:17.1:n mukaan isannditsija vastaa kirjanpidon lainmukaisuudesta.
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tyvien virheiden mahdollisuus maallikoiden johtamissa taloyhtidissd. Tamén vuoksi va-

paaehtoisen alempitasoisen raportin kayttdmista voidaan pitéé suositeltavana.

Toiminnantarkastajan palkkion mééraytyminen vastaa TTL 17 §:n mukaista tilintarkas-
tajan palkkion madraytymistd sen riippumattomuussaddosta lukuun ottamatta (Hors-
manheimo ym. 2007, 117 ja 119 - 120). Salassapitosdadds on suppeampi ja kuin TTL
26 8:n mukainen saddos. Tat4 on perusteltu silla, ettd taloyhtion toimintaan tyypillisesti
liittyy vahan kolmansien tahojen intressipiiriin kuuluvaa tietoa (HE 24/2009, 178). Ti-
lintarkastuksessa suojattavia tahoja ovat yhtion lisaksi myds toimeksiantajat (omistajat)
ja kolmannet tahot ja liséksi saadoksin on tdsmennetty mahdollisuutta antaa tietoja suos-
tumukseen pohjautuen seka yleiseen tietoon tulleen tiedon antamista. (Horsmanheimo
ym. 2007, 191, 198 ja 212 - 213). Vaikka taloyhtion toiminnantarkastukseen liittyvén
tiedon salaamiseen liittyvia intressitahoja on vdhemman kuin liikeyritysten tilintarkas-
tuksessa, liittyy taloyhtion toimintaan salassapitoon vaikuttavia erityispiirteitd, kuten
esimerkiksi pienen yrityksen tietoihin verrattuna huomattava méaara henkil6tietoja. Ku-
hasen ym. (2010, 621) mukaan osakkaiden ja mahdollisten tulevien osakkaiden tiedon-
saannin kannalta on katsottu tarpeelliseksi, ettd toiminnantarkastajalla on oikeus tarvit-

taessa antaa tietoja kertomuksen liséksi ja yhtiokokouksen ulkopuolella.

Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvastuun perusteet vastaavat TTL 51 §:n sdadok-
sig, vaikka asunto-osakeyhtidlain sd&ddoksien sanamuodossa on joitakin eroavaisuuksia.
OYL 22:1.3 mukaisen tuottamusolettaman, joka on sama kuin AsOYL:ssa, katsotaan
koskevan myds TTL 51.1 8:n toisen virkkeen mukaista tilintarkastajan vastuuta (Hors-
manheimo ym. 2007, 356). Toiminnantarkastajan tilintarkastajaa alhaisempi osaamista-
so huomioidaan huolimattomuuden arvioinnin yhteydessa, kun taas tilintarkastajan koh-
dalla arvioinnin perusteena on Horsmanheimon ym. (2007, 357) mukaan hyva tilintar-
kastustapa. Té&std huolimatta toiminnantarkastajan vahingonkorvausvastuu vaikuttaa
olevan melko laaja ottaen huomioon toiminnantarkastajaa ja -tarkastusta koskevat vaa-
timukset ja etenkin, kun nditd verrataan tilintarkastuksen vastaaviin. Mikali toiminnan-

tarkastaja ei kykene osoittamaan huolellisuuttaan, vahingonkorvausvastuun voidaan
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nahda olevan tuottamusolettaman vuoksi jopa ankarampi kuin tilintarkastajalla, mita

voidaan pitad erikoisena (Kuhanen, ym. 2010, 983).

Horsmanheimon ym. (2007, 338) mukaan TTL 51 §:ss& sdddetd&n vahingonkorvausvas-
tuusta tilintarkastajan julkistaman informaation hyodyntgjille, joihin kuuluvat omistaji-
en lisdksi muun muassa tavarantoimittajat seka luotonantajat, joihin viitataan termilla
muut henkilot. Sama termi 16ytyy myods asunto-osakeyhtidlaista, mika vaikuttaa ristirii-
taiselta, koska toiminnantarkastajan tuottaman informaation ainoina hyddyntéjanéd ovat
taloyhtion osakkeenomistajat. Taten jaa epéselvéksi, keihin talla termilld laissa viita-

taan.

2.2 Tilintarkastuksen teorioita

Tutkimuksen teoreettisena pohjana kdytetddn soveltuvin osin tilintarkastuksen teorioita
naiden tarkastusinstituutioiden l&heisen sukulaissuhteen vuoksi ja koska toiminnantar-
kastukselle ei ole olemassa omia teorioita. Tilintarkastuksen tutkimuksen voidaan usein
nahda sivuuttaneen tieteellisen perustarkastelun ja keskittyneen enemman tilintarkastuk-
sen kaytantdon teoriaa soveltaen ja uuden teorian luomisen unohtaen (Vuorinen 1995,
108). Vaikka yhtendisen kirjanpidon teorian kehittdmiseen on ajan kuluessa panostettu
huomattavasti, on tilintarkastuksen teorioiden kehittamiseksi vastaavana aikana panos-
tettu vain vahan (Porter, Simon & Hatherly 2003, 42). Tilintarkastuksen tutkimuksessa
ei siten voida nahd& olevan minkaanlaista pateoriaa tai yhtenaista teoriapohjaa. Tarvit-
taessa joudutaan muodostamaan teoreettinen viitekehys usean erilaisen teorian pohjalta.
Vuorisen (1995, 104) mukaan tilintarkastuksen teoriat voidaan jakaa agentti-, informaa-
tio-, vakuutus- ja motivaatioteorioihin. Tdma jaottelu on ldhtokohtana myos tassé tut-

kimuksessa.

Pontinen (2007, 16 - 18) on tutkielmassaan esitellyt edellda mainittuja teorioita hyddyn-
tavan mallin tilintarkastusta koskevan tutkimuksensa teoreettiseksi viitekehykseksi, jos-
sa keskeisena teoriana on sidosryhmaéteoria. Tassa tutkimuksessa ei pyritd luomaan toi-

minnantarkastukselle sellaista teoreettista viitekehystd, jossa valituista teorioista muo-
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dostetaan hierarkkinen, tai vastaavalla tavalla jérjestetty malli. Kappaleessa 2.1 on tuotu
esiin toiminnantarkastusmallin keskeinen sisalto ja samalla sen yhtéalaisyydet ja eroavai-
suudet verrattuna tilintarkastukseen. Kappaleen 2.1 kuvaus toimii tdmén tutkimuksen
teoreettisen viitekehyksen ensimmaisend osana, joka keskittyy toiminnantarkastusmallin
keskeiseen sisdltoon. Vaikka siséllon kuvausta voidaan jo itsestdan pitéda eradnlaisena
toiminnantarkastusmallin teoreettisena pohjana, jéisi tallainen teoreettinen viitekehys
kuitenkin puolittaiseksi. Tilintarkastuksen teorioita hyodyntamélla toiminnantarkastus-
malli voidaan linkittdd toimivaksi havaitun talouden ja hallinnon tarkastusmallin teo-
reettiseen viitekehykseen. Lisaksi saadaan tietynlainen varmistus kuvaukselle, silla sa-
maan loppupéatelmaan tulisi pystya padsemain molempia teita silloin, kun teoreettisena
pohjana kaytetty malli on totuudenmukainen. Samalla voidaan myds havaita néiden ta-
louden ja hallinnon tarkastusmuotojen tarkeimmat yhtélaisyydet ja eroavaisuudet myds
puhtaasti teoreettiselta puolelta, minkad avulla voidaan saada esiin myods uusia nakokul-

mia.

2.2.1 Agenttiteoria

Agenttiteoriaa pidetadn yhtena tarkeimmisté tilintarkastuksen tarvetta selittavista teori-
oista (Hayes, Schilder, Dassen & Wallage 1999, 35). Se kuuluu peliteorioihin, jotka tut-
kivat padmiehen ja agentin valisia sopimussuhteita. Tallaiset sopimukset motivoivat tie-
tyn tahon puolesta toimimaan palkatun ja rationaalisesti kdyttdytyvén agentin (esimer-
kiksi yrityksen johtohenkil®) toimimaan paamiehen (esimerkiksi lainanantaja, tyonteki-
ja ja tassa tapauksessa erityisesti osakkeenomistaja) etujen mukaisesti eturistiriitatilan-
teessa. Motivointi on yleensa taloudellista (palkkio) ja sopimusoikeudellista, mutta
myos lakeihin perustuvaa (rikoksen rangaistavuus). (Hayes ym. 1999, 37; Jensen &
Meckling 1976; Scott 2003, 305 - 306.) Rationaalisesti kayttaytyvat osapuolet pyrkivat
yleensd maksimoimaan hyotynsa, jolloin pdamiehelle voi joissakin tilanteissa aiheutua
huomattavia kustannuksia agentin motivoimisesta, eikd varmistuksen puuttuessa tama-
kadn valttamatta riitd. Naihin padmiehen agenttikustannuksiin luetaan valvontakustan-
nukset, agentin palkkio seké agentin padmiehen kannalta epédoptimaalisen toiminnan ai-

heuttama tappio. (Jensen & Meckling 1976.)
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Padmies saa yleensa tietonsa organisaatiosta sen johdon, eli agentin antaman raportin,
kuten tilinpaatoksen, véalitykselld. Raportointi perustuu agentille asetettuun tilivelvolli-
suuteen paamiesta kohtaan. Agentilla on kuitenkin toimensa puolesta informaatioetu
paamieheen verrattuna, kun tdma ei ole osallisena organisaation varsinaisessa toimin-
nassa. Mikéli ndiden toimijoiden valille syntyy eturistiriita, voi agentti ajaa omaa asi-
aansa paamiehen kustannuksella informaatioedun turvin. Tdman vuoksi pdamies joutuu
uhraamaan taloudellisia resursseja tilanteen tasapainottamiseksi. Informaatioedun tasoit-
tamiseksi paamies tarvitsee lisainformaatiota, joka saadaan tilintarkastajan agentin ra-
portoinnista ja toimista valittdamén tiedon avulla. Téta tapaa voidaan lisaksi pitad paa-
miehen kannalta edullisempana ja luotettavampana kuin suoraa agenttiin vaikuttamista

motivointia lisaamalla.

Agentin raportoinnin oikeaksi todistamista voidaan joissakin tapauksissa pitdd myos itse
agentin etujen mukaisena, koska tdma edesauttaa ulkopuolisten toimintaa kohtaan osoit-
taman luottamuksen sdilyttamista. (Riistamaa 1999, 25 ja 49; Sarja 1999, 100; Vuorinen
1995, 104 - 105.) Lisaksi on voitu osoittaa, ettd joissakin tapauksissa vapaaehtoisesti
tarkastuksen valinneet yritykset ovat myos hyotyneet taloudellisesti téstd uskottavuuden
lisdyksestd, mika tietysti hyddyttdd molempia osapuolia (Haw, Qi & Wu 2008, 89).

Agenttiteoria soveltuu tilanteeseen, missé yhteison johto ja omistus ovat eriytyneet. Tal-
lainen tilanne on yleensd porssiyrityksissa ja muissa suuryrityksissd, mutta paasaantoi-
sesti my0s asunto-osakeyhtidissa. Tilintarkastaja tarkastaa agentin toiminnan ja rapor-
toinnin lainmukaisuuden ja tasoittaa informaatioetua vélittamalla tietonsa paamiehelle,
eli omistajalle. Tat4 tietoa voivat hyddyntédd omistajien liséksi myds muut tahot, kuten
viranomaiset, rahoittajat, yhteistyékumppanit ja asiakkaat. Taloyhtion toiminnantarkas-
tuksessa agentteina toimivat hallituksen jasenet ja isannditsija ja padmiehind osakkeen-
omistajat. Agenttiteorian voidaan ndhda sopivan varsin hyvin niin tilintarkastuksen kuin

toiminnantarkastuksenkin teoriaksi asunto-osakeyhtididen kohdalla.
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2.2.1.1 Sidosryhmateoria

Sidosryhmaajattelulla tarkoitetaan tapaa ymmartaa yritys ja sen toiminnot sidosryhmia
koskevien kasitteiden ja véaittamien avulla. Sidosryhmateorian mukaan yritys on ole-
massa ainoastaan sidosryhmiensd aikaansaaman vuorovaikutuksen, liiketoimien ja
vaihdannan kautta. Jokainen sidosryhma hyotyy yrityksesté jollakin tavoin ja vastaavas-
ti yrityskin hyotyy sidosryhmistaéan. Pitkalla tahtaimelld yrityksen tulee toimia siten, et-
t& sen sidosryhmat ovat tyytyvaisia tallaiseen vaihdantaan tai vuorovaikutukseen. (Nasi
1995, 19 ja 24.)

Edelld agenttiteorian késittelyn yhteydessd esiin tuodun sopimussuhteiden verkoston
voidaan n&hda kasittdvan aiemmin mainittujen yrityksen johdon ja omistajien vélisten
sopimusten lisdksi myds esimerkiksi palkatun johdon tydsopimukset, velkasuhdesopi-
mukset lainanantajien ja yrityksen johdon valilla sekd monia muitakin yrityksen ulko-
puolelle ulottuvia ja usein varsin monimutkaisiakin sopimussuhteita (Jensen & Meck-
ling 1976; Scott 2003, 305). Taten sidosryhmaéteoria voidaan myods késittad laajennettu-
na agenttiteoriana, jossa yhteisolla ndhdaan olevan tilivelvollisuus lukuisia erilaisia si-
dosryhmiéa kohtaan (Niskala & Nasi 1995, 123).

Yrityksen sidosryhmia on lukuisia erilaisia ja tyypillisind sellaisina pidetdan omistajia,
johtoa, tyontekijoita, asiakkaita, tavarantoimittajia, luotonantajia seka ympariston kayt-
toon ja suojeluun liittyvia tahoja (Nasi 1995, 22). Riistamaan (1999, 24) mukaan tilin-
tarkastuksen tuloksista kiinnostuneita sidosryhmid ovat perinteisesti suoran intressin
pohjalta tulevien omistajien ja lainanantajien lisaksi myds: valtio ja kunnat, tyontekijét,

tavaroiden ja palvelujen toimittajat sek& asiakkaat.

Taloyhti6illa voidaan n&dhda niiden toiminta huomioon ottaen olevan vdhemman sidos-
ryhmid kuin liikeyrityksilla. Sama péatee taloyhtion tilintarkastukseen ja siitd voidaan
tehda johtopaatds, jonka mukaan tilanne on vastaava myods toiminnantarkastuksen koh-
dalla. Toiminnantarkastuksen sidosryhmina voidaan saaddsten perusteella pitdd omista-

jia, johtoa sekd mahdollisia tulevia omistajia. Tietyissé erikoistapauksissa (esimerkiksi
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pieni taloyhtio lainanottajana) tdhén luetteloon voidaan mahdollisesti lisdtd myos lai-
nanantajat. Vaikka taloyhtiot eroavat tassékin tapauksessa selvésti liikeyrityksista, voi-
daan havaita sidosryhmateoriaa voitavan soveltaa my6s taloyhtion toiminnantarkastuk-

seen.

2.2.2 Informaatioteoria

Informaatioteoria keskittyy sijoittajien, eli agenttiteorian termein ilmaistuna potentiaa-
listen pdadmiesten, ja agentin valisiin suhteisiin. Sijoittajan riski& lisd4 informaatioriski,
eli todennakoisyys sille, ettd sijoituspaatoksen perusteena oleva informaatio on epé-
luotettavaa. Riskin pienentamiseksi sijoittaja voi turvautua tilintarkastajan arviointiin in-
formaation luotettavuudesta. Tallaista arviointia ei kukaan muu organisaation ulkopuo-
linen voi kaytdannossa tehdd. Informaatioteoria tukee kaikille kéyttéjille tasapuolista in-
formaatiota. Talloin voidaan pitdéd luontevana informaatioteoreettisen ajattelun kaytta-
mistd my0ds agentin ja agenttiteorian esittelyn yhteydessa mainittujen muiden informaa-
tiota mahdollisesti hyddyntévien ja organisaation ulkopuolella olevien sidosryhmien vé-
lisiin suhteisiin. (Muorinen 1995, 106.)

Tilintarkastuksessa on pohjimmiltaan kyse informaation valittdmisesté ja informaation
valityskanavia ovat tilintarkastuskertomus, -poytékirja, -muistio sek& suullinen rapor-
tointi. Tilintarkastuksella on informaatiofunktio, joka on yksi tilintarkastuksen keskei-
simmista funktioista, ja joka palvelee samalla myds muita tilintarkastuksen funktioita.
(Sarja 1999, 7.) Tilintarkastuksen perustana on joidenkin organisaation toimintaan liit-
tyvien tahojen tarve organisaatiota koskevalle informaatiolle, jonka luotettavuudesta
ndma tahot eivat kykene omatoimisesti varmistumaan. Tatd informaatiota tarvitaan
yleensd ndiden tahojen omaa toimintaa varten. Pddoman kayttoon ja vapaaseen liikku-
vuuteen perustuvassa talousjarjestelmassd, jossa omistus ja johtaminen ovat eriytyneet,
on organisaatioiden taloudesta annettavan informaation luotettavuus keskeisté koko jar-
jestelman toimivuuden kannalta. (Riistamaa 1999, 22 - 23; Sarja 1999, 100.)
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Informaatioteorian voidaan nédhda sopivan hyvin erityisesti suurten yritysten tilintarkas-
tukseen. Suuret yritykset ovat usein laajan sijoittajajoukon mielenkiinnon kohteina
(esimerkiksi porssiyhtiot) ja niilla voidaan n&dhda olevan muutenkin useampia sidos-
ryhmid pieniin yrityksiin verrattuna. Toiminnantarkastuksessa osakkeenomistajien ryh-
méa on tarkastusinstituution kuvauksen mukaan ainoa tarkastusinformaation kéyttdja-
ryhma, jolloin informaatioteoria ei sovellu hyvin toiminnantarkastukseen. Kuitenkin
toiminnantarkastajan tietojenanto-oikeus on saadetty ulottumaan myds yhtiokokouksen
ulkopuolelle, miké on tarkoitettu palvelemaan myds osakkeenostajien eli sijoittajien in-
formaationtarvetta (Kuhanen ym. 2010, 621). Talléin informaatioteorian lahtokohta on
ainakin jossakin maarin sovellettavissa taloyhtion toiminnantarkastukseenkin. Asunto-
osakeyhtioilla ei yleensd ole muita informaatiota tarvitsevia yhtion ulkopuolisia sidos-
ryhmid, jolloin kovin laajaa informaatioteorian soveltamista taloyhtion toiminnantarkas-

tukseen ei voitane tehda.

2.2.3 Vakuutusteoria

Tilintarkastuksessa voidaan n&dhd& olevan kyse myo6s vakuuttamisesta, jolloin sité voi-
daan tarkastella vakuutusteoreettisesta nakokulmasta. Siind tilintarkastuksen kustannuk-
set rinnastetaan vakuutusmaksuun ja talloin tilintarkastaja ikaan kuin antaa vakuutuksen
tarkastamiensa tietojen luotettavuudesta. Tassd mallissa tilintarkastaja, vakuutusyhtion
tapaan, osallistuu tarkastetun informaation pohjalta tehtyjen péaatdsten sisaltdman riskin
kantamiseen. (Muorinen 1995, 107.) O'Reillyn, Leitchin ja Tuttlen (2006, 269 - 271)
mukaan sijoittajat saavat tastd nimenomaisen kannustimen tilintarkastajan palkkaami-
seen, koska tarkastajan voidaan ajatella olevan ainakin osittain vastuussa mahdollisista
menetyksista ja liséksi tdiman vakuutuksen heikentymisen on havaittu vaikuttavan nega-

tiivisesti yrityksen arvoon.

Tilintarkastuksen ja siit4 annetun kertomuksen ndhd&an tdmén teorian mukaan olevan
vakuutus informaation luotettavuudesta sek& informaation ja organisaation vastuuhenki-
I6iden toiminnan lainmukaisuudesta. Tilintarkastuksen kohteiden ja tarkoituksen valos-
sa tarkasteltuna tdma on myos tilanne Suomessa voimassa olevien saddosten mukaisessa

tilintarkastuksessa. Vuorisen (1995, 107) mukaan teoriasta on liséksi olemassa &arimuo-
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to, jossa tilintarkastajaa pidetadn myds juridisesti informaation oikeellisuuden takaaja-
na. TTL 51 §:n mukaan tilintarkastaja on kuitenkin vastuussa vain tekemansa tyon oi-

keellisuudesta, jolloin Suomessa riskin jakoa voidaan pitéa varsin rajoitettuna.

Vakuutusteoriaa voidaan edellisen pohjalta soveltaa my6s toiminnantarkastukseen.
Toiminnantarkastuksen sovelluksessa voidaan nadhda kuitenkin huomattavia eroja tilin-
tarkastuksen antamaan vakuutukseen verrattuna. Vakuutuksen hinta, kattavuus ja riskin-
jako ovat periaatteessa kaikki alhaissmmalla tasolla kuin tilintarkastuksessa, mutta toi-
minnantarkastuksen sé&&dosten epayhtendisyyden vuoksi riskinjaon taso on ndista kui-
tenkin lahimpéna tilintarkastuksen vastaavaa. Toiminnantarkastuksen saadosten véljyy-
den mahdollistaman tarkastuksen laadun epdmadraisyyden vuoksi vakuutusturvan kat-
tavuus voidaan nahda hyvin vaihtelevaksi ja varsin riippuvaksi kulloinkin valitun tar-
kastajan osaamisesta. Tilintarkastuksen selvésti tarkempi sééntely ja tiukemmat tarkas-
tajien osaamisvaatimukset tekevéat vakuutusturvasta selvasti yhtendisemman eri tilan-
teissa ja taten myos selvasti luotettavamman kuin toiminnantarkastuksen yhteydessa.
Tasta kaikesta huolimatta, tarjoaa toiminnantarkastus kuitenkin huomattavasti tyhjaa pa-
remman vakuutuksen asunto-osakeyhtididen taloudellisen informaation ja vastuuhenki-

16iden toiminnan lainmukaisuudelle.

2.2.4 Motivaatioteoria

Motivaatioteorian mukaan tilintarkastuksella voidaan nédhdéa olevan motivoiva vaikutus
organisaatiossa. Tasta oli viittaus myos agenttiteorian tarkastelun yhteydesséd mainitta-
essa informaation oikeellisuuden vahvistamisen olevan edullista myds agentille. Tilin-
tarkastuksen suorittamisen on nahty motivoivan organisaatiota sen kaikilla tasoilla. T&-
hén tietysti vaikuttavat tarkastajan ja tarkastuksen kohteena olevien toimijoiden valiset
suhteet. (Vuorinen 1995, 107 - 108.)

On helppo ymmaértaa, ettd tieto informaation ja toiminnan lainmukaisuuden tarkastami-
sesta motivoi toimijoita kiinnittdmaan enemman huomiota tyohonsa ja sen tuloksiin. Vi-

rallisen statuksen omaavan tarkastajan antamilla kommenteilla tai huomautuksilla voi-
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daan myo6s néhdé olevan riittavasti painoarvoa aikaansaamaan informaation ja toimin-
nan lainmukaisuuden parantamiseksi tarvittavia muutoksia toiminnassa. Tata voidaan
pitad myos tilintarkastuksen yhteiskunnallista hyodyllisyytta lisddvana seikkana. Riis-
tamaan (1999, 48) mukaan yksi tilintarkastuksen peruskivista on sen tuottama yhteis-

kunnallinen hyéty, jota lainmukaisuuden edistdaminen mit& ilmeisimmin on.

Motivaatioteoria soveltuu hyvin myds toiminnantarkastuksen yhteydessa kaytettavaksi,
mutta tdhan vaikuttavat selvasti taloyhtididen talouden ja hallinnon tarkastuksen erityis-
piirteet. Tilintarkastuksen yhteydessa motivointivaikutuksella ei voida nahdé olevan
merkittavaa eroa yritysten ja taloyhtididen valill4. Koska toiminnantarkastajan statuksen
voidaan néhda olevan alhaisempi kuin tilintarkastajalla ja toiminnantarkastajilta puuttuu
myaos virallinen hyvaksyntd, on odotettavaa, ettei toiminnantarkastuksen motivaatiovai-
kutus ole yht& hyva kuin tilintarkastuksessa, mutta kuitenkin selvasti havaittavissa ole-
va. Tama koskee taloyhtiditd, joissa toiminnantarkastaja on ainoa talouden ja hallinnon

tarkastuksesta vastaava taho.

Taloyhtidissd, joissa on seké tilintarkastaja ettd toiminnantarkastaja, tilanne on paljon
epaselvempi. Tallaisessa tilanteessa toiminnantarkastuksen motivoivan vaikutuksen
voidaan ajatella olevan minimaalinen, koska korkeamman statuksen omaava tilintarkas-
taja huolehtii jo tastd puolesta. Jos esimerkiksi tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja péa-
tyisivat antamaan eridvat kertomukset, ei olisi vaikea arvata, kumpaa ldhtokohtaisesti
uskottaisiin. Tarkastajien odotettavissa oleva, ainakin jonkinasteinen yhteistyd kuitenkin
todennakdisesti ehkaisee edellisen kaltaiset tilanteet. Toisaalta tallaisen kahden eritasoi-
sen tarkastajan kayton perusteluna on yleensa toiminnantarkastajana mahdollisesti toi-
mivan asukkaan parempi tietdmys yhtion asioista, mika voi osaltaan korottaa toiminnan-
tarkastajan statusta ja siten myds motivaatiovaikutusta. Lisaksi minimaalinenkin liséys

motivaatioon on kuitenkin olemassa oleva liséys hyotyyn, miké ei koskaan ole haitaksi.
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2.2.5 Malli tilintarkastajan luotettavuuteen vaikuttavista tekijoista

Vuorisen (1995, 104) jaottelun mukaisen teoriapohjan voidaan havaita muodostavan
kuvan tilintarkastuksen toimintaymparistosta ja siiné esiintyvista vuorovaikutussuhteista
seka niissa esiintyvista ilmidista. Tama jattaa kuitenkin avoimeksi kysymyksen itse tar-

kastuksesta ja laadusta, jotka tulevat esiin tarkastajan tyosuorituksen kautta.

Kuten kappaleessa 2.2.2 jo todettiin, on taloudellisen informaation luotettavuus keskeis-
ta koko talousjarjestelman toimivuuden kannalta ja juuri tdman varmistamiseksi tilintar-
kastusinstituutio on luotu. Taylorin, DeZoortin, Munnin ja Thomasin (2003, 258) mu-
kaan juuri tasta syysté luotettavuutta voidaan pitdd myos tilintarkastajan ammattitaidon
kulmakivena ja taman vuoksi sitd kuvaamaan on kehitetty hierarkkinen malli, jossa luo-
tettavuudella viitataan tilaan, jossa sidosryhmat voivat johdonmukaisesti pitaa tilintar-
kastajan toimia ja lausuntoja uskottavina ja kayttOkelpoisina. Luotettavuutta voidaan
mallin mukaan pitad tarkastajan suorituskyvyn mittarina. Tat4 mallia on ehdotettu vas-
tapainoksi tilintarkastuksen tarkastelussa 2000-luvun alussa korostuneelle tilintarkasta-
jan riippumattomuuden painottamiselle, joka oli seurausta vuonna 2001 tapahtuneen
yhdysvaltalaisen Enronin skandaalin sek& eraiden muiden tapausten esiin tuomista on-

gelmista, jotka ravistelivat koko tilintarkastusalaa (Taylor ym. 2003, 257 - 258).

Luotettavuutta kuvaavan mallin (kuva 1) perusta muodostuu kolmesta alla olevasta

ominaisuudesta:

1. Rehellisyys ja lahjomattomuus
2. Asiakasta, toimialaa ja sen teknologiaa koskeva asiantuntemus

3. Riippumattomuus suhteissa muihin toimijoihin

Mallin mukaan jokaista perustan osa-aluetta ja niiden jatkuvaa kehittdmista tarvitaan
riittdvan objektiivisuuden tavoittelemiseen, jonka saavuttamisen voidaan ndhd& johta-
van seka todellisen ettd ulkoa péin havaittavan luotettavuuden syntymiseen. Objektiivi-
suudella tarkoitetaan ennakkoasenteista ja puolueellisuudesta vapaata mielentilaa, jota

tilintarkastajan tulee tavoitella voidakseen antaa luotettavia lausuntoja. Koska tilintar-
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kastajan ty0 perustuu arviointiin ja paatoksentekoon, voidaan taydellisté objektiivisuutta

pitéé kaytdanndsséd mahdottomana saavuttaa. (Taylor ym. 2003, 259 ja 262 - 263.)

Rehellisyyden nédhdaan edesauttavan tilinpaéatostiedon manipuloinnin paljastamisessa ja
asiantuntemuksen taas huolellisuutta seka tarkastustyon tehokasta ja laadukasta suorit-
tamista. Riippumattomuus on mallissa méaritelty selvasti suppeammin kuin useissa sita
koskevissa tutkimuksissa ja tassa silla tarkoitetaan pelkastaan tilintarkastajan riippumat-
tomuutta suhteissa muihin toimijoihin, milla on kuitenkin tarked merkitys objektiivi-
suuden saavuttamisessa. Samoin kuin objektiivisuuden kohdalla myos taydellinen riip-
pumattomuus on kaytdnndssa saavuttamattomissa. (Taylor ym. 2003, 262 - 263.)

Alkuperéisessé mallissa kaikki kolme perustekijéé olivat samantasoisia. Mallia kehitet-
tiin my6hemmin siten, ettd ndista rehellisyys nostettiin avainasemaan ja siita tuli ainoa
perustason elementti. Havaittu rehellisyys esimerkiksi luo pohjan luottamukselle, joka
kohdistuu tilintarkastajan asiantuntemukseen. (DeZoort, Holt & Taylor 2012, 521; De-
Zoort, Morgan, Ratcliffe & Taylor 2008, 75.)

luotettavuus

objektiivisuus

Kuva 1 Tilintarkastajan luotettavuutta kuvaava malli



-44 -

Tilintarkastajan rehellisyyden ja asiantuntemuksen voidaan n&hda turvaavan riittdvén
objektiivisuuden saavuttamiseen myos silloin, kuin riippumattomuus on ammatillisen
normiston mukaan vaarantunut muiden toimeksiantojen, kuten esimerkiksi pienté asia-
kasta koskevan neuvonnan vuoksi (DeZoort ym. 2008 75 - 76; DeZoort ym. 2012, 530).
Tallaisen neuvonnan on kuitenkin havaittu myds parantavan tilinpaéatosraportoinnin luo-
tettavuutta (DeZoort ym. 2008, 76).

Tarkastajan luotettavuuden rakentumista kuvaavan mallin paikkansapitavyyttd on myos
testattu tutkimalla empiirisesti lainanantajien kasitysta tilintarkastajan luotettavuudesta.
Tutkimustulokset toivat vahvistuksen mallin komponenttihierarkialle ja osoittivat alus-
tavasti, ettd kasitysta rehellisyydesta mallin perustana voidaan pitdd oikeana, koska re-
hellisyys vaikutti suoraan kaikkiin mallissa sen ylapuolella oleviin osa-alueisiin itse luo-
tettavuus mukaan lukien. Lainanantajien kasitys mallin seuraavan tason tekijoista vai-
kutti my6s suoraan arvioihin objektiivisuudesta, jolla taas havaittiin olevan positiivinen
yhteys arvioon luotettavuudesta. Samoin kasityksella tilintarkastajan luotettavuudesta
havaittiin olevan voimakas positiivinen yhteys taloudellisen raportoinnin luotettavuutta
koskevan kasityksen kanssa. Ndiden tutkimustulosten perusteella esitettyd mallia voi-
daan pitdd toimivana, vaikka tutkimustulokset pystyvét antamaan vahvistuksen ainoas-
taan ulkoa pain havaittavan luotettavuuden ja yhden sidosryhman osalta. (DeZoort ym.
2012, 520 - 521 ja 530 - 531.)

Mallin perustana olevaa rehellisyyttd voidaan pitad tarkastajan henkil6kohtaisena omi-
naisuutena, jolloin sen vaikutukset luotettavuuteen eivat ole riippuvaisia muista tarkas-
tajan ominaisuuksista. Taten ominaisuuden kayttdminen erilaisten tarkastusinstituutioi-
den vertailemisessa ei ole tarpeellista. Koska toiminnantarkastus on perusperiaatteiltaan
paljolti tilintarkastusta vastaava, voidaan tata tilintarkastajan luotettavuutta kuvaavaa
mallia hyodyntda hyvin myods toiminnantarkastajan luotettavuuden ja sit4 kautta toimin-
nantarkastuksen luotettavuuden tutkimisessa. Taloyhtion talouden ja hallinnon tarkas-
tuksessa on liikeyritysten vastaavasta poiketen sallittu yhtion osakkaana olevan tarkasta-
jan kayttdminen, mitd ei voida pitdd tilintarkastuksen riippumattomuutta koskevien
yleisten periaatteiden mukaisena. Koska riittdva tilintarkastajan luotettavuus voidaan
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nahda olevan mahdollista saavuttaa myos ilman parasta mahdollista riippumattomuuden
tasoa, ei asunto-osakeyhtidlainsdddannossa tehtyé riippumattomuutta koskevaa komp-
romissia yhtiokohtaisen tietdmyksen hyvéksi voida tdman valossa pitd4d ehdottomasti

riippumattomuuden vaarantavana asiana.

2.3 Yhteenveto

Kuten edellisista teoriaesittelyista voidaan huomata, soveltuvat erilaiset tilintarkastuk-
sen teoriat kohtuullisen hyvin myds toiminnantarkastusmallin teoreettiseksi pohjaksi.
Samalla voitiin nahda tilintarkastuksen ja toiminnantarkastuksen yhtenevéisyydet ja
eroavaisuudet uudesta nakokulmasta, miké tuo tarkasteluun lisdd syvyytta. Lisaksi talla
teoreettisella tarkastelulla saatiin vahvistus kappaleen 2.1 kuvauksen ja sen pohjalta teh-
tyjen havaintojen oikeellisuudelle, jolloin tdmé& tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen
toisen osan voidaan havaita muodostavan ensimmaisen osan kanssa yhtenevan ja toimi-

van kokonaisuuden, jonka perustalle empiirinen tutkimus on hyvé rakentaa.
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3 TUTKIMUKSEN EMPIIRINEN OSUUS

3.1 Haastattelut

Tutkimuksessa haastatellaan erilaisia taloyhtididen talouden ja hallinnon tarkastuksen
kanssa tekemisissé olevia henkilditd monitahoisten nakdkulmien esille saamiseksi. Ta-
man avulla méaritetdadn, millaisen arvon ja merkityksen haastatellut antavat toiminnan-
tarkastukselle. Mahdolliset yhtaldisyydet ndkemyksissa pyritddn 16ytamaan ja varmuu-

della ilmenevét eroavaisuudet huomioimaan.

Haastateltavat valitaan harkinnan perusteella. Koska tutkimus kohdistuu uuteen aihealu-
eeseen, josta haastateltavilla ei vield voi olla kertynyt merkittavasti kokemusperaisté tie-
toa, voidaan heidan olettaa vastaavan kysymyksiin pitkélti taloyhtion talouteen ja hallin-
toon seka niiden tarkastamiseen liittyvan tietamyksensa ja toimensa tuoman kokemuk-
sen sekd naiden kautta toiminnantarkastuksesta muodostetun tulkinnan kautta. Tdmén
vuoksi valintakriteereind toimivat perehtyneisyys toiminnantarkastukseen ja taloyhtién
talous- ja hallintoasioihin yleisesti seké pitka kokemus taloyhtion talouteen ja hallintoon
liittyvasta toimesta, joita kaikkia voidaan pitaa luotettavuuden kannalta tarkeina laadul-
lisessa tutkimuksessa ja mihin vaikuttaa naiden lisaksi myos se, etta oleelliset toimija- ja
eturyhmét erilaisine nékokulmineen ovat edustettuina. (Tuomi & Sarajérvi 2009, 85 - 86
ja 140.)

Kéytanndssé naitd ryhmié yhteensa viisi, eli: tilintarkastajat, toiminnantarkastajat, isan-
noitsijat, taloyhtion hallituksen jasenet ja osakkeenomistajat. Pelkét osakkeenomistajat
jouduttiin jattdmaan pois, koska taloyhtion osakkeenomistajien joukosta on hyvin vai-
kea I0ytad riittdvén toiminnantarkastusta ja tilintarkastusta koskevan tietotason omaavia
henkil@itd. Ojalan (2011, 1 ja 78) mukaan osakkeenomistajat ovat piténeet tarkastusins-
tituutioita vieraina asioina ja liséksi osallistuminen ainoaan asioita selventavaan tilai-
suuteen, eli yhtiokokoukseen, on ollut varsin heikkoa. Osakkeenomistajarynmaa lahes-
tymistd hankaloittaa erityisesti ryhmén hajanaisuus, yhteisen rekisterin ja foorumin puu-

te sekd ndista seikoista johtuva vaikea tavoitettavuus. Tutkimuksen kannalta erittéin tar-
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kean sidosryhmaén ja toiminnantarkastajan toimeksiantajan nakdkulma saadaan kuiten-
kin mukaan, koska taloyhtion hallituksen jasenet ovat useimmiten myo6s yhtion osakkai-
ta, jolloin tavoitteeseen péastaan valitsemalla haastateltavaksi osakkaana oleva hallituk-
sen jasen, jonka tiedetddn olevan perilld tutkimuskohteeseen liittyvistd asioista. Tallai-
nen henkil6 on suhteellisen helposti tavoitettavissa isénnditsijan avulla. Haastateltavan
kaksoisrooli tietenkin aiheuttaa omat ongelmansa kahden nakdkulman erottelemisessa

ja esiintuomisessa ja tdmé on otettava huomioon henkil6d haastateltaessa.

Jokaisesta ryhméstd valitaan haastateltavaksi yksi, edelld mainitut kriteerit tayttava
edustaja, miké tarkoittaa neljan eri henkilon haastattelemista. Haastattelujen lukumaéraa
voidaan pitdd pienend, mutta tutkimuksen tavoitteen ollessa uutta ilmittd koskevan ku-
vailevan tiedon hankkiminen, ei télla seikalla ole merkitysta tutkimuksen luotettavuu-
den kannalta, eik& tutkimuksessa edes haeta yleistettavyyttd. Harkinnanvaraisen vali-
koiman kayttoon liittyvé edustavuusongelma on kuitenkin tiedostettu ja otetaan huomi-

oon johtopaatoksia tehtdessa. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 58 - 60.)

Puolistrukturoiduissa haastatteluissa jokin ndkdkohta on tyypillisesti ly6ty lukkoon ja
tassa tapauksessa tdma on tietenkin teemat, joita on yhteensa seitsemén (liite 2). Teemat
maadritetdan teorian, tdssa tapauksessa toiminnantarkastusmallin sisallon ja erityisesti
sovellettavien tilintarkastuksen teorioiden, avulla siten, etté niiden avulla saadaan selvil-
le haastateltavan kanta ja sen perustelut koskien tutkittavan ilmion avainkohtia. Haastat-
telussa teemat pyritddn kdyméaan lapi ennalta mééaratyssa jarjestyksessd, mutta tama ei
kuitenkaan ole pakollista kaytetyn haastattelutyypin yhteydessd. Teeman kasittely suori-
tetaan kysymaéllad vapaamuotoisia kysymyksid, jotka kattavat kyseisen aiheen tarkaste-
luun tarvittavan alueen. Kysymyksia voidaan muokata ja tdydent&a haastattelutilantees-
sa ja yhta hyvin voidaan haastateltavan vastausten johdattamana muokata kysymys-
jaltai teemajérjestysté. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 47 - 48 ja 66.)

Menetelman tarjoamaa joustavuutta voidaan pitdd haastateltavan kantojen selville tuloa

helpottavana tekijand. Tdma on tarke&d, kun otetaan huomioon haastateltavien erilaiset
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(ammatilliset ja muut) taustat, joiden voidaan olettaa vaikuttavan kysymyksissa kaytet-
tyjen termien ymmartdmiseen ja muutenkin asioiden ilmaisemisessa kaytettavaan kie-
leen (Hirsjarvi & Hurme 2008, 52 - 53).

Edell&d kuvatun kaltaista haastattelun avoimuuden astetta, joka on lahempéna taysin
avointa syvéhaastattelua kuin strukturoitua, voidaan pitd4 sopivimpana tdman tyyppisel-
le tutkimukselle, joka kohdistuu uuteen ilmidon ja jota eri henkilét mahdollisesti kuvai-
levat ja tulkitsevat selvésti toisistaan eroavin tavoin. Toisaalta tallaista varsin avointa
haastattelua voidaan menetelména pitad haasteellisena tutkimuksen kohteen monimuo-
toisuuden ja haastattelun avulla hankittavien tiedolliseen arviointiin ja paattelyyn perus-
tuvien tulkintojen monimutkaisuuden seké tésta aiheutuvan merkittavan tyomaaran li-
sédantymisen vuoksi. Ndiden seikkojen vuoksi teemojen laajuus pyritdan pitdamaan koh-
tuullisena ja liséksi haastattelukysymykset ovat tyypiltddn suoria sekd kieleltddn ja
muodoltaan varsin yksinkertaisia. Koska teemalista lahetetddn haastateltaville etuka-
teen, helpottaa tallainen muotoilu kasiteltdvien asioiden ymmartamistd, joka edesauttaa
valmistautumista haastatteluun. Haastattelutilanteessa kysymyksia kuitenkin voidaan, ti-
lanteen niin vaatiessa, tdydentdd jatko- ja lisakysymyksilla seké tarkentavilla kysymyk-
silla (Hirsjarvi & Hurme 2008, 111 - 112 ja 135).

Koska varsin pitkalle koulutetut ja kokeneetkaan alan toimijat eivat yleensa ajattele asi-
oita teoreettiselta kannalta tai tuo asioita esille teorioissa madritettyjen késitteiden ja
termien avulla, ei teorioihin liittyvid kysymyksia voida kysya suoraan, vaan sellaiset on
kysyttavé kayttden avattuja tai kansanomaistettuja kasitteita ja termeja sisaltavia kysy-
myksid. Tamén vuoksi teemalistaan on myos liitetty selventdva kuva kappaleessa 2.2.5
esitellysta tarkastajan luotettavuutta koskevasta mallista, johon kaksi teemaa pohjautuu
(kuva 1). Haastattelua ei liséksi voida tehd& niin yksityiskohtaiseksi kuin luvun 2.1 la-
Kiin, sen esitéihin sekd kommentaariin perustuva tarkastelu oli, koska se kaytanndssé
vaatisi haastateltavien velvoittamista ndiden dokumenttien opiskeluun, mité voidaan pi-

tad kohtuuttomana.
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3.2 Teemat

Liitteessd 2 luetelluista teemoista ensimmaéinen koskee haastateltavan taustaa. Se on
osittain tarkoitettu kommunikointia helpottavaksi avaukseksi, jollainen tehdaéan yleensa
helppoa yleiskysymysta kayttden (Hirsjarvi & Hurme 2008, 107). Taustaselvitys on
my0s tarpeen haastateltavan vertaamiseksi haastateltavalle asetettuihin vaatimuksiin ja
yleensékin haastateltavan aihealuetta koskevan kokemuksen esille tuomiseksi, milla

voidaan nahda olevan vaikutusta haastateltavan antamien lausuntoihin.

Toinen teema kasittelee aluksi talouden ja hallinnon tarkastamisen tarpeellisuutta talo-
yhtidissd. Haastateltavilta saatavan tiedon avulla pyritddn sijoittamaan asunto-
osakeyhtididen tarkastus yleiseen talouden ja hallinnon tarkastustoiminnan kontekstiin.
Mikali taloyhtion talouden ja hallinnon tarkastamista ei voida pitda tarkeéna yhteiskun-
nallisen hyddyn ja taloyhtion toimintaan liittyvien sidosryhmien edun kannalta, voidaan
tdman nahda vahentavan merkittavasti myos tarkastukseen liittyvien tarkastusinstituuti-
oiden toiminnan merkitysta tarkasteltavassa toimintaympéristossa (Riistamaa 1999, 48 -
49). Asunto-osakeyhtididen tarpeita varten luodun tarkastusinstituution merkityksen ar-
vioimiseksi on tarkedd saada ensin esiin haastateltavien kasitys tasta asiasta.

Seuraavaksi toisessa teemassa edetddn kasitteleméén toiminnantarkastuksen tarpeelli-
suutta yksinaan seka tilintarkastuksen rinnalla. Kappaleessa 2.1 esitelty toiminnantar-
kastus on madritelty talouden ja hallinnon tarkastuksen perustasoksi asunto-
osakeyhtitissd, joissa pakollinen tilintarkastus tulee kuvaan yhtibkoon kasvaessa
(AsOYL 9:5.1; AsOYL 9:6.1). Toiminnantarkastus voi joissain tilanteissa olla vaihtoeh-
toinen ja toisissa tilanteissa taas rinnakkainen tarkastusinstituutio tilintarkastuksen kans-
sa. Tarkoituksena on tuoda esiin haastateltavien ké&sitykset toiminnantarkastuksen tar-
peellisuudesta ja asemasta taloyhti6iden talouden ja hallinnon tarkastuksessa, mit4 on
tarkoitus kéyttadd toiminnantarkastuksen sijoittamiseksi taloyhtididen talouden ja hallin-
non tarkastuksen kontekstiin. Agenttiteoriaan ja informaatioteoriaan perustuvan teeman
tarkoituksena on tutkia agentin ja paamiehen valista suhdetta seka selvittaé siina esiin-
tyvéan informaatioriskin maaréé taloyhtididen kohdalla ja tatd kautta pyrkid tuomaan
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esiin haastateltavien késityksen tarkastuksen tarpeesta ndiden teorioiden kuvaamien on-

gelmien ratkaisuna.

Kolmannen teeman avulla pyritdadan selvittdmaéin haastateltavien késitys toiminnantar-
kastuksen sidosryhmista sekd tarkastuksen tuottamasta hyddysté niille. Koska taloudel-
lisen raportoinnin varmennuksen tuottamaa yhteiskunnallista hyotyéd pidetdén tilintar-
kastuksen tarkeimpana hyotyna, pyritddn tdman teeman avulla muodostamaan kasitys
toiminnantarkastuksen tuottamasta hyodysta huomioiden taloyhtiéiden tarkastuksen eri-
tyispiirteend kahden rinnakkaisen, mutta eritasoisen tarkastajan kayton (Riistamaa 1999,
48; Taylor ym. 2003, 258). Teema perustuu pé&osin sidosryhmateoriaan, mutta myos

osittain motivaatioteoriaan hyotynakdkohdan osalta.

Neljés teema kasittelee toiminnantarkastajan ominaisuuksia. Tarkoituksena on aluksi
selvittad haastateltavien kasitykset luvussa 2.2.5 esitellyn tilintarkastajan luotettavuutta
kuvaavan mallin (kuva 1) mukaisista tarkastajan perusominaisuuksista, joista rehelli-
syys on kuitenkin jatetty ulkopuolelle, koska sitd voidaan pitaa pitkalti tarkastajan hen-
kiloon liittyvand ominaisuutena, jonka rationaalisesti toimiva tarkastajan valitsija on
mahdollisuuksien mukaan ottanut jo valintatilanteessa huomioon. Seuraavaksi pyritaan
selvittamaan haastateltavien kasitykset perusominaisuuksien vaikutuksesta objektiivi-
suuteen ja tatd kautta toiminnantarkastajan luotettavuuteen. Lopuksi pyritdan selvitta-
madn haastateltavien kasitykset siitd, kuinka saddosten mukaisen toiminnantarkastajan
ominaisuudet poikkeavat nailt4 osin sadddsten mukaisen tilintarkastajan vastaavista, jot-

ta kasitykset tarkastusinstituutioiden eroavaisuuksista saadaan esille myds nailta osin.

Teeman viisi avulla pyritdén selvittdméén haastateltavien kasitykset toiminnantarkas-
tuksen aikaansaamasta varmennuksesta taloudellisen raportoinnin oikeellisuudelle seka
toiminnan lainmukaisuudelle ja samalla tarkastuksen vaikutuksesta raportoinnin luotet-
tavuuteen. Osaltaan teema viisi on jatkumona teemalle neljd, koska tarkoituksena on
tuoda esiin luvussa 2.2.5 kuvatun mallin (kuva 1) mukaisesti tarkastajan luotettavuuden

vaikutuksen taloudellisen raportoinnin luotettavuuteen. Koska teemassa viisi kasitelldan
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toiminnantarkastuksen aikaansaaman varmennuksen maarda, teema perustuu edelld
mainitun mallin lisdksi my0ds vakuutusteoriaan. Edellisten teemojen tapaan ja samasta

syystd mukaan on otettu vertailu tilintarkastukseen.

Teema kuusi on yhteenveto, jonka yhteydessa pyritadn varmistuksen vuoksi kertaamaan
haastateltavan ajatukset aiemmin kasitellyistd teemoista ja samalla tuomaan esille haas-
tateltavalta mahdollisesti unohtuneita kannanottoja, haastateltavan omaa nékemysta
toiminnantarkastusmallin eduista ja haitoista seka oman mielipiteen kautta myés mah-
dollista vastauksiin vaikuttavaa asennoitumista. Haastateltavan mielipiteisiin vaikuttavia
asioita pyritadn tuomaan esiin myos selvittdmalla mahdollisia omia kokemuksia toimin-
nantarkastuksesta ja -tarkastajista. Lopuksi teemassa pyritdan haastateltavan nakemyk-
sen laajentamiseksi tuomaan esiin haastateltavien ideoita toiminnantarkastusmallin tule-
vaisuutta koskien. Seitsemads ja viimeinen teema on haastattelun lopetus, jonka avulla
pyritddn viel4 saamaan haastateltavalta tietoa mahdollisista muista aiheeseen liittyvista

asioista, joita aikaisempi keskustelu ja kysymykset eivat ole onnistuneet tuomaan esille.

3.3 Haastatteluaineiston késittely ja analysointi

Ensimmaéisessé vaiheessa sahkaoisesti tallennettu aineisto litteroidaan. Taté ei tehda sa-
nasta sanaan, vaan haastatteluista siirretddn kirjalliseen muotoon kuhunkin kysymyk-
seen saatujen vastausten keskeinen sisaltd. Kaytdssa oleva analyysimenetelma ei vaadi
tarkempaa litterointia. Joitain oleellisia kohtia voidaan kuitenkin kirjata sanasta sanaan
silloin, kun sellaisen sisallon tarkka ilmaiseminen sitd ehdottomasti vaatii. (Hirsjarvi &
Hurme 2008, 139 - 142.) Litterointi toteutetaan tekstinkasittelyohjelmalla. Jatkokasitte-
lyd varten aineisto kopioidaan taulukkolaskentaohjelmaan. Taulukkomuotoiseen aineis-
toon lisataan attribuutteja, jotka voivat olla tekstia tai koodattuja (sana tai ominaisuutta
kuvaava tunnus) ja jotka mahdollistavat aineiston luokittelun sekd helpottavat sen tul-
kintaa. Luokittelun perusteina kaytetdan tutkimusongelmaa, teoriaa, haastattelukysy-

myksia sek& mahdollisia aineiston itsensa ilmi tuomia asioita.
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Luokittelun jalkeen aineistosta etsitddn samankaltaisuuksia ja eroavaisuuksia ja néiden
avulla suoritetaan aineiston yhdistely, jonka perusteena kaytetddn empiiristen havainto-
jen lisdksi teoriaa. Tdssa analyysin vaiheessa kéytetdan laskemista ja yhteyksien tarkas-
telua, joka voidaan jaotella tyypittelyksi ja aariryhmatarkasteluksi. Laskemisella tarkoi-
tetaan yksinkertaisesti eri luokkiin sijoittuvien tapausten laskemista. Tyypittely ja aari-
ryhmaétarkastelu liittyvat samankaltaisuuksien ja eroavaisuuksien etsintddn. Ensin mai-
nittu tarkoittaa tapauksien ryhmittelya yhden tai useamman yhteisen piirteen perusteella
ja jalkimmaéinen ominaisuuksien kannalta taas toisilleen vastakkaisten ryhmien etsimis-
td. Lopuksi muodostetaan tulkinta, jolla kuvataan tutkittavaa ilmi6ta ja vastataan tutki-
muskysymyksiin. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 147 - 152 ja 171 - 176.)

3.4 Tutkimuksen reliabiliteetti ja validiteetti

Reliabiliteetti ja validiteetti ovat keskeisia kasitteitd empiirisen tutkimuksen luotetta-
vuutta ja laatua arvioitaessa. Validiteetilla tarkoitetaan esimerkiksi tietyn véittamén tai
tuloksen todenperéisyytta, eli sitd, kuinka paljon ndma ovat ilmaisuja kohteestaan. Vali-
diteetti voidaan jakaa sisdiseen ja ulkoiseen, joista sisdisella tarkoitetaan sisaista loogi-
suutta ja ristiriidattomuutta ja ulkoisella taas yleistettavyytta esimerkiksi erilaisiin tilan-
teisiin tai henkildihin. Reliabiliteetilla tarkoitetaan toistettavuutta, eli sit4, kuinka tois-
tettavia esimerkiksi tulokset ovat ajan, paikan, havainnoitsijan tai tutkimusmenetelmén
vaihtuessa. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 186 ja 188; Koskinen, Alasuutari & Peltonen
2005, 253 - 255.)

Edelld mainittujen kasitteiden sopivuutta kvalitatiiviseen tutkimukseen on usein arvos-
teltu ja laadullisen tutkimuksen yhteydessd voidaan myds kéayttéda jotain muuta termié,
kuten esimerkiksi arvioitavuutta (Hirsjarvi & Hurme 2008, 185; Koskinen ym. 2005,
255 - 256). Yksi vaihtoehto luotettavuuden parantamiseksi on jasenvalidaatio, jolla tar-
koitetaan tehtyjen tulkintojen antamista tutkittujen arvioitavaksi (Koskinen ym. 2005,
259 - 262). Koskisen ym. (2005, 257) mukaan reliabiliteetti ja validiteetti ovat kuitenkin
yleisesti kaytettyja termeja tutkimuskirjallisuudessa, eika niille ole luotu yleispatevaa
korvaajaa kvalitatiivisessa tutkimuksessa, joten niitd kaytetdén tutkimustyyppiin sovel-

taen myos tassa tutkimuksessa.



-B3 -

Tutkimuksen laadun varmistamisen yleisend perusteena voidaan pitaad jarjestelmallista
ja huolellista tyota tutkimuksen eri vaiheissa. Taméa toteutetaan kayttamalla laadukasta
ja testattua valineistod seka suorittamalla analyysi riittdvan tiiviin aikataulun mukaan,
jolloin asiat eivat padse unohtumaan. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 184 - 185.) Tassa tut-
kimuksessa tdmé varmistetaan suunnittelemalla haastattelut perusteellisesti, valmistau-
tumalla mahdollisiin ongelmatilanteisiin haastattelutilanteissa, kayttdmalla kelvolliseksi
havaittua valineistdd seka suunnittelemalla ettd toteuttamalla analyysi huolellisesti ja

jarjestelmallisesti yhtend tehtdvakokonaisuutena.

Reliabiliteettia pyritd&dn parantamaan arvioimalla Kriittisesti ulkoisten seikkojen, kuten
haastateltavan taustan tai hanen edustamansa sidosryhman toimintamallien vaikutusta
haastateltavien vastauksiin, tutkimusprosessin yksityiskohtaisella kuvaamisella sekéa
edelld mainitulla laadunvarmistuksella (Hirsjarvi & Hurme 2008, 189; Koskinen ym.
2005, 258 - 259). Aihe on kuitenkin uusi ja siten siihen liittyvia kokemuksia ei ole juuri
kaytettavissa. Taten on syyta olettaa, ettd ajan kuluessa tulevat toiminnantarkastuksen
kaytannot ja ehka teoreettinenkin perusta osittain muuttumaan, jolloin tutkimuksen tu-

loksetkin voivat vanhentua.

Riittavan validiteetin perusta muodostetaan kasitteellistamélla huolellisesti tutkimus-
kohteen oleelliset asiat, jotka ilmaistaan yksinkertaisesti ja ymmarrettavasti haastattelun
teemoissa ja niiden ymparilla k&ytavassa keskustelussa, seké perustelemalla tehdyt va-
linnat (Hirsjarvi & Hurme 2008, 187 ja 189). Haastattelun paatteeksi tehdaén saaduista
vastauksista pikainen tulkinta, johon myos pyydetddn vahvistus haastateltavalta, jotta
voidaan varmistua, ettd vastaukset on ymmarretty oikein. Validiutta parantavia tekijoita
ovat my6s toiminnantarkastuksen sidosryhmien mahdollisimman kattava huomioiminen
ja aihekohtaisen tietdmyksen ja kokemuksen painottaminen haastateltavien valinnassa.
Yleistettavyyttd ei tdmén kaltaisella tutkimuksella kyetd kuitenkaan saavuttamaan.
Haastateltavien kannanottojen voidaan katsoa edustavan vain kyseisten henkilGiden
mielipiteitd, joten yleistyksia haastateltavien edustamien sidosryhmien suuntaan tai

muutenkaan ei voida tehda.
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4 SIDOSRYHMIEN EDUSTAJIEN NAKEMYKSET
TOIMINNANTARKASTUKSESTA TALOYHTIOISSA

Haastattelut olivat kestoltaan vajaasta tunnista puoleentoista tuntiin. Haastateltavien
kanssa keskusteltiin teemoista paperilla etukdteen annetun listan mukaan ja tdydentdvia
lisakysymyksia esitettiin tarvittaessa. Keskustelut etenivéat juohevasti ja suurimpaan

osaan kKysymyksista saatiin tyydyttava vastaus kerralla.
4.1 Tilintarkastajan nakemykset

Tilintarkastajien ryhmasta haastateltavana oli HT M-tilintarkastaja, joka omaa 16 vuo-
den tyokokemuksen tilintarkastusalalta, josta nelja ensimmaista vuotta maallikkotilin-
tarkastajana. Koulutukseltaan hén on kauppatieteiden maisteri. Haastateltu HTM-
tilintarkastaja toimii tall& hetkelld yli 30 taloyhtion tilintarkastajana ja tarkastusasiakkai-
siin on kuulunut taloyhti6ita tyuran alusta lahtien. Taloyhtididen talouden ja hallinnon
tarkastamista tilintarkastaja piti tarpeellisena yhtidissa kiinni olevan omaisuuden vuoksi,
etenkin sen muodostaessa suurimman osan Yyksityishenkildiden varallisuudesta seka
muutenkin asiaan liittyvan yleisen hyédyn vuoksi. Ammattikuntansa edustajana tilintar-
kastaja piti tarpeellisena tarkastusmuotona nimenomaan tilintarkastusta. Toiminnantar-
kastuksen han kuitenkin néki olevan tarpeellista pienissé yhtioissa, jotka muuten saattai-
sivat jadda kokonaan ilman talouden ja hallinnon tarkastusta. Tilintarkastuksen lisaksi
suoritettavaa toiminnantarkastusta ei haastateltu pitdnyt tarpeellisena muutoin kuin
mahdollisen asukasnékdkulman esiin saamisen kannalta. Yleisesti ottaen tilintarkastaja
néki toiminnantarkastuksen hyodyllisyyden ja siitd johtaen myos tarpeellisuuden riip-
puvan pitkélti siitd, mink& tasoiseksi tyypillisen toiminnantarkastajan osaaminen aset-

tuu.

Toiminnantarkastuksen sidosryhming tilintarkastaja piti nykyisid ja mahdollisia tulevia
osakkaita, hallitusta seka isannoitsijad. Lainanantajien han ei ndhnyt olevan kiinnostu-
neita toiminnantarkastajan raporteista. Tilintarkastajan mielesta toiminnantarkastuksesta
hy6tyvét eniten vastuuvapauden saava hallitus sekd osakkaat. Sidosryhmien h&n naki

olevan samat my0s tilintarkastuksen kohdalla, mukaan lukien kuitenkin myds mahdolli-
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set lainanantajat, mikéli ylipadnsa ovat kiinnostuneita tarkastusraporteista. Haastatellun
tilintarkastajan mielesté toiminnantarkastus tuo parhaimmillaankin vain véhan lisahyo-
tya tilintarkastuksen rinnalla. Han naki tilintarkastuksen olevan myos ratkaiseva tekijé
koko tarkastusfunktion kiinnostavuuden kannalta, jopa siten, ettd jotkut toimijat saatta-
vat pelkén toiminnantarkastuksen varassa olevan taloyhtion tapauksessa jattaa tarkastus-
raportit kokonaan huomioimatta tai voivat pitadd yhtiota yksinkertaisesti tarkastamatto-

mana.

Toiminnantarkastajien asiantuntemuksen tasoa haastateltu tilintarkastaja piti oman ko-
kemuksensa valossa hyvin vaihtelevana. Parhaimmillaan hdnen mukaansa on kyse Kir-
japito- ja tilinpaatostaitoisista henkildistd ja pahimmillaan taas sellaisista, jotka vain
laittavat nimensa valmiiseen kertomukseen olettaen tarkastettavien asioiden olevan
kunnossa. Vaihtelevuuteen on tilintarkastajan mukaan syynd myds varsin joustavat kri-
teerit toiminnantarkastajan valintaprosessissa. Joissain tapauksissa talousalan osaaminen
on selkeasti ollut valintakriteerind, kun taas toisissa tapauksissa toiminnantarkastajaksi
on saatettu valita yhtiokokoukseen sopivasti tullut hallituksen ulkopuolinen osakas. Ti-
lintarkastajien asiantuntemusta haastateltava piti sekd muodollisesti ettd kéytdnndssa

selvasti parempana tyypillisen toiminnantarkastajan asiantuntemukseen verrattuna.

Tyypillisen toiminnantarkastajan riippumattomuuden haastateltu néki olevan heikom-
man kuin tilintarkastajilla, mitd han myos piti ongelmallisena. Syyksi tahén tilintarkas-
taja néki yleisen tilanteen, jossa toiminnantarkastajana toimii taloyhtion osakas. Lisaksi
haastatellun mielesta tyypillisen toiminnantarkastajan tyypillista tilintarkastajaa vahai-
sempi asiantuntemus saattaa vaikeuttaa riippumattomuutta vaarantavien tekijoiden ha-
vaitsemista. Vaikka saddokset mahdollistavat osakkaan toimimisen myos tilintarkasta-
jana, ei tallaista haastatellun tilintarkastajan mukaan kuitenkaan k&ytdnnéssa tapahdu,
koska tdma on tilintarkastuksen perusperiaatteiden ja ammattikunnan arvomaailman
vastaista. Hanen mielestaan riippumattomuus on tarkedmpi arvo kuin osakkaan tarkas-
tuskohdetta koskeva erityistietdmys ja hyvan riippumattomuuden tason saavuttaminen

edellyttdé kaytanndssa taloyhtion ulkopuolisen toiminnantarkastajan valintaa.
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Tilintarkastaja tarkasteli objektiivisuutta enimmékseen riippumattomuuden kautta ha-
vaiten siina pitkalti samat asiat, eli ongelmana osakkaan ja erityisesti aiemmin hallituk-
sen jasenend toimineen osakkaan toimimisen tarkastajana seka tilintarkastajia huonom-
man asiantuntemuksen mahdollisesti aiheuttamat ongelmat totuudenmukaisen ja puolu-
eettoman lausunnon antamisessa. Samaan tapaan hén naki yhtion ulkopuolisen tarkasta-
jan objektiivisuuden olevan parempi kuin osakastarkastajalla. Haastatellun tilintarkasta-
jan mukaan silloin, kun toiminnantarkastajalla on AsOYL:n hengen mukaisesti riittdva
lakeja ja taloyhtion toimintaa koskeva tietdmys, ongelmattomaksi havaittava riippumat-
tomuuden taso seké séntillinen ja objektiivinen tydskentelytapa, voidaan toiminnantar-
kastajan nahda kykenevan antamaan objektiivisia lausuntoja lain velvoittamassa laajuu-
dessa. Ndin ovat asiat my0s olleet muutaman hanen henkilokohtaisesti tuntemansa toi-
minnantarkastajan kohdalla, mutta toisaalta han myds epdili, ettd useasti asiat eivat kui-
tenkaan ole ndin hyvin. Tama tilintarkastajan arvio perustuu hénen isannditsijoilta saa-
miinsa tietoihin, jotka kuitenkin p&dosin ovat arvioita maallikkotilintarkastuksen ajalta
tehtyjen havaintojen pohjalta.

Haastatellun tilintarkastajan mukaan tyypillisen toiminnantarkastajan luotettavuus muo-
dostuu edellisten komponenttien tarkastelun yhteydessé ilmi tulleiden seikkojen vuoksi
tasoltaan varsin vaihtelevaksi. Hanen mukaansa perusteiden ollessa kunnossa, voidaan
riittdva luotettavuus saavuttaa, mutta toiminnantarkastuksen saaddspohja ja perinteinen
maallikkotarkastajakaytantd tulevat tuomaan esiin myos riittdméattoman luotettavuuden
omaavia toiminnantarkastajia. Niin kuin komponenttiensa kohdalla, myds luotettavuu-
den osalta tilintarkastaja piti tyypillistda ammattikuntansa edustajaa selvésti tyypillista

toiminnantarkastajaa parempana.

Tarkastajan luotettavuutta kuvaavan mallin komponenttien edell& esitetyn arvioinnin
mukaisesti haastateltava tilintarkastaja piti toiminnantarkastuksen laatua ja varmennusta
tasoltaan vaihtelevana ja myods samojen syiden perusteella. Heikoimmillaan han piti
varmennusta olemattomana ja parhaimmillaan taas hyvatasoisena, mutta Kkuitenkin
useimmiten tilintarkastuksen antamaa varmennusta heikompana. Lis&ksi haastatellun

mielest& sellaisissa taloyhtitissa, joissa on pelk&stdén toiminnantarkastaja, korostuu hal-
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linnon ja erityisesti isanndinnin laadun merkitys, kun arvioidaan taloudellisten raportti-
en oikeellisuuteen vaikuttavia tekijoita. Hanen mielestaan téllaisissa tapauksissa luotet-
tavaksi tiedetty isannditsija voi hyvin antaa paremman varmennuksen kuin toiminnan-
tarkastus ja toiminnantarkastuksen laatu olisi siten selvasti enemman riippuvainen hal-
linnon laadusta kuin tilintarkastuksen laatu. Haastatellun mielestd toiminnantarkastus ei

tuo lisdvarmennusta silloin, kun yhtidssa on myos tilintarkastaja.

Yleisella tasolla tilintarkastaja piti toiminnantarkastusmallia periaatteiltaan kelvollisena,
mutta tarkastuksen ja tarkastajien tason kirjavuus kuitenkin vahentdd hanen mukaansa
uuden tarkastusinstituution arvoa. Toiminnantarkastuksen han néki olevan suorana jat-
kumona maallikkotilintarkastukselle, eikd h&n nahnyt todellista eroa niiden valilla.
Toiminnantarkastuksen tarkeimpéna etuna han néki sen, ettd myos pienissa yhtidissa on
lahtokohtaisesti edes joku talouden ja hallinnon tarkastuksen muoto kaytossa. Lisaksi ti-
lintarkastajan mielestd taloyhtion toiminnantarkastuskertomus (liite 1) on muodoltaan
hyvd, maallikon luettavaksi jopa parempi kuin itse tilintarkastuskertomus. Pahimpana
haittana on hdnen mukaansa toiminnantarkastajan valjien osaamisvaatimusten ja mah-
dollisen puutteellisen riippumattomuuden lisddma riski kelvottoman tarkastustoiminnan

esiintymisesta.

Toiminnantarkastusmallin kehittdmiseen saételyn kautta, kuten esimerkiksi tietynlaisen
koulutuksen vaatimista tarkastajilta, ei haastateltu tilintarkastaja ndhnyt erityisté tarvet-
ta. Koska tilintarkastusinstituutio on jo olemassa, han ei pitanyt toisen vastaavalla taval-
la saadellyn ammattikunnan luomista tarpeellisena. Toiminnantarkastusmallin ollessa
vield kovin uusi, ei haastatellun mukaan selvad késitystd mallin toimivuudesta voida
vielda muodostaa, mutta esimerkiksi isannditsijat eivat hanen mukaansa ole kommentoi-

neet aiemmasta maallikkotilintarkastuksesta poikkeavista havainnoista.
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4.2 Toiminnantarkastajan nakemykset

Toiminnantarkastajien ryhmésta haastateltavana oli henkild, jonka peruskoulutus on
Yo-merkonomi ja joka omaa monipuolisen kokemuksen talousalalta ja erityisesti asun-
to-osakeyhtididen parista. H&n on aiemmin toiminut pitkaan pankkialalla, toiminut noin
20 vuotta taloyhtididen talousasioiden parissa, isanngitsijana (AIT) omassa isannointi-
toimistossa ja sittemmin muun muassa isannoitsijoiden kouluttajana, viimeiset kolme
vuotta tilintarkastusassistenttina sekd nyt toista kautta toiminnantarkastajana. Liséksi
han omaa noin 20 vuoden ajalta kokemusta muutamien yhdistysten maallikkotilintar-
kastajana toimimisesta. Vaikka tdmén tutkimuksen aiheen kannalta hanen voidaan nah-
da edustavan samanaikaisesti kahta erilaista sidosryhmaa, eli isannoitsijoita ja toimin-
nantarkastajia, ei haastateltu henkilé havainnut eroa nakemyksissaan tarkasteltaessa
toiminnantarkastusta naista kahdesta nakdkulmasta. Selvyyden vuoksi hédnen nékokul-

manaan pidetadn tassa tutkimuksessa ainoastaan toiminnantarkastajan nakokulmaa.

Tilintarkastajan tapaan myds toiminnantarkastaja piti taloyhtididen talouden ja hallin-
non tarkastamista tarpeellisena. Syyksi hén kertoi tarkastuksen tuoman varmistuksen,
josta hyotyvat osakkaiden lisaksi isannoitsija ja hallitus, jotka saavat tarkastajalta "syn-
ninpaaston” ja vahvistuksen tyonsa oikeellisuudelle, mik& on myds osakkaiden etu. Sa-
man periaatteen mukaisesti haastateltu toiminnantarkastaja piti toiminnantarkastusta eh-
dottoman tarkednd pienissa taloyhtidissa. Tilintarkastajan rinnalla toimivan toiminnan-
tarkastajan hén néki tuovan lisdarvoa asukasnakdkulman muodossa silloin, kun toimin-
nantarkastajana toimii yhtion osakas, jolloin esimerkiksi AsOYL 1:10:n mukaisen yh-
denvertaisuusperiaatteen toteutuminen on helpompi havaita. Muutoin han ei ndhnyt
toiminnantarkastusta tarpeellisena tilintarkastuksen rinnalla. Téssa kohtaa toiminnantar-

kastajan ndkemys oli yhteneva tilintarkastajan nakemyksen kanssa.

Toiminnantarkastuksen sidosryhmind haastateltu toiminnantarkastaja piti tilintarkasta-
jan tapaan osakkaita, hallituksen jasenia ja isdnnditsijoitd, mutta edellisestda poiketen
myo0s lainanantajia ainakin silloin, kun taloyhtiossa on pelkéstdédn toiminnantarkastaja.

Pankkitaustan omaavana toiminnantarkastaja kertoi tarkastuskertomuksen olevan vaa-
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dittava osa lainanantoprosessissa, oli sitten kyse taloyhtion lainoista tai osakkaiden lai-
noista, joissa osakkeet ovat vakuutena. Pienessé taloyhtiossé tdmé voi koskea yksin-
omaan toiminnantarkastuskertomusta, vaikka haastateltava epailikin, etteivat pankkien
kaytannot ole ehka vield ehtineet sopeutumaan tahan muutokseen. Myds haastatellun
toiminnantarkastajan mielesté tilintarkastusta pidetddn sidosryhmissa yleisesti merki-
tyksellisempénd kuin toiminnantarkastusta. Toisaalta han piti toiminnantarkastajana
toimivan asukkaan raporttia merkityksellisend, koska hén oli isannoitsijand toimiessaan
havainnut asukastarkastajien kykenevan havaitsemaan asioita, joita yhtion ulkopuolinen
tilintarkastaja ei ollut kyennyt havaitsemaan. Tamén vuoksi haastateltu piti asiantunte-
van asukastarkastajan tarkastuskertomusta hyvand apuvélineend erityisesti isannoitsi-
joille, mikéli he kykenevét asennoitumaan toiminnantarkastukseen hyvaksyvésti. Haas-
tateltu toiminnantarkastaja jakoi tilintarkastajan mielipiteen toiminnantarkastuskerto-
muksen (liite 1) hyvastd sanamuodosta, erityisesti sen siséltdvan vastuuvapautuspuol-
lon vuoksi, koska tdman avulla yhtiokokous voi hyvélla omallatunnolla tehdd saman

paatelman.

Haastatellun toiminnantarkastajan mielestd monet toiminnantarkastajat ovat samoja
henkiloitd, jotka ovat aiemmin toimineet maallikkotilintarkastajina ja useasti tulleet va-
lituksi my6s jonkinlaisella tyénjakoperiaatteella tavallista aktiivisempien osakkaiden
keskuudesta, jolloin aiemmin maallikkotilintarkastukseen liittyneet ongelmat tarkastaji-
en osaamisessa ovat periytyneet myods toiminnantarkastukseen. Ongelmana hén tunnisti
my®os olevan joidenkin taloyhtididen periaatteen pyrkid minimoimaan tarkastuksesta ai-
heutuvat kulut laadun kustannuksella. Toisaalta haastateltu n&ki osan toiminnantarkasta-
jista olevan, aiemman maallikkotilintarkastajakdytdnnon mukaisesti, talousalan ammat-
tilaisia, jotka voivat tehdd toiminnantarkastuksia ammatikseen, ja joiden osaamista voi-
daan parhaimmillaan pitad tilintarkastajan tasoisena. Hanen mielestddn voidaan jopa
néhd& olevan olemassa edellisenkaltaisista henkil6ista koostuva toiminnantarkastajien

ammattikunta.

Haastateltu toiminnantarkastaja naki ettei tarkastettavan taloyhtion ulkopuolisen toi-

minnantarkastajan riippumattomuudessa ole nahtavissa ongelmia, mutta asukastarkasta-
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jan kohdalla han piti riippumattomuutta koskevia ongelmia mahdollisina, erityisesti
pienissé yhtioissa, joissa vastuuhenkildiden vélisilla suhteilla on korostunut merkitys.
Lisaksi han néki haastatellun tilintarkastajan tapaan maallikkotaustan omaavien toimin-
nantarkastajien ongelmaksi vaikeuden havaita riippumattomuutta vaarantavia seikkoja,

kuten esimerkiksi aiemman hallituksen jasenend toimimisen tarkastettavalla tilikaudella.

Tyypillisen toiminnantarkastajan objektiivisuudessa ei haastateltu toiminnantarkastaja
nahnyt erityisia ongelmia siind, kuinka laadukkaasti toiminnantarkastaja kykenee lau-
sumaan lain m&&araamistd asioista. Ongelmana han néki kuitenkin tilanteen, jossa toi-
minnantarkastaja on tehnyt tilintarkastajan havainnoista poikkeavia, mutta muuten tay-
sin valideja havaintoja, joita tdmé ei toiminnantarkastajan yleensa tilintarkastajaa alem-
pana pidettadvan statuksen vuoksi ole halukas tuomaan esiin. Yleisesti haastateltu arvioi
toiminnantarkastajien pyrkivan mahdollisimman hyvéan tyonsa laatuun ja siten han naki
my0ds tyypillisen toiminnantarkastajan kykenevan toimimaan tehtavasséan tarkastuksen

laatu huomioiden riittavan objektiivisesti.

Toiminnantarkastajan luotettavuuden kannalta haastateltu toiminnantarkastaja piti oleel-
lisena tarkastajaksi valitun henkilon kykya arvioida omaa soveltuvuuttaan kyseiseen
tehtdvaan. Nain erityisesti siksi, koska valinnan suorittavaa tahoa, eli taloyhtion yhtio-
kokousta, ei haastatellun mielesta voida yleisesti pitaa riittdvan asiantuntevana tassa asi-
assa. Toisaalta han on myds havainnut uuden asunto-osakeyhtidlain kayttoonoton ai-
kaansaaman keskustelun painottaneen taloyhtion hallintoon sek& talouden ja hallinnon
tarkastukseen liittyvien tehtdvien vastuu- ja osaamisvaatimuskysymyksié, jolloin ndma
asiat ovat tulleet paremmin myos tavallisten taloyhtididen osakkaiden tietoisuuteen.
Yleisesti haastateltu toiminnantarkastaja oli samoilla linjoilla haastatellun tilintarkasta-
jan kanssa siing, ettd tyypillisi& tilintarkastajia voidaan pitéé lahtokohtaisesti parempina
kuin tyypillisid toiminnantarkastajia kaikkien mallin mukaisten tarkastajan laatua ku-

vaavien tekijoiden kohdalla.
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Toiminnantarkastuksen luotettavuuden tasoa toiminnantarkastaja piti haastatellun tilin-
tarkastajan tavoin vaihtelevana ja samasta syystd johtuen, eli toiminnantarkastajien
osaamisen tason suurista eroavaisuuksista. Samalla tapaa toiminnantarkastuksen laatua
ja toiminnantarkastuksen aikaansaamaa varmennusta taloudellisen raportoinnin oikeelli-
suudelle voidaan haastatellun mukaan pitéé vaihtelevana. Hanen mielestaan toiminnan-
tarkastajaksi valitut olisivat kuitenkin uuden asunto-osakeyhtidlain voimaantulon ja sen
aiheuttaman keskustelun aikaansaaman lisdantyneen tietoisuuden vuoksi alkaneet ole-
maan aiempaa valikoidumpia ja siten myos tiedollisesti aiempia maallikkotilintarkasta-
jia parempia. Yhtend syyna tahan kehitykseen han néki aiempaa parempaa tietoutta toi-
mintaan liittyvista vastuukysymyksista seké tasta johtuvaa ja vallalla olevaa tapaa valt-

taa tehtavi, joissa tarvittava osaaminen on vajavaista.

Yhteenvetona haastateltu toiminnantarkastaja arvioi suurimman osan toiminnantarkasta-
jista kykenevén antamaan riittdvan tasoisen varmistuksen, mutta arvioi samalla kuiten-
kin osan toiminnantarkastajista olevan selvasti kykenemattomia tahan. Edella mainitun
ja liséksi erityisesti koulutustaustaan liittyvien eroavaisuuksien vuoksi myos haastateltu
toiminnantarkastaja piti tilintarkastusta laadullisesti selkeasti parempana kuin tyypillista
toiminnantarkastusta. Haastatellun tilintarkastajan tapaan myods toiminnantarkastaja oli

sitd mieltd, etta tilintarkastuksen rinnalla toiminnantarkastus ei tuo lisdvarmennusta.

Yleisesti haastateltu toiminnantarkastaja piti toiminnantarkastusmallia vield niin uutena
asiana, ettd sen arvioiminen kokonaisuutena on vaikeaa. S&&ddsten pohjalta hén piti
mallia selvasti keskenerdisend. Etuna han naki erityisesti sen, ettd toiminnantarkastus
tuo myos pienet taloyhtiot tarkastuksen piiriin ja samalla tarjoutuvan mahdollisuuden
kayttad vaihtoehtoisesti kustannuksiltaan tilintarkastusta halvempaa tarkastusinstituutio-
ta. Lisdksi haastateltu néki toiminnantarkastusvaihtoehdon madaltavan kynnysté tarkas-
tajan kayttoon, mitd han piti merkityksellisend kaikkein pienimpien taloyhtididen koh-
dalla. Periaatteellisia haittoja han ei ndhnyt toiminnantarkastuksen kaytoll4 olevan, mut-
ta havaitut haitat johtuvat hanen mukaansa epapatevien henkiléiden valinnasta toimin-
nantarkastajiksi. Henkilokohtaisena kokemuksenaan haastateltu kertoi tuntemansa toi-

minnantarkastajien olevan ammattitaitoisia toimijoita, jotka ovat tehtdvansa tasalla,
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mutta toisaalta ndhneensa tilitarkastustyén yhteydessa myos huonotasoista tarkastustyo-

t4, jota ei voida pitaa kelvollisena.

NyKkyisten ongelmien ratkaisemiseksi haastateltu piti hyvana vaihtoehtona taloyhtiéiden
osakkaiden valistamista tehtavaansé sopivan toiminnantarkastajan valintaan vaikuttavis-
ta seikoista, minké& toteuttamisessa isannditsijan roolia voidaan pitad ratkaisevana. Li-
séksi pitdisi madrittdd pakollisen toiminnantarkastuksen raja, joksi sopisi hdnen mu-
kaansa 10 huoneistoa. Toiminnantarkastajan raportoinnille pitdisi haastatellun mielesta

my0s laatia helposti ymmarrettavat sdannot.

Toiminnantarkastusmallin tulevaisuuden kehityssuuntana haastateltu toiminnantarkasta-
ja néki jonkinlaisen koulutusvaatimuksen lisdédmisen kelpoisuusvaatimuksiin. Vaihtoeh-
tona talle han naki oman tutkinnon kayttéon oton asunto-osakeyhtididen tarkastajille,
jolloin voitaisiin samalla my0ds nostaa tilintarkastuksen piiriin kuuluvien yhtiéiden ko-
korajaa vanhan mallin mukaiseen 100 huoneistoon (alkuperdinen AsOYL 809/1991
65.3 § 1 k). Toivottavana yleisend kehityssuuntana haastateltu naki toiminnantarkastuk-
sen ammattimaistumisen. Samalla tavoin hén néki yleisena tulevaisuuden suuntauksena
muunkin asunto-osakeyhtidihin liittyvan toiminnan, kuten isannéinnin ja hallitustyos-
kentelyn muuttuvan entistd ammattimaisemmaksi tarkoittaen esimerkiksi hallitusam-

mattilaisten kdyttdmistd, jota tapahtuu jonkin verran jo nykyisin.
4.3 Isédnnoitsijan ndkemykset

Haastateltavana isannoitsijana oli henkild, joka on toiminut isénnditsijdnd kuuden vuo-
den ajan. Varsinaista isannéintialan tutkintoa (esimerkiksi AIT, IAT tai ITS™) hanell4 ei
ole, mutta ennen isé&nndintitehtaviin siirtymistadn han oli kuitenkin suorittanut vuoden

mittaisen teknisen isanndinnin kurssin.

'8 Kiinteistdalan koulutus 2013, 6
<http://www.kiinko.fi/content/download/71659/1531703/file/Kiinteistdalan tutkintokoulutus 2013.pdf>
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Talouden ja hallinnon tarkastuksen parissa toimivien haastateltujen tapaan myos isén-
noitsija piti taloyhtididen talouden ja hallinnon tarkastamista tarpeellisena. Tarkastuksen
han néki edesauttavan talousasioiden hoidon ja taloudellisen raportoinnin oikeellisuutta
sekd antavan vahvistuksen hallituksen ja isdnnditsijan toimien lainmukaisuudelle. Tar-
kastuksen suorittajan tulisi haastatellun isénnditsijan mielesta mieluiten olla aina tilin-
tarkastaja pienet taloyhtiot mukaan lukien ja hén kertoi tdimén olevan myos kaytantona
Isdnnointitoimistossa, jossa han on tdissa. Tdman kannan han kertoi johtuvan siité, etta
tarkastajaksi halutaan riittdvan ammattitaidon omaava henkild. Myd6s haastatellun edus-
taman toimiston isdnndimissa vanhoissa kahden tarkastajan yhtidissa on pyritty siirty-
maan yhden tilintarkastajan kayttéon yhtidjarjestyksen muutoksen yhteydessa. Vaikka
tarkastusmuodon ja tarkastajien valinnasta vastaa taloyhtion yhtiokokous, on isannéitsi-
jan suosituksilla havaittu olevan suuri merkitys ndissé valinnoissa (Ojala 2011, 78).
Haastateltu isannoitsija ei lisdksi pitanyt toiminnantarkastusta tarpeellisena tilintarkas-

tuksen rinnalla.

Ainoaksi toiminnantarkastuksesta hyotyjaksi isénnditsija mainitsi taloyhtion osakkeen-
omistajat. Hanell& oli my0s selked kasitys tarkastajan toimimisesta osakkeenomistajien
etuja puolustavana valvojana, joka tarkkailee agenttien, eli hallituksen ja isanngitsijén
toimia. Osakkeenomistajien lisaksi han nimesi hallituksen jasenet ja isannditsijat toi-
minnantarkastuksen sidosryhmiksi. Lainanantajien haastateltu isdnnditsija ei tilintarkas-
tajan tapaan nahnyt olevan kiinnostuneita toiminnantarkastuksesta lainanhakuprosessin
yhteydessd. Toiminnantarkastuksesta isannoitsija naki olevan yleisella tasolla hyotya
ainoastaan pienissé taloyhtioissg, joissa tilintarkastajaa ei tarvitse lain mukaan valita,
eik4 tatd edes haluttaisi valita tarkastuksesta aiheutuvien kustannusten vuoksi. Tilintar-
kastajan rinnalla toimivan toiminnantarkastajan tarpeettomuutta isanngitsija perusteli
silla, ettei lisdnd oleva toiminnantarkastus hyodytéd endéd yhtdkaan sidosryhmaé, jos am-

mattitaitoisesti suoritettu tilintarkastus on jo tehty.

Samaan tapaan kuin aikaisemmat haastatellut myos haastateltu isannditsija piti toimin-
nantarkastajien asiantuntemuksen tasoa hyvin vaihtelevana. Parhaimmillaan han totesi

sen olevan tyypillisen tilintarkastajan tasoa, mutta totesi samalla myds enemmiston ole-
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van puutteellisella asiantuntemuksella varustettuja. Isanngitsija arvioi asukastarkastajan
voivan olla hyvin perilla taloyhtion tapahtumista, mutta painvastaisiakin havaintoja hén
oli tehnyt.

Haastateltu isdnnoitsija ei nahnyt erityistd ongelmaa tyypillisen toiminnantarkastajan
riippumattomuudessa, eika edes silloin, kun tarkastaja on tarkastettavan taloyhtion osa-
kas. Han piti asukastarkastajan kayttdmista myos toiminnantarkastuksen perusperiaat-
teena. Isénnditsija ei ollut koskaan kohdannut tilannetta, jossa toiminnantarkastajan ai-
kaisempi toimiminen hallituksessa olisi asettanut riippumattomuuden kyseenalaiseksi.
Hé&n oli kuitenkin samaa mieltd haastatellun tilintarkastajan kanssa siitd, etta tilintarkas-
taja on aina tarkastettavan yhtion ulkopuolinen toimija, eikéd han ollut koskaan havain-
nut poikkeusta tassa asiassa. Taman vuoksi han myds piti tyypillisen tilintarkastajan

riippumattomuutta parempitasoisena kuin tyypillisen toiminnantarkastajan.

Toiminnantarkastajan objektiivisuuden kannalta haastateltu isannaitsija piti ongelmalli-
sena tyypillisen toiminnantarkastajan puutteellista asiantuntemusta, joka heikentaa tar-
kastuksen laatua ja sitd kautta vaikeuttaa tuntuvasti lainmukaisen lausunnon antamista.
Samalla linjalla jatkaen isannditsija totesi myos tyypillisen toiminnantarkastajan luotet-
tavuuden olevan korkeintaan kohtalaista tasoa, antaen talle kouluarvosanaksi "kutonen”.
Tyypillisen tilintarkastajan luotettavuuden han totesi olevan selvésti paremmalla tasolla
kuin tyypillisen toiminnantarkastajan luotettavuuden ja tarkeimpénd tekijand tdssa on
nimenomaan riittdvan koulutuksen omaavan ja tutkinnon suorittaneen tilintarkastajan

tyypillistd toiminnantarkastajaa selvasti parempi asiantuntemus.

Itse toiminnantarkastuksen luotettavuuteen ja tarkastuksen aikaansaamaan taloudellisen
raportoinnin oikeellisuuden ja toiminnan lainmukaisuuden varmennukseen isédnngitsija
suhtautui varsin Kielteisesti pitden tyypillistd toiminnantarkastuksen antamaa varmen-
nusta riittdméattdmana. Tilintarkastuksen aikaansaamaa varmennusta han piti riittavana.
Aiemmalla linjalla han jatkoi myos tassa kohtaa todetessaan, ettei toiminnantarkastus

aikaansaa minkaéanlaista lisavarmennusta tilintarkastuksen rinnalla. Haastateltu isanndit-
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sija piti toiminnantarkastusta suorana maallikkotilintarkastuksen jatkumona, eika han
nahnyt kaytdnndsséd mitédén eroa ndiden tarkastusmuotojen valilla. H&nen isanndimis-
séan taloyhtidissé ovat entiset maallikkotilintarkastajat jatkaneet tarkastustoimintaa uu-

den asunto-osakeyhtidlain mukaisella nimikkeella.

Haastateltu isdnnditsija naki toiminnantarkastuksen hyodylliseksi ainoastaan sellaisissa
pienissa taloyhtidissd, jotka eivét ole lain mukaan tilintarkastuksen piirissa, eivatké esi-
merkiksi kustannusten vuoksi halua valita tilintarkastajaa. Talléin toiminnantarkastus
mahdollistaa h&nen mukaansa tilintarkastusta selvasti edullisemman tarkastusmuodon
kayttdmisten, mistd on hyotyd vaarinkaytosten havaitsemisessa ja ehkdisemisessa. Tal-
laisissa tapauksissa isdnnditsija piti parhaana vaihtoehtona tarkastettavan yhtién ulko-
puolisen talousalan ammattilaisen valitsemista toiminnantarkastajaksi. Toisaalta hén to-
tesi tilanteen olevan myo6s varsin ristiriitainen, koska asukastarkastajalla olisi periaat-
teessa paras mahdollinen tieto yhtion tilasta, muttei useasti kuitenkaan tarvittavaa asian-
tuntemusta. Optimaalinen toiminnantarkastaja olisi haastatellun isdnnditsijan mukaan

talossa asuva yhtion osakas ja talousalan ammattilainen.

Toiminnantarkastusmallin haittoina isdnnditsija piti kahden tarkastajan yhtidissa toisen
tarkastuksen aiheuttamaa lisaty6té ja ylimaaraista ajankulua kevaan tilinpaatoskiireiden
keskelld seka yhtiokokouksille aiheutuvia ongelmia 16ytaa sopivia toiminnantarkastajia.
Henkilokohtaisena kokemuksenaan toiminnantarkastuksesta isanngitsija kertoi tarkas-
tuksella olleen kovin v&han merkitysté taloudellisen informaation oikeellisuuden ja toi-
minnan lainmukaisuuden kannalta. Toiminnantarkastus on vaikuttanut hanen tyohonsa

l&hinna tyomaaraa ja kiiretta lisaten kahden tarkastajan yhtioissa.

Tulevaisuuden kehityksesté oli haastatellulla is&nnoitsijalla kahdenlaisia mietteitd. Ny-
kyisenkaltaista toiminnantarkastusta hén piti suorana jatkumona vanhalle maallikkoti-

lintarkastukselle ja ennen kaikkea siten, ettd maallikkotilintarkastuskéytannon ilmeiset
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ongelmat®® ovat jaaneet korjaamatta. Tdman muotoisena toiminnantarkastus voitaisiin
hanen mielestddn lakkauttaa. Toisaalta pienille taloyhtidille tarjoutuvan edun vuoksi
voitaisiin yllapitaa tilintarkastusta edullisempaa tarkastusmuotoa, mutta riittdvén asian-
tuntemuksen takaamiseksi téllaiselta tarkastajalta tulisi vaatia vahintéan jokin alalle so-

veltuva perustutkinto tai vaihtoehtoisesti oma tarkastajan tutkinto.
4.4 Hallituksen jasenen ja osakkaan ndkemykset

Neljantena haastateltava oli asunto-osakeyhtion hallituksessa toimiva henkild, joka on
tavalliseen tapaan samalla myos taloyhtion osakkeenomistaja. Han on koulutukseltaan
merkonomi ja on toiminut varsinaisten tyotehtdvienséa ohella noin 35 vuoden ajan erilai-
sissa taloyhtididen talouteen ja hallintoon liittyvisté tehtavista, joihin kuuluu hallituksen
jasenend ja -puheenjohtajana, numerotarkastajana seka maallikkotilintarkastajana toi-
miminen. Liséksi hdn on toiminut julkisella sektorilla numerotarkastajana erilaisissa
asumiseen liittyvissé saatioissé. Talla hetkelld haastateltu toimii kahden taloyhtion halli-

tuksen puheenjohtajana ja tdman lisaksi vield hallituksen jasenend yhdessa taloyhtitssa.

Haastatellulla hallituksen j&senelld/osakkaalla on samaan tapaan kaksoisrooli kuin haas-
tatellulla toiminnantarkastajalla, joka toimi samalla myos isannditsijand. Toiminnantar-
kastajan tapauksessa toinen sidosryhma johon haastateltava kuului koostui henkil6ista
(isdnnditsijat), joiden tyota toisen sidosryhman edustajat (toiminnantarkastajat) tarkas-
tavat. Tallaista asetelmaa ei kuitenkaan voida pitada kovin yleisend. Jalkimmaisessa ta-
pauksessa haastateltu kuuluu sidosryhmaén (hallituksen jasenet), joka toimii toisen si-
dosryhman (osakkaat) agenttina ja jonka tyota tarkastamaan jalkimmaéinen sidosryhma
valitsee tarkastajan. Tallainen kaksoisrooli esiintyy edellisesté poiketen lahes jokaisessa
taloyhtiossd. Koska toiminnantarkastajan toimeksiantajan, eli osakkaan nakokulmaa
voidaan pitéd tarkednd tutkimuksen kannalta ja koska haastatellun kaksoisroolia voidaan
pita4 yleisend, toteutettiin viimeinen haastattelu kdymalla haastattelun teemat l&pi haas-

tateltavan molempien roolien kannalta, jolloin yhdelld haastattelulla saadaan esiin kaksi

19 KTM 2003, 85-87
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nakokulmaa. Haastatellun kannanotoista tuodaan erikseen esiin osakkaan nakemys sil-

loin, kun se eroaa hallituksen jasenen ndkemyksesta.

Muiden haastateltujen tapaan myos haastateltu hallituksen jasen/osakas piti taloyhtioi-
den talouden ja hallinnon tarkastamista tarpeellisena. Tarkeimmaksi syyksi tahan hén
ilmoitti yksityishenkildiden varallisuuden merkittdvimman erén, eli asunto-osakkeiden,
suuren rahallisen arvon, jonka vuoksi toiminnan ja taloudellisen raportoinnin oikeelli-
suudella ja lainmukaisuudella on suuri merkitys tdman omaisuuden vaalimisessa. Osak-
kaan ndkemyksen& hén lisasi vield asunto-osakeyhtidlain padperiaatteisiin kuuluvan yh-
denvertaisuusperiaatteen®® toteutumisen valvomisen. Tarkastusinstituutioista haastateltu
painotti erityisesti tilintarkastuksen merkitysta pitden toiminnantarkastuksen hyotyjé ja
tarpeellisuutta véahdisend. Toiminnantarkastuksen han naki olevan sovelias tarkastus-
muoto pienille taloyhtidille, jotka eivat kuulu tilintarkastuksen piiriin. Han piti taysin
vailla talouden ja hallinnon tarkastusta olevan taloyhtion omaavan huomattavan riskin

vadrinkaytosten kohteeksi joutumisesta.

Haastatellun hallituksen jasenen/osakkaan mielesta sellaisissa taloyhtioissa, joissa on ti-
lintarkastaja, ei ole tarvetta tdméan rinnalla toimivalle yhtioén ulkopuoliselle toiminnan-
tarkastajalle, jonka han néki erityisesti osakkaan ndkokulmasta vain toiseen kertaan sa-
man tarkastustyon tekevéksi tahoksi ja ylimaaréiseksi kustannukseksi. Osakkaan nako-
kulmasta tarkasteltuna haastateltu arveli tilintarkastajan rinnalla toimivasta asukastar-
kastajasta voivan olla jonkin verran hyotyé ulkopuolista tarkastajaa paremman tarkastet-
tavan taloyhtion asioita koskevan tietdmyksen vuoksi. Hanen mielestd&n ehdoton edel-
Iytys toiminnantarkastajana toimimiseksi on riittdva asiantuntemus, jota ilman tarkastus

ei voi olla hyddyllinen.

Toiminnantarkastuksen sidosryhmiin haastateltu hallituksen jasen/osakas kasitti kuulu-

van hallituksen jasenet, isannditsijat, osakkaat sekd myos rinnalla toimivat mahdolliset

2 AsOYL 1:10
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tilintarkastajat. Lainanantajien han ei ndhnyt olevan juuri kiinnostuneita toiminnantar-
kastuksesta, paitsi ehké sellaisen pienen taloyhtion kohdalla, jossa ei ole tilintarkastajaa.
Suurimpana toiminnantarkastuksesta hyotyjana haastateltu piti taloyhtion osakkaita ja
han néki myds isdnnditsijan voivan hyotya asukastarkastajan yhtiota koskevasta tietou-
desta silloin, kun toiminnantarkastaja on yhtién ainoa talouden ja hallinnon tarkastaja.
Haastatellun isdnnditsijan tapaan hallituksen jasen/osakas piti toiminnantarkastajan va-
litsemista tilintarkastajan rinnalle vain jadnteend vanhasta kahden tilintarkastajan mal-

lista, eikd hén pitanyt téllaista menettelya enaa tarpeellisena.

Tyypillisen toiminnantarkastajan asiantuntemuksen tasoa haastateltu hallituksen jasen
arvioi toiminnantarkastuksen uutuuden vuoksi maallikkotilintarkastuksesta saamansa
kokemuksen perusteella. Talta pohjalta han arvioi asiantuntemuksen tason olevan useas-
ti varsin vajavainen. Haastateltu piti riittdvan korkeatasoisten tarkastajan osaamisvaati-
musten puuttumista merkittavand ongelmana toiminnantarkastuksen kohdalla erityisesti,
kun saadokset eivat mahdollista tarkastajaksi valittavan osaamisen tarkastamista millaan
tavalla. Kirjanpidon ja asunto-osakeyhtidlain tuntemus olisi hanen mukaansa ehdotto-
masti tarpeen toiminnantarkastajana toimivalle, mutta tdma vaikuttaa hdnen mukaansa
puuttuvan valitettavan usein. Lisaksi haastateltu arvioi, ettei tyypillinen toiminnantar-
kastaja kykene aina arvioimaan oman osaamisensa riittavyyttd oikein. Kaikesta huoli-
matta han arvioi tavallisen osakkaan pitavén tyypillisen toiminnantarkastajan asiantun-
temuksen tasoa selvasti parempana kuin sitd h&dnen havaintojensa mukaisesti voidaan pi-

taa.

Haastateltu hallituksen jasen/osakas ei néhnyt erityistd ongelmaa asukastarkastajien
riippumattomuudessa, mutta tarkensi kuitenkin pitdvansd yhtion ulkopuolisen toimin-
nantarkastajan riippumattomuuden tasoa parempana. Han arvioi toiminnantarkastajan
voivan omata riittdvan objektiivisuuden tason, mutta monien toiminnantarkastajien
puutteellinen osaamisen taso vaikeuttaa huomattavasti riittdvan objektiivisuuden saavut-
tamista yleiselld tasolla, eiké tata siten voida ndhda pystyttdvan saavuttamaan kuin osas-
sa tapauksista. Tasta johtuen saavutettava tarkastajan luotettavuus on haastatellun mu-
kaan myo0s vaihtelevan tasoinen. Tyypillista tilintarkastajaa h&n piti parempana kaikilla
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osa-alueilla, eron nékyessa selvimmin asiantuntemuksessa. Tama ilmenee haastatellun
mukaan myos siten, ettd tyypillinen tilintarkastaja voi hyvin toimia asiantuntijana erilai-
sissa talouteen ja lakiaisoihin liittyvissd kysymyksissd, mutta vastaavasti tyypillinen
toiminnantarkastaja ei ole kykenevéd toimimaan asiantuntijaroolissa. Osatekijoidensa
summana myos tyypillisen tilintarkastajan luotettavuus on haastatellun mukaan tyypilli-

sen toiminnantarkastajan luotettavuutta parempi.

Yleisesti haastateltu hallituksen jasen/osakas piti toiminnantarkastuksen laatua vaihtele-
vana. Hanen mielestddn toiminnantarkastuksella voidaan saavuttaa riittdva varmennus
taloudellisen raportoinnin oikeellisuudelle ja toiminnan lainmukaisuudelle vain sellai-
sissa pienissa taloyhtidissd, joissa toiminta on yksinkertaista ja Kirjapitoaineisto pieni.
Yleisella tasolla haastateltu piti varmennuksen tasoa riittamattémand, mihin suurin syy
on tarkastajien puutteellinen asiantuntemus. Tilintarkastuksen han néki antavan riittavén
varmennuksen taloudellisen raportoinnin oikeellisuudelle ja toiminnan lainmukaisuu-
delle. H&n mainitsi myds pitdvansa tavoitteena tilintarkastajan valitsemista. Tilintarkas-
tajan rinnalla toimiva toiminnantarkastaja pystyy haastatellun hallituksen jase-
nen/osakkaan mukaan aikaansaamaan lisdvarmennusta vain ollessaan hyvin yhtion asiat
tunteva asukastarkastaja. Talloin saavutettavissa oleva lisdvarmennus j&& hénen mu-
kaansa kuitenkin vaatimattomaksi. Haastatellun mielestd toiminnantarkastus ei ole sama
asia kuin vanha maallikkotilintarkastus, josta hanella oli pa&osin negatiivisia kokemuk-
sia, vaan han piti toiminnantarkastusmallia periaatteiltaan vanhaa jarjestelméé kehit-

tyneempana tarkastusinstituutiona.

Toiminnantarkastusmallin etuna haastateltu naki pienille taloyhtidille tarjoutuvan mah-
dollisuuden tilintarkastusta edullisempaan tarkastusmuotoon, mikd mahdollistaa myds
esimerkiksi talossa asuvien talousalan ammattilaisten k&yttamisen tarkastajana. Y leises-
ti hén piti toiminnantarkastusmallin tarjoavan selvasti enemman etuja yhdistyksille kuin
taloyhtitille. Toiminnantarkastusmallista aiheutuvana haittana haastateltu piti tarkastuk-
sen odotettavissa olevien laatuongelmien liséksi kustannuksia tarpeettomasti lisdévén
kahden tarkastajan k&ytannon jatkumista. Toivottaviksi toiminnantarkastuksen tulevai-
suuden kehityssuuniksi hén kertoi kahden tarkastajan kaytannost4 luopumisen ja vapaa-
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ehtoisen koulutuksen jarjestamisen toiminnantarkastajille naiden osaamisen parantami-

seksi.
4.5 Haastatteluaineiston analyysi

Analyysin alkuvaiheessa aineistoa tarkasteltiin pikaisesti kokonaisuutena. Hyvin nope-
asti voitiin havaita haastateltujen ndkemyksissé olevan huomattavan paljon samankal-
taisuutta. Taman voidaan nahda helpottavan analyysia ja tulkintaa. Havaittujen eroavai-
suuksien voitiin helposti ndhdd kumpuavan ainakin osittain haastateltujen edustamien
sidosryhmien oletetuista asenteista. Lisaksi kunkin sidosryhmén edustajan tyotehtaviin
liittyvat seikat seka toimialaan liittyvan liiketoiminnan ominaispiirteet ja etundakokulmat

olivat jossakin mé&arin havaittavissa haastateltavien kannanotoissa.
4.5.1 Tarkastustoiminnan perusta, tarkastusinstituutiot ja sidosryhmat

Kaikki haastatellut pitivat asunto-osakeyhtididen talouden ja hallinnon tarkastusta tar-
peellisena. Tilintarkastaja ja hallituksen jasen/osakas perustelivat tata taloyhtidissa kiin-
ni olevan omaisuuden huomattavalla maarélld ja sen vaalimisen tarkeydell4. Toimin-
nantarkastajan ja isdnngitsijan mielesta tarkastuksen tuoman varmennuksen aikaansaa-

ma hyoty sidosryhmille on perusteena tarkastuksen tarpeellisuudelle.

Tarkastusinstituutioista kaikki haastatellut pitivat tarpeellisena tilintarkastusta. Isdnndit-
sijdn ndkemys puolsi tassé kohtaa yksinomaan tilintarkastuksen kayttéa ja myos halli-
tuksen jasen/osakas oli tassd asiassa pitkélle samaa mieltd. Toisena &érilaitana toimin-
nantarkastaja suhtautui myonteisimmin toiminnantarkastuksen kayttoon. Kaikki haasta-
tellut pitivat toiminnantarkastusta selvasti tarpeellisena pienille taloyhtidille?, koska tal-
laiset yhti6t voisivat muuten jadda ilman minkaanlaista talouden ja hallinnon tarkastus-
ta. Hallituksen esityksen (HE 24/2009, 169) mukaan yksi toiminnantarkastusmallinen
kayttoonoton perusta on tilintarkastajan rinnalla toimivan toiminnantarkastajan tuoma
asukasnékokulma talouden ja hallinnon tarkastukseen. Tasté huolimatta kukaan haasta-

telluista ei ndhnyt toiminnantarkastusta erityisen tarpeellisena tilintarkastuksen rinnalla,

21 Alle 30 osakkeenomistajan hallinnassa olevan huoneiston asunto-osakeyhtist (AsOYL 9:5.11 k)
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vaikka arvioivatkin asukastarkastajan tuoman ndkemyksen voivan olla hyddyllinen jois-

sakin tapauksissa.

Toiminnantarkastuksen sidosryhmista vallitsi haastateltujen keskuudessa myds varsin
pitkélle ulottuva yksimielisyys. Kaikki pitivat sidosryhmind osakkeenomistajia, halli-
tuksen jasenia ja isannditsijoita. Tilintarkastaja toi esille my6s mahdolliset tulevat osak-
keenomistajat ja hallituksen jasen/osakas mahdollisen rinnalla toimivan tilintarkastajan,
mutta lainanantajien kohdalla voitiin havaita selva kahtiajako. Pankkitaustan omaava
toiminnantarkastaja piti lainanantajia ainakin jossakin maarin toiminnantarkastuksen si-
dosrynméné ja myos hallituksen jasenen/osakas mahdollisesti sellaisissa tapauksissa,
joissa taloyhti6lla ei ole tilintarkastajaa. Muut haastatellut eivat nahneet lainanantajien
olevan kiinnostuneita toiminnantarkastuksesta. Yhteisend sidosryhmien nakemyksena
haastatellut tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja pitivét tilintarkastuksen arvostamista
selvésti toiminnantarkastusta korkeammalle ja samansuuntainen nakemys voidaan nah-
da olevan myos muilla haastatelluilla heidén lausuntojen perusteella. Tilintarkastajan
mukaan tilintarkastuksen merkitystd voidaan myos pitaé ratkaisevana koko tarkastus-

funktion kiinnostavuuden ja hyddyllisyyden kannalta.

Suurimmaksi toiminnantarkastuksesta hyotyjaksi kaikki haastatellut nimesivat odotetus-
ti taloyhtion osakkeenomistajat. Kaikki nakivat hyotyjind myos hallituksen jésenet ja
isannoitsijat. Toiminnantarkastuksesta hyotyjat késitettiin haastateltujen keskuudessa
selvasti laajemmin kuin hallituksen esityksessa (24/2009, 169, 175 ja 177), jossa tuo-
daan esiin ainoastaan osakkeenomistajien rooli toimeksiantajana ja hyotyjand. Toimin-
nantarkastuskertomuksen (liite 1) sisaltdméan vastuuvapauden puoltolauseen hyoddylli-
syyden taloyhtion vastuuhenkil6ille sekd myos osakkeenomistajille toivat esiin seka ti-
lintarkastaja ettd toiminnantarkastaja. Toiminnantarkastaja ja hallituksen jasen/osakas

toivat esille asukastarkastajan ndkemyksen tuoman liséhyddyn erityisesti isdnngitsijalle.

Tilanne nahtiin tallaisena padosin silloin, kun toiminnantarkastaja on taloyhtion ainoa

talouden ja hallinnon tarkastaja. Isannditsijé ja hallituksen jasen/osakas nakivét toimin-
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nantarkastuksen hyodylliseksi vain téllaisissa tapauksissa ja kuten edelld kévi ilmi, mo-
lemmat haastatellut talouden ja hallinnon tarkastajat pitivét tilintarkastusta selvasti toi-
minnantarkastusta merkityksellisempéand. Tilanne nahtiin varsin erilaisena silloin, kun
toiminnantarkastaja toimii tilintarkastajan rinnalla. Haastatellut olivat t&ssa asiassa sa-
moilla linjoilla kuin aiemmassa tarpeellisuustarkastelussa, eli toiminnantarkastuksesta ei

kaytanndssa nahty olevan hyotyé tilintarkastuksen rinnalla.
4.5.2 Toiminnantarkastajan luotettavuus ja tarkastuksen laatu

Ensimmaéisend kriteerind luotettavuutta arvioitaessa on tassa tutkimuksessa toiminnan-
tarkastajan asiantuntemus. Kaikki haastatellut pitivat toiminnantarkastajien asiantunte-
muksen tasoa hyvin vaihtelevana. Tilintarkastaja, toiminnantarkastaja ja isannoitsija ar-
vioivat osan toiminnantarkastajista olevan talousalan ammattilaisia ja siten osaamisel-
taan hyvin tehtdvénsa tasalla, mutta toisaalta kaikki haastateltavat totesivat suuren osan
toiminnantarkastajista olevan, maallikkotilintarkastuksesta saatujen kokemusten mukai-
sesti, riittamattémalla asiantuntemuksella varustettuja ja siten kéytdnndssé kykenemat-
tOmid suoriutumaan tehtdvastaan lain velvoittamalla tavalla. Tilintarkastaja, toiminnan-
tarkastaja ja hallituksen jasen/osakas nakivat tdman johtuvan liian valjisté tarkastajan
osaamisvaatimuksista seka valitsijoiden kyvyttdmyydestéd arvioida riittdvaa asiantunte-

muksen tasoa.

Haastateltujen kannanotot vaihtelivat jonkin verran toiminnantarkastajan riippumatto-
muutta koskevassa kysymyksessa. Isannditsija ja hallituksen jasen/osakas eivat nahneet
erityistd ongelmaa toiminnantarkastajan riippumattomuudessa, tosin jalkimmainen arvi-
oi ulkopuolisen tarkastajan olevan téssa kohtaa asukastarkastajaa parempi. Tilintarkasta-
ja ja toiminnantarkastaja pitivat molemmat asukastarkastajan riippumattomuuden tasoa
ongelmallisena ja hyvan riippumattomuuden tason saavuttamisen vaativan taloyhtién
ulkopuolisen toiminnantarkastajan valitsemista. Tallainen ndkemys on tilintarkastuksen

perusperiaatteiden mukainen?, mutta toisaalta asunto-osakeyhtiolain esitdissa® on ta-

%2 Horsmanheimo ym. (2007, 149)

2 HE 24/2009, 169
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man vastaisesti painotettu osakastarkastajaperiaatetta toiminnantarkastuksessa, johon
syyksi mainitaan vaikeutta 10yt tarkastajia osakkaiden ryhman ulkopuolelta. Myos
Isdnnoitsija toi taman tilanteen esille kannanotoissaan. Kaikki haastatellut pitivat tyypil-
lisen tilintarkastajan riippumattomuuden tasoa parempana kuin tyypillisella toiminnan-

tarkastajalla.

Kappaleessa 2.2.5 esitellyn teorian mukaista objektiivisuuden kasitettd voidaan pitéa
jossakin maarin vaikeana hahmottaa oikein ja tdima nakyi myos teemaan liittyvassa kes-
kustelussa, jossa asiaa jouduttiin selventdmain muita teemoja enemman. Haastatelluista
vain toiminnantarkastaja piti tyypillisen toiminnantarkastajan objektiivisuuden tasoa
riittdvana tarkastustehtavéan suorittamiseksi. Tilintarkastajan mukaan ainoastaan hyvan
osaamisen tason ja kaytdnnodssa taloyhtion ulkopuolisuutta vaativan riippumattomuuden
tason omaava toiminnantarkastaja on kykeneva toimimaan riittdvan objektiivisesti tar-
kastustehtavéssa. Tallaisen tilanteen tilintarkastaja arvioi kuitenkin poikkeukselliseksi.
Haastatellut isdnnditsijé ja hallituksen jasen/osakas olivat viela tilintarkastajaakin kiel-
teisempid ja heidan mielestdan tyypillisen toiminnantarkastajan puutteellinen asiantun-

temus tekee riittdvén objektiivisuuden saavuttamisen hyvin vaikeaksi.

Haastateltu isannditsija tulkitsi edellisten osatekijoiden pohjalta tyypillisen toiminnan-
tarkastajan luotettavuuden tason olevan parhaimmillaan kohtalainen, eli useimmiten
varsin puutteellinen. Kaikki muut haastatellut ilmaisivat tyypillisen toiminnantarkasta-
jan luotettavuuden tason olevan varsin vaihteleva. Riittdva luotettavuus on tilintarkasta-
jan mukaan mahdollista saavuttaa, mutta aiemman maallikkotilintarkastusaikakauden
tapaan riittamattomalla luotettavuuden tasolla varustettuja toiminnantarkastajia tullaan
my06s ndkemaan. Kaikki haastatellut pitivat toiminnantarkastuksen pahimpana ongel-
mana tyypillisen toiminnantarkastajan puutteellista osaamisen tasoa. Haastatellut olivat
myds yksimielisia siitg, ettd tyypillista tilintarkastajaa voidaan pitad kaikilla osa-alueilla

ja siten myos luotettavuudeltaan selvasti tyypillista toiminnantarkastajaa parempana.
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Edellisen pohjalta kaikki haastateltavat isanngitsijda lukuun ottamatta pitivat myds toi-
minnantarkastuksen luotettavuutta ja toiminnantarkastuksen aikaansaamaa varmennusta
taloudellisen raportoinnin oikeellisuudelle ja toiminnan lainmukaisuudelle tasoltaan
vaihtelevana. Myonteisimmin asiaan suhtautui toiminnantarkastaja, joka arvioi useimpi-
en toiminnantarkastajien kykenevan antamaan riittdvan tasoisen varmennuksen. Haasta-
teltu tilintarkastaja arvioi varmennuksen olevan parhaimmillaan hyvétasoinen, mutta
heikoimmillaan olematon. Han korosti myds isanndinnin laadun vaikutusta taloudellisen
raportoinnin oikeellisuuteen taloyhtitissd, joissa on pelkdstadn toiminnantarkastaja.
Hallituksen jasenen/osakkaan mielesta riittdva varmennuksen taso on mahdollista saa-
vuttaa pienissa taloyhtitissd, joissa toiminta on yksinkertaista, mutta yleisella tasolla
han piti toiminnantarkastuksen tyypillisesti aikaansaama varmennusta riittimattomana.
Isénnditsija puolestaan piti tyypillista toiminnantarkastuksen aikaansaamaa varmennuk-

sen tasoa yksinkertaisesti riittamattomana.

Kaikki haastatellut pitivat tilintarkastuksen luotettavuuden tasoa ja tilintarkastuksen ai-
kaansaama varmennusta riittavana. Liséksi kaikki olivat myos sita mieltd, ettei tilintar-
kastuksen rinnalla tehtdva toiminnantarkastus tuo kaytdnnossé lisdvarmennusta, vaikka
hallituksen jasen/osakas arvelikin patevén asukastarkastajan saattavan joissakin tapauk-
sissa nain pystyvéan tekeméaan. Haastatelluista isannoitsija ja hallituksen jasen/osakas pi-

tivat tilintarkastusta toivottavana talouden ja hallinnon muotona kaikissa taloyhtidissa.

4.5.3 Toiminnantarkastus kokonaisuutena ja sen tulevaisuuden kehitys

Kaikki haastatellut havaitsivat selkeitd yhtélaisyyksia vanhan maallikkotilintarkastuksen
ja toiminnantarkastuksen valilla, mutta tarkemmin eriteltyn& mielipiteet jakautuivat kah-
teen ryhméaan. Haastatelluista tilintarkastaja ja isannoitsija nakivat toiminnantarkastuk-
sen merkitsevan tasmélleen samaa kuin lakkautettu maallikkotilintarkastus. Toiminnan-
tarkastaja ja hallituksen jasen/osakas taas arvioivat toiminnantarkastuksen olevan aiem-
paa maallikkotilintarkastusta kehittyneempi tarkastusinstituutio. Vain tilintarkastaja ja
toiminnantarkastaja kommentoivat toiminnantarkastusmallin perustaa. Tilintarkastajan
mielestd toiminnantarkastus on periaatteiltaan kelvollinen, mutta k&ytdnnon toteutus jat-

t&a toivomisen varaa. Toiminnantarkastaja taas piti sdéadoksia puutteellisina ja kesken-
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erdisind. Kaikki haastatellut nékivat toiminnantarkastusmallin varsinaiseksi hyodyksi
pienten taloyhtididen tuomisen talouden ja hallinnon tarkastuksen piiriin. Tilintarkasta-
jaa lukuun ottamatta kaikki toivat myos esiin myos toiminnantarkastuksen tilintarkas-
tusta alhaisemmat kustannukset taloyhtidlle. Hallituksen jasen/osakas arvioi toiminnan-

tarkastusmallista olevan selvasti enemman hyotya yhdistyksille kuin taloyhtidille.

Toiminnantarkastusmallin pahimmaksi ongelmaksi kaikki haastatellut nimesivét lak-
kautetun maallikkotilintarkastuksen tapaan®* epapatevien tarkastajien aiheuttamat tar-
kastuksen laatuongelmat. Iséannditsija ja hallituksen jasen/osakas toivat myos esille toi-
minnantarkastuksen yllapitavéan turhaan vanhaa kahden tarkastajan mallia, mika lis&a ta-

loyhtididen kustannuksia.

Tulevaisuuden kehityssuuntia koskeva teema toi esiin eniten erilaisia ndkemyksia, eika
yhtendista linjaa taten voitu hahmottaa. Haastateltu tilintarkastaja ei nahnyt tarvetta toi-
minnantarkastuksen erityiselle kehittamiselle, koska toimiva tilintarkastusinstituutio on
jo olemassa. Toiminnantarkastaja puolestaan esitti eniten erilaisia ideoita. Hanen mie-
lestdédn mallin  ongelmia voitaisiin ratkaista esimerkiksi tiedottamalla asunto-
osakeyhtididen osakkaita toiminnantarkastuksesta ja tarkastajan valintaan liittyvista sei-
koista. Toiminnantarkastaja néki lisaksi toivottavana kehityssuuntana erityisen toimin-
nantarkastajien ammattikunnan muodostumisen. Toiminnantarkastajan ja isannditsijan
mielestd myds toiminnantarkastuksen saddospohjaa voitaisiin uudistaa liséamélla talo-
usalan koulutusvaatimus kelpoisuusvaatimuksiin ja toiminnantarkastaja ehdotti myos 10
huoneistoon asetetun pakollisen toiminnantarkastuksen rajan muodostamista, jolloin
vain tatd pienemmaét taloyhtitt voisivat luopua kokonaan talouden ja hallinnon tarkas-
tuksesta. Haastatellun iséannditsijan mielesta nykyisenkaltainen toiminnantarkastus tulisi
kuitenkin lakkauttaa mallin ilmeisten ongelmien vuoksi, mutta toisaalta pienille yhtioil-
le tarjoutuvan hyodyn vuoksi toiminnantarkastusta voitaisiin hanen mielestaan silti jat-

kaa, mikali tarkastajan kelpoisuusvaatimuksia Kiristettdisiin. Hallituksen jése-

# KTM (2003, 85 - 87)
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nen/osakkaan mielestd toiminnantarkastajien osaamista tulisi pyrkia parantamaan tar-

joamalla vapaaehtoista koulutusta.
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5 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Haastatelluista tilintarkastajaa ja isannoitsijad voidaan pitdd tavanomaisena ryhmansa
edustajana. Toiminnantarkastajan taas voidaan nahda lukeutuvan maallikkotarkastajien
selkeddn vahemmist6on, eli koulutettuihin ammattilaisiin, sekd omaavan selvasti tavan-
omaista toiminnantarkastajaa monipuolisemman taloyhtigita ja talousalaa koskevan ko-
kemuksen. Myos kaksoisroolissa esiintynyt hallituksen jasen/osakas on toiminnantar-
kastajan tavoin poikkeuksellisen asiantunteva ja laaja-alaisesti kokenut molempiin roo-
leihinsa, mutta toisaalta osakkaat ovat niin heterogeeninen ryhma ettei tavanomaista
osakasta todennakaisesti ole edes mahdollista maaritelld. Tdman voidaan nahd& vaikut-
tavan tutkimuksen tuloksiin siten, ettd jalkimmaisten sidosryhmien edustajien kohdalla
saatuja nadkemyksié ei voida pitad tavallisten sidosryhmiensa edustajien ndkemyksing,
mutta toisaalta tdma tutkimus ei kaytdnnossa olisi ollut toteutettavissa timan muotoise-
na, eikd ehka ollenkaan, jos haastateltavina olisi yritetty kdyttda nédiden sidosryhmien
tavanomaisia edustajia. Haastattelussa saatuja kannanottoja voidaan naiden sidosryhmi-
en edustajien kohdalla silti pitdd aitoina sidosryhman edustajan kannanottoina ja ennen
kaikkea todelliseen tietdimykseen perustuvina, miké ei valittuja huomattavasti vahem-

méan kokemusta ja tietdmysta omaavien haastateltavien valinnalla olisi ollut mahdollista.

Lyhin kokemus taloyhtididen talouteen ja hallintoon liittyvésta toiminnasta oli is&énnoit-
sijalla ja pisin taas hallituksen jasenelld/osakkaalla. Pelkdstaan vuosimaaraa tarkastelta-
essa néiden &&ripdiden vélinen ero on suuri, mutta tassé kohtaa tulee myds muistaa, etta
toiminnantarkastusta on kdytetty vasta kahden vuoden ajan, jolloin kaikki haastatellut
ovat olleet taloyhti6ihin liittyvissa toimissaan koko sen ajan, kun toiminnantarkastus on
ollut kaytossa ja paljon pidempaankin. Laaja-alaisen ja pitkdaaikaisen kokemuksen voi-
daan kuitenkin ndhdd tuovan liséa syvyytta ndkemyksiin ja auttavan muodostamaan ké-
sityksen uudesta tarkastusalaan liittyvésta ilmiostd. Kokonaisuutena kaikkien haastatel-
tujen taloyhtididen toimintaan liittyvad kokemusta ja tietdmysta toiminnantarkastuksesta
voidaan pitéd hyvétasoisena ja taysin riittdvana taman tutkimuksen kannalta.
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Haastatelluista laajin henkil6kohtainen kokemus toiminnantarkastajista on mahdollisesti
isdnnoitsijalla, mutta varsinaista tatd koskevaa tietoa ei etsitty téssé tutkimuksessa.
Toiminnantarkastajalla voidaan arvioida olevan saman laajuinen yhteys kollegoihinsa,
joka toteutuu myods hénen isanngintiin liittyvien tehtéviensa kautta. Tilintarkastaja on
my0s toiminut yhdessa toiminnantarkastajien kanssa taloyhtididen tarkastustoiminnan
yhteydessé. Hallituksen jasen/osakas ei haastattelujen tekohetkelld ollut vield ehtinyt
olemaan henkiltkohtaisesti yhteydessa toiminnantarkastajiin.

5.1 Yhteenveto tutkimuksen tuloksista

Vaikka haastattelututkimus ja sitd edeltdnyt teoriaosaan kuuluva toiminnantarkastuksen
séadosten tarkastelu ovat luonteeltaan hyvin erilaiset, voidaan niiden kuitenkin havaita
olevan tuloksiltaan pitkélti yhtenevéat. Koska haastattelututkimusta ei voida edes laajan
tietdmyksen omaavat haastateltavat valitsemalla toteuttaa sdadostarkastelun tarkkuudel-
la, ei néissa tutkimuksen vaiheissa saatuja tuloksia voida aivan suoraan havaita saman-
laisiksi. Huolellisella tarkastelulla ne voidaan kuitenkin havaita tuloksiltaan huomatta-
van samanlaisiksi, eika niiden valilla siten voida nahd& olevan merkittavia eroavaisuuk-
sia. Tama tukee myds aiemmin esitettyd kasitysta teoriaosion kahden osa-alueen yh-

tenevaisyydesté.

Kokonaiskuvan muodostamista toiminnantarkastuksesta haastatteluissa saadun tiedon
perusteella helpottaa huomattavasti haastateltujen varsin yhdenmukaiset kasitykset mo-
nista teemoissa keskustelluista asioista. Yhtena téllaisena ja perustavaa laatua olevana
seikkana voidaan pit&4 kaikkien haastateltujen korostamaa taloyhtiéiden talouden ja hal-
linnon tarkastuksen tarkeyttd, jota voidaan pitéé perusteena koko toiminnantarkastusins-
tituution olemassaololle. Toisaalta aariryhmatarkastelu ei toimi kovin hyvin téllaisissa
tilanteissa eroavaisuuksien esiin tuomisessa. Teemoista 16ytyi myos asioita, joiden koh-
dalla haasteltujen ndkemykset erosivat siind maéarin toisistaan, ettei selvaa linjaa voitu

muodostaa.
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Sidosryhmatasolla tarkasteltaessa haastateltujen nakemyksista voidaan tehda joitakin
havaintoja. Varsin odotetusti toiminnantarkastaja suhtautui toiminnantarkastukseen
myonteisimmin haastatelluista. Kielteisin suhtautuminen oli isdnngitsijalla ja muiden
haastateltujen, joiden suhtautuminen sijoittui talla tavoin arvioiden edell& mainittujen
valiin, voidaan nahda olevan ldhempéna isannditsijan kantaa kuin toiminnantarkastajan
kantaa. Haastateltujen yleistd suhtautumista toiminnantarkastukseen voidaan taten pitéa
kielteisend. Talouden ja hallinnon tarkastusta tyokseen tekevat haastatellut, eli tilintar-
kastaja ja toiminnantarkastaja, toivat keskustelussa selvésti esiin tietdmyksensa tarkas-
tustoiminnan yleisista periaatteista, minka voidaan nédhdéa vaikuttaneen heidén kannanot-

toihinsa.

Myos jokaisen haastatellun edustaman sidosryhman tyotehtdvien tai asiaan liittyvan
toiminnan ja siihen mahdollisesti liittyvan liiketoiminnan vaikutus tuli esiin keskuste-
lussa. Esimerkiksi tilintarkastaja ei ndhnyt tarvetta toiminnantarkastuksen kehittamiselle
nykyista ammattimaisempaan suuntaan ja syyksi tahan voidaan olettaa ajatuksen osit-
tain samoista asiakkaista kilpailevan ja tilintarkastajia halvemmalla palvelujaan myyvén
merkittdvan ammattikunnan syntymisestd. Toiminnantarkastaja taas vastaavasti kannatti
toiminnantarkastuksen kehittdmistd ammattimaisemmaksi sek& toiminnantarkastusvel-
voitteen laajentamista, minka voidaan arvella johtuvan ajatuksesta markkinoiden laajen-
tamisesta ja vakiinnuttamisesta uudelle ammattikunnalle. Isdnnditsija taas naki toimin-
nantarkastuksen aiheuttamaksi haitaksi huonon asiantuntemuksen omaavien maallikko-
tarkastajien kanssa tyoskentelemisesta aiheutuvan ylimaaraisen tyon, jonka vaikutus ko-
rostuu silloin, kun taloyhtiossé on kaytdssé perinteinen kahden tarkastajan malli. Halli-
tuksen jasenen/osakkaan kannanotot olivat talla tavoin tarkasteltuna kaikkein neutraa-
leimmat, minkd voidaan ajatella johtuvan toiminnantarkastuksen véahdisesta vaikutuk-

sesta haastatellun toimenkuvaan.

Haastattelututkimuksessa esiin tulleiden toiminnantarkastuksen laatuongelmien voidaan
havaita selvésti johtuvan saadosten tarkastelun yhteydessa havaituista epamaéraisista
tarkastajan osaamisvaatimusten ja tarkastuksen laajuuden madrittelyistd, joiden voidaan

helposti ndhd& mahdollistavan riittdméattomalla asiantuntemuksella varustettujen toi-
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minnantarkastajien valitsemisen ja heikkotasoisen tarkastustyon esiintymisen. Tallaisen
voidaan ndhd& johtavan riittdmattomaan varmennukseen taloudellisen tiedon oikeelli-
suudesta sek& toiminnan lainmukaisuudesta, jolloin toiminnantarkastuksen antamaa va-

kuutusta voidaan pitaa pitkalti merkityksettoméana.

Myo0s asukastarkastajan kayttamiseen liittyva riippumattomuutta koskeva ongelma ja
sen aiheuttama ristiriita asukasndkdkulman avulla mahdollisesti saavutettavien etujen
suhteen havaittiin molemmissa tutkimuksen osa-alueissa. Asukastarkastajan kaytto voi-
daan kuitenkin n&hd& yhdeksi toiminnantarkastusmallin perusperiaatteista ja myos
mahdolliseksi tarkastuksen hyddyn lisadjaksi, vaikka samalla tdmén voidaan todeta ole-
van tilintarkastuksen yleisten periaatteiden vastaista ja selvan riippuvuussuhteen aikaan-
saavaa. Téata arvioitaessa on syyta kuitenkin tiedostaa toiminnantarkastuksen nykyinen
ei-ammattimaisen toiminnan luonne ja t&sta aiheutuva vaikeus 16ytd4 paremman riip-
pumattomuuden tason omaavia tarkastettavan yhtion ulkopuolisia toiminnantarkastajia,
minka voidaan nahda vaikuttaneen haastateltujen kannanottoihin. Lisaksi kaikki haasta-
tellut lopulta kuitenkin pitivét taloyhtion ulkopuolisen tarkastajan riippumaattomuutta

asukastarkastajaa parempana.

Laajalti kahdessa vuodessa kayttoon otetun Kiinteistdliiton toiminnantarkastuskerto-
muspohjan (liite 1) ja monien toiminnantarkastajien kayttoonottaman toiminnantarkas-
tuskertomusta alempitasoisen raportointimuodon® voidaan pitkalti nahda ratkaisseen
toiminnantarkastajan raportoinnissa sdadostarkastelun pohjalta havaitut mahdolliset
muoto-ongelmat, mutta tdmén ei voida ndhdd ehkéisevan toiminnantarkastajan riitta-

mattoméan osaamisen aiheuttamia raporttien sisaltoon kohdistuvia ongelmia.

Toiminnantarkastuksella voidaan tdman tutkimuksen perusteella arvioida olevan huo-

mattavasti lainlaatijoiden I&htokohdaksi ottamaa laajempi vaikutus taloyhtion taloudelli-

% Haastateltujen kanssa kaydyiss4, teemojen ulkopuolisessa keskusteluissa esiin tullutta tietoa toiminnan-

tarkastusmuistiosta.
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sen ja hallinnollisen toiminnan sidosryhmiin. Tallgin laadukkaan toiminnantarkastuksen
voidaan my6s ndhdd pystyvan motivoimaan ainakin taloyhtion hallitusta kehittdmaén
toimintaansa ja huolehtimaan sen lainmukaisuudesta. Havaittujen seikkojen voidaan
kuitenkin nahda lisddvan entisestddn toiminnantarkastuksessa ilmenneiden laatuongel-

mien vaikutusta ja niiden ratkaisemisen tarkeytta.

Haastatteluaineiston pohjalta tulkittuna toiminnantarkastuksen voidaan nahda olevan
sovelias ja hyddyllinen talouden ja hallinnon tarkastusmuoto vain pienille taloyhtidille,
jotka olisivat muuten jaaneet maallikkotilintarkastuksen lakkauttamisen vuoksi ilman
minkaanlaista talouden ja hallinnon tarkastuksen velvoitetta. Tdméa nakyy myos siin,
ettd lahes kaikki toiminnantarkastuksen hyddyt voidaan nahda menetetyiksi silloin, kun
tarkastustoimintaa tekee samanaikaisesti ammattimaisesti toimiva tilintarkastaja. Toi-
minnantarkastusmallin pahimpana ongelmana voidaan haastattelujen perusteella pitaa
tarkastajien varsin vaihtelevaa ja usein myos riittdmatonta osaamisen tasoa. Tamén
vuoksi toiminnantarkastusta voidaan pitad toimivana talouden ja hallinnon tarkastusins-
tituutiona vain silloin, kun tarkastaja omaa riittdvan asiantuntemuksen tason, joka voi
pohjautua esimerkiksi talousalan tutkintoon tai tyon kautta opittuun ammattitaitoon.
Vanhaan kahden tarkastajan malliin pohjautuvaa toiminnantarkastajan kayttamista tilin-
tarkastajan rinnalla voidaan haastattelututkimuksen perusteella pitaa turhana ja kustan-
nuksia lisdavana jopa taloyhtidille haitallisena kéyténtona, jolloin vaihtoehdoksi jaa yh-

tigjarjestyksen muuttaminen yhden tilintarkastajan mallin mukaiseksi.

Haastateltuaineiston pohjalta ei voida muodostaa selvdd nakemystd toivottavasta toi-
minnantarkastuksen kehityssuunnasta. Haastateltavat esittivat hyvinkin erilaisia ideoita
ja vaihtoehtoja, jotka olivat monesti toisensa poissulkevia ja monien ndiden ehdotusten
toteuttamisella voidaan nahdd myos olevan pitkélle ulottuvia vaikutuksia taloyhtididen

talouden ja hallinnon tarkastuksen kentt&én.
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5.2 Johtopaatokset

Lainlaatijoiden tavoitteena vaikuttaa olleen maallikkotarkastuksen saddosten selkeytta-
minen ja muuttaminen helpommin ymmarrettavéksi ja tata kautta toiminnantarkastajak-
si valikoituvien parempi ymmartamys vaadittavasta osaamisesta, minka tulisi johtaa
tarkastuksen laadun paranemiseen, mutta lopputulosta ei kuitenkaan voida pitéda onnis-
tuneena uusien saddosten selvan epdmaaraisyyden ja véljyyden vuoksi. Toiminnantar-
kastuksen kayttoonotto ei tdmén tutkimuksen mukaan vaikuta poistaneen maallikkoti-
lintarkastuksen perusongelmia, vaan pikemminkin jatkaneen niiden olemassaoloa. Tama
on johdettavissa myos siitd, ettd puolet haastatelluista ei nd&hnyt toiminannatarkastuksel-
la olevan mitédan eroa aiempaan maallikkotilintarkastukseen verrattuna. Lisaksi osa
isdnnoitsijoista ja isdnndintitoimistoista esittdvat tilintarkastuksen kayttéonottoa kaikissa
isanndimissaan taloyhtidissa®®, mistd voidaan paatelld, ettd toiminnantarkastus ei ole heidén
mielestaan riittavan luotettava tarkastusinstituutio. Tallaisen menettelyn voidaan myés nah-
da vaikuttavan tarkastuksen valinneiden pienten taloyhtididen jakautumiseen toiminnantar-

kastuksen ja tilintarkastuksen kayttajiin.

Tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd toiminnantarkastuksen merkitys asunto-
osakeyhtididen talouden ja hallinnon tarkastuksen kannalta. Tutkimustuloksista voidaan
tehda johtopaatds, jonka mukaan toiminnantarkastusta voidaan pitaa hyodyllisena tar-
kastusinstituutiona vain pienille taloyhtiille, jotka eivat kuulu tilintarkastuksen piiriin,
eivatka halua kustannussyisté valita tilintarkastajaa. Tdman péaatelmén voidaan havaita
myos sisaltavan kasityksen siité, ettd toiminnantarkastusmallissa havaitut ongelmat oli-
sivat yleisen hyddyn kannalta vaikutukseltaan selvasti pienemmat kuin vaihtoehtoisen
taysin tarkastamattoman toiminnan aiheuttamat. Lisdksi toiminnantarkastus voidaan
nahda laajan tarkastusvelvollisuuden yll&pitdjand, koska toiminnantarkastus on lahto-
kohtaisesti pakollinen kaikille asunto-osakeyhtidille ja velvoitteen poistaminen vaatii

hallinnollisia toimenpiteita.

% Haastellun isannditsijan ja hanen edustamansa isanndintitoimiston periaate, ks. myos Ojala (2011, 38)
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Pienten taloyhtididen, joita suurin osa taloyhtidista on, voidaan nahd& olevan isoja talo-
yhtigita alttiimpia vastuuhenkiliden tietdmattomyydestd ja vaarinkaytoksista johtuville
ongelmille. Niill4 on yleensa kéaytettavissadn hyvin rajattu maara henkiloita, joista vas-
tuuhenkilot taytyy valita, eivatka pienten taloyhtididen resurssit yleensa riitd esimerkik-
si hallitusammattilaisten palkkaamiseen. Naiden ongelmien ehkdisemisessa ja havait-
semisessa voidaan nykyisenkin kaltaisella toiminnantarkastuksella ndhdé olevan oma
merkityksensa.

Toiminnantarkastuksen asukastarkastajaperiaatteen voidaan nahda aiheuttavan mielen-
kiintoisen hyotynakokulmien vastakkainasettelun tarkastajan riippumattomuuden ja
asukastarkastajan tuoman ulkopuolista tarkastajaa paremman yhtion asioita koskevan
tietouden vélilla. Tata tarkastellessa tulee myds huomata toiminnantarkastuksen maal-
likkotilintarkastukselta peritty ei-ammattimaisuus, minka voidaan nédhda olevan yksi syy
tarkastajien etsimiseen enimmékseen taloyhtion osakkaiden keskuudesta. Mikali toi-
minnantarkastuksen ammattilaisia olisi paremmin tarjolla taloyhtidille, tarjoaisi tama
paremmat mahdollisuudet tehdad halutun kaltainen ratkaisu tdssa asiassa. Laajemman
ammattilaisten k&yttoon siirtymisen voidaan taas ndhda muuttavan toiminnantarkastuk-
sen perusperiaatteita ratkaisevasti. Nykytrending taloyhtiéiden hallinnoinnissa voidaan
kuitenkin ndhda olevan toiminnan entistd ammattimaisemmaksi muuttumisen, mik& on
nahtavissa esimerkiksi isannéinnin viimeaikaisessa kehityksessa (Hedvall, Johansson &
Kaskinen 2011, 17 - 18). N&diden molempien ilmididen I&hempi tarkastelu tarjonnee

mielenkiintoisia aiheita jatkotutkimukselle.

Uuden asunto-osakeyhtitlain voimaantulo nédkyi myos tiedostusvalineissa sen séaddsten
aikaansaaman keskustelun myo6td. Haastateltu toiminnantarkastaja naki tdman myos li-
sédnneen osakkaiden tietoisuutta sek& vastuuhenkilond toimimisessa vaadittavan osaami-
sensa itsearviointia. Tasta on kuitenkin vield matkaa toiminnantarkastuksen kannalta
riittdvén asiantuntemuksen omaavien henkildiden valikoitumiseen tarkastustehtéviin,
mika vaatisi osaamisessa havaittujen puutteiden korjaamisen kéytdnndssé koulutuksella
tai ammattilaisten etsimisen yhtion ulkopuolelta. Ei ole siis syytd olettaa, etta riittdvan
asiantuntemuksen osaavia henkil6ita olisi helposti I0ydettavissé taloyhtididen osakkai-
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den keskuudesta, mink& voidaan arvioida korostuvan erityisesti pienten taloyhtididen
kohdalla. T&ll6in voidaan havaita selvd periaatteellinen ongelma siind, etta sellaisten
yhtididen, jotka eniten hyotyisivat toiminnantarkastuksesta, voidaan nédhda olevan suu-
rimmissa vaikeuksissa patevan toiminnantarkastaja 16ytamisessa osakkaidensa keskuu-
desta. Tdman ongelman korjaamisen voidaan helposti ndhdé johtavan toiminnantarkas-
tuksen ammattimaistumiseen. Toinen mahdollinen vaihtoehto olisi tarkastajaksi halua-
van osakkaan omaehtoinen kouluttautuminen, joka voitaisiin esimerkiksi jarjestéa tentit-
tavan kurssin avulla. Sitdhédn ei tietenkaan voida vield tietad, olisivatko taloyhtididen
osakkaat ylipaansa kiinnostuneita tallaisesta. Esimerkiksi taloyhtididen hallituksen jase-

nille on tarjolla osaamista lisaavia kursseja?’.

Erilaisia odotuksia tilanteen muuttumisesta tai paranemisesta tulevaisuudessa on esitet-
ty, mutta ja4 nahtdvaksi, toteutuvatko ne, mikéali toiminnantarkastuksen séadospohjaa ei
muuteta. Tdmén voidaan ndhd& vaativan védhintadn omaehtoista kouluttautumista talo-
yhtididen talouden ja hallinnon tarkastustoimintaan valikoituvilta maallikoilta ja mah-
dollisesti myds jonkinlaisen tarkastustyon viitekehyksen, eli hyvan toiminnantarkastus-

tavan, muodostamisen.

Mikali néin ei tapahdu, toiminnantarkastuksen menestymisen kannalta ratkaisevaksi
voidaan ndhdd muodostuvan sen, ovatko lainlaatijat valmiita muuttamaan saadoksié on-
gelmien korjaamiseksi. Mikéli toiminnantarkastus péatetddn muuttaa ammattimaisem-
maksi esimerkiksi koulutusvaatimuksen lisddmiselld saddoksiin, voidaan tastd nahda va-
littdmasti aiheutuvan sopivien toiminnantarkastajien 10ytdmista koskeva ongelma. Tél-
I6in monet pienet taloyhtit todenndkdisesti olisivat pakotetut etsimédéan yhtion ulkopuo-
lista toiminnantarkastajaa, mika voi ainakin aluksi olla varsin vaikeaa, ennen kuin riitta-
vasti osaavia toimijoita tulee alalle. Tallaisessa tilanteessa vaihtoehdoiksi tietysti jadvat
tilintarkastukseen siirtyminen tai huonoimpana mahdollisena tarkastuksesta luopumi-
nen. Yksinkertaisen ratkaisun taloyhtididen talouden ja hallinnon tarkastuksen ongelmi-

en ratkaisuksi voidaan havaita olevan toiminnantarkastuksen lakkauttaminen ja tilintar-

27 perustuu haastatellun hallituksen jasenen kanssa teemojen ulkopuolella kdytyyn keskusteluun
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kastusvelvoitteen laajentaminen, minka haittoina voidaan arvioida olevan kustannusten
nousu pienille taloyhtidille seké todennakdinen ongelma l10ytéa tarpeeksi tilintarkastajia
kaikkia tarkastusta tarvitsevia pienia taloyhtioita varten.

Vastauksena tutkimuksen otsikon kysymykseen voidaan tutkimustulosten perusteella
todeta toiminnantarkastuksen olevan havaittujen ongelmiensa vuoksi talla hetkelld hyo-
dyllisté lisatietoa tuova tarkastusinstituutio vain sille suotuisissa olosuhteissa, eli pienis-
sé taloyhtidissa ja asiantuntevan tarkastajan suorittamana, mutta yleiselld tasolla
useimmiten vanhan maallikkotilintarkastuksen jatkumona kuitenkin vain epéluotettava
varjotilintarkastus. Kokonaishyédyn kannalta tallaista tilannetta voidaan pitda varsin
ongelmallisena, koska talouden ja hallinnon tarkastuksen funktiona voidaan nimen-
omaan pitaa standardoiduin menetelmin luodun tiedon ja standardien mukaisen toimin-
nan standardien mukaisuuden tarkastamista standardoiduilla menetelmilla. Té&llaisen
tarkastustoiminnan kulmakivend voidaan pitdé riittdvad asiantuntemusta ja tarkastus-
toiminnan yleistd tasalaatuisuutta. Toiminnantarkastus on kuitenkin viel& varsin tuore
instituutio, eika sita koskevaa tietoa ole vield ehtinyt kertya paljon. Siten on toivottavaa,
etta tdmén tutkimuksen ja muidenkin vastaavien esiin tuomiin seikkoihin kiinnitetd&n
huomiota ja toiminnantarkastuksen seka ja siitd johtuvien koko taloyhtididen talouden
ja hallinnon tarkastuksen ongelmiin pyritddn tulevaisuudessa etsiméan ratkaisuja hyo-
dyntéen tahan parhaiten soveltuvia keinoja, joita tassakin tutkimuksessa on pyritty 10y-

tdmaan ja tuomaan esiin.
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LIITE 1: MALLI - ASUNTO-OSAKEYHTION
TOIMINNANTARKASTUSKERTOMUS

Asunto Oy Mallitalon osakkeenomistajille

Olen tarkastanut Asunto Oy Mallitalon (Y-tunnus 1234567-9) hallinnon, tilinpaatdksen
ja toimintakertomuksen tilikaudelta 1.7.2010.-30.6.2011. Suorittamassani toiminnantar-
kastuksessa yhtion taloutta ja hallintoa on tarkastettu yhtion toiminnan laadun ja laajuu-
den kannalta riittavall4 tavalla.

Lausun toiminnantarkastuksen johdosta seuraavaa:

Tilinpaatos siséltada olennaisilta osilta yhtion tuotot, kulut, varat, oman padoman, velat ja
yhtion antamat vakuudet.

Toimintakertomus sisaltaa olennaisilta osin:

1) tiedot yhtidvastikkeen kaytosta*

2) tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvisté rasitteista ja kiinnityksista seka sii-
t4, missa panttikirjat ovat?

3) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen

4) tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittavan selvityksen olennaisista poikkeamis-
ta talousarvioon nahden

5) arvion yhtion talouden todenndkdisesti tulevasta kehityksesta

6) hallituksen esityksen yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi®

Tilinp&atos voidaan vahvistaa ja vastuuvelvollisille myont&4 vastuuvapaus.

Helsingissa, 31.8.2011

Timo Toiminnantarkastaja

1) Pakollinen lausunto vain, jos vastike voidaan perid eri tarkoituksiin eri perustein

2) Pakollinen lausunto vain, jos yhtion omaisuuteen kohdistuu rasitteita tai kiinnityksia
3) Lisdksi on lausuttava siitd, jos toiminnankertomus sisaltdd hallituksen esityksen
muun vapaan oman padadoman jakamisesta
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LIITE 2: HAASTATTELUN TEEMAT

1. Haastateltavan tausta ja taloyhtididen talouden ja hallinnon tarkastukseen liittyva
kokemus

2. Taloyhtion talouden ja hallinnon tarkastamisen tarpeellisuus.
2.1. Tarvitaanko taloyhtidissa tilintarkastusta ja toiminnantarkastusta?

2.2. Toiminnantarkastuksen tarpeellisuus yksindan pienissé yhtitissa seka tilintar-
kastuksen rinnalla isommissa?

3. Sidosryhmat
3.1. Mitka ovat toiminnantarkastuksen sidosryhmat?
3.2. Ketka hyotyvat toiminnantarkastuksesta?
3.3. Onkao tilanne erilainen, jos yhtidssa on myos tilintarkastaja?
4. Toiminnantarkastajan luotettavuus
4.1. Millaisena voidaan pitad toiminnantarkastajan asiantuntemuksen* tasoa?
4.2. Millaisena voidaan pitéa toiminnantarkastajan riippumattomuutta*?
4.3. Edellisten ominaisuuksien aikaansaama objektiivisuus* toimessa?
4.4. Millainen kyky toimia tarkastajana téll4 saavutetaan?
4.5. Millainen on edellisistd ominaisuuksista johtuva tarkastajan luotettavuus*?
4.6. Enté verrattuna tilintarkastajaan?
5. Toiminnantarkastuksen laatu

5.1. Millainen on toiminnantarkastuksen tuottama varmennus toiminnan ja taloudel-
listen tietojen oikeellisuudelle ja lainmukaisuudelle eli luotettavuudelle?

5.2. Entd verrattuna tilintarkastukseen?
5.3. Miten tilanne muuttuu, jos yhtiossd on molemmat tarkastajat?
6. Yhteenveto
6.1. Mielipide esitetystd toiminnantarkastusmallista, sen tarkeimmét edut ja haitat?

6.2. Omat kokemukset toiminnantarkastuksesta ja -tarkastajista?
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6.3. Miten toiminnantarkastusmallia pitdisi kehittaa tulevaisuudessa?

7. Muut toiminnantarkastukseen liittyva kommentit.

luotettavuus

objektiivisuus

asiantuntemus riippumattomuus

rehellisyys

* QOvat komponentteja ylla olevassa tarkastajan luotettavuutta kuvaavassa mallissa, jon-
ka mukaisesti muodostuva tarkastajan luotettavuus johtaa myos taloudellisen raportoin-

nin luotettavuuteen.



