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Tilintarkastuksen tarkoituksen ja tavoitteen myo6té tilintarkastajan on muodostettava ki-
sitys olennaisuudesta, joka on hyvin keskeisessé roolissa tilintarkastuksessa. Kansainvi-
liset tilintarkastusstandardit kisittelevit olennaisuuden késitetta ja tilintarkastajan velvol-
lisuutta soveltaa olennaisuutta tilintarkastustoimeksiannoissa. Ne eivit kuitenkaan anna
tarkkoja ohjeita olennaisuuden méarittimiseen, vaan asettavat reunaehtoja, jotka tilintar-
kastajan tulee huomioida tehtéessd olennaisuuteen liittyvid paatoksid ammatilliseen har-
kintaan perustuen. Olennaisuus vastaa tilintarkastajan muodostamaa késitystd olennai-
sista seikoista tilinpddtoksen kannalta. Olennaisuuden maédrittimisessd voi tdten olla
useita eri tapoja. Tdmédn vuoksi olennaisuuden méérittiminen nihddin usein melko laa-
jana ja monimutkaisena kokonaisuutena.

Tédmin tutkielman tavoitteena oli lisdtd ymmérrystd olennaisuuden médrittimisesti
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Tutkielmassa tarkasteltiin, miten tilintarkasta-
jat madrittdvit olennaisuuden asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa ja onko asunto-
osakeyhtididen erityispiirteilld vaikutusta olennaisuuden méérittdmiseen. Tutkielman
empiirinen osuus toteutettiin kéyttden laadullisia menetelmid. Aineisto keréttiin teema-
haastatteluin viideltd auktorisoidulta tilintarkastajalta.

Tutkimustulosten perusteella havaittiin, ettei asunto-osakeyhtidissd ole yhtd yhtendisti
tapaa madrittdd olennaisuutta, vaan kadytinnot vaihtelivat melko paljon haastateltavien
keskuudessa. Péddosin kaikki kéyttivat ISA-standardeissa esitettyjd olennaisuustasoja
asunto-osakeyhtiodiden tilintarkastuksessa. Yksi haastateltavista ei kuitenkaan méaarittédnyt
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa numeerista olennaisuutta lainkaan. Tulosten
perusteella erityisesti kohdennetun olennaisuuden merkitys korostui ja se ndhtiin tirkeim-
miksi tyokaluksi asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Tutkimustulosten perusteella
olennaisuustasojen madrittimisen asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa voidaan
nihdi pohjautuvan pitkilti [SA-standardeihin, silld tuloksissa nousi esille selkedsti stan-
dardin mukaiset perusajatukset. Ndma eivit kuitenkaan kaikilta osin soveltuneet tdhdn
kontekstiin, jolloin lopullinen arvio asunto-osakeyhtididen olennaisuudesta vaati tilintar-
kastajan ammatillista harkintaa. Tulokset osoittivat, ettd keskeisempind olennaisuuteen
vaikuttavina tekijoind olivat erityisesti tilinpddtosten kayttéjat ja heidén taloudellisen in-
formaation tarpeet, asunto-osakeyhtididen erityispiirteet, kuten tulonmuodostus, toimin-
nan tarkoitus ja yhdenvertaisuus seka tilintarkastajan ammatillinen harkinta.
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1 JOHDANTO

1.1 Aihealueen esittely ja merkitys

Tama tutkielma tarkastelee olennaisuuden madrittdmistd asunto-osakeyhtidissé tilintar-
kastajien ndkokulmasta. Olennaisuuden kisite on keskeisessa roolissa tilintarkastuksessa.
Tilintarkastuksen tarkoituksena on lisdtd merkittdvésti sidosryhmien seké aiottujen kéyt-
tdjien luottamusta yritykseen ja sen tilinpdédtokseen. Luottamuksen lisdédmiseksi tilintar-
kastaja lausuu siitd, onko tilinpddtos kaikilta olennaisilta osiltaan laadittu sovellettavan
tilinpadatosnormiston mukaisesti. (ISA 200.) Tilintarkastajan on ISA 200 -standardin mu-
kaisesti hankittava kohtuullinen varmuus lausuntonsa perustaksi siitd, onko tilinpaétok-
sessé kokonaisuutena vadrinkdytoksesti tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta.
Kohtuullinen varmuus eli korkea varmuustaso saavutetaan, kun tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssid on hankittu tarpeellinen méara tilintarkastusriskin alentamiseksi
hyviksyttdvin alhaiselle tasolle (ISA 200). Tilintarkastuksen tarkoituksen ja tavoitteen
myoté tilintarkastajan on muodostettava kisitys olennaisuudesta. Olennaisuuden késitetta
ja tilintarkastajan velvollisuutta soveltaa sitd késitellddn kansainvilisessd tilintarkastus-

standardissa ISA 320.

Olennaisuuden kisitteen soveltamisella tarkoitetaan yhden tai useamman rahaméérdisen
olennaisuusrajan miérittdmistd. ISA 320 -standardin mukaan tilintarkastajan tulee maa-
rittdd olennaisuus ammatilliseen harkintaan perustuen. Olennaisuuden médrittimisessi
tulee huomioida tilintarkastajan ndkemys tilinpddtoksen kiyttdjien taloudellisen infor-
maation tarpeista. Tdméan vuoksi ISA 320 -standardi korostaa méaréllisten tekijoiden li-
saksi my0s laadullisten tekijoiden, kuten tilinpadtoksessd esitettdvien tietojen huomioi-
misen olennaisuudessa, silld myds niilld voi olla vaikutusta sidosryhmien tekemiin talou-
dellisiin paitoksiin. Kansainviliset tilintarkastusstandardit eivédt anna tarkkoja ohjeita
olennaisuuden médrittdimiseen, vaan se asettaa reunachtoja, jotka tilintarkastajan tulee
huomioida. (ISA 320.) Olennaisuus vastaa siis tilintarkastajan késitysté olennaisista sei-
koista tilinpdédtoksen kannalta. Tilintarkastajan on sovellettava olennaisuuden kisitettd
niin suunnitellessaan ja suorittaessaan tilintarkastusta kuin arvioidessa todettujen virheel-
lisyyksien vaikutusta tilintarkastukseen ja tilinpditokseen. Mikali todetut virheellisyydet
ndhdédan olennaisina tai ne ylittdvit olennaisuusrajan, tulee niistd raportoida tilintarkas-

tuskertomuksella. (ISA 320.)



Olennaisuus ja sen madrittdminen on melko laaja ja monimutkainen kokonaisuus. ISA-
standardit eivit anna yhtéd yksiselitteistd tapaa olennaisuuden médrittimiselle, vaan oh-
jaavat reunaehdoin tilintarkastajia méérittdméan olennaisuusrajan ammatillista harkintaa
kdyttden. Olennaisuuden méérittdmistd ei ole tiedettdvésti tutkittu asunto-osakeyhtidissa

aiemmin, minkd vuoksi tutkimuksella on uutuusarvoa timén myata.

Asunto-osakeyhtididen médrd on ollut tasaisessa nousussa viime vuosien aikana. Vuoden
2025 alussa asunto-osakeyhtididen lukumééri oli 92 040 kappaletta. (Patentti- ja rekiste-
rihallitus 2025.) Tilastokeskuksen tietojen mukaan vuoden 2024 lopussa kerrostaloissa ja
rivitaloissa asui noin 2,78 miljoonaa asuntokuntaa Suomessa (Suomen virallinen tilasto
2025). Asunto-osakeyhtiot voivat olla yhdestd tai useammasta kerrostalosta muodostuva
kokonaisuus tai se voi koostua rivitaloista, paritaloista tai omakotitaloista (Sillanpdd &
Vahtera 2011, 15). Pddosin ne koostuvat kuitenkin kerros- ja rivitaloista. Ndiden tietojen

valossa asunto-osakeyhtiot ovat siis merkittdva yhtiomuoto seki asumismuoto Suomessa.

Asunto-osakeyhtio luokitellaan osakeyhtion alle ja sen perusrakenne muistuttaa tavallista
osakeyhtiotd. Todellisuudessa asunto-osakeyhtid kuitenkin poikkeaa muista osakeyhti-
Oistd useammalla eri tavalla. Keskeisimpini eroina ovat se, ettd taloudellisen voiton ta-
voittelun sijaan asunto-osakeyhtididen tarkoituksena on osakkeenomistajien asumistar-
peen tyydyttiminen seké lisdksi osakkeenomistajat ovat ldhtokohtaisesti velvollisia suo-
rittamaan yhtidjdrjestyksessd tarkemmin méadrityilld perusteilla vastikemaksuja. Nailld
vastikemaksuilla yhtié huolehtii omistamiensa rakennusten hoidosta ja ylldpidosta. (Sil-

lanpdéd & Vahtera 2011, 15-16.)

Erityispiirteiden vuoksi asunto-osakeyhtididen tilintarkastukset eroavat myds tavan-
omaisten osakeyhtididen tarkastuksista. Asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen erityis-
piirteisiin lukeutuu esimerkiksi osakeyhtiditd laajempi hallinnon tarkastus (Kihn, Than-
tola, Ronkko & Filatov 2023). Niin ollen voisi olettaa, ettd myds olennaisuuden méérit-
taminen tilintarkastuksessa voi vaihdella yhtiomuotojen vélilld. Tiettdvésti suomalaisten
asunto-osakeyhtididen tilintarkastusta on tieteellisesti tutkittu vield suhteellisen vdhidn
(ks. esim. Kihn & Issakainen 2025), mikd osoittaa myds sen, ettd olennaisuuden méaarit-

tamistd on tdrked tutkia asunto-osakeyhtididen kannalta.



1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Tédmin tutkielman tavoitteena on lisdtd ymmaérrystd olennaisuuden médarittimisesti
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Tutkielman tarkoituksena on tutkita, miten ti-
lintarkastajat maarittdvit olennaisuuden asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa ja
onko asunto-osakeyhtididen erityispiirteilld vaikutusta olennaisuuden méaérittdmiseen.
Tutkielman avulla pyritddn saamaan tietoa tilintarkastajien ndkemyksistd asunto-osake-
yhtidéiden olennaisuuden méérittimisestd kidytdnnossa sekad taustatekijoistd, jotka vaikut-
tavat olennaisuuden mairittdmiseen asunto-osakeyhtidissd. Tutkielman tavoite pyritdén

saavuttamaan seuraavien tutkimuskysymyksien avulla:

Miten olennaisuus mddritetddn asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuksessa?

Mitkd tekijdt vaikuttavat olennaisuuden mddrittimiseen asunto-osakeyhtioi-
den tilintarkastuksessa?

Tutkielmassa tarkastelu on rajattu koskemaan pelkdstddn asunto-osakeyhtioita, silld niin
kuin aiemmin on tuotu esille, niiden toiminta eroaa merkittdvasti muiden yhteisdjen toi-
minnasta, jolloin my6s niiden tilintarkastus eroaa muista yhtiomuodoista. Asunto-osake-
yhtididen liséksi on myds olemassa muita keskindisié kiinteistOyhtidita ja ne rajataan ta-
mén tutkimuksen ulkopuolelle. Lisdksi tarkastelua rajataan edelleen asunto-osakeyhtidi-

hin, jotka kuuluvat lain tai yhtidjarjestyksen kautta tilintarkastettavien yhtididen piiriin.

Tutkimus tehdéén tilintarkastajien ndkdkulmasta, jolloin empiirinen tutkimus pohjautuu
tilintarkastajilta keréttyyn haastatteluaineistoon. Aineiston keruuta rajataan Suomessa
tydskenteleviin auktorisoituihin tilintarkastajiin, joilla on asiakkaana asunto-osakeyhti-
Oitd tai on aikaisempaa kokemusta niiden tarkastamisesta. Lisdksi BIG-4 yhtiGissé tyos-
kentelevit tilintarkastajat jatetdén tutkimuksen ulkopuolelle, silld heidin sisdiset toimin-
tatapansa voivat poiketa merkittdvésti pienenpiin toimijoihin verrattuna ja se voisi vai-
kuttaa tutkimuksen tuloksiin. Néilld rajauksilla tutkimus pohjautuu yhden valtion lakei-
hin, sdédnndksiin ja normistoon mukaan lukien kansainviliset tilintarkastusstandardit,
jotka on huomioitu tilintarkastuksen normistossa seki pienenpiin tilintarkastusyhteiséihin
ja yksin toimiviin tilintarkastajiin, joilla toimintatapojen ja -mallien voidaan olettaa ole-
van enemmaén samankaltaiset. Ndma rajaukset on tehty mielekkéddn kokonaisuuden saa-

vuttamiseksi pro gradu -tutkielman laajuus huomioon ottaen.



Liséksi olennaisuutta kisitteend sekd sen maarittdmista tilintarkastuksessa tullaan kisit-
telemédn tdssa tyOssd vain ISA-standardien pohjalta, jolloin LCE-ISA-standardit jitetdén
tamén tutkielman ulkopuolelle. Vaikka LCE-standardi on laadittu yksinkertaisten yhtei-
sOjen tilinpdétosten tilintarkastusta varten, rajataan se selkeyden vuoksi tdimén tutkimuk-
sen ulkopuolelle jo tdssd vaiheessa. Sisdllollisesti standardi vastaa pitkélti [ISA-standar-
deja, silld kyseessd on niin sanotusti niiden tiivistetty versio. Standardi on astunut voi-
maan joulukuussa 2025 tai sen jilkeen alkavilta tilikausilta, mutta sen aiempi soveltami-
nen on ollut jo sallittua (Laine 2024a). Téstd huolimatta moni tilintarkastajista ei ole tois-
taiseksi soveltanut LCE-standardia tilintarkastustoimeksiannoissa. Tdma ilmeni Suomen
Tilintarkastajat ry:n kesélld 2025 toteuttamasta kyselysti, jossa 82 vastaajasta 71 prosent-
tia ei ollut kédyttanyt standardia lainkaan (Vartia 2025). Tilintarkastajilla voidaan olettaa
tutkimuksen tekohetkelld olevan timén perusteella vahvempi tietimys ISA-standardeista
janiiden soveltamisesti. Edelld mainituin perustein LCE-ISA-standardin ei ndhdé tuovan

talle tutkimukselle lisdarvoa.

1.3 Tutkimusmetodologia

Tieteenfilosofiset taustaoletukset luovat perustan tutkimukselle sekd ohjaavat omalta
osalta myo0s tutkimuksen tavoitetta, tutkimuksen toteutustapoja ja tuloksia (Puusa, Juuti,
Aaltio, Siltaoja & Sorsa 2020, 27). Téssa tutkielmassa tutkittava ilmi6é on melko sdannon-
mukainen tilintarkastusalan tiukan sddntelyn vuoksi. Olennaisuuden médrittiminen pe-
rustuu kansainvalisiin tilintarkastusalan standardeihin, mikd omalta osalta viittaa ticteen-
filosofiassa positivismiin. Kuitenkin olennaisuuden méirittimiseen liittyy vahvasti myos
tilintarkastajien ammatillinen harkinta ja se, millaisen késityksen tilintarkastajat muodos-
tavat olennaisuudesta. Tutkielmassa pyritddn tulkitsemaan ja ymmaértaméén tutkittavaa
ilmi6té tutkimuksen kohteena olevien henkildiden kokemusten, ajatusten ja heidén tutkit-

tavalle ilmidlle antamien merkitysten kautta.

Tamé tutkielma pohjautuu tieteenfilosofiselta taustaoletukselta interpretivismiin. In-
terpretivismissa korostuu ihmisen toiminnan ja merkityksien ymmartdminen, subjektiivi-
suus sekd sosiaalisen kontekstin merkitys. Interpretivismid pohjaava tutkimus on luon-
teeltaan tulkinnallista. Tyypillisesti siind kdytetdan induktiivista ldhestymistapaa ja laa-

dullisia tutkimusmenetelmié johtuen sen vahvasta yhteydestd humanismiin ja subjektiivi-



sen merkityksen korostamiseen. (Saunders, Lewis & Thornhill 2019, 145, 148-149.) In-
duktiivisella 1dhestymistavalla ei testata olemassa olevia teorioita, vaan pyritdin 16yta-
méén sekd luomaan uusia teemoja ja teorioita empiirisen aineiston kautta eli yleistiminen
tapahtuu yksityisistd yleisempiin tasoihin ja teemoihin. (Saunders ym. 2019, 153-155;
Creswell 2014, 8, 66.) Tdmaén tutkielman tavoitteena on lisitd ymmarrystd olennaisuuden
médrittdmisesta tilintarkastajien ndkdkulmasta asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa.
Tutkielmassa tutkittava ilmid sijoittuu sille aiemmin empiirisesti tutkimattomaan kon-
tekstiin, silld olennaisuutta ja sen madrittdmistd ei ole tiedettdvisti aiemmin tutkittu
asunto-osakeyhtididen kontekstissa. Kyseessd on siis vdhén kartoitettu ilmid, jota pyri-
tadn ymmartdmain ihmisten kokemusten ja merkitysten kautta. Tieteenfilosofisen taus-
taoletuksen interpretivismin ja sitd kautta induktiivisen l&hestymistavan ominaispiirteet

ovat havaittavissa tutkielmassa.

Tutkimusotteiden luokittelut muodostuvat muun muassa tutkimuksen tarkoituksen, taus-
tan, tieteenfilosofian ja odotettujen tulosten pohjalta. Suomalaisessa liiketaloustieteessi
suosituksi nousseen Neilimon ja Néasin (1980) luokittelun mukaisesti sovellettavia tutki-
musotteita ovat kidsiteanalyyttinen, nomoteettinen, paitdksentekometodologinen ja toi-
minta-analyyttinen tutkimusote. Kasanen, Lukka ja Siitonen (1991) ovat mydhemmin
taydentdneet tatd luokittelua viidennelld tutkimusotteella, joka on konstruktiivinen tutki-
musote. (Kihn & Nasi 2011, 63—64.) Tama tutkielma voidaan luokitella tutkimusotteel-
taan toiminta-analyyttiseksi. Toiminta-analyyttisessa tutkimusotteessa pyritddn ymmaér-
tamédn, tulkitsemaan ja erittelemién tutkittavaa ilmi6td. Empiirinen aineisto koostuu
usein vain yhdesti tai muutamasta kohdeyksikosti. Toiminta-analyyttinen tutkimusote on
luonteeltaan laadullista ja moniulotteista, jossa pyritdan vastaamaan miten ja miksi kysy-
myksiin. Toiminta-analyyttisella tutkimusotteella tehty tutkimus on hyvin ihmisl&htoista
ja siind pyritddn saamaan syvéllinen ymmaérrys tutkittavasta ilmidstd valitussa kohdeyk-
sikodssd. (Kihn & Nési 2011, 64—65.) Tdmén tutkimuksen tarkoitus ja sen piirteet muis-
tuttavat eniten toiminta-analyyttisen tutkimusotteen ominaispiirteitd, jonka vuoksi timén

tutkimusotteen ndhddén soveltuvan parhaiten tahén tutkielmaan.

Tutkimuksen ldhestymistapoja voivat olla kvalitatiivinen-, kvantitatiivinen- tai monime-
netelmitutkimus, jossa yhdistetdin kumpaakin titd edelld mainittua ldahestymistapaa
(Creswell 2014, 3—4). Tutkielma toteutetaan empiiriseltd l&hestymistavaltaan kvalitatii-

visena eli laadullisena tutkimuksena, joka pohjautuu edelld mainittuun tieteenfilosofiseen



taustaoletukseen ja tutkimusotteen valintaan. Laadullinen tutkimus perustuu ihmisten
subjektiivisten kokemusten ja ndkemysten tarkasteluun, tulkitsemiseen ja ymmértdmi-
seen. Laadullinen l&hestymistapa korostaa todellisuuden ja siitd saatavan tiedon subjek-
titvista luonnetta ja se ldhtokohtaisesti keskittyy yksittdisten tapausten tutkimiseen.
(Puusa ym. 2020, 59; 76.) Yksittdisiin tapauksiin keskittymalld pystytddn kohdetta tutki-
maan paljon kokonaisvaltaisemmin (Hirsjdrvi, Remes & Sajavaara 2009, 161). Laadulli-
nen tutkimus soveltuu hyvin myds tajunnallisten ilmididen tutkimiseen. Tajunnalliset il-
midt ovat tietoa, joka on jo olemassa ihmisen kokemuksessa. (Puusa ym. 2020, 77.) Ta-
mén tutkielman tarkoituksena on ymmaértdi ja tulkita tilintarkastajien kokemuksia ja néa-
kemyksid tutkittavasta ilmidstd eli olennaisuuden méérittdmisesti. Tutkittava ilmioé on
tajunnallista, josta pyritddn saamaan mahdollisimman laaja kuva. Ndma asiat puoltavat

laadullisen ldhestymistavan valintaa ilmion tutkimiseen.

1.4 Tutkielman kulku

Témai tutkielma koostuu viidestd pddluvusta, joista ensimmiinen pddluku on johdanto.
Johdannossa on esitelty aihealue seki avattu sen merkitysté. Sitten on mééritetty tutkiel-
man tavoitteet, tutkimuskysymykset seké keskeisimmat rajaukset tutkimustyolle. Johdan-
nossa on kisitelty myds tyon tutkimusmetodologiaa. Siind on avattu tutkimusmetodolo-
giset valinnat seké perustelut niiden soveltumiselle. Ensimmaéisen padluvun loppuun on

esitelty vield tutkielman kulku.

Tutkielman toinen padluku muodostuu tutkielman teoreettisesta viitekehyksesté. Teoreet-
tinen viitekehys muodostuu kolmesta aihekokonaisuudesta, joita ovat asunto-osakeyhtiot,
tilintarkastus sekd olennaisuus tilintarkastuksessa. Teoreettinen viitekehys on haluttu
aloittaa asunto-osakeyhtididen toiminnan ja ominaispiirteiden késittelylld, jotta myohem-
méssd vaiheessa, kun késitelldédn tilintarkastusta ja olennaisuutta, lukijan on helpompi
ymmértdd ja hahmottaa néitd aiheita myds asunto-osakeyhtididen kontekstissa. Asunto-
osakeyhtididen osalta on kiyty 14pi niiden toimintamalleja, omistuspohjaa, pdédtoksente-
koprosesseja seka taloudenpitoa. Lisdksi asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen merki-
tystd on kasitelty agenttiteorian pohjalta. Seuraavaksi on tarkasteltu yleisella tasolla tilin-
tarkastuksen tarkoitusta ja tavoitteita, tilintarkastusta ohjaavaa normistoa sekéd asunto-

osakeyhtididen tilintarkastuksen piirteitd. Kolmas alaluku kisittelee olennaisuutta



tilintarkastuksessa. Kyseisessd alaluvussa on avattu olennaisuuden merkitysta tilintarkas-
tuksessa ja olennaisuustasojen miérittdmistd teoriassa, jotta saadaan parempi ymmaérrys
siitd, mitkd tekijat mahdollisesti vaikuttavat tilintarkastajan ammatilliseen harkintaan pe-
rustuviin paitoksiin olennaisuudesta. Toinen péddluku on pditetty yhteenvetoon teoreetti-

sesta viitekehyksesta.

Tutkielman kolmas ja neljds pddluku muodostavat tutkielman empiirisen osuuden. Kol-
mannen padluvun alaluvuissa perustellaan aineistonkeruumenetelma seké esitellddn em-
piirinen aineisto. Alaluvuissa kdyddén ldpi myos empiirisen aineiston kisittely seké ana-
lyysimenetelmat, joita tutkielmassa on kéytetty. Ndma aiheet on pyritty kisittelemddn
mahdollisimman tarkasti, vaihe vaiheelta ldpi. Haastattelurunko kysymyksineen on lii-
tetty tutkielman loppuun (liite 1). Kolmannen luvun lopuksi on arvioitu vield tutkimuksen
luotettavuutta. Neljannessd padluvussa on esitetty tutkielmassa toteutettujen haastattelui-
den empiiriset tulokset. Tuloksia on jaettu alalukuihin valittujen teemojen mukaisesti,
jotta niiden lukeminen ja ymmirtdminen on selkedmpéé. Tuloksissa on nostettu esille
myos haastateltavien suoria lainauksia, joiden avulla johtopdatdsten asianmukaisuutta on
mahdollista arvioida. Neljinnen luvun lopuksi on tehty vield yhteenveto empiirisen osan

keskeisimmisté tuloksista.

Viides pédluku sisdltdd yhteenvedon koko tutkielmasta ja johtopéétokset. Luvussa on esi-
tetty yhteenveto tutkimuksessa saaduista tuloksista ja niiden pohjalta tehdyt keskeisim-
mét havainnot ja johtopditokset. Lisdksi lopussa on nostettu esille tutkielmassa huomioi-

tavat rajoitteet sekd mahdollisia jatkotutkimusaiheita.



2 TEOREETTINEN VIITEKEHYS

Téssd padluvussa muodostetaan teoreettinen viitekehys tutkielmalle. Teoreettinen viite-
kehys koostuu kolmesta aihekokonaisuudesta, joista ensin tarkastellaan asunto-osakeyh-
ti0itd, jotta lukijan on tdmén jélkeen helpompi ymmaértaa ja peilata tdtd muuhun teoreet-
tiseen viitekehykseen. Toisena aihekokonaisuutena kisitelldén tilintarkastusta, jonka jal-
keen viimeisend aihekokonaisuutena tarkastellaan olennaisuutta tilintarkastuksessa. Lo-

puksi on tehty yhteenveto teoreettisesta viitekehyksesté.

2.1 Asunto-osakeyhtiot

Seuraavassa tarkastellaan asunto-osakeyhtididen toimintaa ja sen ominaispiirteitd. Tdssé
tullaan késitteleméén asunto-osakeyhtididen toimintamallia, omistusrakennetta, toimieli-
mid ja vastuunjakoa sekd ndiden padtoksentekoprosesseja. Liséksi asunto-osakeyhtididen

tilintarkastuksen merkitysta tullaan avaamaan agenttiteorian pohjalta.

2.1.1 Toimintamalli

Suomalainen asunto-osakeyhtié on kansainvélisessd vertailussa melko ainutlaatuinen
tapa jarjestdd omistusasuminen. Asunto-osakeyhtiomalli on koettu hyvin toimivaksi, silld
se on jarjestetty muun muassa rakennuksen hallinnon, kunnossapidon, huoneistojen luo-
vutuksen sekd asuntojen omistuksen osalta suhteellisen helpolla ja luotettavalla tavalla.
Verrattuna muihin Euroopan maihin, omistusasuminen onkin paljon yleisempdd Suo-
messa. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 17.) Ainutlaatuisuutensa vuoksi my0s lainsédadanto,
joka ohjaa asunto-osakeyhtiditd, on pddosin kansallista. Asunto-osakeyhtidlaki
(1599/2009), josta kaytetddan lyhennettd AsOYL, koskee kaikkia osakeyhtigitd, jotka on
rekisterdity Suomen lain mukaisesti asunto-osakeyhtiéind (AsOYL 1:1 §). Asunto-osa-
keyhtidlaki sdéntelee asunto-osakeyhtididen toimintaa. Tdmén ohella myos tilintarkas-
tuslaissa (1114/2015), kirjanpitolaissa (1336/1997) ja kirjanpitolautakunnan yleisohjeissa
(KILA 2017) on asunto-osakeyhtiditd koskevaa lainsdddantod. Nama lait ja yleisohjeet
sadntelevit muun muassa asunto-osakeyhtididen kirjanpitoa, tilinpadtosté ja toimintaker-

tomusta sekd tilintarkastusta.



Asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) mukaan asunto-osakeyhtié maiéritellddan osakeyhti-
oksi, jonka yhtidjarjestyksessd méératty tarkoitus on omistaa ja hallita vihintdédn yhté sel-
laista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtijarjestyksessd maéritty osakkeenomistajien hallin-
nassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Kéytdnndsséd asunto-osakeyhtiot muodostuvat yhdesti
tai useammasta kerrostalosta, paritalosta, rivitalosta tai omakotitalosta (Sillanpdd & Vah-
tera 2011, 15). Asunto-osakeyhtidssé jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa
tuottaa oikeuden hallita yhtidjéarjestyksessd sille médrittyd huoneistoa tai muuta osaa yh-
tion hallinnassa olevasta rakennuksesta (AsOYL 1:2§). Osakkeenomistajat omistavat siis
asunto-osakeyhtion osakkeita, jotka oikeuttavat tietyn osan, yleensd huoneiston, hallin-
taan. Osakas voi hallintaoikeudellaan kdyttad huoneistoa itse esimerkiksi asumalla siind

tai halutessaan vuokrata huoneistoa eteenpiin (Tomperi 2018, 112).

Asunto-osakeyhtiot ovat siis aina keskindisid kiinteistoyhtioitd. Keskindiselld kiinteisto-
yhti6lld tarkoitetaan yhtiotd, jonka osakkeet tuottavat hallintaoikeuden yhtion omista-
massa rakennuksessa olevaan huoneistoon. (Tomperi 2018, 112.) On olemassa myo0s
muita kiinteistoyhtiditd, mutta niihin ei téssd tutkielmassa perehdyti tarkemmin niiden

rajautuessa tdmén tutkimuksen ulkopuolelle.

Asunto-osakeyhtididen perusrakenne on tavallisen osakeyhtion kaltainen, mutta niiden
toiminnan tarkoitukset eroavat toisistaan. Taloudellisen voiton sijaan asunto-osakeyhti-
oOissd tavoitellaan osakkeenomistajien asumistarpeen tyydyttdmisté (Sillanpdd & Vahtera
2011,16). AsOYL 1 luvun 5 §:n mukaan yhtién toiminnan tarkoituksen toteuttamiseksi
asunto-osakeyhtio huolehtii hallinnassaan olevien kiinteistojen ja rakennusten pidosta
lain sdaddsten ja yhtidjérjestyksen midrdysten mukaisesti. Yhtigjarjestyksessd voidaan
médritd melko vapaasti asunto-osakeyhtion toiminnasta ja asioista huomioiden lakien pa-
kottavat sddnnokset, joita ei voida ohittaa yhtidjéarjestykselld (Arjasmaa & Kaivanto 2015,
25). Yhtigjarjestykselld madratadn muun muassa yhtion omistamisesta, oikeuksista, vas-
tuista, velvoitteista ja paatoksenteosta. Yhtidjdrjestyksessd voidaan my0s mairétd yhtion

muusta toiminnasta liittyen kiinteiston tai rakennuksen kayttoon. (AsOYL 1:5-13 §.)

Osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan yhtidjérjestyksessd méérityilld perus-
teilla maksuja eli yhtidvastikkeita, joilla yhtid huolehtii omistamiensa rakennusten hoi-
dosta ja ylldpidosta. Maksuperusteena voivat olla huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lu-

kuméérd, joiden suhteessa maksut peritddn kuukausittain. Yhtion tuotot muodostuvat
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suurimmilta osin yhtidvastikkeista, joilla katetaan yhtion kuluja, jotka aiheutuvat esimer-
kiksi kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta, rakennusten kdytostd, kunnossapidosta,
uudistamisesta sekd muista yhtidlle kuuluvista velvoitteista. (AsOYL 3:1-2 §; Sillanpaa
& Vahtera 2011, 16.) Tyypillisid yhtiovastikkeita ovat hoitovastike, pddomavastike sekd
erityisvastike, joilla jokaisella katetaan erilaisia yhtion kuluja. Ndma eri yhtiovastikkeet
usein peritdin myos toisistaan poikkeavilla vastikeperusteilla. Muita tuottoja asunto-osa-
keyhtidisséd voivat olla kdyttokorvaukset sekd erindiset vuokratuotot. (KILA 2017.) Yh-
tiovastikkeiden maksamisen lisdksi osakkeenomistajien vastuulla on kunnossapitovelvoi-
te. Kunnossapitovelvoitteen mukaisesti osakkeenomistajan on pidettdvéd kunnossa osake-
huoneistonsa sisdosat. Osakkeenomistajan tulee pitdd huolta omistamastaan huoneistosta

niin, ettei yhtion omistamat osat vaurioidu tai rikkoonnu. (AsOYL 4:3 §.)

Asunto-osakeyhtio on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy yhtion
rekisterdinnistd (AsOYL 1:6 §). Osakeyhtion tavoin my0s asunto-osakeyhtié on oikeus-
henkilond kirjanpitovelvollinen (KPL 1:1 §). Asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoituk-
sena ei ole taloudellisen voiton tavoittelu, jolloin tilinpddtdssuunnittelu pyritddn toteutta-
maan niin, ettei vilittdmid veroja tulisi maksettavaksi. Tuloksentasauskeinoina asunto-
osakeyhtidissd kdytetddn muun muassa poistoja, rahastointeja, asuintalovarauksia sekd

tappiontasausmahdollisuutta. (Manner & Suulamo 2008, 213-215.)

Kaikki osakkeet tuottavat yhtidsséd yhtélédiset oikeudet, jollei niistd madrata toisin yhtio-
jarjestyksessd. Osakkeen siirtdminen tapahtuu usein muun muassa kaupan, vaihdon, lah-
joituksen tai perinnén perusteella. Osakkeenomistajalle yhtiossd kuuluvat oikeudet ovat
kaytossa siitd pédivastd 1dhtien, jolloin henkild on merkitty osakeluetteloon tai osakehuo-
neistorekisteriin. (AsOYL 1:8 §, 2:1-2 §.) Suomessa asunto-osakeyhtion osakkeiden siir-
taminen on hallinnollisesti paljon nopeampaa ja sujuvampaa kuin monissa muissa maissa.
Sen ansiosta osakkeiden vaihdanta on melko tehokasta. Lisdksi osakkeenomistajat voivat
kayttdd asunto-osakkeitaan pankkilainan vakuutena esimerkiksi ostaessa asuntoa tai asun-
non sisdisid korjauksia varten. (Nurmi, Puro & Lujanen 2017, 223-224.) Asunto-osake-
yhtién yhtend erityispiirteend on osakeomistuspohja. Omistamalla asunto-osakkeita,
osakkeenomistajalla on oikeus hallita tiettyd huoneistoa tai rakennuksen osaa (AsOYL
1:2 §), miké tekee yhtion omistuspohjasta usein hyvin hajautuneen ja laajan. Asunto-osa-
keyhtidt eroavat tdmén osalta esimerkiksi muista pienistd osakeyhtidistd, silld niissd

omistuspohja on usein hyvin keskittynytta.
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2.1.2 Toimielimet, vastuunjako ja paitoksenteko

Hallinnollisesti asunto-osakeyhtié muistuttaa hyvin pitkilti tavallista osakeyhtiota (Sil-
lanpdéd & Vahtera 2011, 16). Asunto-osakeyhtion toimielimid ja niiden vélistd vastuunja-
koa on havainnollistettu alempana kuviossa 1. Ylimpéani paidtoksentekoelimend asunto-

osakeyhtidssd on yhtiokokous (Sillanpad & Vahtera 2011, 16).

Yhtiokokous

\Ja\:\tsee
Tilintarkastaja/
Toiminnantarkastaja valitsee
Va[Voo
L.
6/0
%

valitsee

Isannoitsija

Kuvio 1 Asunto-osakeyhtion toimielimet ja vastuunjako (mukaillen Arjasmaa & Kaivanto 2015,
39)

Osakkeenomistajat kayttavit paitosvaltaansa yhtiokokouksessa. Varsinainen yhtioko-
kous pidetdédn vihintdén kerran vuodessa, kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paitty-
misestd. Yhtiokokouksessa voidaan pddttdd ainoastaan asioista, jotka on mainittu kokous-
kutsussa tai jotka ovat yhtigjarjestyksen mukaisesti kisiteltdva kokouksessa. Lahtokoh-
taisesti yksi osake tuottaa yhden dénen kaikissa yhtiokokouksessa késiteltdvissé asioissa.
Yhti6jarjestyksessd voi kuitenkin olla myds médrdys, ettd jokaisella osakeryhmilld on

yksi dédni. (AsOYL 6:1 §, 6:3 §, 6:12-13 §.)

Yhtiokokouksessa pédédtokset tehdddn ldhtokohtaisesti enemmistoperiaatteen mukaisesti
eli yksinkertaisesti annettujen didnten enemmistolla, ellei laissa tai yhtidjarjestyksessa toi-
sin médratd (AsOYL 1:9 §). On myos tiettyjd asioista, joiden hyvéksyminen vaatii maa-
rdenemmistopadtoksen. Madrdenemmistolld tarkoitetaan vahintddn kaksi kolmasosaa an-
netuista dédnistd ja kokouksessa edustetuista osakkeista. Madrdenemmistollé tehtdvid paa-
toksid ovat muun muassa yhtidjdrjestyksen muuttaminen, optio-oikeuksien ja muiden eri-
tyisten oikeuksien antaminen sekd suunnattu osakeanti tai omien osakkeiden hankkimi-

nen. (AsOYL 6:27 §.) Yhtiokokous tekee padtoksid yhtion toiminnan kannalta
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tarkeimmistd asioista, kuten yhtidvastikkeiden méaristd, talousarviosta, tilinpditoksen
vahvistamisesta sekd yhtion johdon vastuuvapaudesta. Yhtiokokouksen vastuulla on
myos valita yhtidlle hallitus seké tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja. (AsOYL 6:3 §;
Arjasmaa & Kaivanto 2015, 35, 74.)

Yhtioll4 tulee aina olla hallitus. Hallituksen toimikausi alkaa yhtiokokouksesta, jossa hal-
litus on valittu ja pééttyy seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen, jossa valitaan seu-
raavan toimikauden hallituksen jdsenet. Hallituksen jésenet voivat siis vaihtua vuosittain
tai samat hallituksen jdsenet voidaan valita uudelleen my0s seuraavalle kaudelle.
(AsOYL 7:11 §.) Hallituksessa ollessa useita jdsenid, tulee sille valita puheenjohtaja. Léh-
tokohtaisesti puheenjohtajan valitsee hallitus itse. Hallituksen puheenjohtaja on vastuussa
siitd, ettd hallitus kokoontuu tekeméén padtoksi aina tarvittaessa. (AsOYL 7:5 §, 7:8 §.)
Kaikista yhtiokokouksista seké hallituksen kokouksista on laadittava poytékirja, josta tu-
lee ilmetd kokouksessa kasitellyt ja pditetyt asiat. POytékirjan tulee olla asianmukaisesti

allekirjoitettu ja juoksevasti numeroitu. (AsOYL 6:23 §, 7:6 §.)

Hallituksen tehtdvéni on hoitaa yhtion kaytdnnon hallintoa yhtidkokousten vélilld nou-
dattaen yhtiokokouksen antamaa budjettia seké ohjeita (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 24).
Hallituksen yleisid tehtdvid ovat yhtion hallinnon, kiinteiston ja rakennuksen ylldpito sekd
muun toiminnan asianmukainen jarjestiminen ja valvominen. Toimet, jotka ovat yhtion
koko ja toiminta huomioon ottaen laajakantoisia tai epitavallisia, vaativat ensiksi yhtio-
kokouksen péitoksen asiasta sekd heiddn antaman valtuutuksen hallitukselle toimia.
My0s toimet, jotka vaikuttavat olennaisesti osakkaiden hallinnassa olevan osakehuoneis-
ton kdyttdmiseen tai yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuteen, vaativat yhtiokokouksen

paitoksen toimien taustalle. (AsOYL 7:2 §.)

Yhtion johdon muodostavat yhtion hallitus ja hallituksen valitsema isdnnditsijé, jotka toi-
mivat yhtion edustajina (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 34). Yhtion hallitus voi valita isén-
nditsijdn hoitamaan hallituksen ja yhtiokokouksen pédatoksid kdytdnnossd. Asunto-osake-
yhtiolaki ei erittele tarkasti hallituksen ja isdnnditsijén tehtévinjakoa. Hallitus voi dele-
goida monet sille lain mukaan kuuluvat tehtivit isdnnoitsijdn hoidettavaksi, mutta sa-
maan aikaan hallitus on vastuussa isdnnditsijén tekemisisti. Hallituksen tulee valvoa isén-
nditsijén toimia, jotta taloyhtion asioita hoidetaan asianmukaisesti ja lain edellyttdmalla
tavalla. Hallitus ei ndin ollen pysty siirtdméén kaikkia tehtévidén isdnnditsijélle hoidetta-

vaksi. (AsOYL 7:2 §, 7:17 §, 7:20 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 107-109.)
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Hallituksella tulisi olla riittdvd asiantuntemus taloyhtion asioista, jotta se pystyy hoita-
maan valvontatehtdviidnsi, valitsemaan pétevén isdnnditsijan sekd ohjaamaan isdnnditsi-
jén toimintaa (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 107-109). Ammattitaitoisesti péatevélld isén-
nditsijalld on merkittdva vaikutus asunto-osakeyhtion asianmukaiseen taloudenhoitoon.
Isdnnditsijidn toiminnassa merkittdvana riskind pidetddn vaarallisia tydyhdistelmii, jotka
voivat syntyd isdnnoitsijédn hoitaessa useita talouden tehtivid ilman muiden tahojen asi-
anmukaista valvontaa. Tilanne lisdé virheellisyyden riskié seké vdarinkdytosten mahdol-
lisuuksia, jonka vuoksi hallituksen valvontavastuu on erityisen tdrkedssd roolissa niiden
viélttdmiseksi. (Kihn ym. 2023.) Isdnnditsijén tehtdviin lukeutuu kiinteiston ja rakennuk-
sen huolenpito sekd muut péivittdisen hallintoon liittyvét tehtivit, joita hoidetaan halli-
tuksen antamien ohjeiden ja madrdysten mukaisesti. Lisdksi isdnnditsijd vastaa yhtion
kirjanpidon lainmukaisuudesta ja, ettd varainhoito on jdrjestetty luotettavasti. (AsOYL
7:17 §.) Mikali isdnnditsijda ei valita yhtioon, tulee hallituksen hoitaa my0s isdnndintiin

kuuluvat tehtévit (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 34).

Yhtion johtoa sitoo huolellisuusvelvoite. Huolellisuusvelvoitteen mukaan yhtion johdon
on edistettdva yhtion etua toimimalla huolellisesti. (AsOYL 1:11 §.) Téll4 tarkoitetaan
toimimista yhtion tarkoituksen mukaisesti samalla ylldpitden lojaliteettia yhtiotd sekd
kaikkia yhtion osakkaita kohtaan. Yhtion edun mukaisena toimintana pidetdén osakkai-
den omaisuuden arvon sdilyttdminen, minkd vuoksi johdon tdrkeimpina tehtédvina on huo-
lehtia yhtion rakennusten kunnossapidosta sekd ennakoivan huollon jirjestdmisestd. Huo-
lellisena toimintana voidaan pitééd esimerkiksi johdonmukaisia padtoksid, joiden taustalle

on hankittu padtoksentekoa varten edellyttimaia tietoa. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 24.)

Asunto-osakeyhtitlaissa on my0s mééritty yhdenvertaisuusperiaatteesta, joka on hyvin
keskeisessi roolissa asunto-osakeyhtidissd. Yhtiokokous, hallitus tai isdnnoitsijd ei saa
tehdd paétostd tai ryhtyd toimiin, jotka ovat omia tuottamaan osakkeenomistajille tai
muulle epdoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella. Koska
kaikki osakkeet tuottavat yhtidssé yhtéldiset oikeudet, tulee myds kaikkia osakkeenomis-
tajia kohdella yhdenvertaisesti. (AsOYL 1:10 §.) Yhdenvertaisuusperiaatteen tarkoituk-
sena on etenkin suojata vihemmistdosakkaita estimilld enemmistdvallan vidrinkdyton
sekd estimdlld enemmistoosakkaiden suosimisen vihemmiston kustannuksella. Yhden-
vertaisuusperiaate ohjaa yhtiotd tekemdan padtoksid yhtion edun mukaisesti osakkaiden

oikeuksia loukkaamatta. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 23.)
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Yhtidkokous valitsee yhtiolle tilintarkastajan ja/tai toiminnantarkastajan (AsOYL 6:3 §).
Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta sdidetdéin asunto-osakeyhtidlaissa ja
varsinaiset tilintarkastusta koskevat sdannokset ovat padosin tilintarkastuslaissa. Tilintar-
kastajat toimivat osakkaiden luottamusmiehiné valvoen yhtion johdon toiminnan lainmu-
kaisuutta. Heidén tehtdvéninsd on tarkastaa yhtion tilinpito ja hallinto sekd raportoida
tehdyistd havainnoista yhtiokokoukselle. Liséksi tilintarkastajien roolin merkitys nékyy
siind, ettd he voivat puuttua hallituksen ja isdnnditsijén toimintaan lakiin vetoamalla myds
yhtiokokousten vilisend aikana, kun taas puolestaan osakkaat eivit voi. Koska ténd pdi-
vénd maallikkotilintarkastajia ei voi enéé valita, heiddt on korvattu toiminnantarkastajilla.
(Arjasmaa & Kaivanto 2015, 37-38.) Asunto-osakeyhtion tilintarkastusta késitelldédn tar-

kemmin tutkielman my6hemmaissa vaiheessa luvussa 2.2.3.

Yhteenvetona edelld esitetysté (ks. myds kuvio 1), yhtiokokous valitsee yhtiolle hallituk-
sen, jolle annetaan edustus- ja padtdksentekovaltaa hoitamaan yhtion toimintaa. Hallitus
valitsee tarvittaessa isdnnditsijén, jolle se siirtdd edelleen vastuuta yhtion paivittdisen toi-
minnan hallinnoimiseen. Niin ollen asunto-osakeyhtidissd on havaittavissa useita paa-
mies-agenttiteorian kaltaisia agenttisuhteita, joissa yksi osapuoli siirtdd tehtdvid sekd vas-
tuita toiselle osapuolelle hoidettavaksi (Jensen & Meckling 1976). Naitd agenttisuhteita

sekd paddmies-agenttiteoriaa kisitelldén tarkemmin seuraavaksi.

2.1.3 Agenttiteoria asunto-osakeyhtioiden nikokulmasta

Tilintarkastuksen ja siihen sisdltyvin hallinnon tarkastuksen merkitysti sekéd kahden tai
useamman osapuolen vilille syntynytta tilintekovelvollisuutta selitetddn usein agenttiteo-
rian avulla (ks. esim. Cohen, Krishnamoorty & Wright 2002; Kihn ym. 2023; Ruohonen
2020; Sikka, Filling & Liew 2009). Tilintekovelvollisuudella tarkoitetaan velvollisuutta
toimia toisen osapuolen hyvéiksymilld tavalla tekemaélld tille tilid eli raportoimalla toi-

mistaan (Tomperi 2018, 6).

Alkujaan Jensenin ja Mecklingin (1976) tutkimuksen pohjalta kehittynyt paddmies-agent-
titeoria, lyhemmin agenttiteoria, auttaa ymmartdméén intressiristiriidoista ja epdsymmet-
risestd informaatiosta aiheutuneita kustannuksia, tilanteissa, joissa yhtion johto (agentti)
ja omistus (pdémies) ovat eriytyneet. Agenttiteoria perustuu ajatukseen paddmies-agentti-

suhteesta, joka syntyy, kun pddmies antaa omistamansa resurssin agentin kayttoon sekd
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antaa agentille tehtéviksi hoitaa ja kayttdd varoja pddmiehen tavoitteen mukaan. Toisin
sanoen paamies-agenttisuhde voidaan nidhdé jonkinlaisena sopimuksena, jossa pddmies
antaa agentille paitoksentekovallan sekd valtuudet toimia puolestaan ja agentti suorittaa

sovitut tehtivit korvausta vastaan. (Jensen & Meckling 1976.)

Agentin odotetaan toimivan paédmiehen edun mukaisesti. Teorian mukaan oletuksena kui-
tenkin on, ettd padmies sekd agentti ovat rationaalisia toimijoita, jotka pyrkivit maksi-
moiman kumpikin omaa etuaan. Intressiristiriitoja syntyy, kun agentin oma etu on risti-
riidassa pddamiehen etujen kanssa, jolloin agentti ei vélttdmaitta toimi padmiehen etua aja-
tellen. (Jensen & Meckling 1976.) Epdsymmetriselld informaatiolla tarkoitetaan tilan-
netta, jossa yhdelld osapuolella on hallussa ja kiytettidvissd enemmén tietoa kuin toisella
osapuolella. Téssa tilanteessa tietoedun omaavalla osapuolella, eli pddmies-agenttisuh-
teen ndkokulmasta agentilla, on mahdollisuus ryhtyé sellaisiin toimiin, joita toinen osa-

puoli ei pysty havaitsemaan ja valvomaan. (Scott 2015, 22.)

Paamiehen kannalta yhtend agenttiongelmana siis on, ettd hdnen on l&hes mahdoton var-
mistua, ettd agentti toimisi aina pddmiehen etujen mukaisesti (Jensen & Meckling 1976).
Tamaén lisdksi Eisenhardt (1989, 58) nostaa esille riskinjaon ongelman, joka ilmenee, kun
padmiehelld ja agentilla on toisistaan poikkeava tapa suhtautua riskeihin. Ristiriitoja voi
syntyd, kun pdédmiehelli ja agentilla on erilaiset riskipreferenssit, jolloin heilld voi olla eri

késitys siitd, miten tietyssé tilanteessa tulisi toimia (Eisenhardt 1989, 58).

Agenttisuhteen perustuessa osapuolien viliseen sopimukseen, Eisenhardt (1989, 58) na-
kee, ettd agenttiteorian ydinajatus on saada luotua sopimus, jolla pystytddn hallitsemaan
padmies-agenttisuhdetta mahdollisimman tehokkaasti. Kaikilta agenttiteoriaan liittyviltd
ongelmilta ei voida vélttyd, mutta arvioimalla agentin intressejd sekd muita agenttisuh-
teen taustatekijoitd, kuten organisaatiota ja informaatiota, voidaan agenttisuhdetta mah-
dollisesti tehostaa (Eisenhardt 1989, 58). Liséksi pddmies voi pyrkid valvomaan ja ohjaa-
maan agentin toimintaa esimerkiksi rahallisilla kannustimilla tai palkkaamalla ulkopuo-
lisen valvojan. Téstd syntyy paamiehelle yliméariisid kustannuksia, joita kutsutaan agent-

tikustannuksiksi. (Jensen & Meckling 1976.)

Péadmiehilld on itsellddn harvoin riittdvad asiantuntemusta varmistua informaation asian-
mukaisuudesta. Yhtend ratkaisuna paddmiehen ja agentin véliseen informaation epdsym-

metriaan on yrityksestd riippumattoman tilintarkastajan valitseminen suorittamaan
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tilintarkastusta. Pddmies valitsee tilintarkastajan varmentamaan agentin antaman infor-
maation oikeellisuuden ja riittivyyden yrityksen taloudellisesta tilanteesta. (Sikka, Filling

& Liew 2009, 137-138.)

Tilintarkastuksen merkitys korostuu etenkin tilanteissa, joissa omistus ja johto ovat eriy-
tyneet. Osakeyhtidmaailmassa tillainen tilanne muodostuu yleisimmin porssiyhtidissi
sekd muissa suuryhtidissd. Kooltaan pienissd yhtidsséd ei usein synny tilintekovelvolli-
suutta omistajan ja johtajan vililld, silld niissd omistajat ja johdossa toimivat henkil6t
ovat useimmiten samoja henkilditd. Omistajalla on néin ollen kaikki yritystd koskeva in-
formaatio saatavilla, ja hdn pystyy toimimaan omien intressien mukaisesti hallitsemalla
omaisuutta ja suorittamalla sen hoitamista edellyttimid toimia. Tdmén seurauksena infor-
maatio-ongelma sekd intressiristiriidat poistuvat, jolloin tilintarkastajan tarvetta johdon
valvojana omistajien lukuun ei endd pystytd selittimédn agenttiteorialla. (Torpo 2012,

56-58.)

Vaikka asunto-osakeyhtiot ovat usein kooltaan pienid yhtiditd, voidaan ne ndhdé poik-
keuksena edelld mainittuun jaotteluun erityispiirteidensd vuoksi. Niin kuin aiemmin lu-
vussa 2.1.1 on kerrottu, asunto-osakeyhtididen omistus on usein hyvin hajaantunut ja
laaja. Osakkeenomistajat (paddmies) valitsevat yhtiokokouksessa hallituksen (agentti)
(AsOYL 6:3 §), joka muodostuu tyypillisesti vain muutamasta osakkeenomistajasta, jol-
loin omistus ja johto eriytyvit. Kaikilla osakkeenomistajilla ei néin ollen ole mahdolli-
suutta saada tietoa yhtidistd eivétkd he pysty valvomaan hallituksen toimintaa varmistu-
akseen, ettd hallitus on toiminut osakkeenomistajien edun mukaisesti. Epdsymmetrisen
informaation liséksi hallituksen jdsenilld ja muilla osakkeenomistajilla voi olla ristiriitai-

sia tavoitteita.

Asunto-osakeyhtion hallitus voi valita isdnnditsijin hoitamaan sille kuuluvia tehtivid
kiytdnndssi (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 107—109). Niin tehdessé, sen liséksi, ettd isdn-
nditsijasté tulee hallituksen ohella agentti, joka hoitaa osakkeenomistajien eli pddmiesten
asioita, myos hallituksen ja isdnnoitsijin vélille syntyy pddamies-agenttisuhde. Agentti-
suhteessa hallitus (pddmies) antaa isdnnditsijélle (agentti) valtuudet toimia puolestaan
maksamalle tille korvausta suorittamistaan tehtdvisti. Hallitus on vastuussa isdnnditsijan
tekemisistd ja sen tulee valvoa isdnnditsijén toimia (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 107—

109).
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Asunto-osakeyhtion hallitus koostu tyypillisesti maallikkojdsenisti, joilla ei ole erityis-
osaamista hallitustydskentelystd (Vahtera 2017, 139-140; Kihn ym. 2023). Puolestaan
1sdnnoitsijoilld on usein ammattiosaamista ja enemmén informaatiota hallitukseen sekd
osakkeenomistajien ndhden (Yleisesti asunto-osakeyhtion oikeussuhteista 2022), joka
avaa agenttiteorian mukaisesti mahdollisuuden toimiin, joita hallitus ei pysty havaitse-
maan ja valvomaan. Isdnnditsijan toiminnassa yhdeksi merkittdviksi riskiksi on nostettu
vaaralliset tydyhdistelmat, jotka lisddvat virheellisyyden riskid seka véarinkdytosten mah-
dollisuutta (Kihn ym. 2023). Tilintarkastajan tehtdvané on agenttiteorian mukaisesti vé-
hentdd informaation epdsymmetriaa paddmiesten ja agenttien vélilld, joka luo turvaa niin
osakkeenomistajille kuin hallituksen jdsenille. Riippumattoman tilintarkastajan ansiosta
osakkeenomistajat pystyvit varmistumaan hallituksen antaman informaation oikeellisuu-
desta, ja vastaavasti hallitus pystyy varmistumaan isdnnditsijdn antaman tiedon oikeelli-

suudesta. Niistd syistd tilintarkastus on tdrkeédssd roolissa asunto-osakeyhtidissa.

Yksittdisen osakkeenomistajan mieltymykset voivat poiketa yhtion kokonaisetua edusta-
vista tavoitteista (Shailer 2023, 62—-65). Pddmies-agenttiongelmien liséksi asunto-osake-
yhtidissd voidaan siis havaita myds osakkeenomistajien eli pdédmiesten vilisié ristiriitoja.
Naéitd pddamiesten vélisid ristiriitoja kutsutaan paddmies-padmies-konflikteiksi (Carey ym.
2000, 37-51; Kihn ym. 2023). Asunto-osakeyhtidissd paddmies-paédmies-konflikteja voi
syntyd esimerkiksi tilanteissa, joissa osa osakkeenomistajista omistavat asunto-osakkeita
asuakseen huoneistossa, kun taas toiset omistavat niitd sijoitusmielessd. Télloin osak-
keenomistajien tavoitteet ja intressit voivat erota toisistaan, mik voi aiheuttaa konflikteja
osakkeenomistajien vélilld. Konfliktit liittyvit yleensd tarkoituksenmukaisuuskysymyk-
siin, jolloin arvioidaan esimerkiksi sitd, mihin vastikkeena yhti6lle keréttyji varoja kay-

tetddn (Yleisesti asunto-osakeyhtion oikeussuhteista 2022).

Osakkeenomistajilla on erityisasema siind, ettd he voivat paittad tilintarkastuksesta ja
johdon valvonnasta muihin sidosryhmiin nédhden (Torpo 2012, 56). Osakkeenomistajat
valitsevat tilintarkastajan varmistamaan, etti yhtion asioita on hoidettu lakien ja yhtiojér-
jestyksessd olevien madrdysten mukaisesti. Tédssé tilanteessa my0s heidén vélillensd on
mallinnettavissa pdamies-agenttisuhde, jossa tilintarkastaja (agentti) ajaa osakkeenomis-
tajien (pddmies) etua. Tilintarkastajan tehtéva ei kuitenkaan rajaudu pelkdstdin osakkeen-
omistajien etujen valvontaan. Tilintarkastajan luottamus perustuu sen riippumattomuus-

edellytyksiin, ja etenkin hallinnon tarkastus on nostettu merkittdvddn rooliin
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agenttiteorian kannalta. (Ruohonen 2020, 50-51; Kihn ym. 2023.) Tilintarkastaja valvoo
yhtidoikeudellisten periaatteiden noudattamista, joista asunto-osakeyhtidissa keskeisessi
roolissa ovat muun muassa johdon huolellisuusvelvoite sekd osakkeenomistajien yhden-
vertaisuusperiaate (AsOYL 1:10-11). Ndméi voidaan ndhda lieventdavéni ratkaisuna paa-
mies-agentti- ja pddmies-padmies-konflikteihin. Tilintarkastus voidaan toisaalta ndhdd
my0s johdon apuvilineend saavuttaakseen omistajien ja velkojien luottamus (Ruohonen

2020, 50).

2.2 Tilintarkastus

Tilintarkastusta koskevassa luvussa tullaan ensin tarkastelemaan yleiselld tasolla tilintar-
kastuksen tarkoitusta ja sen tavoitteita. Sitten kasitelldan tilintarkastusta ohjaavaa normis-
toa, joka nidhdddn usein hyvin laajaksi ja monipuoliseksi. Viimeiseksi kdydddn lapi

asunto-osakeyhtididen tilintarkastusta ja siind esiintyvid piirteita.

2.2.1 Tilintarkastuksen tarkoitus ja tavoitteet

Seuraavassa késitelldén tilintarkastuksen tarkoitusta ja tavoitteita. Tilintarkastus on kes-
keisin taloudellisen informaation varmennusmuoto, jota sddntelee tilintarkastusta kos-
keva normisto, kuten tilintarkastuslaki (lyhennettynd TTL), yhteis6lakien sddnndkset ja
tilintarkastusstandardit (Tomperi 2018, 7, 13). Tilintarkastusta ohjaavia normistoja kisi-
tellddn tarkemmin luvussa 2.2.2. Tilintarkastuksen tarkoituksena on lisétd merkittavésti
sidosryhmien sekd aiottujen kdyttdjien luottamusta yritykseen ja sen tilinpddtokseen. Yri-
tysten julkaisemasta tiedosta kiinnostuneita sidosryhmié ovat muun muassa omistajat, si-
joittajat, rahoittajat sekd valvontaviranomaiset, jotka tekevit myds merkittidvid padtoksid
saadun taloudellisen informaation perusteella. (Tomperi 2018, 7.) Luottamuksen lisda-
miseksi tilintarkastaja hankkii kohtuullisen varmuuden lausuntonsa perustaksi ja lausuu
siitd, onko tilinpdatds kaikilta olennaisilta osiltaan laadittu sovellettavan tilinpaédtdsnor-
miston mukaisesti. Kohtuullinen varmuus tarkoittaa korkeaa varmuustasoa. (ISA 200.)
Kohtuullinen varmuus voidaan saavuttaa hankkimalla riittdvd méaaré tarkoitukseen sovel-
tuvaa tilintarkastusevidenssid eli tilinpdatoksen perustana olevaa kirjanpitoaineistoa sekd

muuta relevanttia aineistoa (Halonen & Steiner 2010, 43—44; Tomperi 2018, 35).
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Tilintarkastuslain (1141/2015) mukaan tilintarkastuksen kohteena on yhteison tai sdétion
tilikauden kirjanpito, tilinpadtos sekd hallinto. Tilintarkastuksen tavoitteena on varmistaa,
ettd tilinpadtos tiyttdd sille asetetut lakisdéteiset vaatimukset, eikd se sisdlld olennaista
virheellisyyttd, jolloin tilinpd4tds antaa oikean ja riittdvin kuvan tarkastuskohteen toimin-
nan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Liséksi tilintarkastaja lausuu siitd, onko toi-
mintakertomus laadittu sitd koskevia sddnndksid noudattaen, ja ovatko tilinpdéatoksen
seki toimintakertomuksen tiedot yhdenmukaisia. (TTL 3:1, 5 §.) Tilintarkastajalla tarkoi-
tetaan luonnollista henkild4 tai yhteis64, joka on tilintarkastuslain mukaisesti hyvéksytty
HT-, KHT-, JHT-tilintarkastajaksi tai tilintarkastusyhteisoksi (TTL 1:2 §). Hyviksytty eli
auktorisoitu tilintarkastaja on edellytys lakisddteiselle tilintarkastukselle (Korkeamiki

2017, 13).

Tilinpdétoksen antamaa oikeaa ja riittdvad kuvaa tarkastellaan yrityksen noudattaman ti-
linpddtdsnormiston eli lainsddddnnon kannalta. Tilinpddtoksen oikea ja riittdva kuva voi
vaarantua tilanteissa, joissa tilinpadtokseltd puuttuu jotain tilinpdatoksen kayttdjén kan-
nalta tirkedi tietoa, tietoja esitetdéin harhaanjohtavalla tavalla tai tilinpdatos sisaltdd pal-
jon epérelevanttia tietoa, jolloin tirkedt asiat eivét erotu sieltd. Liséksi oikea ja riittdva
kuva voi vaarantua, mikili tilinpd4tds on olennaisesti virheellinen. (Laine 2022.) Olen-
naisiksi virheiksi katsotaan sellaiset virheet tai tiedon pois jittdmiset, joiden yksin tai yh-
dessd voidaan kohtuudella odottaa vaikuttavan tilinpddtoksen kéyttdjien tilinpaatoksen
pohjalta tekemiin taloudellisiin paétoksiin. Tilintarkastaja miérittda ja soveltaa olennai-
suuden kasitettd koko tilintarkastusprosessin ldpi tehden tarkastuksen loppuvaiheessa
johtopéétdksen siitd, sisdltadko tilinpdétds olennaisia virheellisyyksid. (PRH 2021.) Olen-
naisuuteen ja sen midrittdmiseen perehdytddn tarkemmin tdméan tutkielman mydhem-
méssd vaiheessa luvussa 2.3. Pienet virheet eivét yleensd vaaranna oikeaa ja riittdvad ku-
vaa. Epdvarmoissa tilanteissa oikea ja riittdvé kuva voidaan tarvittaessa varmistaa anta-
malla tilinpdétokselld liitetietoja. Muussa tapauksessa tulee niistd raportoida tilintarkas-

tuskertomuksella. (Laine 2022.)

Tilintarkastuksen teoriassa tilintekovelvollisuus nostetaan yhdeksi tilintarkastuksen léh-
tokohdaksi (Riistama 1999, 26-29; Tomperi 2018, 6). Myos tilintekovelvollisuudesta
johdettua agenttiteoriaa pidetdéin yhtena tilintarkastuksen ldhtGkohtana. Agenttiteoria on
yksi yleisimmistd teorioista, jonka pohjalta on selitetty tilintarkastuksen olemassaoloa.

Agenttiteoria avaa tilintekovelvollisuuden valvomisen merkitystd tiedon epdsymmetrian
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sekd informaation epétdydellisyyden kannalta. (Kosonen 2005, 31-32; Ruohonen 2020,
50.) Niin kuin my0s agenttiteoriaa késittelevissa luvussa kavi ilmi, tilintekovelvollisuu-
den asianmukaisuutta on haastava valvoa, jonka vuoksi tilintarkastaja valitaan suoritta-
maan tilintarkastusta raportoitavan informaation luotettavuuden varmistamiseksi (Tom-

peri 2018, 6; Kosonen 2005, 32).

2.2.2 Tilintarkastusta ohjaava normisto

Tilintarkastuksen ollessa lain ja standardien sdéntelemdd virallista varmennuspalvelua
(Laine 2018), on hyvin tirkedd hahmottaa tilitarkastusta ohjaavan normiston koko-
naisuus. Tilintarkastusta ohjaavat erilaiset lait ja sdadokset, joista tilintarkastuslaki
(1141/2015) toimii merkittdvimpéand. Tilintarkastuslaki on tilintarkastusta sditelevi
yleislaki, jota sovelletaan, mikili muualla laissa ei ole toisin sdddetty. (TTL 1:1§; Tom-
peri 2018, 13.) Tilintarkastuslaki siséltdd sdantelyd muun muassa koskien tilintarkastus-
velvollisuutta, tilintarkastajan raportointia, esteellisyyttd, riippumattomuutta seké salas-
sapito- ja vahingonkorvausvelvollisuutta. Tilintarkastusty6hon kohdistuvien sddnnoksien
lisdksi tilintarkastuslaki sisdltdd myos tilintarkastajaan liittyvid sddnnoksid. (TTL
1141/2015). Tilintarkastuksesta sddnnelldin myds useissa muissa yhteisolainsédadén-
ndissd, kuten osakeyhtié-, osuuskunta-, asunto-osakeyhtié- ja yhdistyslaissa sekéd taloutta
koskevissa laissa, kuten kirjanpitolaissa ja -asetuksessa (Korkeamédki 2017, 10-11). Li-
saksi Suomen Tilintarkastajat ry:n (Tilintarkastuslainsd&dintd n.d.) mukaan tilintarkas-
tusta ja tilintarkastajia sddntelevdt myds monet muut lait ja asetukset, kuten laki rahanpe-
sun ja terrorismin rahoittamisen estamiseksi seka laki tilintarkastajan vuosimaksuista ja
laadunvalvonnan maksuista. Lainsdddédnnon ohella tilintarkastajien tulee noudattaa toi-
minnassaan lainsdddantdd alempiasteisia annettuja ohjeita ja padtoksid, joita antavat tilin-
tarkastajien valvontatoimielimet sekd eri viranomaiset ja tuomioistuimet (Korkeamaki

2017, 10-11).

Hyvia tilintarkastustapaa pidetdén keskeisend tilintarkastajan toimintaa ohjaavana sién-
noksend (Tomperi 2018, 21). Tilintarkastuslaissa (1141/2015) todetaan, etté tilintarkasta-
jan on noudatettava hyvii tilintarkastustapaa suorittaessa tilintarkastuslaissa tarkoitettuja
tehtdvid (TTL 4:3§). Tilintarkastuslaki ei kuitenkaan méaarittele hyvaa tilintarkastustapaa
sen tarkemmin. Hyvaia tilintarkastustapaa pidetdén tapaoikeutena, joka médrittelee, miten

tilintarkastus suoritetaan asianmukaisesti. Se ndhdddn muuttuvana tapaoikeutena, silld
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sen siséltd on muotoutunut ja muuttuu ajan kuluessa (Ruohonen 2020, 54; Hyv4 tilintar-
kastustapa n.d.). Hyvaa tilintarkastustapaa kuvataan usein ldhteiden kautta, jotka vaikut-
tavat sen sisaltoon (Hyva tilintarkastustapa n.d.). Tilintarkastajien ohjaus- ja valvontaor-
ganisaatiot seka tilintarkastajien omat jarjestdt antavat suosituksia ja ohjeita hyvéstd ti-
lintarkastustavasta. Ndihin lukeutuvat muun muassa Kansainvilisen Tilintarkastajaliiton
suositukset eli [SA-standardit sekd EU:n komission antamat suositukset lakisédteisen ti-
lintarkastuksen laadunvarmistuksen vihimméiisvaatimuksista ja tilintarkastajan riippu-
mattomuuden periaatteista. (Tomperi 2018, 14.) Suomen Tilintarkastajat ry (n.d.) on maa-
ritellyt hyvin tilintarkastustavan ldhteet, jotka vaikuttavat hyvén tilintarkastustavan sisél-

toon (kuvio 2).

Kansainvaliset
standardit (ISA-
standardit)

Huolellisten
ammattihenkildi-
den yleisesti o
noudattama Laitja
tilintarkastuskay asetukset

-tanto

Hyva
tilintarkastustapa

Ammattieettiset

Alan jarjestojen periaatteet ja

ohjeetja IESBA:n eettiset
suositukset saannot
Viranomaisten
paatokset ja
tuomioistuinte
n ratkaisut

Kuvio 2 Hyvin tilintarkastustavan ldhteet

Hyva tilintarkastustapa koskettaa kaikkia tilintarkastuksen vaiheita. Etenkin hallinnon
tarkastuksessa hyvén tilintarkastustavan merkitys on korostunut, silld ISA-standardit kes-
kittyvit yhi enenevissd méérin tilinpadtoksen tarkastukseen liittyviin kysymyksiin. (Ruo-
honen 2020, 54-55.) ISA-standardit ovat kuitenkin yleiselld tasolla hyvin merkittavéssi
asemassa hyvin tilintarkastustavan késitteen ja sisdllon méérittelyssd (Kansainviéliset ti-

lintarkastusstandardit (ISA-standardit) n.d.).

Kansainvilisilld tilintarkastusstandardeilla tarkoitetaan kansainvilisen tilintarkastajalii-

ton, International Federation of Accountants (IFAC), alla operoivan itsendisen toimijan
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IAASB-komitean (Internal Auditing and Assurance Standards Board) antamia standar-
deja. Naistd standardeista tilintarkastukseen liittyvid ovat muun muassa ISA-standardit,
jotka liittyvat tilinpaatoksen tilintarkastukseen ja ISQC-standardit, jotka koskevat laadun-
valvontaa. ISA-standardit ohjaavat tilintarkastajan tekemé&a tyotd. Ne kasittelevét tilintar-
kastuksen eri osa-alueita méadrittden niille perusperiaatteet sekd tavoitteet. ISA-standar-
deja tulee noudattaa koko tilintarkastusprosessin ajan, toimeksiannon vastaanottamisesta
tilintarkastuksen pééttdmiseen saakka. (Kansainvéliset tilintarkastusstandardit (ISA-stan-
dardit) n.d.) Tilintarkastusstandardien tarkoituksena on edistdd tilintarkastuksen laatua
sekd samalla tehdd tilintarkastuksesta uskottavaa ja luotettavaa sidosryhmien nidkokul-

masta (Laine & Raitio 2023, 100-101).

Niin kuin edelld on mainittu, Suomessa hyvén tilintarkastustavan ndhddén perustuvan
keskeisesti ISA-standardien noudattamiseen. ISA-standardien soveltaminen on ollut hy-
vin haasteellista pienten ja yksinkertaisten yhteisojen tilintarkastuksessa, silld ne on laa-
dittu suuryritysten tilintarkastuksen sekd suurien tilintarkastustiimien ldhtokohdista.
Standardien uudistuessa niistd muodostuu yhi raskaampia ja monimutkaisia yksinkertais-
ten yhteisojen tilintarkastuksen kannalta. Uudistusten myotd usean ISA-standardin vaati-
muksen tdyttdminen yksinkertaisiin yhtidihin vaatii jopa ylimairéisid soveltamistaitoja,
silld ne sisdltavit hyvin yksityiskohtaisia vaatimuksia ja soveltamisohjeistus on runsasta
seki paikoin jopa hankalasti ymmarrettidvii. (Laine & Raitio 2023, 106—107.) Ratkaisuna
tahdn IAASB paityi laatimaan yksinkertaisten yhteisojen tilinpaétdsten tilintarkastukseen
oman LCE-ISA-standardin, joka julkaistiin joulukuussa 2023. Standardi on tullut voi-
maan joulukuussa 2025 ja sen jilkeen alkavilta tilikausilta, mutta sen aiempi soveltami-
nen on ollut myds sallittua. LCE-standardi on vaihtoehtoinen standardi, jolla voidaan kor-
vata muut ISA-standardit LCE-tilintarkastuksissa. (Laine 2024a.) Standardi perustuu sa-
moille, jo ISA-standardeista tutuille kisitteille, prosessille ja tilintarkastajan ty6td ohjaa-
ville vaatimuksille, kuten riskiperusteisuus, olennaisuus ja riittdvin evidenssin hankkimi-
nen. Tilintarkastaja arvio ennen tilintarkastuksen aloittamista asiakkaan monimutkai-
suutta, joka ratkaisee, voidaanko LCE-standardia soveltaa tilintarkastuksessa. LCE-stan-
dardilla tehty tilintarkastus tuottaa kohtuullisen varmuuden niin kuin myds ISA-standar-

dilla tehty tarkastus. (Laine 2024b.)

Tilintarkastajan ammattieettiset periaatteet on lueteltu tilintarkastuslaissa. Tilintarkastus-

lain  (4:1§) mukaan tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastustehtdvit
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ammattitaitoisesti, rehellisesti, objektiivisesti, ammatillinen kriittisyys séilyttden sekd
huolellisesti yleinen etu huomioiden. Tilintarkastaja on velvollinen ylldpitdméén seké ke-
hittimdin ammattitaitoaan jatkuvasti ja on myds itse vastuussa omasta tyostd ja sen laa-
dusta (TTL 4:2, 4:5§). Tilintarkastuslain lisdksi relevantteihin eettisiin vaatimuksiin lu-
keutuvat my6s IESBA:n antamat tilintarkastusammattilaisia koskevat eettiset sddnnét,
jotka vastaavat perusperiaatteiltaan pitkalti tilintarkastuslaissa esitettyjd. (Korkeamaéki
2017,12). Tilintarkastuksen tavoitteiden saavuttamiseksi ehdottomana periaatteena on ti-
lintarkastajan riippumattomuus. Tilintarkastajan tulee olla riippumaton toimeksiantoa
suorittaessa sekd koko tilinpadtoksen kattaman ajan jakson. Riippumattomuudella tarkoi-
tetaan sitd, ettd tilintarkastaja toimii itsendisesti suhteessa tarkastettavaan yhteisoon, eikd
osallistu sen paitoksentekoon. (TTL 4:6§; Tomperi 2018, 23-24.) Tilintarkastajaa sitoo
my0s salassapitovelvollisuus, joka estdd tilintarkastustyotd tekevédd ilmaisemasta ulko-
puoliselle tilintarkastustehtdvdn suorittamisen seurauksena tietoonsa saamaa seikkaa

(TTL 4:8 §).

Edelld mainittujen lisdksi, hyvdin tilintarkastustapaan yhdistetddn myos ammatillinen
harkinta. Tilintarkastuksen ollessa asiantuntijatehtéva, tilintarkastajien odotetaan kéytet-
tavin ammatillista harkintaa toimeksiantoja suunnitellessa sekd suorittaessa. (Lydman
2019,7; Laine 2024c.) Ammatillisella harkinnalla tarkoitetaan relevantin koulutuksen,
tietdmyksen ja kokemuksen soveltamista asiantuntemukseen perustuvaan paitoksente-
koon lakien, standardien ja ohjeiden puitteissa (ISA Termist 2023-2024; Lydman 2019,
7; Laine 2024c; Knechel, Krishnan, Pevzner, Shefchik & Velury 2013, 389-392). Rele-
vanttien eettisten vaatimusten sekéd ISA-standardien tulkinta ei ole mahdollista ilman, ettd
niihin sovelletaan tosiseikkoihin ja olosuhteisiin perustuvaa relevanttia tietdmysté ja ko-
kemusta. Ammatillisen harkinnan kéyttiminen on siis vélttimétontd asianmukaisen tilin-
tarkastuksen suorittamisen kannalta, ja sité tarvitaan esimerkiksi olennaisuutta koskevissa
padtoksissd. (ISA 200.) Ammatillisen harkinnan kéyton seurauksena jokainen tilintarkas-
tus on erilainen, vaikka kaikkien tarkastuksien taustalla kdytetdan samoja lakeja ja stan-
dardeja (Laine 2024c). Tilintarkastus ei kuitenkaan perustu pelkdstddn tilintarkastajan
ammatillisen harkinnan varaan, vaikka se on hyvin keskeisessd roolissa (Raitio 2020).
Niin kuin jo edelld mainituista asioista voi huomata, tilintarkastusta ohjaava normisto on
hyvin laaja-alainen, ja tilintarkastajan tulee osata kéyttdd aina kuhunkin toimeksiantoon

soveltuvia sddnnoksia.
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2.2.3 Asunto-osakeyhtioiden tilintarkastus

Suomessa asunto-osakeyhtididen tilintarkastus perustuu pitkdlti samoihin periaatteisiin
kuin muiden osakeyhtididen tarkastukset, silld nditd kaikkia koskevat tilintarkastuslain
sadannokset. Asunto-osakeyhtion tilintarkastusta koskevat varsinaiset sddnndkset ovat ti-
lintarkastuslaissa. Asunto-osakeyhtiolaki sisdltdd sadnnoksid koskien ainoastaan tilintar-
kastajan valintaa, varatilintarkastajaa, tilintarkastajan toimikautta seki velvollisuutta va-
lita tilintarkastaja. Lisdksi asunto-osakeyhtidlaissa sdddetddan toiminnantarkastajasta ja
toiminnantarkastuksen sisillosti. (AsOYL 9:1-12 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 37-38.)

Naité asioita tarkastellaan seuraavaksi.

Asunto-osakeyhtidlain 9:5§:n mukaisesti asunto-osakeyhtion yhtidkokouksen tulee valita

tilintarkastaja, mikali:

1. yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on véihintddan 30 osakkeenomistajien hal-

linnassa olevaa huoneistoa;

2. tilintarkastaja on valittava tilintarkastuslain 4-6§:n tai muun lain perusteella;

taikka

3. osakkeenomistajat, joilla on véhintddn yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai
yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sitd varsinaisessa
yhtiokokouksessa tai yhtiokokouksessa, jossa asiaa on kokouskutsun mukaan ki-

siteltava.

Tilintarkastuslain nojalla tilantarkastaja tulee valita ja tilintarkastus toimittaa, mikali seké
padttyneelld ettd sitd valittomasti edeltdneelld tilikaudella on tdyttynyt vdhintddn kaksi

seuraavista edellytyksista:
1. taseen loppusumma ylittdd 100 000 euroa;
2. liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittdd 200 000 euroa; tai
3. palveluksessa on keskimééarin yli kolme henkil6a (TTL 2:2§).

Asunto-osakeyhtididen palveluksessa ei usein ole henkilokuntaa, mutta tuottoja ja taseen
loppusummaa koskevat rajat voivat ylittyéd suhteellisen helposti pienessikin yhtidssi esi-

merkiksi isompien remonttien takia (Tomperi 2018, 114). Asunto-osakeyhtidissé tulee
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huomioida niin asunto-osakeyhtidlain kuin tilintarkastuslain edellytykset ja tilintarkastaja
voidaan jittdd valitsematta vain, jos kummankaan edellytykset eivit tayty. Tilintarkastus-
velvollisuus voi syntyd myos yhtidjarjestyksessd olevan miirdyksen perusteella. (TTL
2:2§; Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2025, 915.) Lahtokohtaisesti tilintarkastajan toimi-
kausi pééttyy ja uuden tilintarkastajan toimikausi alkaa uuden tilintarkastajan valinnasta
paéttdvin varsinaisen yhtiokokouksen paéttyessd. Tilintarkastajan toimikausi voi olla

my0s méérdaikainen tai toistaiseksi jatkuva. (AsOYL 9:4§.)

Asunto-osakeyhtidssd, jossa ei ole tilintarkastajaa, tulee olla toiminnantarkastaja, ellei
yhtidjérjestyksessd ole médritty toisin. Toiminnantarkastajan valitsee yhtiokokous ja sen
kelpoisuuteen ja toimikauteen sovelletaan samoja sdédnnoksid kuin tilintarkastajaankin.
(AsOYL 9:6§.) Toiminnantarkastaja ei siis esimerkiksi voi olla hallituksen jdsen tai isén-
nditsijé, eikd hdnen vastuullansa voi olla yhtion kirjanpidon tai varojen hoito. Téstd né-
kokulmasta riippumattomuus pitee myos toiminnantarkastajaan. Lisdksi toiminnantar-
kastajalta vaaditaan taloudellisten ja oikeudellisten asioiden asianmukaista tuntemusta
sekd kokemusta yhtion toiminnan laatuun ja laajuuteen nihden, jotta hén pystyy lausu-
maan toiminnantarkastuskertomuksessa mainittavista seikoista luotettavalla tavalla.
(AsOYL 9:8§; Tomperi 2018, 132—-133.) Vaikka toiminnantarkastus ei ole tilintarkastus-
lain mukaista tarkastusta, se on laillisuustarkastusta, kuten tilintarkastuskin (Tomperi

2018, 115; 132).

Niin kuin muidenkin yhtiéiden, myds asunto-osakeyhtididen tilintarkastus koostuu kol-
mesta osa-alueesta, joita ovat yhtion kirjanpito, tilinpadtos ja hallinto (TTL 3:1§). Kirjan-
pidon tarkastuksessa tilintarkastajan tulee varmistua siitd, ettd litkketapahtumat on asian-
mukaisesti kirjattu kirjanpitoon ja ne ovat todennettavissa. Puolestaan tilinpdétoksen tar-
kastus koostuu karkeasti taseen, tuloslaskelman ja liitetietojen tarkastamisesta, jossa ta-
seen ja tuloslaskelman tulee perustua kirjanpitoon, ja tilinpaétokseltd tulisi 16ytya kaikki
sille edellytetyt tiedot. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 181.) Asunto-osakeyhtion tulee aina
koosta riippumatta laatia toimintakertomus, jossa on oltava asunto-osakeyhtidlain 10 lu-

vun 5-7§:sséd edellyttdmat tiedot (AsOYL 10:5§).

Toimintakertomuksella tulee esittid muun muassa yleiset tiedot yhtiostd, tiedot yhtidvas-
tikkeiden kéytostd, tiedot talousarvion toteutumisesta ja selvitys olennaisista poikkea-
mista, tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen pdattymisen jélkeen seké tiedot

yhtién omaisuuteen kohdistuvista pysyvisté rasitteista ja kiinnityksistd (AsOYL 10:5§;
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Tomperi 2018, 125-126). Toimintakertomus on tilinpdédtokseen liitettdvé asiakirja, joka
ei kuulu suoranaisesti tilinpaatokseen. Tilinpadtoksen yksinddn on annettava oikea ja riit-
tavd kuva yhtion toiminnasta, sillé tilintarkastuslain mukaan tilinpadtds on tarkastuksen
kohteena, ei toimintakertomus. Tilintarkastajan on kuitenkin myds arvioitava ja tarkas-
tettava yhtion laatima toimintakertomus. Tilintarkastaja lausuu tilintarkastuskertomuk-
sella siitd, onko toimintakertomus laadittu sovellettavien sddnndsten mukaisesti seka
onko sen tiedot yhdenmukaisia tilinpddtoksen tietojen kanssa, minkd perustaksi tilintar-

kastaja hankkii evidenssid. (TTL 3:5§; Tomperi 2018, 124.)

Tilintarkastuksessa on kyse laillisuusvalvonnasta. Téll4 tarkoitetaan sitd, ettd tilintarkas-
tajan tehtdavénai ei ole ottaa kantaa yhtion toiminnan tarkoituksenmukaisuuteen, vaan kes-
keisend tilintarkastajan tehtdvané on valvoa, ettd yhtion johto on toiminut lainmukaisesti
ja paitokset tehddén yhtion etu huomioiden. (Ruohonen 2020, 64; Kihn ym. 2023; Sil-
lanpdd & Vahtera 2011, 181.) Asunto-osakeyhtion johtoa sitoo huolellisuusvelvoite, jolla
tarkoitetaan asunto-osakeyhti6lain 24 luvun mukaista vahingonkorvausvelvollisuutta yh-
tion asioiden hoitamisesta (AsOYL 1:11§; 24:18§). Tilintarkastajan tavoitteena on varmis-
tua, ettei johto ole syyllistynyt tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaisi seurata vahingon-
korvausvelvollisuus yhtiotd kohtaan. Johdon huolellisuusvelvoitteen arvioinnissa tarkoi-
tuksenmukaisuuden ja laillisuusvalvonnan erottaminen toisistaan voi usein olla haasta-

vaa. (Ruohonen 2020, 63—64).

Hallinnon tarkastusta pidetdén merkittdvina osana tilintarkastusta, joka kytkeytyy olen-
naisesti kirjanpidon ja tilinpdétoksen tarkastukseen. Tilintarkastajat ovat Kihnin ja mui-
den (2023) sekd Filatovin (2021) tekemissd tutkimuksissa kokeneet sen olevan hyvin
merkittdvissd roolissa, etenkin asunto-osakeyhtidissd osakkeenomistajien aseman turvaa-
misen kannalta. Tdmén taustalla vaikuttavina tekijoind ovat asunto-osakeyhtididen ja nii-
den hallinnon erityispiirteet. Asunto-osakeyhtidissd tdrkeimpiné hallinnon tarkastuksen
kohteina on tunnistettu yhtiokokouksen ja hallituksen pdytékirjat, niiden muotoseikat,
tehdyt paitokset sekd pddtosten toimeenpano. Erityistd huomiota tarkastuksessa tulisi
kohdistaa myds yhtidjarjestyksen noudattamiseen, merkittdvimpiin sopimuksiin, kauppa-
rekisterimerkintdihin, osakasluetteloon, ldhipiiritapahtumiin sekd veroasioiden hoitami-
seen. Lisdksi toimintakertomuksen tarkastus on nostettu keskeiseen rooliin osana hallin-

non tarkastusta. (Kihn ym. 2023.)
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Niin kuin jo aiemmin asunto-osakeyhtiotd koskevassa luvussa on tuotu esille, asunto-
osakeyhtion yhdenvertaisuusperiaatteen tiyttyminen on hyvin tirkedd. Tilintarkastuk-
sessa tulee kiinnittdd huomiota, ettd osakkaiden tasapuolinen kohtelu toteutuu. Tilintar-
kastajan tulee esimerkiksi varmistaa, ettd osakkeenomistajilta yhtidjdrjestyksen mukai-
sesti perittivit vastikkeet on peritty oikean suuruisina sekd oikein perustein. Erityisti
tarkkuutta vaaditaan pddomavastikkeiden perusteiden tarkastelussa, etenkin tilanteissa,
joissa osa osakkeenomistajista ovat maksaneet jo lainaosuutensa pois. Myos lainaosuuk-
sien oikeellisuuden ja siihen liittyvien lainojen lyhennysten toimenpiteiden tarkasteluun
tulee kiinnittdd huomiota, jottei yhtidlle aiheudu ylimiérdisid kuluja. (Tomperi 2018,

118-119.)

Lisdksi yhtend tilintarkastuksen ldhtokohtana voidaan pitéd asunto-osakeyhtididen eri-
tyispiirrettd, toiminnan tarkoitusta. Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on taloudellisen
voiton sijaan tyydyttdd osakkeenomistajien asumistarpeita eli pyrkimyksend on jérjestda
edullinen asuminen osakkaille. Edulliseen asumiseen pyritdén nollatuloksen kautta, jol-
loin verotettavaa tuloa ei synny ja osakkeenomistajat sddstyvit ylimaardisiltd kuluilta.
Asunto-osakeyhtioilld on laajat tuloksenjérjestelymahdollisuudet, jonka mahdollistavat
muun muassa poistot, rahastoinnit ja asuintalovaraus. Asunto-osakeyhtidissi ei tarvitse
tehdd poistoja ennalta laaditun suunnitelman mukaan, vaan niitd voidaan kohdistaa niille
tilikausille, jolloin yhtidlle muuten olisi jidmissd verotettavaa tuloa. Yhtidkokous voi
tehdd myos padtoksen pddomavastikkeiden ja lainaosuuksien rahastoinnista tai siitd voi
olla médrdys yhtiojérjestyksessd, jolloin kdytdnndssd ndmai varat katsotaan tulojen sijaan
padomasijoituksina, eivétki ne silloin lukeudu yhtion tuloksi. (KILA 2017, 13, 20-21;
Tomperi 2018, 119-121.) Asuintalovaraus on verotuksessa vihennyskelpoinen varaus,
jonka avulla asunto-osakeyhtio voi varautua vastaisiin korjaushankkeisiin mahdollistaen
samalla my0s tuloksenjérjestelyn. Tilintarkastajan tulee varmistua tuloksenjérjestelykei-
nojen osalta, ettd asianmukaiset padtokset on tehty ja ne on verottajan hyviksymalla ta-

valla toteutettu. (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 1:1§; Tomperi 2018, 121.)

Kiinteiston hallintaan perustuvan toiminnan harjoittajille, joihin asunto-osakeyhtio lu-
keutuu, on annettu erikseen oma tuloslaskelman kaava kirjanpitoasetuksessa, jota heidén
tulee noudattaa (Tomperi 2018, 113). Kirjanpitoasetuksen kaavaa tdydentda kirjanpito-
lautakunnan antama yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskindisten kiinteisto-

yhtidéiden kirjanpidosta, tilinpadtoksestd ja toimintakertomuksesta. Yleisohje opastaa
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ndiden erityiskysymysten ratkaisussa. Sen tavoitteena on yhtendistdd kirjanpito- ja tilin-
padtoskaytantdja sekd edistdd hyvia kirjanpitotapaa. (KILA 2017.) Tilintarkastajan tulee
varmistaa, ettd yhtion toiminnassa on noudatettu siti koskevia sddnnoksid, mutta sen li-
siksi my0s se, ettd tilinpddtoksen tuloslaskelma on laadittu oikeaa kaavaa noudattaen

(Tomperi 2018, 113).

Vaikka pienessé yhtiossd, kuten asunto-osakeyhtidssé, olisi usein mahdollista kdyda 14pi
kaikki tositeaineisto ja siihen liittyvét kirjaukset, sitd ei hyvén tilintarkastustavan mukaan
edellytetd tilintarkastajalta (Tomperi 2018, 55-57). ISA-standardien mukaisesti tilintar-
kastajan tulee suunnitella tilintarkastus niin, ettd se tulee suoritetuksi tehokkaasti (ISA
300.4). Tehokkuuden saavuttamiseksi tilintarkastajan on mahdollista valita tarkastettavat
kohteet tapahtumien olennaisuuden ja niihin liittyvien riskien tai puutteiden riskien mu-
kaan, joihin hédn painottaa tarkastusta. Vaihtoehtoinen kohteiden valinta voidaan toteuttaa
my0s otannalla tai euromééréisen raja-arvon arvoperusteella. (Tomperi 2018, 55-57.) Ti-
lintarkastuksen olennaisuuteen ja olennaisuuden mairittimiseen perehdytddn tarkemmin

seuraavaksi.

2.3 Olennaisuus tilintarkastuksessa

Seuraavassa késitellddn olennaisuutta tilintarkastuksessa. Tassa luvussa tarkastellaan, mi-
hin velvoittavuus olennaisuuden soveltamisesta perustuu ja millainen merkitys olennai-
suudella on tilintarkastuksessa. Lisdksi perehdytidén olennaisuustasojen médarittimiseen.
Tédmin avulla pyritddn muodostamaan ymmarrys olennaisuudesta kokonaisuutena sekd
siitd, mitkd tekijat mahdollisesti vaikuttavat tilintarkastajan ammatilliseen harkintaan pe-

rustuviin paitoksiin olennaisuudesta.

2.3.1 Olennaisuus ja sen merkitys tilintarkastuksessa

Tilintarkastuslain 3:5§:n mukaan tilintarkastajan tulee varmistaa, ettd tilinpditos tayttaa
sille asetetut lakisditeiset vaatimukset ja antaa oikean ja riittivan kuvan tarkastuskohteen
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilintarkastuskertomuksella tilintarkas-
tajan tulee todeta, onko tilintarkastuksessa saamien tietojen perusteella havaittu olennai-

sia virheellisyyksid, joilla voisi olla vaikutusta yhteison kykyyn jatkaa toimintaa. (TTL



29

3:5.) Tilintarkastuslaki ei méadrittele olennaisuuden késitettd, eiké se velvoita tilintarkas-
tajaa kdyttimaan olennaisuuden kisitettd tydssdén. Velvoittavuus olennaisuuden sovelta-

miseen kytkeytyy ISA-standardeihin. (Lydman 2014, 44—46.)

Niin kuin tyon aiemmassa vaiheessa on jo tuotu esille, tilintarkastuslaki (4:3§) velvoittaa
tilintarkastajaa noudattamaan hyvéaa tilintarkastustapaa ja [ISA-standardien soveltamisen
velvoittavuus syntyy hyvin tilintarkastustavan kautta (Tomperi 2018, 14; Suomen tilin-
tarkastajat ry n.d.). Tilinpddtosnormistossa nousee hyvin usein esille olennaisuuden ka-
site, jota késitellddn muun muassa tilinpdatoksen laatimisen ja esittdimisen yhteydessa.
ISA-standardeista ISA 320- standardi kasittelee tilintarkastajan velvollisuutta soveltaa

olennaisuuden késitettd suunnitellessa ja suorittaessa tilintarkastusta. (ISA 320.1-2.)

Olennaisuus késitteen mééritelma tilintarkastuksen kontekstissa perustuu ISA 320-stan-
dardiin. Standardin mukaisesti olennaisiksi virheiksi katsotaan ne virheellisyydet tai tie-
don pois jattamiset, joiden voidaan kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin pa4tok-
siin, joita kayttdjét tekevét perustuen tilinpadtokseen kokonaisuutena. Tilintarkastajan on
médritettivd dokumentoidusti tarkastustoimeksiannossa kéytettdvd olennaisuus arvioi-

dakseen sisdltddko tilinpdétds olennaista virheellisyytti. (ISA 320.)

ISA 320 -standardin mukaisesti kaytettdvélld olennaisuudella tarkoitetaan yhtd tai use-
ampaa rahamadrdd, joka on tilinpddtokselle kokonaisuutena méiritettyd olennaisuutta
pienempi. Tétd olennaisuuden kasitteestd madritettyd rahaméériistd rajaa kutsutaan olen-
naisuusrajaksi. Tilintarkastajan tulee kiyttda ammatillista harkintaa olennaisuutta méérit-
tdessd huomioiden myds vallitsevat olosuhteet seké virheellisyyden luonne. ISA 320 -
standardi korostaakin miérallisten tekijoiden lisdksi myos laadullisten tekijoiden, kuten
tilinpadtoksessé esitettédvien tietojen huomioimisen olennaisuudessa, joilla voi olla vaiku-
tusta sidosryhmien tekemiin taloudellisiin pdétoksiin. (ISA 320.) Tilintarkastuksen tar-
koituksena ei ole puuttua epédolennaisiin virheellisyyksiin. Olennaisuuden méarittiminen
ei ole aina helppo ja yksinkertainen toimenpide, minkd vuoksi ammatillinen harkinta on

merkittdvissa roolissa. (Halonen & Steiner 2009, 45.)

Patentti- ja rekisterihallitus (PRH) valvoo Suomessa tilintarkastajien toimintaa ja varmis-
tavat, ettd tilintarkastajat toimivat asianmukaisesti ja laadukkaasti tydssdén. PRH on ti-
lintarkastajien laadunvalvonnasta vastaava taho. Patentti- ja rekisterihallitus nostaa olen-

naisuuden médrittdmisen yhdeksi tilintarkastuksen avainalueeksi, jonka pohjalta
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tilintarkastaja pystyy tekeméén johtopaétoksen siitd, ovatko korjaamattomat virheet yksin
tai yhdessé olennaisia tilinpaédtdksen kannalta. (PRH 2021.) Vaikka olennaisuutta ei olisi
nostettu laaduntarkastuksen painopistealueeksi, laaduntarkastuksen vuosiraporteilla vuo-
sina 2019-2024 oli aina joitakin olennaisuuteen liittyvid havaintoja. Olennaisuuden mer-
kitys ja tarkeys osana tilintarkastusta on néin ollen havaittavissa myds PRH:n laaduntar-

kastuksen vuosiraporteilta.

Olennaisuutta méaarittdessa on tarked tiedostaa, millaisia vaikutuksia silld on tilintarkas-
tukseen. Kansainvilisen tilintarkastajaliiton mukaan olennaisuutta koskevat paitokset,
joita tilintarkastaja tekee, vaikuttavat koko tilintarkastusprosessiin. (Suomen Tilintarkas-
tajat ry 2019b, 6.1.) Olennaisuuden kisitettd sovelletaan suunnitellessa ja suorittaessa ti-
lintarkastusta seké arvioidessa todettujen virheellisyyksien vaikutusta tilintarkastukseen
(ISA 320.5). Olennaisuutta hyddynnetddn suunnittelussa, riskienarvioinnissa, riskeihin
vastaamisessa sekd raportoinnissa. Olennaisuus luo siis perustan muun muassa sille, mil-
laisia riskienarviointitoimenpiteitd tehddin, miten riskeihin vastataan, miten olennaisen
virheellisyyden riskit tunnistetaan ja arvioidaan, millaiseksi ja missé laajuudessa tarkas-
tustoimenpiteet madritetdén sekd missd muodossa raportoidaan. (Suomen Tilintarkastajat
ry 2019b, 6.1; ISA 320.6.) Olennaisuudella on siis havaittavissa huomattava vaikutus ti-
lintarkastusriskiin, joka my0s korostaa olennaisuuden merkitysté tilintarkastuksen 1dhto-

kohtana.

2.3.2 Olennaisuustasojen méairittiminen

ISA-standardien mukaisia tilintarkastuksessa mairitettdvid olennaisuustasoja on useam-
pia. Eri olennaisuustasoja ja niiden méérittdmisen perusteita kasitellddn seuraavaksi hie-
man tarkemmin. Olennaisuustasoja ovat kokonaisolennaisuus, kohdennettu olennaisuus,
tarkastusolennaisuus sekd vahépitdinen virhe (ks. alla kuvio 3). ISA-standardit eivét tun-
nista nditd kaikkia edelld mainittuja nimityksid, vaan ne ovat kdytinnossa kaytettyja ly-
hennettyjd muotoja ISA-standardeissa kéytetyistd termeistd. (Suomen Tilintarkastajat ry

2019a, 7.)
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Kokonais-
olennaisuus

Tarkastus-
olennaisuus

Kohdennettu

olennaisuus ja
kohdennettu
tarkastus-
olennaisuus

Kuvio 3 Médritettdvit olennaisuustasot

Niin kuin kuviosta 3 ilmenee, kokonaisolennaisuus on niin sanotusti suurin olennaisuus-
taso. Kokonaisolennaisuutta pienemmaksi médritetddn tarkastusolennaisuus seké tarvit-
taessa my0Os kohdennettu olennaisuus ja kohdennetun olennaisuuden tarkastusolennai-
suus. (Suomen Tilintarkastajat ry 2019b, 6.5.) Vahdpitoisen virheen raja on puolestaan
kooltaan kokonaan erilaista suuruusluokkaa eli merkittdvésti matalampi kuin edelld mai-
nitut olennaisuustasot (ISA 450.A2-A3). Olennaisuus koskee aina siti tilintarkastuksen

kohteena olevaa tilinpdétostd, josta tilintarkastaja antaa kertomuksen (ISA 320.A7).

Olennaisuus méaritetddn heti tilintarkastuksen alkuvaiheessa, mutta sen asianmukaisuutta
tulee tarkastaa my0s tarkastuksen aikana. Kokonaisolennaisuutta tulee tarkastaa ja péivit-
tad asianmukaiseksi silloin, kun tietoon tulee sellaista informaatiota, jonka perusteella
tilintarkastaja olisi jo alun perin médrittinyt olennaisuuden erisuuruiseksi. (ISA 320.12.)
Kokonaisolennaisuuden muutokset pohjautuvat uuteen informaatioon, jonka néhdédin
vaikuttavan tilinpddtoksen kayttdjien tarpeisiin, eikd siind huomioida tilintarkastusha-
vaintoja tai riskiarvioissa tapahtuvia muutoksia. Kokonaisolennaisuuden muutoksen yh-
teydessi tulee tarkastaa myos tarkastusolennaisuuden asianmukaisuus. Puolestaan tarkas-
tusolennaisuutta tulee tarkastaa ja muuttaa, mikéli tilintarkastaja havaitsee uusia riskite-
kijoita tai virheellisyyksid, joilla on vaikutusta riskienarviointiin tai tilintarkastussuunni-
telmaan. Tarkastusolennaisuutta voidaan kuitenkin muuttaa ilman, ettd se vaikuttaisi ko-

konaisolennaisuuteen. (Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7.5.) Tilintarkastaja dokumen-
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toi kaikki méadritetyt olennaisuudet ja niitd madrittdessd huomioon otetut seikat sekd li-

sdksi mahdolliset olennaisuustasojen tarkastukset ja muutokset (ISA 320.14).
Kokonaisolennaisuus

ISA 320 -standardin mukaan tilintarkastuksen kokonaisstrategiaa laatiessa tilintarkasta-
jan on mdidritettdva olennaisuus tilinpaédtokselle kokonaisuutena (ISA 320.10). Tilintar-
kastajan midritettavéstd olennaisuudesta tilinpaédtokselle kokonaisuutena voidaan kayttaa

myo0s lyhyempéé nimitysti kokonaisolennaisuus.

Tilintarkastaja kdyttdd ammatillista harkintaa mairittdessdén olennaisuuden. Kokonais-
olennaisuuden mairittdmiseen vaikuttaa tilintarkastajan ndkemys tilinpdatoksen kaytta-
jien taloudellisen informaation tarpeista. Tiettyjen yksittdisten kdyttdjien tarpeet voivat
vaihdella suuresti. Taémén vuoksi tilinpaédtoksen kiyttdjille olennaisia seikkoja arvioidaan
yhteisten taloudellisen informaation tarpeiden perusteella, joita kéyttdjilld on ryhména.
(ISA 320.2-4.) Taloudellisia paitoksid, joita kayttdjat tekevdt tilinpdédtdksen perusteella
ovat esimerkiksi yhteisoon sijoittaminen, sen ostaminen, liiketoiminta sen kanssa tai ra-
han lainaaminen sille (Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7.1). ISA 320-standardin mu-
kaisesti tilintarkastajan on kohtuullista olettaa, ettd kdyttdjillda on kohtuullinen tietimys
litketoiminnasta, taloudellisista toiminnoista ja kirjanpidosta sekd he ymmartivit, etta ti-

linpdétds laaditaan, esitetdén ja tilintarkastetaan kdyttden olennaisuustasoja (ISA 320.4).

Virheellisyys tai tietojen pois jéttdminen katsotaan olennaisiksi silloin, kun niiden vaiku-
tus on niin merkittdvi, ettd sen seurauksena asiaa tunteva henkild muuttaa paitoksensi
tai se vaikuttaa kyseisen henkilon pdédtoksen tekoon. Virheellisyyden, joka jdé edelld mai-
nitun kynnyksen alapuolelle, ei katsota yleensé olevan olennainen. Tatd kyseistd kynnysti
nimitetdén tilinpaédtokselle kokonaisuutena maédritetyksi olennaisuudeksi eli kokonais-
olennaisuudeksi, jonka ylittyessa tilinpditos olisi olennaisesti virheellinen. (Suomen Ti-
lintarkastajat ry 2019a, 7.1.) Kéytidnnossé tilintarkastajan tulee siis muodostaa késitys
siitd, ketkd ovat tilinpdatoksen kayttdjid ja mitkéd ovat heidédn tarpeensa. Se mihin kéytti-
jien huomio kohdistuu ja millaisia taloudellisia pddatoksid he tekevét ovat merkittévia
seikkoja kokonaisolennaisuuden méarittimisen perustana, jotta tilintarkastaja pystyy ar-

vioimaan millainen virheellisyys voi vaikuttaa pdédtoksen tekoon.

Kokonaisolennaisuuden méérittdmisessd kaytetdan yleensi lahtokohtana jotakin prosent-

tiosuutta valitusta vertailukohteesta. Niin vertailukohteen kuin siithen sovellettavan
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prosenttiosuuden maédrittiminen edellyttdd ammatillisen harkinnan kayttamistd. Teki-

joitd, jotka voivat vaikuttaa asianmukaiseen vertailukohteen tunnistamiseen ovat:

o tilinpditoksen osat, kuten varat, velat, oma pddoma, tuotot ja kulut,

e erit, joihin tietyn yhteison tilinpadtoksen kayttdjien huomio kohdistuu,

e yhteison luonne, kuten esimerkiksi toimiala ja taloudellinen ymparisto,

e yhtion omistusrakenne ja rahoitustapa seka

o vertailukohteen suhteellinen vaihtelevuus. (ISA 320.A4.)

Muun muassa se, onko yhteiso voittoa tavoitteleva vai voittoa tavoittelematon, vaikuttaa
myo0s vertailukohteen valintaan. Yhteison olosuhteista riippuen, asianmukaisia esimerk-
kejé vertailukohteesta voivat esimerkiksi olla esitetyn tuloksen osatekijét (voitto ennen
veroja, litkevaihto, bruttokate ja kokonaiskulut), oman pddoman kokonaismééri tai net-
tovarallisuuden arvo. (ISA 320.A5.) ISA-standardeissa esitetyt vertailukohteet on tuotu
esille nimenomaisesti esimerkkeind, eivitkd ne kielld tai sulje pois muita vaihtoehtoja,
minkd vuoksi ammatillinen harkinta korostuu. Asianmukaisella perustelulla tilintarkas-
taja voi valita kdytettdvin vertailukohteen itse. Vertailukohteen valinnan kannalta rele-
vanttina tietona voidaan pitdd my0s aiempien tilikausien perusteella saatua tietoa sekd
tilikaudelle tehtyjd budjetteja ja ennusteita, joissa on huomioitu mahdolliset yhteisdssd
tapahtuneet merkittivit muutokset (ISA 320.A6). Kéytanndssé voidaan usein katsoa, etti
tilinpadtoksen kéyttdjien ndkdkulmasta jatkuvien toimintojen tulos on merkittéva tieto,
josta kokonaisolennaisuudeksi voidaan maarittdd 3—7 prosenttia. Mikéli tdtd mittaria ei
voida pitdd asianmukaisena, esimerkiksi voittoa tavoittelemattomissa yhteisoissi tai tu-
loksen vaihdellessa paljon, voidaan kdyttdd muita perusteita ja niistd laskettavia prosent-
tiosuuksia kuten 1-3 prosenttia litkevaihdosta tai kuluista, 1-3 prosenttia varoista tai 3—
5 prosenttia omasta padomasta. [SA-standardin perusteella ammatillisen harkinnan kéyt-

tod ei voida néissd korostaa liikaa. (Suomen Tilintarkastajat ry 2019b, 6.5.)

ISA-standardissa on myds annettu esimerkkeja vertailukohteeseen sovellettavan prosent-
tiosuuden médrittamisestd. Standardin lahtokohtana korostuu kuitenkin ammatillisen har-
kinnan kiyttdminen, eikd se velvoita kiyttimaan siind esitettyjd prosenttiosuuksia. ISA

320 -standardi mainitsee prosenttiosuuden ja valitun vertailukohteen vélisestd suhteesta,
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jossa jatkuvien toimintojen voittoon ennen veroja sovelletaan yleenséd suurempaa prosent-
tiosuutta kuin liikevaihtoon. Esimerkiksi valmistustoimintaa harjoittavassa voittoa tavoit-
televassa yhteisossd voidaan asianmukaisena pitdd viittd prosenttia jatkuvien toimintojen
voitosta ennen veroa, kun taas puolestaan voittoa tavoittelemattomassa yhteisossi asian-
mukainen prosentti osuus voi olla yksi prosentti liikevaihdosta tai kokonaiskuluista. Stan-
dardin mukaan korkeampia tai alhaisempia prosenttiosuuksia voidaan soveltaa olosuhteet

huomioon ottaen. (ISA 320.A8.)
Virheellisyydet

Olennaisuutta sovelletaan tilinpddtokseen sisdltyvien lukujen lisdksi my6s muihin kuin
médrillisiin tilinpaédtoksessd esitettdviin tietoihin. Tyypillisid tilinpddtoksen virheelli-
syyksid ovat tilinpddtoksen laatimisprosessissa syntyvét virheet, inhimilliset virheet,
poikkeamiset sovellettavasta tilinpddtosnormistosta, henkildston tai johdon tekemét via-
rinkdytokset, arvionvaraisuuteen liittyvét virheet sekd tilanteeseen sopimattomat, episel-
vit tai puutteelliset laatimisperiaatteiden kuvaukset tai liitetiedot tilinpdatoksessa. (Suo-
men Tilintarkastajat ry 2019a, 7.1, 7.3.) Tilinpdatoksessa esiintyvét virheellisyydet voivat
johtua useista eri syistd ja perustua kokoon eli esimerkiksi rahamdirén suuruuteen, eridn
luonteeseen tai vallitseviin esiintymisolosuhteisiin. Havaittavissa on niin méérallisid kuin

laadullisia virheellisyyksid. (Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7.3; ISA 320.2.)

Joissakin tilanteissa maéréllisen olennaisuusrajan alittava seikka voi osoittautua olen-
naiseksi erdn luonteen tai virheellisyyteen liittyvien olosuhteiden vuoksi. Laadullisissa
tiedoissa esiintyvien virheellisyyksien olennaisuutta voidaan arvioida esimerkiksi seuraa-

vien tekijoiden kautta:
e liiketapahtumien luonne (esim. ldhipiiriliiketoimet),
o virheellisyyksien tai puutteiden méaré laadullisissa tiedoissa,
e yhteison olosuhteet (esim. merkittdvit muutokset tai maksuvalmius),
e sovellettava tilinpddtdsnormisto sekéd

e yhteison luonteen perusteella esitettavit tiedot.
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Edelld esitettyjen tekijoiden kautta arvioidaan muun muassa sitd, miten merkittivid ja
tarkeitd tiedot ovat tilinpdatoksen kayttdjélle. Useat epdolennaiset ja pienet virheellisyy-
det voivat muuttua myds olennaisiksi, jos niitd tarkastellaan yhdessé. (Suomen Tilintar-

kastajat ry 2019a, 7.3.)

Kun olennaisuusrajat on miéritetty, maérallisten virheellisyyksien olennaisuutta on suh-
teellisen helppo arvioida. Puolestaan tilinpdatoksiin siséltyvien laadullisten virheellisyyk-
sien olennaisuuden arviointi voi olla huomattavasti haastavampaa. ISA 450-standardin
mukaan tilintarkastajan tulee tarkastella jokaista laadullisissa tiedoissa olevaa yksittdista
virheellisyyttd ja arvioida sen vaikutusta relevanttiin tilinpaétoksessi esitettdvaén tietoon
sekd sen kokonaisvaikutusta tilinpadtokseen kokonaisuutena. Tilintarkastajan tulee ottaa
huomioon sovellettava tilinpddtdsnormisto ja yhteison erityiset olosuhteet seki kayttden
ammatillista harkintaa ratkaista, onko laadullisissa tiedoissa oleva virheellisyys olennai-
nen. (ISA 450.A17.) Standardi antaa muutamia esimerkkejd, milloin laadullisissa tie-
doissa olevat virheellisyydet saattavat olla olennaisia. Esimerkeistd voi havaita, ettd ne
liittyvét merkittdvin tiedon puuttumiseen kokonaan tai esitetty tieto, jolla on laaja vaiku-
tus tilinpaédtoksen kayttdjien tekemiin taloudellisiin pdétoksiin, on virheellinen, puutteel-
linen tai harhaanjohtava. Esimerkit eivét ole tyhjentdvid, miké osoittaa ammatillisen har-
kinnan tarpeen péatoksid tehdessd. Kokonaisolennaisuuden avulla tilintarkastaja arvioi

tunnistettujen virheellisyyksien vaikutusta raportointiin.

Tilinpdétoksen kokonaisolennaisuuden médrittiminen ei perustu tilintarkastusriskin arvi-
ointiin, eiki sitd olisi asianmukaista madaltaa sen perusteella, ettd olennaisen virheelli-
syyden riski on arvioitu suureksi. Kokonaisolennaisuus perustuu tilinpaitoksen kiyttdjien
tarpeisiin ja se tulisi yksinomaan méérittdd suhteessa niihin. (Suomen Tilintarkastajat ry
2019a, 7.5.) Tilintarkastusriski otetaan puolestaan huomioon tarkastus ty9ssd kiytettavin

olennaisuuden madrittdmisessé, jota tarkastellaan seuraavassa.
Tarkastusolennaisuus

Kokonaisolennaisuuden liséksi tilintarkastajan on méadritettdva tarkastustyossa kaytettava
olennaisuus (lyhyemmin tarkastusolennaisuus). Tdmé olennaisuustaso mééritetdén olen-
naisen virheellisyyden riskien arvioimista ja muiden tilintarkastustoimenpiteiden luon-
teesta, ajoituksesta ja laajuudesta pdattamistd varten. (ISA 320.11.) Tarkastusolennai-

suutta pidetddn niin sanottuna tilintarkastuksen tyOkaluna, joka mahdollistaa



36

tilintarkastajan vastaamaan tilien saldoissa, liikketapahtumien lajeissa ja tilinpadtoksessa
esitettdvissd tiedoissa oleviin virheellisyyksien riskeihin ilman, ettd kokonaisolennai-

suutta tulee muuttaa (Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7.5).

Tilintarkastuksessa tilintarkastaja tavoittelee kohtuullisen varmuuden saavuttamista, jotta
hin pystyy lausumaan, onko tilinpétos kaikilta olennaisilta osiltaan laadittu sovelletta-
van tilinpadtdsnormiston mukaisesti, antamaan havaintojen mukaisen kertomuksen tilin-
paitoksestd sekd kommunikoimaan ISA-standardien edellyttimaélla tavalla. (ISA 200.11.)
Kohtuullinen varmuus voidaan saavuttaa hankkimalla tarpeellinen mairé tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid tilintarkastusriskin alentamiseksi hyvéksyttdvin al-

haiselle tasolle (ISA 200.17).

Tilintarkastusriskilld tarkoitetaan riskid siitd, ettd tilintarkastaja esittdd epdasianmukaisen
tilintarkastuslausunnon tilinpdatoksen ollessa olennaisesti virheellinen. Tilintarkastus-
riski muodostuu kahdesta eri riskistd, joita ovat olennaisen virheellisyyden riski ja havait-
semisriski. Olennaisen virheellisyyden riskilld viitataan riskiin siitd, ettd tilinpddatds on
olennaisesti virheellinen ennen tilintarkastustyon aloittamista. Olennaisen virheellisyy-
den riski jakautuu edelleen kahteen riskiin, joita ovat ominaisriski ja kontrollisriski. Puo-
lestaan havaitsemisriskilld viitataan riskiin siitd, ettei toimenpiteilld, joita tilintarkastaja
suorittaa tilintarkastusriskin alentamiseksi hyvéksyttdvin alhaiselle tasolle, havaita vir-
heellisyyttd, joka voisi olla olennainen. Johtuen tilintarkastustoimenpiteiden luontaisista
rajoitteista, inhimillisten ammatilliseen harkintaan perustuvien ratkaisujen tarpeellisuu-
desta seké tutkittavan evidenssin luonteesta, havaitsemisriskii ei ole mahdollista pienen-

tdd nollan suuruiseksi. (ISA 200.13; Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7.4.)

Olennaisuuden ja tilintarkastusriskin vélilla on yhteys, mink vuoksi niité tulee tarkastella
yhdessé koko tilintarkastuksen ajan. Niiden huomioon ottaminen korostuu erityisesti tun-
nistettaessa ja arvioitaessa olennaisen virheellisyyden riskejd sekéd péétettdessd muiden
tilintarkastustoimenpiteiden luonteesta, ajoituksesta ja laajuudesta. Lisdksi ne otetaan
huomioon arvioitaessa mahdollisten korjaamattomien virheellisyyksien vaikutusta tilin-
paitokseen ja laadittaessa tilintarkastuskertomukseen sisiltyvad lausuntoa. (ISA 320.A1;

Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7.4.)

Tarkastusolennaisuus voi olla yksi tai useampi tilintarkastajan méadrittima rahamééri,

jonka tulee aina olla kokonaisolennaisuutta pienempi, jotta virheellisyyksien
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yhteisméérdin liittyva riski saataisiin alennetuksi asianmukaisen alhaiselle tasolle. Vir-
heellisyyksien yhteismééradn liittyvalld riskilld tarkoitetaan todennékoisyytté sille, ettd
korjaamattomien ja havaitsemattomien virheellisyyksien yhteenlaskettu maéra ylittda ti-
linpaétokselle kokonaisuutena médritetyn olennaisuuden. (ISA 320.9.) Jos tilintarkastuk-
sessa suoritettavat tarkastustoimenpiteet suunnitellaan pelkistdén sellaisten virheelli-
syyksien havaitsemiseksi, jotka yksittdin tarkasteltuna ylittdvit kokonaisolennaisuuden,
jétetddn huomioimatta se riski, ettd yksittdin tarkasteltuna epéolennaiset virheellisyydet
yhteenlaskettuna saattavat tehda tilinpaatoksestéd olennaisesti virheellisen. Tamén vuoksi
tilintarkastajan tulee suorittaa riittdvisti lisdtyotd, jotta sithen jdisi litkkkumavaraa mah-
dollisten havaitsemattomien virheiden varalle. (ISA 320.A13; Suomen Tilintarkastajat ry

2019a, 7.1.)

Tarkastusolennaisuusraja mééritetdin kokonaisolennaisuuteen perustuen, mutta titd
alemmalle tasolle niin, ettd se kuvastaa tilinpadtoksen eri osa-alueita koskevia riskiarvi-
oita. Tarkastusolennaisuuden méérittdimisen tarkoituksena on liikkumavaran luominen
kokonaisolennaisuuden ja tarkastusolennaisuuden vilille mahdollisten havaitsematto-

mien virheellisyyksien varalta. (ISA 320.A13; Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7.1.)

Tarkastustydssd kiytettdvian olennaisuuden médrittdminen ei ole mekaaninen laskutoimi-
tus, vaan siind tulee ottaa huomioon tarkastettavalle yhteisolle relevantit riskitekijét. Sii-
hen kuuluu edellytys ammatillisen harkinnan kayttdmisestd, joka perustuu tilintarkastajan
késitykseen yhteisOsté, jota on péivitetty riskienarviointitoimenpiteitd suorittaessa sekd
ailemmissa tilintarkastuksissa mahdollisesti tunnistettuihin seikkoihin. (ISA 320.A13.)
ISA-standardi ei anna my6skéén timén olennaisuustason madrittimiseen tyhjentivid oh-
jeita. Kédytdnndssd tarkastusolennaisuuden osuus kokonaisolennaisuudesta lasketaan
yleensd 60—85 prosentin vaihteluvililld. Olennaisen virheellisyyden riskin ollessa suuri,
kiytetdin matalampaa tarkastusolennaisuutta eli esimerkiksi 60 prosenttia kokonaisolen-
naisuudesta. Toisaalta olennaisen virheellisyyden riskin ollessa pienempi, voidaan kéyt-
tad korkeampaa tarkastusolenaisuutta eli esimerkiksi 85 prosenttia kokonaisolennaisuu-
desta. (Suomen Tilintarkastajat ry 2019b, 6.5.) Tarkastusolennaisuuden asettaminen tar-
koitukseen soveltuvalle tasolle varmistaa sen, ettd tilintarkastuksessa tehty tyon méard on
asianmukaisella tasolla. Tarkastusolennaisuus toimii niin, ettd mitd matalammalle tasolle
se asetetaan, sitd enemmin tyOtd tarkastus tulee vaatimaan. (Suomen Tilintarkastajat ry

2019a,7.5.)
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Kohdennettu olennaisuus

Joissakin osa-alueissa tilinpdatokselle miaritettyd kokonaisolennaisuutta pienempien vir-
heellisyyksien voidaan kohtuudella odottaa vaikuttavan kiyttéjien tilinpaitoksen perus-
teella tekemiin padtoksiin. Tilintarkastajan tulee maarittdd myds ndihin osa-alueisiin eli
tiettyihin liiketapahtumien lajeihin, tilien saldoihin tai tilinpaatoksessa esitettdviin tietoi-
hin sovellettava olennaisuustaso tai -tasot. Tétd olennaisuuden tasoa voidaan kutsua myos
lyhyemmin kohdennetuksi olennaisuudeksi. (ISA 320.10; Suomen Tilintarkastajat ry
2019a,7.5.)

Padtoksiin vaikuttavia tekijoitd voivat olla sdddoksiin, méérdyksiin ja tilinpdatosnormis-
toon perustuvat tekijit, toimialakohtaiset avaintiedot seké tiedot merkittivistd tapahtu-
mista ja tirkeistd liiketoiminnan muutoksista. Tilintarkastaja harkitsee, vaikuttavatko
edelld mainitut tekijit kdyttdjien odotukseen siitd, miten tietyt erdt arvostetaan ja mitd
tietoja niistd esitetdédn tai kiinnittyyko kéyttdjien huomio johonkin yhteison liiketoimin-
nan tiettyyn osa-alueeseen, josta tilinpadtoksessa esitetddn erilliset tiedot. Tilintarkastaja
arvioi ndiden seikkojen esiintymistd yhden tai useamman liiketapahtumien lajin, tilin sal-
don tai tilinpaétoksessa esitettdvén tiedon osalta. (ISA 320.A11; Suomen Tilintarkastajat
ry 2019a, 7.5). Tilintarkastaja voi myds pitdd hyddyllisend johdon sekd hallintoelinten
nidkemyksid ja odotuksia muodostaessaan kisitysté siitd, onko kohdennettu olennaisuus

asianmukaista méadrittad jollekin osa-alueelle (ISA 320.A12).

Kohdennettu olennaisuus ei voi koskaan olla suurempi kuin kokonaisolennaisuus. Tar-
kastustyossd kdytettdva olennaisuus kohdennetussa olennaisuudessa toimii vastaavasti
kuin kokonaisolennaisuudessa (ISA 320.9). Tarkastustyossd kiytettdvd kohdennettu
olennaisuus asetetaan alemmalla tasolle kuin kohdennettu olennaisuus. Tarkastustydssd
kiytettdva kohdennettu olennaisuus voidaan kuitenkin asettaa alemmalle tasolle kuin tar-
kastustyossd kiytettdva kokonaisolennaisuus, jos jossakin erdssé riski on suuri. Tarkas-
tustyOssd kédytettdva kohdennettu olennaisuus soveltuu hyvin tilanteisiin, joissa aihealueet
ovat ennemmin herkkid mahdollisten virheellisyyksien luonteen ja niiden esiintymistavan
kuin suuruuden vuoksi, jolloin lisdtyd kohdistuu ndihin alueisiin. (Suomen Tilintarkasta-
jat ry 2019b, 6.1.) Kohdennettua olennaisuutta ja kohdennettua tarkastusolennaisuutta
voidaan kayttdd siis herkkiin osa-alueisiin, kuten esimerkiksi asunto-osakeyhtidissé eril-

lislaskelmiin.
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Vihdpdtoinen virhe

Vihépitoisen virheen tasoa ei kisitelld olennaisuus standardin yhteydessd, vaan sen so-
veltaminen tulee ISA 450-standardin kautta. ISA 450 -standardin mukaisesti tilintarkas-
tajan on koottava yhteen tarkastuksen aikana todetut virheellisyydet lukuun ottamatta sel-
vésti vahépitoisid virheellisyyksid. Selvdsti vdhdpatoisten virheellisyyksien katsotaan
olevan luonteeltaan tiysin erilaisia tai kooltaan kokonaan erilaista suuruusluokkaa kuin
virheellisyydet, jotka méaritettdisiin olennaisiksi. Niiden tulee olla selvdsti merkitykset-
tomid yksin tai yhdessé tarkasteltuina tai erilaisilla mahdollisilla kriteereilld arvioituna,

kuten koko, luonne tai olosuhteet. (ISA 450.5; ISA 450.A2.)

Tilintarkastuksessa tilintarkastaja voi miirittdd selvisti vdhipatoisen virheellisyyden
olennaisuustason eli rahaméérin, jota pienemmat yksittdisiin tilinpaatoslaskelmiin sisél-
tyvid lukuja koskevat virheet olisivat selvésti vdhdpatoisid. Nditd selvisti vahédpitdisen
virheellisyyden rahaméérén alittavia virheellisyyksii ei tarvitse koota yhteen, koska tilin-
tarkastajan odotuksen mukaisesti niiden yhteenlasketulla maarélld ei selvésti voisi olla
olennaista vaikutusta tilinpdédtokseen. My0s tilinpdétoksessa esitettdvissd laadullisissa
tiedoissa olevat virheellisyydet voivat olla selvisti vahdpdtoisid, jolloin niitdkddn ei tar-

vitse ottaa huomioon. (ISA 450.A3-A4.)

Selvisti vidhipatoinen virheellisyys ei ole sama asia kuin, virheellisyys, joka ei ole olen-
nainen. Virheellisyyttd ei voida katsoa selvisti vihapétoiseksi, mikéli tilintarkastaja ko-
kee epdvarmuutta arvioidessaan, onko yksi tai useampi erd selvisti vihipétdinen. (ISA

450.A2.)

2.4 Yhteenveto teoreettisesta viitekehyksesta

Tédmin tutkielman tavoitteena on lisdtd ymmaérrystd olennaisuuden médarittimisesti
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa seki tarkastella, mitka tekijat vaikuttavat olen-
naisuuden méérittdmiseen. Tutkielman teoreettinen viitekehys muodostettiin asunto-osa-
keyhtigita, tilintarkastusta sekéd olennaisuutta tilintarkastuksessa késittelevén kirjallisuu-
den, lainsddddnnon ja kansainvilisten tilintarkastusstandardien pohjalta. Tiettdvisti suo-

malaisten asunto-osakeyhtididen tilintarkastusta on tieteellisesti tutkittu vield suhteellisen
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vahén (ks. esim. Kihn & Issakainen 2025), eikd esimerkiksi olennaisuuden maarittimista

ole tiedettavésti tutkittu asunto-osakeyhtidissd aiemmin.

Teoreettisen viitekehyksen perusteella asunto-osakeyhtiot muodostavat tilintarkastuksen
ndkokulmasta erityisen toimintaympériston. Vaikka asunto-osakeyhtididen perusrakenne
on tavallisen osakeyhtion kaltainen, niiden toiminnan tarkoituksena ei ole taloudellisen
voiton tavoittelu vaan osakkeenomistajien asumistarpeen tyydyttiminen. (Sillanpdd &
Vahtera 2011,16.) Lisdksi asunto-osakeyhtididen toimintaan liittyy muitakin erityispiir-
teitd, kuten laaja omistuspohja, yhtiovastikkeisiin perustuva tulonmuodostuminen, yh-
denvertaisuusperiaatteen korostunut merkitys sekd muita yhtiomuotoja laajemmat tulok-
senjdrjestelymahdollisuudet (AsOYL 1:2, 1:10, 3:1-2 §; Sillanpdd & Vahtera 2011, 16;
KILA 2017, 13, 20-21; Tomperi 2018, 119—121). Muun muassa ndiden edelld mainittu-
jen tekijoiden vuoksi asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksen voidaan nihda eroavan ta-
vanomaisten osakeyhtididen tilintarkastuksesta. Aiemman tutkimuksen perusteella hal-
linnon tarkastus on koettu asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa olevan hyvin mer-
kittdvassd roolissa, etenkin osakkeenomistajien aseman turvaamisen kannalta. Tamén
taustalla vaikuttavina tekijoind néhtiin asunto-osakeyhtididen ja niiden hallinnon erityis-
piirteet, joihin tilintarkastajan tulee kiinnittdd erityistd huomiota tarkastuksessa. (Kihn

ym. 2023.)

Agenttiteorian ndkokulmasta tilintarkastuksen merkitys korostuu tilanteissa, joissa yhtion
johto ja omistus ovat eriytyneet toisistaan, ja osapuolten vililld vallitsee informaation
epasymmetriaa (Jensen & Meckling 1976; Scott 2015, 22). Agenttiteorian mukaisia paa-
mies-agenttisuhteita ilmenee asunto-osakeyhtidissd osakkeenomistajien, hallituksen ja
isdannditsijdn vilisissd suhteissa. Tilintarkastuksen avulla pyritdén vdhentdméén infor-
maation epasymmetriaa seki lisédméén luottamusta yhtion taloudelliseen raportointiin ja
hallintoon (Sikka, Filling & Liew 2009, 137—-138; Ruohonen 2020, 50), mitd pidetddn
tilintarkastuksen tarkoituksenakin (Tomperi 2018, 7). Asunto-osakeyhtion hallitus koostu
tyypillisesti maallikkojdsenisti, joilla ei ole erityisosaamista hallitustydskentelysti (Vah-
tera 2017, 139-140) ja osakkeenomistajat saavat tietoa pddosin vain yhtidkokousten
kautta, jolloin tilintarkastajan suorittama tilintarkastus luo turvaa niin osakkeenomistajille
kuin hallituksen jdsenille. Edelld mainituilla seikoilla voidaan ndhdé olevan myds vaiku-

tusta olennaisuuden madrittdmiseen asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa, silld
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tilintarkastajan tulee huomioida tilinpditosten kiyttdjat ja heiddn taloudellisen informaa-

tion tarve olennaisuutta arvioitaessa (ISA 320; Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7.1).

Tilinpdédtdsnormistossa nousee hyvin usein esille olennaisuuden kisite ja sen maéritelmé
tilintarkastuksen kontekstissa perustuu ISA 320-standardiin. Standardin mukaisesti olen-
naisiksi virheiksi katsotaan ne virheellisyydet tai tiedon pois jittdmiset, joiden voidaan
kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin pdatoksiin, joita kdyttdjit tekevét perustuen
tilinpddtokseen kokonaisuutena. Tilintarkastajan tulee médrittdd tarkastustoimeksian-
nossa kéytettdvd olennaisuus arvioidakseen siséltddako tilinpdétds olennaista virheelli-
syyttd ja dokumentoida se. Olennaisuutta tulee soveltaa suunnitellessa ja suorittaessa ti-
lintarkastusta sekd arvioidessa todettujen virheellisyyksien vaikutusta tilinpdatokseen.

(ISA 320.)

Kéytettdvilld olennaisuudella (ts. olennaisuusraja) tarkoitetaan usein tilintarkastajan
médrittdmad yhti tai useampaa rahaméaarié. Teoreettisen viitekehyksen perusteella olen-
naisuuden méadrittimisessd kuitenkin korostuvat mairéllisten tekijoiden lisdksi myos laa-
dulliset tekijét, sillda myds niilld voi olla vaikutusta sidosryhmien tekemiin taloudellisiin
paitoksiin. (ISA 320.) ISA-standardien mukaisia tilintarkastuksessa médritettivid olen-
naisuustasoja ovat kokonaisolennaisuus, kohdennettu olennaisuus, tarkastusolennaisuus
sekd vahépitoinen virhe (Suomen Tilintarkastajat ry 2019a, 7). ISA-standardeissa on esi-
tetty esimerkinomaisia laskentatapoja eri olennaisuustasojen médrittimiseen, mutta sa-
maan aikaan ne korostavat tilintarkastajan ammatillisen harkinnan kéyttdmisté olennai-
suutta koskevia valintoja tehdessd. Laadullisissa tiedoissa esiintyvat virheellisyydet voi-
vat olla olennaisia, vaikka niiden rahaméérédinen vaikutus olisi vdhédinen (Suomen Tilin-
tarkastajat ry 2019a, 7.3; ISA 450.A17; ISA 320.2), miki osoittaa myds ammatillisen
harkinnan tarpeen olennaisuutta arvioitaessa. Olennaisuutta maarittdessi tilintarkastajan
tulee huomioida tilinpadtoksen kiyttdjien taloudellisen informaation tarpeet seka arvi-

oida, millaiset virheellisyydet voisivat vaikuttaa heidin tekemiinsa padtoksiin (ISA 320).

Useista vaatimuksista ja soveltamisohjeista huolimatta standardeissa ei méaaritetd yksi-
selitteisesti sitd, miten luvut tai tiedot tulisi tilinpdétoksessé tarkastaa. Standardissa ko-
rostetaan erityisesti tilintarkastajan ammatillista harkintaa ja ammattitaitoa, joille stan-
dardi jattdd hyvin paljon tilaa tilintarkastuksen suorittamisessa. (Laine & Raitio 2023,
106.) Tamén vuoksi my0s olennaisuuden méairittdminen ja arviointi ndhddén usein luon-

teeltaan hyvin tapauskohtaiseksi ja sithen voivat vaikuttaa useat eri tekijét.
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3 TUTKIELMAN EMPIIRINEN OSUUS

Seuraavaksi késitellddn tutkimuksen empiiristd osaa, sen toteutusta ja menetelmid seké
perustellaan siihen liittyen tehtyjd valintoja. Ensiksi esitellddn tutkimuksen kohde ja tut-
kielmassa kdytetty aineistonkeruumenetelma. Sitten kuvaillaan aineiston kisittely ja ana-

lysointimenetelmé. Lopuksi pohditaan toteutetun tutkimuksen luotettavuutta.

3.1 Tutkimuskohde ja aineistonkeruu

Tutkielma toteutettiin empiirisend tutkimuksena, jota késitelldén seuraavaksi. Yleisimpié
aineistonkeruumenetelmid laadullisessa tutkimuksessa ovat haastattelu, kysely, havain-
nointi ja erilaisista dokumenteista koottu tieto (Tuomi & Sarajarvi 2018, 83; Hirsjarvi ym.
2009, 192). Tadman tutkielman empiirinen aineisto on kerétty haastatteluin, silld timé me-
netelmd néhtiin soveltuvan parhaiten tutkielman aiheeseen ja sen tavoitteiden saavutta-

miseen. Liséksi se on linjassa tutkielman tieteenfilosofisen taustaoletuksen kanssa.

Haastattelu ovat hyvin joustava ja yleinen tiedonkeruumenetelma laadullisessa tutkimuk-
sessa. Aineistokeruumenetelmisté haastattelut mahdollistavat tutkimustilanteen, jossa ih-
minen ndhdadn subjektina sekd merkityksid luovana aktiivisena osapuolena. (Hirsjirvi &
Hurme 2014, 34-35.) Tama on tutkittavan ilmion kannalta tirkedd, silld olennaisuuden
médrittdminen vaatii tilintarkastajan ammatillista harkintaa eli keskiossi tulee olla ihmi-
nen. Menetelmén joustavuus mahdollistaa aineistonkeruutilanteen sdéntelemisté tutkijan
toimesta, kuten esimerkiksi aiheiden jdrjestyksen tai suunnan muuttaminen seké tarvitta-
essa tarkentavien tai syventdvien kysymysten kysyminen. Haastatteluiden avulla myds
tutkimuksen kohteena olevat henkil6t pystyvit tuomaan asioita esille vapaammin ja laa-
jemmin, jolloin voidaan saavuttaa syvempi ymmarrys ilmiosté etenkin sille uudessa kon-
tekstissa (Hirsjarvi & Hurme 2014, 35), niin kuin myds asunto-osakeyhtididen tilintar-

kastus on tissi tutkimuksessa.

Haastattelumenetelmaét voidaan jakaa kolmeen luokkaan, joita ovat lomakehaastattelu eli
strukturoitu haastattelu, teemahaastattelu eli puolistrukturoitu haastattelu ja avoin haas-
tattelu eli strukturoimaton haastattelu (Hirsjérvi & Hurme 2014, 44-47). Téssé tutkiel-

massa on kéytetty haastattelumenetelmistd teemahaastatteluja. Teemahaastatteluissa
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oleellisimpana ovat etukdteen méadritetyt keskeiset teemat, joista haastateltavien kanssa
keskustellaan ja joiden varassa haastattelu etenee. Teemahaastattelut eivét ole tdysin va-
paita eivatkd sisdlld tarkasti muotoiltuja kysymyksié tai tiettyd jérjestystd noudattavia
haastattelurunkoja, minka vuoksi sitd voidaan pitdd lomakehaastattelun ja avoimen haas-
tattelun vélimallina. Keskeisempind teemahaastattelulle on sen joustavuus seké tutkitta-
vien ilmidlle antamien tulkintojen ja merkityksen huomioon ottaminen haastattelutilan-
teissa. (Hirsjarvi & Hurme 2014, 47-48.) Menetelmin avulla tavoitellaan merkitykselli-
sid vastauksia tutkittavasta aiheesta, minkd vuoksi haastattelun teemojen tulee pohjautua
ilmidstd jo aiemmin tiedettyyn tietoon (Tuomi & Sarajirvi 2018, 88). My0s tdssé tutki-
muksessa teemat perustuivat jo aiemmin tiedettyyn, silldi ne muodostettiin teoreettisen
viitekehykseen pohjalta. Haastatteluteemat pohjautuivat ISA-standardeihin ja sielld kisi-
teltdvdan tilintarkastajan velvollisuuteen soveltaa olennaisuuden késitettd osana tilintar-
kastuksen suunnittelua ja toteutusta. Haastattelurunko ldhetettiin sdhkopostitse kaikille
haastateltaville ennen haastatteluja, jotta he pystyivit halutessaan tutustumaan siihen hy-
vissd ajoin. Talld haluttiin antaa haastateltavalle mahdollisuus valmistautua haastatteluun
etukéteen, joka mahdollisesti voisi antaa enemmaén syvallisempad informaatiota aiheesta.
Lisdksi sen arvioitiin sujuvoittavat haastattelun toteutusta. Haastattelurunko on esitetty

liitteessd 1.

Tutkimuksen kohteena olevat tilintarkastajat on valittu harkinnanvaraisesti, mika on hy-
vin tyypillistd laadulliselle tutkimukselle ja sen tavoitteiden, kuten syvillisemméan ym-
mérryksen saavuttamiseksi (Hirsjarvi ym. 2009, 164; Hirsjarvi & Hurme 2014, 58-59).
Tutkimus on tehty tilintarkastajien ndkokulmasta eli kaikki haastateltavat olivat auktori-
soituja tilintarkastajia. Kaikilla haastateltavilla oli tydn alussa mainittujen rajauksien mu-
kaisesti kokemusta asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksesta, eivitkd he tyoskennelleet
haastatteluiden toteutushetkelld osana BIG4-yhteisdjd. Haastateltavista osa 16ytyivit tut-
kijan oman verkoston kautta suoraan ja osa tutkijan tuttavien verkostojen kautta. Liséksi
haastateltavia etsittiin my0s ldhettimalld haastattelukutsuja sdhkopostitse. Tamén kautta
tutkimukseen saatiin myds yksi haastateltava lisdd. Tutkimuksessa haastateltiin yhteensi

viittd auktorisoitua tilintarkastajaa.

Haastatteluja toteutettiin joulukuun 2025 ja helmikuun 2026 vilisend aikana. Kaikki
haastattelut jérjestettiin etdtoteutuksena Microsoft Teams-ohjelmalla. Haastateltavilta

saatiin suostumus haastatteluun sekéd haastatteluaineiston kéyttdmiseen tutkimuksessa
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sdhkopostitse, minké jélkeen tutkija ldhetti kutsut verkkokokoukseen haastateltaville.
Haastateltavien oikeuksista ja tutkimukseen osallistumisen vapaaehtoisuudesta tiedotet-
tiin sdhkdpostitse etukdteen tai haastattelutilanteen alussa. Haastateltavia oli eri puolelta
Suomea, jolloin etitoteutus mahdollisti maantieteellisen joustavuuden. Vaikka haastatte-
lut jérjestettiin etitoteutuksena, tutkijan arvion mukaan haastatteluiden toteutus sujui hy-
vin ja videon vilitykselld haastattelutilanne saatiin luontevaksi. Haastatteluiden kesto
vaihteli 30 minuutin ja 66 minuutin vililld. Keskimairin haastatteluiden kesto oli 45 mi-

nuuttia. Haastattelut ja haastateltavien taustatiedot on esitetty taulukossa 1.

Taulukko 1 Haastattelut ja haastateltavien taustatiedot

Lyhenne Haastattelun kesto Tybskentelee osana | Tyikokemus vuosina | Kokemus As Oy:n tilintarkastamisesta /
tutkimuksessa yhteisod / yksin kokonaisuutena/ As Oy:n miiiri suhteessa kokonaistydajasta
tilintarkastajana
H1

39 min Osana yhteisod 10/6 10 vuotta /
n. 50 prosenttia kokonaistyGajasta

H2 40 min Osana yhteis6d 12/17 12 vuotta /
n. 45 prosenttia kokonaistyajasta

H3 66 min Yksin 45 /40 n. 40 vuotta /
n. 75 prosenttia kokonaistybajasta

H4 30 min Osana yhteis6a 21/17 21 vuotta /
alkuvuosina n. 30 prosenttia, nykyéén hyvin pieni
suhteellinen osuus kokonaistybajasta

HS 52 min Yksin 15/11 15 vuotta /
alkuvuosina enemman, nykyéin hyvin pieni
suhteellinen osuus kokonaistydajasta

Yhteensa 227 min (ka. 45 min)

Haastattelun alussa kaikilta haastateltavilta kysyttiin taustatietoina, tydskenteleekd haas-
tateltava osana yhteisdd vai yksin, alan tyokokemusta vuosina sekéd miten paljon haasta-
teltavalla on kokemusta asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksesta. Kolme haastateltavista
tyoskenteli osana yhteis6d ja kaksi haastateltavaa yksin eli yksityisend ammatinharjoitta-
jana. Haastateltujen tyokokemus vaihteli 10 vuoden ja 45 vuoden vililld. My06s kokemus
asunto-osakeyhtididen tilintarkastamisesta vaihteli tyokokemusvuosiin perustuen. Li-
saksi kaksi haastateltavaa olivat uransa alkuvaiheessa tehneet selkeésti enemmaén asunto-
osakeyhtididen tilintarkastusta verrattuna heiddn nykyiseen tyotilanteeseensa. Kaikki tut-
kimukseen osallistuneet osana yhteisda tyoskentelevét haastateltavat olivat eri tilintarkas-
tusyhteisoistd. Tilintarkastusyhteisdissd on usein yhteisid siséisié tydtapoja, jolloin valit-
semalla haastateltavat eri tilintarkastusyhteisdistd on pyritty keradméan mahdollisimman
erilaisia kokemuksia ja nikemyksid tutkittavasta aiheesta. Tdtd rajausta ei tehty tutkiel-
man alkuvaiheessa, mutta se pyrittiin mahdollisuuksien mukaan huomioimaan haastatel-

tavia etsiessd, jotta se mahdollistaisi aineiston monipuolisuuden.



45

Tutkijan kokemuksen mukaan haastatteluissa tutkittavaa aihetta pdistiin kisittelemdan
melko syvillisesti muutamasta eri ndkokulmasta, minké osoittaa myds haastatteluiden
keskiméérdinen kesto 45 minuuttia. Haastatteluiden loppupuolella haastateltavien vas-
taukset alkoivat myds jonkun verran toistumaan, minki perusteella tétd pidempi haastat-
telu ei olisi tuonut endd lisdarvoa tutkimukselle. Liséksi tutkijan kokemuksen mukaan
useiden haastattelussa kdytyjen teemojen osalta saavutettiin saturaatio, jolloin lisdhaas-
tatteluiden ei koettu tuovan enéd merkittavaa lisdarvoa kokonaisuutta ajatellen. Saturaatio
saavutetaan silloin, kun uudet tapaukset eivit endé tuota tutkimusongelman kannalta uutta
informaatiota (Eskola & Suoranta 2014, 62). Vaikka haastatteluiden lukumééraa voidaan
pitdd suhteellisen pienend, on edelld mainituin seikoin perusteltua pitdd sitd sopivana

miirind tutkielman laajuuteen peilaten.

3.2 Aineiston Kisittely ja analysointi

Téssd luvussa esitelldédn aineiston késittely sekd analysointiin liittyvét valinnat, joita kay-
déaan vaihe vaiheelta ldpi. Aineiston késittelyn voidaan ndhda alkaneen jo heti haastatte-
luiden aikana, silld kvalitatiivisen aineiston analyysi tapahtuu yleensd pitkin matkaa, ai-
neistonkeruun, tulkinnan ja raportoinnin yhteydessd (Hirsjarvi ym. 2009, 223). Haasta-
teltavien suostumuksella kaikki haastattelut nauhoitettiin, jotta aineiston kisittely ja ana-
lysointi sujui myohemmaéssé vaiheessa mahdollisimman luotettavalla tavalla. Haastattelut
litteroitiin tekstimuotoon tallenteiden avulla mahdollisimman pian haastatteluiden jil-
keen. Litteroinnissa ei huomioitu taukoja tai ddnndhdyksid, mutta muilta osin haastattelut
litteroitiin sanatarkasti. Lisdksi neljannessi padluvussa, empiiristen tulosten yhteydesséi
esitettivistd sitaateista on poistettu mahdolliset tiytesanat sekd sanatoistot selkeyden

vuoksi.

Tutkimusaineisto anonymisoitiin litteroinnin yhteydessd, jolloin suorat tunnistetiedot
poistettiin aineistosta. Haastateltaville muodostettiin koodinimet H1, H2, H3, H4 ja HS,
jotka on esitetty myos ylempiané taulukossa 1. Samalla anonymisoitiin myds kaikki muut
aineistoissa esiintyneet tiedot, joiden seurauksena anonyymisyys olisi saattanut vaarantua
tai, joista henkild tai tilintarkastusyhteiso olisi voitu tunnistaa. Tdma tehtiin esimerkiksi

poistamalla nimet tai korvaamalla ne jollakin yleiselld nimitykselld. Tamén avulla on
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pyritty my6s madaltamaan tutkimukseen osallistumiskynnysté, silld haastateltava pystyy

kertomaan vapaammin ndkemyksensé tutkittavaan ilmioon.

Empiirisen aineiston analyysi on toteutettu hyddyntamaélla sisdllonanalyysia. Sisdllonana-
lyysi on hyvin yleinen tekstin analyysimenetelma laadullisessa tutkimuksessa, jossa py-
ritdin saamaan kerdtty aineisto mahdollisimman tiiviiseen ja selkeddn muotoon. Sisil-
l6nanalyysia voidaan tarkemmin rajata aineistoldhtdiseen, teoriaohjaavaan sekd teo-
rialdhtdiseen analyysiin. (Tuomi & Sarajirvi 2018, 108—113, 117.) Témén tutkielman
empiirisen aineiston analyysin on sovellettu teoriaohjaavaa analyysia. Teoriaohjaavassa
analyysissa teoreettinen nikokulma on analyysin tukena. Se ei suoraan pohjaudu teoriaan,
eikd teoriaa ole tarkoitus testata, vaan analyysia alusta alkaen ldhestytién aineistoldhtoi-
sesti. Analyysin loppupuolella teoria kuitenkin palaa ohjaamaan analyysia. (Tuomi & Sa-
rajarvi 2018, 109.) Téssa tutkielmassa teoriaohjaava ldhestymistapa on havaittavissa esi-
merkiksi siind, ettd haastattelurungon teemat on muodostettu teoreettisen viitekehyksen
pohjalta ja nditd samoja teemoja on kéytetty myds osana analyysia luomalla ryhmittelyssa
padluokat. Analyysi itsessddn on kuitenkin toteutettu muilta osin aineistoldhtoisesti. Naitd

analyysin vaiheita kuvaillaan tarkemmin seuraavaksi.

Téssd tutkimuksessa aineiston analyysi toteutettiin MAXQDA ohjelmiston avulla. MAX-
QDA on monipuolinen ohjelmisto, joka soveltuu muun muassa laadullisen tutkimusai-
neiston analysointiin (MAXQDA.com 2026). Aluksi litteroidut haastatteluaineistot ladat-
tiin MAXQDA ohjelmistoon, jonka jilkeen aineistot luettiin lépi kertaalleen. Ensimmai-
sen lukukerran yhteydessé pyrittiin huomioimaan millaisia asioita ja teemoja haastatte-
luista nousi esille, ja ne kirjattiin yls, jotta aineiston koodaaminen olisi sujuvampaa. Té-
mén jélkeen jokainen aineisto luettiin tarkasti toiseen kertaan lépi, samalla maalaten ja
luoden sitaateille koodeja. Koodeilla tarkoitetaan sitaattia kuvaavia otsikoita, joita tdssé
tyOsséd olivat esimerkiksi “tilinpdétosten kédyttdjit”, “kokonaisolennaisuus ja ammatilli-
nen harkinta”, “’laadullisten tietojen olennaisuus” ja “’vdhdpétdisen virheen maarittdmi-
nen”. Jokaisen koodin alle liitettiin useampia sitaatteja eri haastatteluista eli aineisto niin
sanotusti ryhmiteltiin samaa aihetta koskeviin koodeihin. Haastatteluista valittiin yh-

teensd 340 sitaattia tai sitaatin osaa, jotka jaoteltiin yhteensi 26 erillisen koodin alle.

Kun koodaukset oli tehty, ohjelmisto mahdollisti koodien ldpikdynnin ja yhdistelyn niin,
ettd kaikki samaa aihetta kisittelevit koodit pystyttiin yhdistelméén edelleen niitd yhdis-

taviin yldluokkiin. MAXQDA ohjelmistoon luotiin lopuksi neljd pddluokkaa, jotka
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pohjautuivat tutkielman teoreettiseen viitekehykseen ja myds tdstd johdettuun haastatte-
lurunkoon. Néitd padluokkia ovat (1) kokonaisolennaisuus, (2) tarkastusolennaisuus, (3)
kohdennettu olennaisuus ja (4) vidhipatoinen virhe. Paddluokka 1 jaettiin edelleen kolmeen
luokkaan, joita ovat tilinpddtosten kayttdjdt ja taloudellisen informaation tarve", “koko-
naisolennaisuuden mairittiminen” sekd “olennaisuuden arvioiminen laadullisissa vir-
heellisyyksissd”. Kaikki valitut koodit jaoteltiin pddluokkien alle, jotta saatiin selked ja
jasennelty lopputulos eri olennaisuustasojen méaarittdmisesté ja nithin vaikuttavista teki-
jOistd asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Ndiden edelld mainittujen luokkien mu-

kaisesti jaoteltiin my0s tutkielman luku 4, jossa empiiriset tulokset on esitetty.

3.3 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuuden arvioinnissa voidaan hyddyntda useita erilaisia mittaus- ja
tutkimustapoja, ja ndissé hyvin suosittuja ja tunnettuja kriteerejd ovat olleet validius sekd
reliabiliteetti. Nama kasitteet ovat alun perin syntyneet kvantitatiivisen tutkimuksen kon-
tekstiin, minkd vuoksi kvalitatiivisessa tutkimuksessa ne ovat usein saaneet erilaisia tul-
kintoja ja niiden kdyttdd saatetaan jopa valttda. (Hirsjarvi ym. 2009, 231-232.) Kuitenkin
esimerkiksi Kihn ja Thantolan (2015) tutkimustulosten perusteella laskentatoimen tutki-
joiden laadullisissa tutkimuksissa klassisia kriteereitd (validius ja reliabiliteetti) on kiy-
tetty useammin kuin muita vaihtoehtoisia kriteereitd. Vaihtoehtoisten kriteerien ei ndhty
vield olevan yhté vakiintuneita, jonka vuoksi ne eivit ole saavuttaneet niin sanotusti yhté
korkeaa asemaa. (Kihn ja Thantolan 2015.) Tamén perusteella my6s tissa tutkimuksessa

on paddytty arvioimaan luotettavuutta validiteetin seka reliabiliteetin avulla.

Validius tarkoittaa tutkimusmenetelmén kykyd mitata nimenomaisesti sitd, mitd on tar-
koituskin mitata eli viittaa sithen, missd médrin tutkimuksessa tehdyt johtopdatokset an-
tavat tarkan kuvauksen tai selityksen tutkittavasta kohteesta. Puolestaan reliabiliteetti viit-
taa sithen, miten tarkasti tietoa mitataan eli sen kykyé antaa ei-sattumanvaraisia tuloksia.
(Hirsjarvi ym. 2009, 231-232.) Kvalitatiivisen tutkimuksen ldhtokohtana on tutkijan
avoin subjektiviteetti. Sen tirkeimpénd luotettavuuden kriteerind pidetddn usein tutkijaa
itse, jolloin luotettavuutta arvioitaessa ei niinkdén arvioida mittareita vaan tutkijan luo-
tettavuutta. Niin ollen luotettavuuden arviointi koskettaa koko tutkimusprosessia. (Es-

kola & Suoranta 2014, 211.)
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Téssd tutkimuksessa luotettavuutta on pyritty parantamaan useilla eri keinoilla. Tutki-
muksen kaikki vaiheet on pyritty avaamaan sekd perustelemaan johdonmukaisesti mah-
dollisimman tarkkaan. Samoin esimerkiksi aineistonkeruusta eli haastattelutilanteesta on
pyritty kertomaan selvisti seké totuudenmukaisesti olosuhteet ja tunnelma. Haastateltavat
oli valittu tutkimukseen harkinnanvaraisesti ja heiddn tuli tdyttda tutkielman alkuvai-
heessa tutkimustavoitteiden pohjalta asetetut kriteerit. Haastattelut danitettiin seka litte-
roitiin tarkasti, jottei tutkimusaineistoon muodostuisi virhetti. A#nittimilld haastattelut,
tutkija pystyi itse myds paremmin havainnoiman haastattelutilannetta seki keskittyméian
haastateltavaan ja hinen vastauksiinsa. Lisdksi tutkimuksen empiirisen aineiston analy-
soinnissa sekd raportoinnissa on pyritty kiinnittdmé&én huomiota siihen, ettd ne pohjautu-
vat tasaisesti kaikkiin haastatteluihin. Tutkimustulosten esittimisessd on myos nostettu
esille haastateltavien suoria lainauksia, jotta lukija saa mahdollisuuden arvioida esitetty-
jen johtopéétdsten asianmukaisuutta. Néilld kaikilla edelld mainituilla seikoilla on pyritty

kohentamaan tutkimuksen validiutta seké reliabiliteetin tasoa.
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4 TUTKIELMAN EMPIIRISET TULOKSET

Téssd luvussa esitelldén toteutettujen haastatteluiden empiiriset tutkimustulokset. Tulok-
set on ryhmitelty pddteemoihin mukaillen teemahaastattelurunkoa ja osaltaan myds teo-
rialuvun 2.3.2 rakennetta. Pddteemoja kéytetdén alalukuina, joita ovat kokonaisolennai-
suus, tarkastusolennaisuus, kohdennettu olennaisuus sekd vahdpatoinen virhe. Olennai-
suuden méadrittimisen lisdksi tutkittiin olennaisuuden méérittdmiseen vaikuttavia tekijoitéd
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Haastatteluissa olennaisuuden méaérittdmista
sekd siihen vaikuttavia tekijoitd kisiteltiin olennaisuustasokohtaisesti, minké perusteella
vastaava jaottelu nédhtiin myos asianmukaiseksi tulosten ryhmittelyssi ja esittdmisessa.

Lopuksi esitetdin synteesi keskeisimmistd empiirisistd tuloksista.

4.1 Kokonaisolennaisuus

4.1.1 Tilinpaitosten kiyttijit ja taloudellisen informaation tarve

ISA-standardien mukaan tilintarkastajan tulee maérittaa tilintarkastuksen kokonaisstrate-
giaa laatiessa olennaisuus tilinpditokselle kokonaisuutena, johon vaikuttaa tilintarkasta-
jan ndkemys tilinpddtoksen kéyttdjien taloudellisen informaation tarpeista. Tilinpaatok-
sen kayttdjien ollessa keskeisessi roolissa kokonaisolennaisuuden méérittaimisessa ldhes-
tyttiin aihetta aluksi kysymdlld haastateltavilta, ketkd ovat asunto-osakeyhtididen tilin-

padtoksen kayttijia.

Haastatteluiden perusteella asunto-osakeyhtion tilinpddtoksen keskeisimpdnd kayttd)a-
ryhména pidettiin osakkeenomistajia. Kaikki haastateltavat nostivat ensimmaéisend esille
tilinpadtoksen kayttdjind osakkeenomistajat. Osakkeenomistajien asemaa tilinpdéatoksen
kayttdjind korostettiin ja heitd pidettiin ldhtokohtaisesti aina ensisijaisena tilinpdéatoksen

padkayttdjairyhménd asunto-osakeyhtioissa.

No kylld ne on ne osakkaat ldhtokohtaisesti tai sanotaan, ettd se on se pdd-
ryhmd, joille sitd sitten tietysti tehdddnkin tai tavallaan heitd varten pitdisi
pystyd avaamaan, ettd mitd sieltd tilinpddtoksestd pitdisi katsoa, miten silld
vhtiolld on mennyt. (H3)



50

Siis tietenkin osakkaat ldhtokohtaisesti ja mahdolliset osakkaat eli osakkeen
ostajat. (H2)

No tietenkin osakkeenomistajat sitten mahdolliset asunnon ostajat ja myyjdit,
toki tosin yleensd myyjdt ovat niitd osakkeenomistajia. (H1)

No kylld md ndkisin, ettd ennen kaikkea ne osakkeenomistajat ja sitten osak-
keenomistajat niin kuin nykyiset kuin sitten myoskin tulevat mahdolliset osak-
keenomistajat. (HS)

No kylldhdn ne varmasti on ne osakkaat tai mahdolliset tulevat osakkaat.

(H4)
Nykyisten osakkeenomistajien liséksi jokainen haastateltava luokitteli pddkayttdjaryh-
médn myoOs potentiaaliset tulevat osakkeenomistajat, jotka kéyttavét tilinpaatostietoja eri-
tyisesti asuntokauppojen yhteydessd. Haastateltava H3 kuvasi tilinpdatoksen ja etenkin

toimintakertomuksen olevan tuleville osakkeenomistajille niin kuin myyntiesite yhtiosta.

Sitten tietysti tulevat mahdolliset osakkaat sielld, ettd kun kdydddn nditd

asuntokauppoja, niin totta kai sitten myoskin, ettd tehdddn ne tavallaan ikddn

kuin, ettd se tilinpddtos ja varsinkin se toimintakertomus on vihdn niin kuin

myyntiesite tavallaan siitd yhtiostd, miten hyvin sielld on asioita hoidettu.

(H3)
Toisena keskeisena tilinpadtoksen kdyttdjaryhméana nousi haastatteluista esille rahoittajat,
kuten pankit ja muut luotonantajat. Kaikki haastateltavat mainitsivat rahoittajat yhtend
tilinpadtoksen kayttdjaryhmana, joka hyodyntdi tilinpadtdstietoja esimerkiksi arvioidessa
yhtion taloudellista tilannetta ja rahoituskelpoisuutta. Edelld mainittujen lisdksi haastatel-
tavat H4, H1 ja H2 nostivat esille myds verottajan yhtend tilinpddtoksen kdyttdjaryhména.
Haastateltavan H2 ndkemyksen mukaan verottajan mielenkiinto asunto-osakeyhtion ti-
linpadtosta kohtaa ei ole kuitenkaan kovin suuri. Myo0s haastateltava H3 nikemyksen mu-

kaan tilinpdatosta ei varsinaisesti laadita verottajaa varten, vaikka veroilmoituksen yhtey-

dessa tilinpddtds padtyy my0s verottajan késittelyyn.

En md tiedd miten paljon verottajaa nyt kiinnostaa, ehkd vihdn. (H2)

No tietysti verottajaakin varten, mutta se nyt ei ole ehkd semmoinen, ettd var-
sinaisesti heitd varten sitd tehdddn, mutta totta kai verottajakin on niistd kiin-
nostunut ja veroilmoituksia ruvetaan tekemddn tietysti ja lihetetddn sitd
kautta tilinpddtoksetkin sitten. (H3)

Yksittdisissd haastatteluissa tuotiin esille my0s kiinteistovalittdjdt, palveluntarjoajat ja
muut sopimuskumppanit, mutta myds heidin roolinsa asunto-osakeyhtididen tilinpaatok-

sen kédyttdjind nédhtiin selvésti toissijaisena.
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Asunto-osakeyhtididen tilinpdétosten kayttédjien rooli ei pelkdstddn rajaudu tilinpdéatoksen
ja siitd saatavan tiedon vastaanottamiseen, vaan ndma kayttdjaryhmait tekevét myos useita
keskeisid taloudellisia pdatoksié tilinpdéatoksistd saadun tiedon pohjalta. Haastateltavilta
kysyttiin, mihin heiddn ndkemyksensd mukaan asunto-osakeyhtididen tilinpddtdsten
kayttdjien huomio kohdistuu, millaisia taloudellisen informaation tarpeita he arvioivat
niilld olevan ja millaiset virheellisyydet ndissé tiedoissa voisivat vaikuttaa tilinpditdsten

kiyttdjien tekemiin paatoksiin.

Haastatteluissa kaikki haastateltavat nostivat esille toimintakertomuksen ja sen roolia ko-
rostettiin toistuvasti keskeisend taloudellisen informaationldhteend etenkin osakkeen-
omistajien ndkokulmasta. Muun muassa haastateltavat H3 ja H1 toivat esille sen, ettd
osakkeenomistajat eivét 1dhtokohtaisesti ole yleensd talousalan ammattilaisia eikd heiddn
osaltansa voida olettaa, ettd he esimerkiksi tietdisivit, miten tuloslaskelma ja tase raken-
tuvat, jotta he pystyisivit niiden kautta arvioimaan yhtion taloudellista tilannetta. Timén
vuoksi he nékivit, ettd osakkeenomistajien huomio kohdistuu ensisijaisesti toimintaker-
tomukseen, mutta myos esimerkiksi vastikerahoituslaskelmaan eli jilkilaskelmaan ja ta-

lousarviovertailuun.

Jotenkin tuntuu, et siitd kokonaisuudesta, niin ehkd enemmdn osakkaat saa
tietoa siitd itse toimintakertomuksesta, siitd sanallisesta selityksestd, plus sen
toimintakertomuksen liitteend olevasta just tdstd talousarviovertailusta ja
siitd vastikerahoituslaskelmista, ettd ne on ehkd heiddn kannalta olennaisen
tiedon kaikista paras lihde. Ettd moni osakashan ei ja et voi olettaakaan, ettd
he nyt tietdd, miten tuloslaskelma rakentuu tai miten tase rakentuu ja osaa
sieltd poimia niitd asioita, ettd saisi selvyyden sen yhtion taloudellisen tilan-
teen. Se on aika ehkd mahdotonkin tilanne. (H3)

No taloyhtidissd usein ehkd se tilinpddtoksen kdyttdjd ei vdlttamdttd ole min-
kddn talousalan ammattilainen, niin md veikkaan, ettd niilld eniten kohdistuu
se mielenkiinto siihen toimintakertomukseen ja sitten siitd selvidviin tietoihin
Jja toki ehkd nyt sitten jdlkilaskelma on nyt iso osa sitd, mitd sielld kdytetddn.
Mutta ehkd ne sitten yleisesti myos tietenkin tasetta ja tuloslaskelmaa katsoo
ldpi. (H1)

My0s haastateltava H2 nosti toimintakertomukselta tiarkeimpind osakkeenomistajia pal-

velevina tietoina vastikerahoituslaskelman eli jilkilaskelman seki talousarviovertailun.

Osakkaat, jotka on suurin, niin toivottavasti tohon toimintakertomuksella ole-
vaan vastikejdlkilaskelmaan. Se on ehkd se kaikista olennaisin laskelma koko
nivaskassa, ettd toivottavasti ymmdrtdvdt sitd. Ja toki sitten, jos ovat vihdn
valveutuneempia, niin sitten siithen budjettiin talousarviovertailuun. Nehdn
on ne, milld pystyy kontrolloimaan taloyhtiéo. (H2)
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Haastateltava HS néki, ettd asunto-osakeyhtididen tilinpdétosten kayttdjien huomio koh-

distuu taloyhtion maksuvalmiuteen seké vastikkeiden tasoon.

No kylld md ndkisin siihen taloyhtion maksuvalmiustilanteeseen. Ja sen, ettd
kun taloyhtion tulonmuodostus perustuu kuitenkin ihan tdysin vastikkeisiin,
niin se, ettd kuinka hyvin se kerdttdvd vastiketaso sitten vastaa sitd vuotuista
kulurakennetta ja kertyyko sinne sitten ylijadmid alijddmid, onko sielld min-
kddnlaisia puskureita. (HS)

My0s haastateltavan H3 néki, ettd osakkeenomistajia kiinnostaa vastikkeen taso. Hén
avasi asiaa niin vastikerahoituslaskelman kuin talousarviovertailun kautta, joiden pohjalta
osakkeenomistajat pystyvit arviomaan vastikkeiden tason asiamukaisuutta. Asunto-osa-
keyhtidissd osakkeenomistajat kattavat 1dhtokohtaisesti kaikki kulut, joita yhtidlle aiheu-
tuu, joka hinen ndkemyksensd mukaan selittdd nimenomaan my0s osakkeenomistajien

informaation tarvetta.

No sitten voisin ajatella se, mikd kiinnostaa on tietenkin myoskin tdd mikd on
niin ikddn oheistuote siihen tilinpddtokseen liittyen, joka liittyy pddsddntoi-
sesti toimintakertomukseen, on ndd vastikerahoituslaskelmat. Elikkd, ettd ol-
laanko pystytty kattamaan niilld vastikkeilla, mitd on kerdtty, ne kulut, mitd
varten niitd on kerdtty, onko ne kdytetty oikein, ettd hoitovastikkeilla on ka-
tettu hoitopuolen kuluja ja pddomavastikkeilla sitten niitd lainojen lyhennyk-
sid ja korkoja, ettei rahat oo niin ikddn kuin menny ristiin, ettei rahoiteta
pddomapuolelta hoitopuolta tai pdinvastoin - - ja tietysti talousarvion toteu-
tumista myoskin, ettd milld tavalla on osattu, kun siind mielessd tdd asunto-
osakeyhtio maailma on niin kuin tieddt vihdn semmoinen erikoinen, ettd
osakkaat kattaa kaikki kulut mitd yhtiélle aiheutuu, et sitd rahaa harvemmin
tulee ulkopuolelta. Tokihan sielld voi olla niitd vuokralaisia ja vuokratuotto-
jen kautta voidaan sitten saada rahaa muualtakin, mutta pddsddntoisesti
viime kddessd osakkaat maksaa kaikki kustannukset. Niin tietenkin sitten kiin-
nostaa se, ettd miten ollaan pystytty asettamaan se vastike oikea tasolle ku-
luihin ndhden ja miten se vaikuttaa sitten, ettd jos ei se ollut viime vuonna
vaikka oikealla tasolla, miten se vaikuttaa seuraavan vuoden talousarvioon
Jja budjetointiin ja vaikuttaako se seuraavan vuoden vastikkeisiin korottavasti.
(H3)

Haastateltavan H3 ja HS5 kanssa yhtenevédisen ndkemyksen koskien vastikkeiden tasoa

jakoi my0s haastateltava H2.

No ihan selkedsti toi jilkilaskelma, vastikerahoituslaskelma, niin siindhdn on
nyt siis se, ettd miten hyvin niitd on pystytty kerdd niitd vastikkeita ja miten
niilld on pystytty kattamaan niihin kohdistuvat kulut. Ja sitten toisaalta, ettd
onko litkaa peritty tai liian vihdn ja onko vastikkeet jiirissd pddtokset tieten-
kin, ettd pidetddnké ne vastikkeet siind, mitd hallitus ehdottaa niitd ja mitds
muuta. Ehkd md nddn noi nyt merkittavind. Ehkd se, ettd miten hyvin talous-
arvio on pitdnyt ja miksi se on feilannut. (H2)
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Useammasta haastattelusta nousi my0ds yhtenevé nikemys siité, ettd asunto-osakeyhtidi-
den tilinpaétosten kdyttdjien etenkin osakkeenomistajien huomio kohdistuisi yhtién vel-
kasuhteeseen sekd esimerkiksi nykyiseen korjausvelan médrdén, tuleviin remontteihin ja

hankkeisiin.

No varmasti sielld katsotaan siis velkasuhdetta. Sitten olettaisin, ettd toimin-
takertomuksella pitdisi olla aika iso merkitys, ettd sielld nédhdddn paljonko
sielld on sitd korjausvelkaa ja mitkd on suurimmat remontit ja tommoiset.
Varmasti ndihin asioihin ainakin. (H4)

MG veikkaan, ettd ei ehkd niinkddn vdilttamdittd niihin lukuihin, vaan sindnsd
niihin asioihin, miten sitd yhtiotd hoidetaan. Elikkd yksi semmoinen olennai-
nen asia on varmaan se, ettd minkdlaista korjausvelkaa sielld esimerkiksi on,
onko sitd. Minkdlaisia korjauksia on tehty ja sen takia sielldhdn monesti
niissd toimintakertomuksissakin saatetaan aika pitkdstikin kertoa niistd asi-
oista, ettd missd mind vuonna mitdkin korjauksia on tehty sielld, jotta se osa-
kas tai sen tilinpddtoksen lukija saisi kuvan siitd, ettd miten sitd yhtiotd hoi-
detaan, ettd onko sielld nyt sitd korjausvelkaa, kuinka paljon sitd on. (H3)

My0s haastateltava H5 koki, ettd tulevat korjaukset ja hankkeet ovat asioita, johon osak-
keenomistajat kiinnittivdt huomiota. Héan kertoi, etti nimé ovat osana toimintakerto-
musta ja ovat hyvin olennaista taloudellista informaatiota osakkeenomistajille, silld esi-
merkiksi perusteellisesti laaditut suunnitelmat osoittavat, etti taloyhtidstéd pidetéédn pitka-

jénteisesti huolta ja sen elinkaarta halutaan jatkaa.

Potentiaalisten tulevien osakkeenomistajien osalta haastatteluissa nousi esille pitkalti sa-
mat asiat kuin nykyisten osakkeenomistajien osalta, joihin niiden ndhdéén kiinnittavin
huomiota asunto-osakeyhtididen tilinpaatoksissd. Tulevien osakkeenomistajien nakokul-

masta korostui kuitenkin erityisesti tulevaisuutta koskeva informaatio.

No jos mietitddn asunnonostajia, niin kylldhdn he varmasti katsoo just noita
edelld mainittuja eli paljonko sielld yhtiélld on velkaa ja mitd mahdollisia
korjaus tai investointitarpeita sielld on ja paljonko siihen sitten menee, min-
kdlaiset vastikkeet on, ndin poispdin. (H4)

No esimerkiksi nyt vaikka, jos on putkiremonttia ollaan suunniteltu taloyhti-
ossd, niin kylldhdn se varmasti varsinkin nyt ostajaa kiinnostaa hyvinkin pal-
jon, ettd onko sielld tulossa isoja remontteja sielld taloyhtiossd. (H1)

Suurin osa haastateltavista jakoivat yhtenevdisen ndkemyksen myds siitd, ettd asunto-
osakeyhtion tilinpadtoksen kéyttdjaryhméni rahoittajat kiinnittdvat erityistd huomiota yh-
tion maksuvalmiuteen, velkarakenteeseen seké yleiseen taloudelliseen vakauteen. Haas-

tateltava H1 nosti esille, ettd rahoittajaa kiinnostaa eniten yhtion maksuvalmius sekéd
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vakuudet, mutta varsinkin rahoitustilanteessa rahoittaja pyrkii muodostamaan asunto-

osakeyhtidstd myos mahdollisimman kokonaisvaltaisen kuvan.

No pankilla tietenkin varmaan siihen yleiseen maksuvalmiuteen siind taloyh-
tiossd. Mutta toki tietenkin pankitkin varmaan jonkun verran miettii sitd ta-
loyhtiétd myos kokonaisuutena. Ettd varsinkin sielld lainoitustilanteessa, ettd
minkdlainen niinku sitd vakuuspuolta sitten ehkdpd myds miettivdt sitten siind
kohtaa. (H1)

Haastateltavan H2 ndkemyksen mukaan rahoittajat tarkastelevat erityisesti taseen ja tu-
loslaskelman muodostamaa kokonaisuutta sekd muun muassa liitetiedoissa esitettyji vas-

tuita.

Niin no sielld varmaan sitten se tase tuloslaskelma kombo, ettd néyttdd siltd,
ettd onko se tuota toimiva peli - - ehkd just rahoittajalle niille on jotain infor-
maatiota niistd vastuista, mitd sielld liitetiedoissa esitetddn. (H2)

Haastateltava H2 niki, ettd my0s maksuvalmius kiinnostaa rahoittajia. Rahoittajien huo-
mio kohdistuu edelld mainittujen vastausten perusteella monipuolisemmin koko tilinpaa-

tokseen.

Haastateltavan H1 mukaan verottaja kiinnittdd huomiota erityisesti sithen, onko yhtio teh-
nyt voittoa tilikaudella seké liséksi millaisia verosuunnittelukeinoja yhtiossid on hyodyn-
netty, silld esimerkiksi rahastoinneilla voi my0s olla vaikutusta osakkeenomistajien hen-

kildoverotukseen.

Verottajalla nyt varmaan sitten tietenkin nyt tuloslaskelma ja taseessa sielld
varmaan isoimpina asioina on nyt tietty, no totta kai nyt sitd voittoa ne katsoo,
mutta sitten ehkd tota rahastointimenettelyd sitten, mikd sitten liittyy myds
henkiloiden verotukseen. (H1)

Nelja muuta haastateltavaa eivit endé tissd kohtaa ottaneet tarkemmin kantaa verottajan
osalta aiheeseen, vaan heidin vastauksensa keskittyivit ensisijaisten tilinpadtosten kayt-
tdjien informaatio tarpeisiin. Mydskdédn muiden aiemmin esitettyjen asunto-osakeyhtidi-
den tilinpdatosten kéyttdjien osalta aiheeseen ei syvennetty sen tarkemmin, silld ne koet-
tiin jo alusta alkaen toissijaisiksi eikd niiden nédhty olevan térkeitd késiteltdvian aiheen

kannalta.

Haastatteluista ilmeni, ettd erityisesti toimintakertomuksessa esitettdvien tietojen virheel-
lisyydet sekd puutteet, kuten epdselvét tai puuttuvat tiedot talousarvion toteutumisesta,

korjaushankkeista tai tulevista kustannuksista olivat seikkoja, joissa virheellisyydet
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vaikuttaisivat tilinpdatosten kdyttdjien tekemiin padtoksiin. Kéytdnndssé ne olivat siis sa-
moja asioita, jotka edelld nousivat esille tilinpadtosten kayttéjid kiinnostavana informaa-
tiona. Haastateltava H3 korosti vield tdssd vaiheessa, ettd osakkeenomistajia kiinnostaa
eniten vastikkeen taso, jolloin kaikki vastikkeen tasoon vaikuttavat asiat, mutta etenkin
perittidvid vastiketta korottavat seikat, kiinnostavat osakkeenomistajia, ja ndmé vaikutta-
vat my0s heidédn padtdksentekoonsa. Kun haastateltavan ndkemysta peilaa edelld mainit-
tuihin seikkoihin, on havaittavissa selked yhteneviisyys mainituissa osakkeenomistajia
kiinnostavissa seikoissa, silld niilld kaikilla on tavalla tai toisella vaikutusta osakkeen-

omistajien maksurasitteeseen.

Haastatteluiden perusteella virheellisyydet ndissd seikoissa voisivat johtaa siihen, ettei
tilinpadtoksen kayttdjd saa oikeaa ja riittdvad kuvaa yhtion todellisesta tilanteesta, mika
voi ilmetd virheellisind ostopddtdksind, rahoituspaétoksind tai yhtiokokouksessa tehta-
viné vastikepédétoksind. Haastateltava HS nosti esille, ettd tilinpditdsten kayttijien teke-
mét padtokset voivat virheellisen tai puutteellisen informaation seurauksena johtaa pa-
himmassa tapauksessa merkittiviin taloudellisiin seurauksiin, etenkin jos tilinpddtds an-

taa liian hyvin kuvan asunto-osakeyhtion taloudellisesta tilanteesta.

4.1.2 Kokonaisolennaisuuden méairittiminen

Kokonaisolennaisuuden maédrittdiminen kytkeytyy ISA-standardien mukaan suoraan
edelld késiteltyyn kiyttdjaldhtoiseen ndkokulmaan, silld kokonaisolennaisuutta arvioita-
essa tulisi huomioida, millaiset virheellisyydet voisivat vaikuttaa tilinpdatosten kiyttdjien
tekemiin taloudellisiin padtoksiin. Kokonaisolennaisuus tulisi siis asettaa sille tasolle, etti
sitd pienemmadt virheellisyydet eivét vaikuta ndiden tekemiin pditoksiin. Seuraavaksi
haastateltavien kanssa syvennyttiin tarkemmin siithen, miten kokonaisolennaisuus konk-
reettisesti madritetddn asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa, milld perustein ja me-

netelmin se méairitetddn sekd millainen rooli ammatillisella harkinnalla on siini.

Haastatteluiden perusteella kokonaisolennaisuuden maéirittiminen asunto-osakeyhtidi-
den tilintarkastuksessa ei perustu yhteen yhtenevidiseen menetelméén tai tapaan, vaan
kiytdnndt ja ndkemykset vaihtelivat haastateltujen tilintarkastajien valilld. Kaikilla muilla
paitsi yhdelld haastateltavalla kokonaisolennaisuuden méérittiminen perustui laskennal-

liseen ldhestymistapaan, jossa kokonaisolennaisuus médritettiin suhteessa tiettyyn
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tilinpddtos erddn. Haastateltavat H1 ja H4 kertoivat kdyttavinsd vertailukohteena lahto-

kohtaisesti aina taseen loppusummaa.

No aika suoraan ne varmaan asunto-osakeyhtiossd lasketaan tuolta taseen
loppusummasta, koska se on siis se kuvaavin luku sielld. Ettd harvemmin var-
maan mistddn tuloslaskelman erdstd tai omastakaan pddomasta sitten lasket-
taisiin. (H4)

No yleensd ottaen se on se sieltdi taseesta otettu, ettd en ainakaan nyt heti

muista, ettd olisi mddritelty mitenkddn eri lailla sitd kokonaisolennaisuutta.

(HI)
He pitivdt tdtd asunto-osakeyhtion toiminnan kannalta kuvaavimpana lukuna, silld
asunto-osakeyhtiot ovat luonteeltaan tasepainotteisia. Haastateltavien H1 ja H4 mukaan
taseelta 10ytyy keskeinen informaatio yhtion varallisuudesta seki veloista eli asunto-osa-
keyhtidissd olennaisimmista eristd, mikd antaa parhaimman kuvan yhtion taloudellisesta
asemasta. Tdmin vuoksi he kokivat, ettd taseen loppusumma on kokonaisolennaisuuden

médrittdmiselle parempi vertailukohde kuin esimerkiksi tuloslaskelman tuotot tai tulos.

No asunto-osakeyhtioissd, kun taseessahan on kaikki se omaisuus ja velat ja
ndin poispdin, niin sielld on ne olennaiset erdt. Ettd ei se tuloslaskelma si-
ndnsd kuvaa, vastiketuotot ja vuosikulut, niinku ei sieltd tavallaan, jos ver-
rattuna osakeyhtioihin, ettd jos me lasketaan vaikka voitosta ennen veroja,
niin se ei ole asunto-osakeyhtiossd kuvaava luku. (H4)

Kylld no tietenkin taloyhtiéssd nyt, jos ajatellaan, niin yleensdhdn sielld on
sitd varallisuutta kuitenkin aika reilusti, kun sielld on kuitenkin se kiinteisto,
joka on se arvokas asia sielld. Niin siihen peilaten, niin se antaa parhaimman
kuvan tietenkin sen taloudellisesta asemasta se tase, taseen loppusumma.

(H1)
Prosentuaalinen osuus, jota vertailukohteesta eli taseen loppusummasta kdytetdéin koko-
naisolennaisuuden médrittdmiseksi, oli tyypillisesti kahdesta kolmeen prosenttia. Néit4 ei
kuitenkaan pidetty ehdottomina rajoina, vaan suuntaan antavina lahtdkohtina. Niin haas-
tateltava H1 kuin haastateltava H4 korostivat tdssd ammatillisen harkinnan kéyttoa ja sité,
ettd arvioinnissa tulee huomioida myds esimerkiksi asunto-osakeyhtion koko ja yksittéi-

sen osakkeenomistajan rasite.

No sehdn on siis kdytetddn ammatillista harkintaa, mutta varmaan joku 2%
voi olla semmoinen aika tyypillinen. Toki peilataan sitten siihen asunto-osa-
keyhtion kokoon. (H4)

No on kiytetty ettd 3% taseen loppusummasta, mutta se on yleensd niin iso
se summa, ettd pakko sitd on pienentdd sitd olennaisuutta. Ettd se vaikuttaa
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kuitenkin mimmoinen, ku siind kuitenkin taloyhtiossd, kun pitdd katsoa niin
paljon enemmdn sitd sen yksittdisen osakkeenomistajan rasitetta versus sen
taloyhtion rasitetta sitten monesta asiasta - - kdytetddn paljonkin taloyhtiéssd
sitd ammatillista harkintaa ja se on luultavasti aina melkeinpd sinne pienen-
tavddn suuntaan. Ettd se summa on kuitenkin niin iso yleensd siind kokonais-
olennaisuudessa, ettd niistd pitdd sitten aina kun mietitddn sitd yksilon ndko-
kulmaa niin siihen peilata jotenkin sitd asiaa. Niin kdytetddn paljon amma-
tillista harkintaa kylld sitten, pienemmissdkin asioissa kylld puututaan. (H1)

Haastateltava H1 painotti yksittdisen osakkeenomistajan ja timin maksurasitteeseen vai-
kuttavaa nékokulmaa osana olennaisuutta toistamiseen. Edelld mainitun lisdksi hin nosti
esille myos taloyhtion koon ja mainitsi, ettd kokonaisolennaisuuden méérittdmisessa tulee
huomioida, onko esimerkiksi kyseessd 10 huoneiston vai 100 huoneiston asunto-osake-
yhti6. Haastateltava H1 kertoi isoissa taloyhtidissé olevan ldhtokohtaisesti paljon enem-
mén osakkeenomistajia, jolloin yksittdisen virheellisyyden maksurasite per osakkeen-
omistaja on suhteellisesti pienempi ja néin ollen euroméérdinen olennaisuus voi olla suu-
rempi. Haastateltava H1 toi kuitenkin myds esille, ettd asunto-osakeyhtion kokoa ei sa-
malla tavalla peilata, kun arvioinnin kohteena on laadulliset seikat, vaan niissd ratkaisee

asian sisilto.

My0s haastateltava HS mainitsi taseen loppusumman yhdeksi mahdolliseksi vertailukoh-
teeksi kiinteistdtoimialalla. Hén ei kuitenkaan rajannut vastaustaan siihen, vaan toi myos
vaihtoehtoisen ldhestymistavan kokonaisolennaisuuden maéirittdmiseen, jossa vertailu-

kohteena kiytetddn yhtion tuottoja eli vastiketuottoja.

Kyllihdn kiinteistotoimialalla taseen loppusumma on yks. Sitten ne yhtion
tuotot on toinen, mistd sitten standardien osoittamilla prosenteilla voidaan
esimerkiksi ldhted sitten haarukoimaan, ettd mikds nyt se olennaisuusraja
voiskaan tdssd yhtiossd olla. (HS)

Haastateltavan HS mukaan molempia niin taseen loppusummaa kuin yhtion tuottoja voi-
daan kayttdd vertailukohteena kokonaisolennaisuuden maédrittdimisessd. Han néki, ettd
ndmi vertailukohteet kuvastavat asunto-osakeyhtididen toimintaa parhaiten ja vertaili

nditd vaihtoehtoisia médrittdmistapoja keskendén.

No kiinteistotoimiala on tyypillisesti hyvin tasevetoinen, niin sitten se taseen
oikeellisuus tavallaan, niin kun sen sielld sitten olennaisuustoleransseja
vaikka luokittelu asioissa ja muissa, niin voidaan katsoa sitten hyvinkin pal-
Jjon isompien lukujen osalta ja kautta. Kuin sitten vaikka tuotot, kun kerdtddn
osakkailta ja sielld sitten voi pienikin tuotto suhteessa vaikka taseen loppu-
summaan, jos se on virheellisesti laskettu tai peritty joltain osakkaalta
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virheellisesti, niin silld voi olla iso vaikutus sitten siihen, ettd mikd sen yksit-
tdaisen osakkaan maksurasite on. (HS)

Haastateltava HS kertoi kdyttavinsd 1-3 prosenttia suhteellista osuutta yhtion tuotoista
tai taseen loppusummasta kokonaisolennaisuutena, joka on my6s ISA-standardien an-
tama esimerkinomainen suositus. Hinen ndkemyksensid mukaan taloyhtidissd kuitenkin
ennen kaikkea joudutaan kdyttimaan ammatillista harkintaa korostuneesti, silld suoma-
laiset asunto-osakeyhtiot ovat hyvin uniikkeja niiden erityisen toimintatavan vuoksi, eikd
ISA-standardit ole l&htdkohtaisesti luotu tdmén tyyppisille yhtiomuodoille. Ammatillisen
harkinnan kayttd korostuu haastateltavan H5 mielestd etenkin, kun pohditaan vastikepe-
rintdd, lainaosuuslaskentaa ja edelleen veloitettavia kuluja osakkaalta. Lisdksi haastatel-
tava HS kertoi, ettd 1ahtokohtaisesti tdmén toimialan sisdlld hdn maarittda kokonaisolen-
naisuuden aina samalla tavalla perustuen edelld mainittuihin seikkoihin. Kuitenkin harvi-
naisempina poikkeustapauksina hén nosti esille asunto-osakeyhtiét, joissa on keskittynyt
osakkeenomistus, jolloin niin sanottuja tavanomaisia asunto-osakeyhtion erityispiirteita
ei ole endd havaittavissa ja kokonaisolennaisuuden méérittdmiseen voidaan hyodyntid

Pk-yrityksissa kaytettdvid ldhestymistapoja.

Toki se, mikd voi vaikuttaa sitten asunto-osakeyhtiditten vdililld, nii sitten kun
on vield tdmmdisid harvinaisia taloyhtiditd, missd saattaa ollakin sitten kes-
kittynyt osakkeenomistus, et sielld ei ole niin paljon osakkeenomistajia osak-
kaana, omistus ei ole hajautunut, niin silld tekijdlld sitten. Mutta heti silld md
en nde niin merkitystd, ettd onko osakkaita 10, 30 vai 300, jos se omistus on
selkedisti hajautunut. Mutta sitten heti, jos sielld on vaikka sataprosenttinen
osakkeenomistus yhdelld taholla, niin silloinhan se vaan pddttdd ja mddritte-
lee vastikkeen just niin kun se itse haluaa ja saa tilinpddtoksen sitd kautta
ndyttimddn siltd sitten, mitd hdn haluaa. (HS)

Haastateltava H2 kertoi médrittdvansd kokonaisolennaisuuden ldhtokohtaisesti aina kéyt-
tden vertailukohteena tuloslaskelman tuottoja. Suhteellinen osuus téistd vertailukohteesta,
jota hén kéyttia, poikkeaa kuitenkin esimerkiksi haastateltavan H5 ndhden. Haastateltava
H2 méiirittdd kokonaisolennaisuuden laskemalla noin 10 prosentin osuuden yhtién tuo-

toista.

Me ollaan tehty semmoinen pddtos, ettd ldhtokohtaisesti me taloyhtididen tar-
kastuksessa pohjataan meiddn toi kokonaisolennaisuus kiinteiston tuottoihin.
Eli me ldhdetddn pohjaan sieltd, ettd kuinka paljon tuottoja on, ettd mikd se
on sitten se. Ja ldhtokohtaisesti se on noin 10% tai se meiddn raja-arvo siind
on 10% taloyhtioissd, jos ei ole erityisempii. (H2)
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Haastateltavan H2 ndkemyksen mukaan tassé lihestymistavassa olennaisuuden maéritta-
minen kytkeytyy suoremmin sithen, mikd on merkityksellisté tilinpdétoksen kayttijille eli
osakkeenomistajille. Haastateltavan H2 mukaan tase ei anna tarvittavaa informaatiota pri-
maarikéyttijille, jonka vuoksi hidnen mééritysperusteensa pohjautuvat tuloslaskelmaan.
Haastateltava H2 néki, ettd tuotot kuvastavat parhaiten niitd rahavirtoja, jotka ovat tilin-

padtosten kdyttdjien kannalta merkityksellisimpié.

No sen takia, ettd hyvin harvoin taseen luvut sielld vaikuttaa. Tasearvo on
kummiski taloyhtiéssd aika semmoinen niin kun, ettd ei ldhtékohtaisesti hir-
vedsti anna informaatiota niille primaarikdyttdjille. Sen takia tuloslaskelma.
Ja jos sitd miettii sitd tuloslaskelmaa, niin asunto-osakeyhtioiden tarkoitus
on saada nollille se tulos, joten kdytdinnossdhdn niitd kuluja pitdisi olla sa-
man verran, mitd niitd tuottojakin sielld, ja sen takia me ollaan Ildhdetty tosta
ajatuksesta, ettd se tuotot vastaa parhaiten sitd, mitd taloyhtion tai mitd mer-
kityksellisid asioita sielld olisi. (H2)

Haastateltava H2 my®0s kertoi, ettd ammatillista harkintaa on mahdollista hyddyntéda ko-
konaisolennaisuuden méérittamisessd etenkin, jos tulee vastaan erityistilanteita, mutta

ldhtokohtaisesti tavanomaisessa tilanteessa hin ei kokenut ammatillisella harkinnalla ole-

van suurta roolia.

No siis mehdn ollaan yhdessd mietitty meiddn yhteiséssd toi ldhtokohta tohon,
ettd mikd se on. Toki sitd voidaan myos muuttaa, jos kokee siind omassa tyos-
sddn, ettd se heittdd johonkin suuntaan. Me ollaan kuitenkin mun mielestd
ihan perustellusti pystytty just sillai arvioimaan, ettd miksi se on noin. Me
ollaan laskettu, ettd se on puolentoista kuukauden tuotto, etti me lihdetddn
siitd. Toki, jos sielld on jotain erityistd, niin sitd voidaan muokata. Md sanoi-
sin, ettd kuitenkin taloyhtiot on keskenddn niin samanlaisia ja niissd on ihan
semmoinen perus taloyhtio, niin kylld niissd pitdd pystyd kédyttdmddn jotain
sapluunaa silleen, ettd pystyy edistimddn, ettd se olisi hirved homma lihtee
siitd aina joka kerta arvioimaan sen kannalta. Mun mielestd on ihan, md néen
sen, ettd se on olemassa ja sitd pystyy, mutta perustilanteessa missd on ihan
normaali, niin silloin ei. (H2)

Edelld mainittujen laskennallisten ldhestymistapojen rinnalla haastatteluissa nousi esille
my0s ndkokulma, jossa ei kokonaisolennaisuutta miiritetd laskennallisesti lainkaan.
Haastateltava H3 kertoi, ettei hidn asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa méaérittele
mink&énlaista euromédariistd eikd prosentuaalista olennaisuuden rajaa. Hian kokee, ettd
asunto-osakeyhtididen olennaisuuden méérittaimisessd on useita haasteita, jonka vuoksi
yhden yksittdisen olennaisuusrajan asettaminen ei ole niin yksiselitteistd kuin esimerkiksi
litkkeyrityksissd. Haastateltavan H3 mukaan jokin yksittdinen luokittelu- tai jaksotusvirhe,

joka liikeyrityksessd on tavanomaisesti hyvin olematon asia, voi asunto-osakeyhtiossa
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osoittautua hyvinkin merkittavéksi vadristimalld esimerkiksi yksittdisen kuluerdn tasoa
ja sité kautta vaikuttaa seuraavan vuoden budjetointiin ja vastikkeiden perintdan. Haasta-
teltava H3 kiy asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa lapi kdytdnndssé koko tositeaineis-
ton sekd kaikki tilinpddtoksen erét, jonka perusteella hdn ei mairitd olennaisuusrajaa la-

pikdytivin aineiston valinnalle.

Tddlld asuntoyhtio puolella md kdyn kaikki tositteet ldpi, ettd sen takia md
en. Ja sitten se, ettd jos ajatellaan silld tavalla, ettd se ettd md kdyn ldpi ne
kaikki tositteet tarkoittaa kdytinndssd sitd, ettd kaikki ostolaskut, kaikki muis-
tiotositteet. Ja pankkitilitapahtumat md kdyn sitten pddkirjasta ldpi silld ta-
valla, ettd ensinndkin se, ettd onko ne tiliotteen mukaiset vuosittaiset panojen
ja ottojen euromddrd, niin onko se sama kuin mitd on pddkirjassa debit ja
kredit puolien kokonaisvientien mddrd. Niin silloin md tieddn, ettd kaikki on
kirjattu kirjanpitoon sielld. Ja sitten md kdyn ldpi sieltd pddkirjasta tavallaan
selaan sitd, ettd onko sielld joitakin semmoisia erid, mitkd tavallaan sen ikddn
kuin tdmmoisen ammatillisen harkinnan mukaan kiinnittdid mun huomion, ta-
salukuja, jotakin tasaisia tuhansia euroa tai muita tdllaisia. Niin sitd kautta
ikddn kuin tulee kdiytyd se koko tositeaineisto ldvitse ja sitten md sen amma-
tillisen harkinnan kautta ikddn kuin mietin, ettd mikd on tavallaan tapaus-
kohtaisesti, mikd on semmoinen olennainen, mikd sitten vaatisi kenties jotain
korjaamista sielld tilinpddtoksessdkin. (H3)
Haastateltavan H3 tarkastus kdytdnnOssé perustuu ensisijaisesti ammatilliseen harkintaan
ja haastateltavan mukaan tarkastuksessa tuleekin aina tapauskohtaisesti pohdittavaksi,
mitkd seikat ovat milloinkin olennaisia ja vaativatko ne korjaustoimenpiteitd. Haastatel-
tava H3 kertoi avaavansa laajasti ja perustelevansa asiaa dokumentoidusti osana tilintar-
kastussuunnitelmaa ja riskianalyysia, jossa hin myos kertoo, ettei esimerkiksi yksittdisen
virheen osalta ole asetettu euromédriistd olennaisuusrajaa, vaan olennaisena on pidettiva
virheitd, joilla on vaikutusta muun muassa verotettavan tulon muodostumiseen, oman
paddoman kehitykseen, etenkin jos se muuttuisi negatiiviseksi, tai tilinpdéatoksen antamaan

kokonaiskuvaan.

Kaikkien haastateltavien mukaan kokonaisolennaisuuden médrittiminen ei ldhtokohtai-
sesti tavanomaisissa tilanteissa eroa eri asunto-osakeyhtididen vélilld. Asunto-osakeyhti-
Oissd toiminta on luonteeltaan hyvin samanlaista, jonka vuoksi olennaisuuden méaaritta-
misessd voidaan kayttdd pitkélti samoja periaatteita. Keskeisend selittdjidna tdlle nousi
esille myd0s se, etti tilinpadtoksen kayttdjaryhma ja niiden informaation tarve seké tavoit-
teet pysyvit samana ldhes kaikissa asunto-osakeyhtidissd. Ainoastaan, mikéli asunto-osa-
keyhtio itsessddn poikkeaa merkittdvésti tavanomaisesta asunto-osakeyhtiosté, kuten esi-

merkiksi tilanteessa, jossa omistuspohja ei ole hajautunut ja yksi osakkeenomistaja
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omistaa kaikki asunto-osakeyhtion osakkeet, tai sielld on muuta poikkeavaa, tulee koko-
naisolennaisuuden médrittdmistd ja perusteita arvioida erikseen ammatilliseen harkintaan

perustuen.

4.1.3 Olennaisuuden arvioiminen laadullisissa virheellisyyksissi

Olennaisuuden arviointi ei ISA-standardien mukaan rajoitu pelkéstddan mairéllisiin eli eu-
romédrdisiin virheellisyyksiin, vaan myo6s laadullisissa tiedoissa esiintyvien virheelli-
syyksien osalta tilintarkastajan tulee ratkaista, onko kyseinen virheellisyys olennainen.
Haastateltavilta kysyttiin muun muassa millaiset virheellisyydet laadullisissa tiedoissa
vaikuttavat tilinpddtoksen kiyttdjien tekemiin paétoksiin ja miten laadullisissa tiedoissa

esiintyvien virheellisyyksien olennaisuutta arvioidaan.

Haastatteluissa useat haastateltavat korostivat, ettei laadullisia virheellisyyksid pysty ar-
vioimaan samalla tavalla kuin méaéréllisid virheellisyyksid. Haastateltava H3 toi jo aikai-
semmassa vaiheessa esille, ettei maéritd euromairdisid olennaisuusrajoja. Hén kertoi ar-

vioivansa laadulliset tiedot kuitenkin selkedsti erikseen myds omana kohteena.

Kyl se tai ainakin mulla se kylld on ihan omana kohteena sitten, et kylld se
tulee sitd kautta. (H3)

My0s haastateltava H2 kertoi, ettd heiddn kéyttdmissdén tarkastustyokaluissa laadulliset
tiedot nostetaan tarkastussuunnitelmaan erillisind tarkastuskohteina. Han koki, ettd laa-

dullisiin tietoihin on haastava méaarittdd mitddn omaa olennaisuutta.

No meiddn tyokaluihin on laitettu silld tavalla, ettd ne on niin kun osa sitd
suunnitelmaa sellaiset, ettd se arvioi sieltd niistd syotetyistd tiedoista, ettd
mitkd asiat sielld pitdisi olla. Eli sitten se tekee sen suunnitelman silld silleen
periaatteessa. Tossahan nyt on hirvedn hankala laadullisiin mitddn olennai-
suutta merkitd, ettd kylld se sieltd nostaa sen sinne suunnitelmaan, ettd ne
pitdd selvittdd ne asiat silloin, jos niihin asioihin liittyvid sielld on pohjantie-
doissa. (H2)

Haastateltava H5 mukaan laadullisia virheellisyyksid tulee arvioida erikseen, silld ne on
lahtokohtaisesti yleensd haastava muuttaa numeraaliseen muotoon, jotta niitd voisi peilata

kokonaisolennaisuuden rajaan.

Siis kylld ne on pakko arvioida erikseen, koska niitd ei vdlttamdttd aina pysty
pukemaan numeraalisesti arvioiksi. Tai sitten se, ettd jos mennddn keski-
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arvolla, niin ne voisi olla kaukana tavallaan sen yhtion osalta, ellei sielld
sitten ole niitd numeroita jo tavallaan suunniteltu ja kaavailtu sinne sitten
niihin laadullisten asioiden yhteyteen. Otetaan nyt esimerkkind vaikka putki-
remontti. Se voidaan toteuttaa hyvin erilaisissa laajuuksissa, ettd onko sielld
viemdrit mukana ja tavallaan et kuinka paljon menee asioita uusiksi ja kuinka
paljon sitten tulee sitd rahoitusosuutta kullekin osakkaalle ja muuta, niin se
on nyt yksi esimerkki. (HS)

My0s haastateltava H4 kuvasi kokonaisolennaisuuden maéérittimisen hyvin matemaat-
tiseksi toimenpiteeksi, jonka vuoksi laadullisia virheellisyyksid ei voida arvioida timén
pohjalta. Hén kertoi, etté tarkastuksessa kidydédéan esimerkiksi ldpi, ettd toimintakertomuk-
sella on esitetty lakisditeiset asiat. Haastateltava H4 koki, ettei laadullisiin tietoihin voida
soveltaa samalla tavalla numeerisia olennaisuusrajoja, silld vaaditut laadulliset tiedot joko

on sielld tai niita ei ole.

Niin siis joo tokihan tarkastuksessa me kdydddn ldpi, ettd toimintakertomus
esimerkiksi sisdltdd lakisddteiset asiat. Ja sitten ethdn sd siind pystyy silld
tavalla numeraalista olennaisuutta kdyttamdcdn, vaan sehdn nyt sielld joko on
ne tai ei ole. Ja jos sieltd jotain olennaista tietoa puuttuu, niin tokihan sitten
sekin voisi vaikuttaa kertomukseen pahimmassa tapauksessa. (H4)

Toimintakertomus korostui myds muiden haastateltavien vastauksissa keskeisend vili-
neend laadullisen tiedon vélittdmisessd. Muun muassa haastateltava H3 korosti toiminta-
kertomuksen merkitysté ja koki, ettd laadullisten tietojen arviointi konkretisoituu asunto-
osakeyhtidissd nimenomaan toimintakertomukseen. Haastateltavan H3 mukaan toiminta-
kertomuksen avulla tulisi osata tuoda esille osakkeenomistajille oikea ja riittavé kuva yh-
tion tuloksen muodostumisesta ja sen taloudellisesta tilanteesta, ilman ettd se johtaisi ti-

linpaétdsten kayttdjid harhaan.

Kylld se varmaan tddlld asuntoyhtiopuolella on sitten, se tietylld tavalla
konkretisoituu siihen toimintakertomukseen, ettd kuinka siind osataan tuoda
esille se tavallaan. Md monesti sanon, ettd toimintakertomuksessa, ettd siihen
tuodaan ikddn kuin luiden ympdrille sitd lihaa elikkd milld tavalla pystytdidn
kuvaamaan sanallisesti niille osakkaille, ettd miten silld yhtiélld menee, ettd
mikd on sen yhtion taloudellinen tilanne. Ja tavallaan voisi ajatella ndin, ettd
se tilinpddtos tdyttid ne vaatimukset oikean ja riittdvin kuva vdlittdmisen
kannalta siitd yhtion taloudellisesta asemasta ja tuloksen muodostumisesta,
niin mun mielestd olennainen asia on siind se ettd noissa on se toimintaker-
tomus, koska sen kautta ndille osakkaille, jotka ei pddsdcdntoisesti ole mitddn
ammatti ihmisid siltd puolelta, niin miten heille osataan tuoda esille se oikea
Jja riittdvd kuva siitd tuloksen muodostumisesta ja yhtion taloudellisesta tilan-
teesta. Eli tavallaan sitd kautta miten hyvin he osaavat sielld toimintakerto-
muksen kautta sitten nditd asioita tuoda esille, ettei tavallaan johda
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mitenkddn harhaa, ettd luvut ndyttdd ihan toista kuin mitd puhutaan sielld
toimintakertomuksessa. (H3)

My0s haastateltava H1 toi esille, ettd toimintakertomuksella tulisi esittéd selkedsti tiedot,

joilla voi olla vaikutusta tilinpdétosten kéyttdjien tekemiin padatoksiin.

Joo kyllihdn sitd siind osana hallinnon tarkastusta tietenkin kdydddn sitd
asiaa ldpi, ettd sielld on ymmdrretty, ettd mitkd seikat pitdisi tuoda sielld toi-
mintakertomuksella esimerkiksi tietoon. Eli sieltihdn hyvin tyypillisesti puut-
tuu tietoa toimintakertomuksesta, mikd pitdisi tuoda myds osakkeenomista-
Jjien tietoon, jos on vaikka suunniteltu jotain kdynnistdmistd tai selvitystd. Ettd
Jjoskus on tilanteita, ettd se on vihdn niinku ujutettu sitten johonkin talousar-
vio ehdotukseen, mutta sitten sitd ei ole sanallisesti avattu, ettd mihin sitd on
varattu vaikka sitd rahaa, niin tdmmdiset erothan pitdisi sitten tuoda kuiten-
kin ilmi sielld toimintakertomuksella. Mutta vdlilld siind nyt tietenkin joutuu
taas kerran sitd ammatillista harkintaa kdyttdd, et mitkd on semmoisia seik-
koja, ettd mitkd on jo syytd tuoda tietoon, ettd mitkd vield on niin keskustelu-
asteella, ettd ei ole vield tarvetta. (H1)

Esimerkiksi haastateltavan H2 piti toimintakertomuksen tietoja kaikkein merkittavimpind
laadullisina tietoina ja héin kertoi arvioivansa laadullisten tietojen olennaisuutta toiminta-

kertomuksen tietojen perusteella.

Liitetiedot niin mun mielestd ne on aika lailla nyt vaan siis itsessddn, ei ne
hirvedsti anna informaatiota, mitd niiden tarvitsisi antaa. Ettd kylld sen toi-
mintakertomuksen tietojen perustellaan ldhtisin arvioimaan sitd olennai-
suutta. Toki kuitenkin samaan aikaan niin kun eihdn voida rikkoa lakia, niin
pakko ne on esittdd sielld ettd, mut jos lukijan kannalta mietitddn asiaa. (H2)
Haastateltavien vastauksista ilmeni, ettd laadullisten virheellisyyksien olennaisuutta arvi-
oitiin ennen kaikkea sen perusteella, miten tiedot vaikuttavat osakkeenomistajien ja mui-
den asunto-osakeyhtididen tilinpddtdsten kdyttdjien mahdollisuuteen muodostaa oikea
kuva yhtion taloudellisesta tilanteesta. Téhén liittyen haastateltava H1 nosti esille, ettd

muun muassa tulevilla korjaushankkeilla on merkitysti tilinpddtosten kayttéjien paatok-

senteossa.

Jos tietenkin on nyt tulossa iso remontti, niin tottakaihan se vaikuttaa aina
silld hetkelld se osakkeen myyntihintaan, mikd on tietenkin aika olennainen
asia sen tilinpddtoksen kannalta, ettd se antaa oikein kuvan siitd sen hetki-
sestd tilanteesta ja toki myds tulevasta tilanteesta. (H1)
Haastateltavan HI mukaan olennaisia ovat erityisesti sesmmoiset poikkeukselliset tiedot,

jotka lisdédvit nykyisten sekd tulevien osakkeenomistajien maksurasitusta ja ne tulisi aina

esittdd osana tilinpdatosta.
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No ldhinnd siindhdn nyt mietitddn sitd sitten, ettd mikd tuo lisdd maksurasi-
tetta sille nykyiselle osakkeenomistajalle ja tulevalle osakkeenomistajalle.
Niin kaikki semmoiset tiedot, milld on olennainen vaikutus siihen maksurasit-
teeseen, mikd kohdistuu siihen osakkeeseen, niin semmoiset asiathan sielld
katsotaan sitten. Ei nyt ehkd niinkddn ihan nyt pienid asioita tai niitd mitkd
riittdd nykyinenkin vastikkeen kanto kattamaan, vaan ehkd enemmdnkin niitd
poikkeuksellisia asioita mitd sielld on tapahtumassa tai tulee tapahtumaan.
(H1)
My0s haastateltava H4 ja H5 nostivat esille kunnossapitotarveselvitysten ja korjaussuun-
nitelmien merkityksen. Haastateltavan H5 mukaan erityisesti taloyhtio puolella nididen
osalta annettu informaatio on tirkedd ja sen merkitys korostuu sielld. Haastateltavan H4
mukaan tilanteissa, joissa olennaisia korjaussuunnitelmia jitetdén esittimattd toiminta-

kertomuksessa, tilinpadtoksen kéyttdjid voidaan johtaa harhaan.

Jos ei sielld ole oikeasti aidosti niitd lueteltu, ettd se jdtetddn kertomatta, niin
kyllihdn sielld varmasti, jos on asunnonostajia tai ylipddtdnsd osakkaita niin
kyllihdn siind harhaanjohdetaan sitten, jos niitd ei kerrota sielld avoimesti
toimintakertomuksessa. (H4)

Haastateltavan H2 mukaan erityisesti talousarvion toteutumista, sen poikkeamia seka ti-
likauden aikaisia ja jdlkeisid olennaisia tapahtumia koskevat tiedot vaikuttavat asunto-
osakeyhtididen tilinpdétosten kayttidjien muodostamaan kuvaan yhtiostd. Hin arvioi, etti
juuri ndissé asioissa olevat puutteet ovat sellaisia virheellisyyksid, joita valveutuneempi
osakaskin pystyy arvioimaan ja jotka voivat johtaa tilanteeseen, jossa tilinpaatosten kéyt-

tajdt eivit saa oikea kuvaa yhtion taloudellisesta tilanteesta.

Joo ehdottomasti joo. Jos noissa on jotain puutteita ja niissd usein on, niin
ne on kylld sellaisia, mitd sitten niin kun jokseenkin valveutunut osakas pystyy
sitd arvioimaan, ettd sieltd se ei saa sitd kuvaa, mikd sen pitdisi saada tai
mikd silld olisi oikeutettu saamaan. (H2)

My0s haastateltavan H3 mukaan puutteelliset tai virheelliset tiedot talousarvion toteutu-
misesta ja siind tapahtuneissa poikkeamissa, vastikerahoituslaskelmissa ja siitd johde-
tuissa tiedoissa yhtion taloudellisesta tilanteesta seki tilikauden aikaisissa tai jilkeisissd
olennaisissa tapahtumissa voivat olla harhaanjohtavia. Haastateltavan H3 arvioi, ettd tim-
mdiset tilanteet voivat johtaa siihen, ettd kéyttdjét tekevit virheellisid johtopéatoksid esi-

tetystd informaatiosta, jolloin ndmai laadulliset virheellisyydet voidaan nédhda olennaisia.
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4.2 Tarkastusolennaisuus

ISA-standardien mukaan kokonaisolennaisuuden liséksi tilintarkastajan on mééritettava
tarkastusolennaisuus, jonka tulee olla kokonaisolennaisuutta pienempi. Tdmén vuoksi ko-
konaisolennaisuuden jdlkeen haastatteluissa siirryttiin késittelemaén tarkastusolennaisuu-
den mairittdmistd asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Haastateltavilta kysyttiin
muun muassa miten tarkastusolennaisuus madritetdan, millaiset tekijét vaikuttavat timén
médrittdmiseen ja millainen rooli ammatillisella harkinnalla on osana tarkastusolennai-

suuden maarittimista.

Haastatteluiden perusteella tarkastusolennaisuuden méérittiminen niyttiytyi osaltaan va-
kiintuneena ja kaavamaisena, mutta osaltaan sithen yhdistyivdt my0s riskiperusteisuus,
ammatillinen harkinta ja asunto-osakeyhtididen erityispiirteiden vaikutukset. Haastatel-
tavan H2 tarkastusolennaisuuden miérittdminen osoittautui hyvin systemaattisena riski-

analyysiin perustuvana prosessina. Hin kuvasi sitd seuraavalla tavalla:

Meilld on tddlld erikseen tommoinen riskiarviointikaava, milld me kdyddcdn
ldpi ihan ne perus riskitasot. Arvioidaan sisdistd valvontaa tai valvontaym-
pdristod, riskejd, tietojdrjestelmid, kontrollitoimintoja kontrollitoimintojen
seurantaa ja niistd sitten me laaditaan tommoinen analyysi. Se on aika syste-
maattinen kuitenkin, koska ndissd on hyvin samankaltaisuutta. Analyysistd
me sitten pdddytddn siihen, ettd mikd on meiddn olennaisen virheellisyyden-
riski liittyen siihen, ettd mikd on meiddn ldhipiirilitketoimintaan liittyvd riski
Jja mikd on meiddn vddrinkdytoksiin liittyvd riski ja sitten toimintariski ja
kontrolliriski. Eli kun meilld on ndd 4 arvioitu, niin sitten me pdddytddn sii-
hen, ettd mikd on se meiddn olennaisuuden virheellisyyden riski ja sitten sitd
kautta me heitetddn sitd kokonaisolennaisuutta sitten prosentilla. (H2)

Haastateltava H2 antoi laajemmin esimerkkejd, mité riskiarvioinnissa konkreettisesti kdy-
déaan lapi. Hén kertoi, ettd tidssd kohtaan arvioidaan esimerkiksi yhtion kokoa, tietojarjes-
telmén luotettavuutta ja tunnettuutta, tositteiden valvonta- ja hyviksymisprosessien jér-
jestdmistd yhtiossd, mahdollisia vddrinkdytosepdilyja tai riitatilanteita sekd hallituksen
tydskentelytapoja, kuten kokoontumisen madréa, hallituksen vaikutusmahdollisuuksia ja
onko esimerkiksi viitteitd vaarallisista tydyhdistelmistd. Myds johdon huolellisuusvel-
voite tulee arvioiduksi riskiarvioinnin kannalta. Prosenttiosuudet, joita haastateltava H2
kayttad tarkastusolennaisuuden méérittaimiseen, perustuivat olennaisen virheellisyyden

riskiin.
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Jos se on matala niin silloin meiddn tarkastusolennaisuus on 80%, jos riski

on keskitasoa, niin silloin se on 72,5% ja jos se on korkea, niin se on 60%.

(H2)
Lahtokohtaisesti haastateltava H2 ei kokenut, ettd ammatillinen harkinta olisi suuressa
roolissa tarkastusolennaisuuden médrittimisessi, silld riskianalyysilld he pystyvit hyvin
ohjaamaan olennaisuutta tarvittavalle tasolle. Haastateltava kuitenkin totesi, ettd tdssd
niin kuin kaikessa muussakin tulee aina ammatillinen harkinta kyseeseen, mikali erityisid

viitteitd ilmenee sille.

My0s haastateltava H4 kuvaili tarkastusolennaisuuden méairittimisen melko systemaatti-
sena laskennallisena prosessina. Haastateltava kertoi, ettd laskennallisesti tarkastusolen-
naisuus on vakio 85 prosenttia kokonaisolennaisuudesta, ja ettd lahtokohtaisesti tdtd pro-
senttiosuutta kiytetddn aina. Prosenttiosuus perustuu tyopaperipohjaan ja ISA-standar-
dien esimerkinomaiseen ohjeistukseen. Hén mainitsi, ettd prosenttiosuutta pystyy halu-
tessaan muuttamaan ja kdyttiméaén 60—85 prosentin vililld, mutta padsdéntoisesti se on
vakiomuotoinen etenkin tilintarkastuksen suunnitteluvaiheessa. Haastateltava toi esille,
ettd heilld on suhteellisen vdhin asunto-osakeyhtioitd asiakkaina ja ldhtokohtaisesti hei-
dén asunto-osakeyhtionsd ovat tunnettujen isdnnoitsijoiden isdnndimié ja hyvin tehtyji,
jonka vuoksi heilld ei ole suurta tarvetta erilliselle riskiarvioinnille, vaan olennaisuus voi-
daan suoraan asettaa korkeammalle. Samalla hin kuitenkin kertoi, ettd tarkastusolennai-
suutta voidaan kdytdnndssé arvioida uudelleen etenkin, jos virheellisyyksid havaitaan tar-

kastuksen aikana.

Jos me havaitaan, ettd sielld on paljon virheitd, niin kylldhdn meilld silloin
putoaa niin kun jo automaattisesti se olennaisuus sitten alemmalle tasolle,
ettd me kdydddn paljon tarkemmin ldvitse itse tyossd sitd. (H4)

Haastateltavan H4 mukaan tilanteessa, jossa on havaittu paljon virheitd, tarkastusolennai-
suutta lasketaan ammatilliseen harkintaan perustuen. Muuten haastateltavan mukaan am-
matillisen harkinnan rooli tarkastusolennaisuuden maééarittimisessa on aika vakio, eikd

hén ndhnyt silld olevan erityistd roolia tissa.

My0s haastateltava H5 mainitsi, ettd tarkastusolennaisuus maéiritetddn niin, ettd se on
reilu puolet mééritetystd kokonaisolennaisuudesta. Haastateltava ei kuitenkaan kertonut
yhtd selkedd yksiselitteistd laskennallista tapaa tdhén, vaan toi esille, ettd tarkastusolen-

naisuuden médrittdmisessi tulee kiyttdd enemmén myds erékohtaista harkintaa.
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Jotain reilua puolta eli tavallaan on. Ettd kylld siind olisi vihdn semmoista
miten sen sanois, ehkd jopa erdkohtaista, tase-erdkohtaista, tuloslaskelma-
erdkohtaista tavallaan harkintaa pakko kéyttdd sit siind kohtaa, ettd kuinka
tarkkaan sitten kampaa mitdkin. Tyypillisesti saattaa olla poikkeavan iso ero
sitten toimialasta johtuen, niin vaikka taseen loppusummien ja taas se sitten
kannettavien vastikkeiden vdlilld, ettd ne ei vilttamdttd korreloi sitten toi-
siinsa, niin senkin takia korostuu sitten se ammatillinen harkinta ja laadulli-
set puolet sitten nditd laskettaessa ja pohdittaessa. (HS)

Haastateltava HS korosti ammatillisen harkinnan suurta roolia tarkastusolennaisuuden
médrittdimisessd ja toi tdimén haastattelussa esiin myds toisen kerran edelld mainitun jal-
keen. Han myos kertoi, ettd tarkastusolennaisuuden miérittimisen taustalla vaikuttavina
tekijoind on riskiprofiloinnin lisdksi muun muassa isdnnditsijatoimiston ammattitaito,
joita arvioidaan. Haastateltavan H5 mukaan on myds hyvin tirkedd arvioida, onko esi-
merkiksi vaarallisia tydyhdistelmid havaittavissa. Sen liséksi, ettd ndilld seikoilla voi olla
vaikutusta tarkastusolennaisuuden tasoon, tulee niissd olevissa puutteista, etenkin vaaral-

listen tydyhdistelmien havaitsemisesta, 1dhtokohtaisesti aina raportoida yhtion johdolle.

Haastatteluista nousi esille myos ndkdkulma, jossa tarkastusolennaisuutta ei asunto-osa-
keyhtididen tilintarkastuksessa ndhty erityisen erillisend ja merkittdvané vdlineend. Haas-
tateltavan H1 mukaan tarkastusolennaisuus ei sellaisenaan sovellu, silld vaikka kokonais-
olennaisuudesta laskettaisiin pienempi prosentuaalinen osuus, tarkastusolennaisuus saat-
taa silti jadda niin suureksi, etté tilinpddtokseen voisi sisiltyd isoja virheitd, joilla voi olla

kohtuuton vaikutus esimerkiksi osakkeenomistajien maksurasitukseen.

Enemmdnkin se on nyt sitten se kohdennettu olennaisuus ehkd se tdrkein tyo-
kalu nyt tdssd taloyhtion tarkastuksessa. Ettd kokonaisolennaisuus on toki
mddritetty ja ehkd siithen nyt tddkin liittyy samaan tai yleensd ottaen aina
otetaan, kun kaikkea ei tarkasteta, niin pienempi mddrd siitd. Mutta sekin
summa on yleensd niin iso, ettei se toimi siind mielessd taloyhtiéon, ettd se
vield voi sisdltdd niin isoja virheitd, ettd se maksurasitus muuttuisi kohtuut-
tomaksi sitd yhtd osakkeenomistajaa kohtaan, ettd sen pddtdoksiin ei tulisi riit-
tdvdsti tietoa vield sieltd tilinpddtoksestd. (H1)

Haastateltava H1 my0s korosti erikseen, ettd tarkastuksessa kdytettdvd olennaisuus on

huomattavasti pienempi ja se riippuu hyvin pitkilti siitd, mihin eréén se tarkastustoimen-

pide kohdistuu.

Esimerkiksi vastikkeissa, jos on pddtetty kerdtd jollakin tavalla vastikkeet,
niin olisi oletus ettd ne on sitten silld lailla kerdtty tuotoksi. Ettd sielld ei voi
samalla lailla sitd olennaisuutta kdyttid oikein mihinkddn suuntaan, koska
sielld kuitenkin pyritidn aina siihen yhdenvertaiseen kohteluun osakkeen-
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omistajien vdlilld. Niin ei pysty oikein toteamaan, ettd toiselta on peritty tonni
litkaa ja toiselta tonni liian vdhdn, ettd ei se ole sen taseen loppusumman
néikokulmasta olennainen asia. Vaan siind tdytyy katsoa enemmdn sitd osak-
keenomistajien asemaa. (H1)

Haastateltava H1 niki, ettd asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa tarkastusolennai-
suus ja kohdennettu olennaisuus menevit ikdén kuin paallekkain, sillé tarkastuksessa pai-
nopiste siirtyy helposti yksittdisiin eriin ja niiden oikeellisuuden arviointiin, kun pyritdén
huomioimaan enemmén osakkeenomistajien asemaa. Tdmén vuoksi tarkastusolennaisuu-
den merkitys itsendisend olennaisuustasona jad vihemmalle. Haastateltavan H1 kanssa
haastattelua jatkettiin kohdennetun olennaisuuden kisittelyn kautta ja timén osalta tulok-

set on esitetty seuraavassa luvussa.

Vaikka haastateltava H3 ei mééritd numeraalista olennaisuutta, myos hén kertoi pohti-
vansa tilintarkastuksen alkuvaiheessa mahdollisia riskejd ja ottavansa huomioon aiem-
man kokemuksen kyseisesta tilintarkastuskohteesta. Haastateltava H3 kuvasi peilaavansa

tilintarkastusta erityisesti isdnnditsijatoimistoihin ja niiden toimintatapaan.

Mdi en oo ottanut moneen vuoteen mitddn uusia asiakkaita eli ne kaikki on
noita vanhoja asiakkaita mitd md teen. Et ne on niissd samoissa toimistoissa
olleet, niin md tavallaan siihen peilaan, ettd mimmoinen kokemus. Ettd md
on tuohon tarkastussuunnitelmaan ja riskikartoitukseenkin kirjoittanut sem-
moisia asioita, ettd mihin md sanotaan vaikka se, ettd onko sielld ollut paljon
virheitd, keskittyykoé ne johonkin tiettyyn, onko ne, ettd joku tietty kirjanpitdjd
on tehnyt hirvedsti virheitd sielld esimerkiksi ja vai onko isdnnoitsijdt sitten
tehneet ja miten he ovat osanneet sitten niitd tai ovatko toteuttaneet niitd asi-
oita mitd sielld hallitukset ja yhtiokokoukset ovat sitten pddttdneet. Niin mim-
monen kdsitys mulla siitd on ja yleensdkin siitd tavallaan sen toimiston tdm-
moisestd ammattitaitoisuudesta ja siitd halusta toimia niiden osakkaiden
edun mukaisesti eli sen yhtion osakkaiden edun mukaisesti. (H3)

Lisdksi haastateltava H3 kertoi my0s arvioivansa hallituksen kokoonpanoa, toimintata-
poja ja osakaskuntaa, kuten sitd, onko yhtidssd paljon sijoittajaosakkaita, silld he usein
saattavat pyrkid vieméddn yhtiotd eteenpdin enemmén omaa etua ajatellen yhtion edun si-
jaan. Haastateltava H3 toi esille, ettd muun muassa edelld mainittujen asioiden arviointi
vaikuttaa siihen, millaisella ennakkoasenteella hin ldhtee tarkastuskohdetta kdyméédn
lapi. Hén korosti, ettei kokonaisriskin arviointi muuta tarkastustoimenpiteiden tasoa, silld
hén kdy joka tapauksessa kaiken aineiston lépi, vaan arvio pikemminkin tarvittaessa

osoittaa, mihin tulee kiinnittdi erityistd huomiota tilintarkastuksen aikana.
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4.3 Kohdennettu olennaisuus

Kohdennettu olennaisuus médritetdén tiettyihin liiketapahtumien lajeihin, tilien saldoihin
tai tilinpadtoksessa esitettdviin tietoihin sovellettavaksi kokonaisolennaisuutta alemmaksi
olennaisuustasoksi silloin, kun kayttijien voidaan odottaa kohdistavan huomiota juuri
ndihin kyseisiin eriin ja joilla voi olla vaikutusta tilinpdatoksen kdyttdjien tekemiin paa-
toksiin. Haastatteluissa kohdennettua olennaisuutta tarkasteltiin erityisesti sen kautta,
missé asioissa asunto-osakeyhtididen erityispiirteet, kuten osakkaan asema ja yhdenver-
taisuus, johtavat kokonaisolennaisuutta tiukempaan arviointiin. Haastateltavilta kysyttiin
muun muassa sitd, madrittavitkd he kohdennetun olennaisuuden asunto-osakeyhtididen
tilintarkastuksessa, miten sitd arvioidaan sekd mihin asioihin ja eriin kohdennettua olen-

naisuus yleensé kohdistuu.

Haastatteluiden perusteella kohdennetun olennaisuuden rooli asunto-osakeyhtididen ti-
lintarkastuksessa nédyttdytyi osin vaihtelevana. Osa haastateltavista kertoi méadrittivansa
kohdennetun olennaisuuden, kun taas osa ei kdyttinyt késitettd tai méarittanyt sitd erilli-
send suunnitteluvaiheen olennaisuustasona. Téstd huolimatta kaikkien haastateltavien
vastauksissa nousi varsin yhtenevisti esille tiettyjd tilanteita ja erid, joissa kokonaisolen-

naisuutta pienempi virheellisyys néhtiin olennaiseksi.

Haastateltava H2 kertoi maérittivansd kohdennetun olennaisuuden selvésti erillisend ja

systemaattisena olennaisuustasona, joka kohdistuu osakkeenomistajia koskeviin seikkoi-

hin.

Joo me ollaan siis pddtetty, ettd me ollaan nyt valittu itse asiassa niin kun
systemaattisesti niin, ettd kohdennettu olennaisuus on niissd tilanteissa,
missd se koskee sitd osakasta eli vastikkeet, lainaosuudet, hankeosuudet. Sel-
laiset, mitkd on suoraan sithen osakkaaseen liittyvid, koska me koetaan, ettd
vaikka tilinpddtoksessd olisi isompi toi olennaisuus, niin osakkaan henkilo-
kohtainen kassa on paljon pienempi, joten ne mddritellddn sitd mukaan, ettd
missd se virheellisyys on sen osakkaan kannalta. (H2)

Haastateltava H2 toi esille, ettd 1dhtokohtaisesti kohdennettu olennaisuus méaritetaan 500
euron suuruiseksi, josta lasketaan erikseen vield pienempi tarkastustydssd kdytettava koh-
dennettu olennaisuus. Laskentaan kdytetdin samoja prosenttiosuuksia, kun miti tarkas-
tusolennaisuuden laskennassa, eli suhteellinen osuus riippuu riskin tasosta, ja on joko 80
prosenttia, 72,5 prosenttia tai 60 prosenttia. Haastateltavan H2 nikemyksen mukaan vas-

tikkeet ja lainaosuudet ovat semmoisia asioita, joissa jo pienemmisté virheellisyyksisti
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raportoidaan. Hin kokee, ettd 500 euron virhe esimerkiksi vastikkeissa tai lainaosuuksissa
on jo merkittdvd virhe osakkeenomistajan kannalta, jonka vuoksi kohdennettu olennai-
suus asetetaan sille tasolle. Tamén taustalla on myds liséksi yhdenvertaisuusperiaate, joka
huomioidaan néissd. Mikili yhdenvertaisuutta rikotaan, on silld aina vaikutusta raportoin-
tiin niin kuin muillakin lain rikkomisilla. Haastateltavan H2 mukaan ammatillista harkin-
taa kdytetddn enimmékseen vain tilannekohtaisesti. Mikéli muita asioita havaitaan, joilla
on vaikutusta suoraan osakkaaseen, voidaan kohdennettua olennaisuutta hyddyntéd am-

matillisen harkinnan perusteella my6s muihin asioihin.

My®ds haastateltava HS piti kohdennettua olennaisuutta kdytinnossd hyodynnettivini

olennaisuustasona.

Kyllihdn tota kdytinnén tasolla hyodynnetddn sitten vaikka lainaosuuslas-
kentaan ja vastikeperintddn. (HS)

Haastateltava HS ei kuitenkaan nostanut yhti tiettyéd laskentatapaa tai summaa kohden-
netun olennaisuuden rajaksi, vaan arvioi, ettid osakkaita koskevissa asioissa kohdennetun

olennaisuudenraja voisi olla kympeissé tai satasissa.

No ne voi ihan hyvin olla tommoisissa lainaosuuslaskennassa tai vastikepe-

rinndssd ja muuta, pieni muutaman huoneiston rivitaloyhtié, niin ne voi ihan

olla kymppejd tai satasia. (HS)
Haastateltava H5 kertoi, ettd aikanaan, kun hén tydskenteli osana yhteisod, sielld saattoi
olla jopa yhteisokohtainen linjaus, mihin kohdennetun olennaisuuden raja asetettiin.
Asunto-osakeyhtidissd toimintamallit ja tulonmuodostuminen ovat kaikissa yhtidissd 1dh-
tokohtaisesti samanlaiset, jonka vuoksi haastateltavan mukaan oli mahdollista kayttaa hy-
vin pitkélti timmdistd toimialakohtaista rajaa. Haastateltava HS nosti kuitenkin myos
esille, ettd kohdennettu olennaisuus voidaan médrittdd lisdksi yleisen katsontakannan
kautta, jolloin sen ei tarvitse olla suoraan johdettavissa numeroista. Hén néki, ettd koh-
dennettu olennaisuus perustuu 90 prosenttisesti ammatilliseen harkintaan eli silld on hy-
vin suuri merkitys. Haastateltavan HS mukaan osakkaiden yhdenvertainen kohtelu on eri-
tyisen tdrkedd taloyhtididen kontekstissa, jonka vuoksi kohdennettua olennaisuutta hyo-
dynnetddn ensisijaisesti vastikeperintdén ja lainaosuuksiin. My0s vastikerahoituslaskel-
malla muodostuviin jadmiin ja niiden oikeellisuuteen sekd muihin laadullisiin seikkoihin,
joilla on vaikutusta osakkaiden tasavertaiseen kohteluun, kiytetddn kohdennettua olen-

naisuutta. Haastateltavan HS5 ndkemyksen mukaan yhdenvertaisen kohtelun lisdksi
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kyseessd ovat ihmisten kodit ja ne ovat usein monelle suurin varallisuuserd koko ela-
ménsd aikana eli heilld on niin sanotusti paljon pelissd, mikd myds vaikuttaa siihen, etti

kohdennetun olennaisuuden raja on hyvin pieni.

Niin kuin aiemmassa tarkastusolennaisuutta késittelevéssa luvussa nousi jo esille, haas-
tateltava H1 néki kohdennetun olennaisuuden merkittavimmaéksi tyokaluksi, jota hyodyn-
netddn osana asunto-osakeyhtididen tilintarkastusta. Niin kuin haastateltava H2 ja HS
my0s haastateltava H1 siis kertoi hyddyntdvénsd kohdennettua olennaisuutta. Kuitenkin
haastateltavan HS tapaan hédn ei mydskdén maininnut yhti tiettyd laskentatapaa tai sum-
maa kohdennetun olennaisuuden rajaksi, vaan hinen ndkemyksensé oli, ettei tiettyéd ab-

soluuttista euroméadriistd kohdennettua olennaisuutta pystyisi lainkaan maérittaméaan.

On hyvin vaikea ehkd semmoinen suora euromddrdinen olennaisuus, ettd
mikd ei. Vaikka niissd vastikkeissa ehkd nyt 10 senttid, jos kokonaisuudessa
se heittdd, niin ei tarvitse mutta sitten 100 euroakin voi jollakin olla sitten jo
semmoinen, ettd sitten pitdd jo ruveta korjaamaan. Ettd ei niihin oikein sem-
moista euromddrdstd pysty mddrittelemddn. Ldhtékohtahan on se, ettd ne
olisi oikein, koska sindnsdhdn se yhdenvertaisuus rikkoontuu jo siind euron
erossa. Ettd ndinhdn se on yhtidoikeudellisesti se asia. Ja taloyhtiéssd ndis-
tdhdn se riita saadaan aikaiseksi, ettd se on myos semmoinen tdrked pitdd
siind mielessd, ettd ne ihmiset on tarkkoja tdmmoisistd asioista kylld. (H1)

Haastateltavan H1 mukaan kohdennetun olennaisuuden méérittdminen perustuu pitkalti
ammatilliseen harkintaan ja hin korostikin, etti se on melkeinpé tarkein tekijé tdssé talo-
yhtion tilintarkastuksessa. Haastateltava H1 nidkemyksen mukaan taloyhtion tilintarkas-
tus ldhtee hyvin pitkélti yksittdisen osakkeenomistajan nédkokulman ja sille muodostuvan
maksurasituksen kautta, jota sitten peilataan kaikkiin osakkeenomistajiin, ettd kaikkia
kohdellaan yhdenmukaisesti. Hédn piti yhdenvertaisuusperiaatetta hyvin merkittdvana

asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa.

Niin. Se on se kantava teema oikeastaan tdssd koko taloyhtiotarkastusmaail-
massa. Niin sitd kohdennettua olennaisuuttahan kdytetddn kaikessa siind,
mikd liittyy just tihdn, ettd se maksurasite pysyy yhdenmukaisena eli sen pi-
tdd mennd oikein silloin. (H1)

Niin kuin haastateltava H2 ja H5 myds haastateltava H1 toi esille, ettd kohdennettua olen-
naisuutta kdytetdin vastikkeiden sekd hanke- ja lainaosuussuoritusten tarkastamiseen. Li-
saksi haastateltava H1 kuitenkin mainitsi, ettd hdn hyodyntdi kohdennettua olennaisuutta
myo0s esimerkiksi tuloslaskelman erien sekd vastikerahoituslaskelman eli jalkilaskelman

tarkastuksessa. Tuloslaskelmalla erdt ovat usein paljon pienempid kuin mitd kokonais-
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olennaisuus on, jonka vuoksi se ei pade ja tarkastusta joudutaan kohdentamaan kokonais-
olennaisuutta pienempiin kulueriin ja tarkastamaan niitd pistokokein, jotta voidaan var-
mistua, ettd tilinpdétds sisdltdd ne kulut, jotka sielld kuuluvat olla. Jélkilaskelmalla puo-
lestaan on taas vaikutusta osakkeenomistajien maksurasitteisiin, jonka vuoksi sithen so-

velletaan my0s kohdennettua olennaisuutta.

Joo se on myos semmonen mihin ei nyt kokonaisolennaisuus pdde, koska
sielld seurataan tietenkin jokaisen vastikkeen tuloja ja kuluja, ettd miten ne
kohdistuu. Ja se, ettd sielld varsinkin nyt ehkd joskus saattaa olla, ettd vaikka
rahoituspuolen kuluja on mennyt sitten hoitopuolen kuluksi, niin niihin tdytyy
tietenkin puuttua, ettd se lisdd kuitenkin toisten maksurasitusta toisten kus-
tannuksella. Ja sitten toki sielld seurataan niitd yli- ja alijddmid ja varsinkin
nyt sitten ylijadmid nyt ehkd enemmdn rahoituspuolella, ettd niitd ei kerry,
koska sitten kertyy korkohaittaa sielld lainalla olijoille. Ja sitten toisin pdin,
Jjos hoitopuoli on hirvedsti alijddmdinen, niin sittenhdn jokuhan sen rahoittaa
silloin eli luultavasti sitten ne rahoitusvastikkeilla olijat. Ettd tdmmoisiin asi-
oihin sitten pitdd tietenkin meiddn puuttua pienemmdlld kynnykselld, kun
mitd se kokonaisolennaisuus tai tyoolennaisuus mddrittelisi. (H1)

Haastateltava H1 nosti esille myos laadullisia seikkoja tilinpaatokseltd kohdennetun olen-

naisuuden nikdkulmasta.

No tilinpddtokseenhdn sitten sielld on se laadullinen puoli, ettd siind nyt taas
katsotaan esimerkiksi, jos ajatellaan vaikka talousarvion toteutumista, ettd
jos sielld on selvid ylityksid tai alituksia, mitkd ei valttimdittd kuitenkaan sitd
olennaisuutta ylitd, niin niistdhdn pitdisi olla maininta. Ja jos on tulevia re-
montteja, niin niistd pitdisi olla maininta, jos ne luo jonkun nédkoisen merkit-
tdavdn maksurasituksen sille yksittdiselle osakkeenomistajalle. (H1)

Lisdksi haasteltava HI mainitsi myds tilinpddtokselld esitettdvén arvion tulevasta kehi-
tyksestd tirkednd seikkana, josta tulee selvitd asiat, mitd on tapahtunut ja tulee tapahtu-
maan. Néiden kaikkien haastateltavan edelld mainittujen seikkojen taustalla korostui joh-
donmukaisesti yksittdisen osakkeenomistajan ndkokulma ja tavalla tai toisella vaikutus
tamin maksurasitteeseen. Liséksi haastateltava H1 niki, ettd johdon huolellisuusvelvoite
ja tdmén kautta hallituksen vastuu ndkyy ndissé asioissa, jonka vuoksi se tulee arvioita-
vaksi my0s osana kohdennetun olennaisuuden alaisia seikkoja. Hin myds mainitsi, etti
usein isdnnditsijdt tekevit itse kaiken taloyhtidissd, jolloin sielld voi usein olla jonkun
nékoinen vaarallinen tydyhdistelmikin, mikd puolestaan vaikuttaa siihen, ettd isdnnditsi-
jaan liittyvié litketapahtumia my0s tarkastetaan tarkemmin, ja pienidkin erikoisuuksia sel-
vitetddn. Haastateltavan H1 ndkemyksen mukaan kohdennetun olennaisuuden vertailu-

kohteet eli seikat, johon sitd kdytetddn, eivét padosin vaihtele eri asunto-osakeyhtididen
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vililld, eikd my0Oskddn kohdennetun olennaisuuden rajoissa ole ammatillisen harkinnan

puitteissa isoja eroja, vaikkei han sitd absoluuttisesti mééarittdisikdén tietylle tasolle.

Puolestaan haastateltava H4 kertoi, ettei hdn maaritd kohdennettua olennaisuutta erikseen
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Haastateltavan mukaan kokonaisolennaisuus
sekd tarkastusolennaisuus ovat riittdvid tarkastuksen kannalta, ja ldhtokohtaisesti kaikki
asiat voidaan peilata ja arvioida ndiden olennaisuustasojen kautta. Téstd poiketen, haas-
tateltava H4 kuitenkin nosti muutamia erid ja seikkoja, joita ei voida arvioida kokonais-

olennaisuuden tai tdstd johdetun tarkastusolennaisuuden kautta.

Jos me vaikka tismdytetddn pankkitili ja se ei tdsmdd tiliotteen loppusaldoon
kirjanpidossa, niin eihdn se silloin, ei me sitd kokonaisolennaisuuteen peilata
Jja jdtetd. Ettd vaikka sielld olisi 5 euron ero, niin sen pitdd tdasmdtd. Eli toki
on erid ja ihan sama, kun ne lainaosuudet, kylld ne pitdd tasmdtd, mutta ettd
ei meilld lasketa suunnitteluvaiheessa erikseen mitdicn kohdennettua olennai-
suutta vaan se on nyt ehkd sitid ammatillista harkintaa sitten yleisesti tarkas-
tuksessa, ettd tietyt asiat pitdd tismdtd, kuten esimerkiksi pankkitilin saldo
ulkopuolelle vahvistuksiin ja lainan saldot ja tommoiset. Ettd kdytinnossd joo
tehdddin, mut teorian tasolla sitten suunnitteluvaiheessa niin ei tehdd. (H4)

Haastateltava H4 nosti esille, ettei myoskdan vastikkeisiin voida kokonaisolennaisuutta
kayttad. Haastateltavan mukaan vastikkeet tulee olla yhtidkokouksen pédatoksen mukai-
sesti peritty, ja mikili niissé on eroja, tulee niistd heti huomauttaa ja raportoida. Haasta-
teltavan H4 mukaan asunto-osakeyhtididen tarkastamisessa osakkaiden yhdenvertaisuus
ja johdon toiminnan kriittinen tarkastelu on tarkemmalla tasolla kuin esimerkiksi jossain
pienesséd osakeyhtidssd. Tamén kautta asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa erityis-
piirteeksi muodostuu se, ettd vastikkeiden ja lainaosuuksien tulee tdsmitd, eikd olennai-
suustasot ole ndihin sovellettavissa. Haastateltavan H4 vastauksien perusteella hén ei siis
kiyta kohdennettua olennaisuutta muodollisena suunnitteluvaiheen tyokaluna, mutta kdy-
tannossd samankaltaisia tarkastusperiaatteita kuitenkin sovellettiin ammatilliseen harkin-

taan perustuen.

Niin kuin aiemminkin on jo tuotu esille haastateltava H3 ei méiéritd olennaisuusrajoja
lainakaan. Haastattelusta kuitenkin ilmeni, ettd hin joutuu pohtimaan vastaavia asioita
tarkastusta suorittaessa ja viimeistdén siind vaiheessa, kun hén arvioi raportoitavia seik-
koja. Haastateltava H3 toi tdssd kohtaan esiin useita kohteita, joissa pienempikin virheel-
lisyys voi olla olennainen. Ensimmaiseksi hén mainitsi virheelliset asiat, jotka oikein teh-

tynd saattaisivat aikaiseksi sen, ettd yhtion oma pidéoma olisi negatiivinen. Haastateltavan
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nidkemyksen mukaan ndissé pienikin euroméérdinen virhe, voidaan katsoa olennaiseksi ja
nithin joudutaan puuttumaan. Haastateltavan mukaan my0s virheellisyydet, jolla voisi
olla vaikutusta verotettavan tulon muodostumiseen, ovat usein semmoisia, joissa pienem-
pikin euromdirdinen summa voi muodostua olennaiseksi. Tdimmdisid tilanteita haastatel-
tavan mukaan ovat esimerkiksi silloin, kun virheen oikaisun seurauksena yhtiélle muo-
dostuisi veroja maksettavaksi tai vastaavasti silloin, kun riittdviin toimenpiteisiin ei olla
ryhdytty, vaan verotettavaa tuloa on jdtetty, vaikka siithen olisi ollut ratkaisuja, joilla ve-
rojen maksulta olisi voitu vélttyd. Haastateltava mainitsi, ettei asunto-osakeyhtidissé py-
ritd voitontavoitteluun, vaan pédinvastoin tavoitteena on pitdd verotettava tulo mahdolli-
simman alhaisena, ettei veroja jouduta maksamaan. Tdméin vuoksi tima on tdrked seikka
ja ndissd pienempikin virhe voi olla olennainen. Lisdksi haastateltava H3 toi esille, ettd

vastikkeissa ja lainaosuussuorituksissa pieni virhe voi usein olla olennainen.

M teen ne laskelmat, ettd kuinka paljon pitdisi maksaa, ja jos sitten sielld on
eri summia, niin md oon ajatellut niin, ettd jos se ero on yksinumeroinen luku,
niin se on niin pieni, ettd silld ei ole kdytdnnéssd merkitystd siihen tavallaan,
ettd se ei ole olennainen eikd silld ole vaikutusta oikeastaan mihinkddn. Mutta
sitten, jos se rupeaa olemaan niin, ettd sielld osakkaat maksavat lainaosuuk-
siaan pois ja se on sitten timmdinen joku kymmenissd euroissa, sadoissa eu-
roissa oleva ero esimerkiksi sithen nihden, mitd sen pitdisi olla, niin niissd
md oon ikddn kuin siirtinyt sen pallon sitten sinne hallitukselle. Niin md oon
niissd yleensd kirjoittanut sitten tilintarkastusmuistion siitd, ettd tddlld sum-
mien pitdisi olla tammdisid. Koska se idea kuitenkin on se, ettd kaikki osak-
kaat kattaa kaikki ne kulut, mitd yhtioille aiheutuu, niin sielld se vaikka vii-
denkymmenen euronkin virheellisyys johtaa sitten siihen, ettd joku muu mak-
saa sen kuin se osakas, jonka se piti maksaa. Se jdd niiden muiden maksetta-
vaksi. Ettd ndistd md oon vaan sitten huomauttanut tavallaan niin kun siitd,
ettd nyt teilld on mahdollisuus, vaikka jos on liian vihdn maksettu, niin pyy-
tdd lisdd rahaa tai sitten myos se toisinpdin, ettd jos on litkaa maksanut, niin
ettd pitdisi osakkaalle palauttaa se liitkaa maksettu summa. (H3)

Haastateltavan H3 mukaan ndma4 seikat ovat tirkeitd, silla ne linkittyvét yhdenvertaisuus-
periaatteeseen. Hin kertoi, ettd vastikkeissa ja lainaosuussuorituksissa pieni euromaérai-
nen virheellisuus ei muodostu vélttdmitta olennaiseksi tilinpddtdkseen peilaten vaan ni-

menomaisesti yhdenvertaisuuden toteutumisen ja sen varmistamisen nidkokulmasta.
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4.4 Vahapitoinen virhe

Vihépitoisen virheen médrittiminen on myoOs osa tilintarkastuksen olennaisuusharkintaa,
ja sen avulla voidaan rajata ne virheellisyydet, joita ei tarvitse koota yhteen seka erikseen
raportoida tai korjata. Teoreettisesti vihdpatoinen virhe mééritellddn usein suhteessa ko-
konaisolennaisuuteen, ja se asetetaan sille tasolle, jota pienemmét virheet yksin tai yh-
dessd tarkasteltuna ovat selvésti merkityksettomid ja vihdpatoisid. Niin kuin myos aiem-
missa olennaisuustasoissa, my0s tdssd asunto-osakeyhtididen erityispiirteilld voi olla vai-
kutusta, miten tatd késitettd kdytdnnossé sovelletaan. Seuraavaksi tarkastellaan, miten vé-
hépitdinen virhe méaidritetddn ja miten sitd hyddynnetdin osana asunto-osakeyhtididen ti-

lintarkastusta haastateltavien vastausten perusteella.

Haastatteluiden perusteella my6s viahdpétdisen virheen médrittimisessa esiintyy seké yh-
tenevdisid kaytintojd ettd merkittdvad vaihtelua. Osa haastateltavista méérittdd vahipa-
toisen virheen selkedsti numeerisesti, kun taas osa ei maériti sitd lainakaan, vaan arvioi

vahipatoisid virheitd ammatilliseen harkintaan perustuen.

Haastateltava H4 kertoi madrittavinsd vahépitdisen virheen rajan hyvin kaavamaisesti
suhteessa kokonaisolennaisuuteen, joka vastasi ndin ollen tdysin teoreettista ldhestymis-

tapaa tdhan olennaisuustasoon.

Se on taas kaavamainen, ettd se on se 5 prosenttia tuosta kokonaisolenaisuu-
destako tdd nyt sitten lasketaan joo. (H4)

Haastateltava H4 toi esille, ettei vihdpétdisen virheen madrittdmisessd lahtdkohtaisesti
kiytetd ammatillista harkintaa, vaan se lasketaan hyvin kaavamaisesti. Mikéli kuitenkin
vahdpatoisen virheen raja jai hirvedn suureksi, haastateltavan mukaan ammatillista har-
kintaa voidaan kayttdi sen alentamiseksi. Haastateltava kertoi, ettd méérittdmalla vaha-
patdisen virheen rajan pystytddn ohjaamaan tarkastusta. Sen avulla voidaan pois sulkea
erid, jotka eivét yksindédn tai yhdessd muodosta olennaista virhettd, jolloin ne voidaan

jattad kokonaan tarkastamatta.

My0s haastateltava H2 kertoi méadrittdvinsd viahapétoisen virheen laskennallisesti. Kéy-
tannossd vahdpatoistd virhetti ei lasketa erikseen, vaan haastateltavan mukaan osakasta
koskevaa kohdennettua olennaisuutta kdytetdin my0ds viahdpétdisen virheen rajana ylei-

sesti tarkastuksessa.
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Ldihtokohtaisesti toi, mikd meilld on ajateltu tota osakasta koskevaa, niin se
on vihdpdtoisyys virhe sielld sitten yleisessd tarkastuksessa. (H2)

Haastateltava H2 tarkensi tdmén jélkeen, ettd vdhapétdisend virheend pidetdén nimen-
omaan kohdennetusta olennaisuudesta madritettdvad tarkastusolennaisuutta, joka 1dhto-
kohtaisesti on 400 euroa ellei sielld ole havaittu jotakin muuta tdhén vaikuttavaa seikkaa.
Mikdéli sielld on jotain muita tarkastuksessa kiytettyjd kohdennettuja olennaisuuksia,
jotka ovat vield tatdakin pienempid, niin silloin kéytetdén niitd. Haastateltavan H2 mukaan
vihipatoisen virheen midrittdminen vaatii poikkeustapauksissa tilannekohtaista arvioin-
tia ja ammatillista harkintaa hyddynnetdén. Lihtokohtaisesti néissi ei hirvedsti vaihtelua
kuitenkaan tule, silld asunto-osakeyhtiot perusmassana ovat hyvin samanlaisia keske-

naan.

Sen sijaan muut haastateltavat eivit miéritd vahapatoistd virhettd lainakaan euroméadrii-
sesti. Haastateltavan H1 mukaan virheen vahdpétdisyyttd arvioidaan ammatillisen harkin-
nan kautta. Puolestaan haastateltava H5 koki, ettd vihdpatoisen virheen arviointi linkittyy
hyvin pitkélti kohdennettuun olennaisuuteen, eikd hin ndhnyt sen méérittimisen erikseen

lisdarvoa tuovana seikkana tarkastuksen kannalta.

No ei suoranaisesti oo mddritetty, mutta se nyt menee taas sinne ammatillisen
harkinnan kategoriaan varmaankin. (H1)

Aika paljon se linkittyy nyt tohon kohdennettuun. Ne rupeaa olemaan taval-
laan tdssd as oy maailmassa mun mielestd aika ldhelld toisiaan, et se koh-
dennettu olennaisuus tavallaan. Mun on vaikea néihdddn, miten tavallaan se
toisi sitten lisdarvoa. (HS)

Haastateltava H3 kertoi arvioivansa virheen vahédpitoisyyttd aina tapauskohtaisesti, silld

hén ei aseta minkadnlaisia olennaisuusrajoja asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa.

Siind varmaan muutakin totta kai on, mutta tavallaan sitd vihdpdtoisyyttd tai
onko se vihdpdtoinen, niin kylld md jotenkin peilaa sitd siihen tulokseen ja
sitten sithen oman pddoman tasoon, ettd voiko se vaikuttaa. Vaikka se on vd-
hépdtoinen, niin voisiko silld silti olla suuri merkitys ndihin asioihin ja se
menee sitten tapauskohtaisesti oikeastaan. (H3)
Yhteisté néille edelld mainituille ndkemyksille oli siis se, ettei vihdpatdisen virheen rajaa
ole alusta alkaen yhta selkedsti maéritelty kuin esimerkiksi teoriassa esitetdén tai miten

esimerkiksi haastateltava H2 ja H4 sen méérittavét, vaan sen arviointi perustuu enemmaén

tilannekohtaisesti sekd ammatillisen harkinnan kautta.
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4.5 Yhteenveto keskeisimmista tuloksista
Kokonaisolennaisuus

Haastatteluiden perusteella asunto-osakeyhtididen tilinpdétosten keskeisimpind kaytta-
jind korostuivat nykyiset osakkeenomistajat, potentiaaliset tulevat osakkeenomistajat
sekd rahoittajat kuten pankit ja luotonantajat. Kaikki haastateltavat nostivat osakkeen-
omistajat ensisijaiseksi kdyttdjaryhmaksi, niin nykyiset kuin tulevat osakkeenomistajat.
Osakkeenomistajien ja tulevien osakkaiden ndkdkulmasta keskeisiksi heitd kiinnostaviksi
tiedoiksi nousivat esille erityisesti toimintakertomus, vastikerahoituslaskelma ja talous-
arviovertailu. Liséksi haastateltavat nikivét, ettd toimintakertomukselta etenkin yhtion
maksuvalmius, vastikkeiden taso, korjausvelka seké tulevat remontit ja hankkeet, olivat

asioita, jotka kiinnostavat ensisijaisia tilinpddtosten kayttd;jia.

Useampi haastateltavista toi esille, ettd osakkeenomistajat eivdt 1dhtokohtaisesti ole
yleensd talousalan ammattilaisia. Tdmdn vuoksi toimintakertomuksella néhtiin olevan
asunto-osakeyhtidissi erityisen suuri merkitys tilinpaédtoksen kayttdjille, silla tilinpaatos-
ten kéyttdjid kiinnostava informaatio, kuten kokonaiskuva yhtion taloudellisesta tilan-
teesta, toteutuneista ja tulevista korjauksista seké talousarvion toteutumisesta on esitetty
sanallisesti, jolloin my®s ei niin valveutunut osakkeenomistaja saa tarvittavan informaa-
tion paitoksen teon taustalle. Osakkeenomistajien informaation tarpeen néhtiin selittyvén
silld, ettd asunto-osakeyhtidissd osakkeenomistajat kattavat ldhtokohtaisesti kaikki kulut,
joita yhtidlle aiheutuu. Néin ollen tilinpdétdsten kiyttdjien ndhtiin kohdistavan huomiota
ennen kaikkea sellaisiin tietoihin ja asioihin, joilla on vaikutusta osakkaiden maksurasi-
tukseen seké taloyhtion tulevaan taloudelliseen kehitykseen. Rahoittajien osalta huomion
nihtiin kohdistuvan enemmin velkarakenteeseen, taloudelliseen vakauteen, yhtion mak-

suvalmiuteen seka tilinpditoksen kokonaisuuteen.

Tilinpédatostietojen perusteella kayttdjit tekevit paatoksid esimerkiksi asunnon ostami-
sesta, yhtion rahoittamisesta sekd yhtiokokouksessa tehtivistd vastikepdatoksistd. Vir-
heellisyydet seké puutteet erityisesti toimintakertomuksella esitettdvissé tiedoissa, kuten
tulevia kustannuksia, korjaushankkeita, vastikkeiden tasoa tai maksuvalmiutta koskevissa
tiedoissa, voivat haastateltavien ndkemyksen mukaan vaikuttaa niihin paéitoksiin. Edelld
mainitut seikat olivat kiytdnndssd samoja asioita, jotka nousivat aiemmin esille tilinpaa-

tosten kayttdjid kiinnostavana informaationa. Lisdksi tuloksista oli havaittavissa selked
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yhteneviisyys mainituissa osakkeenomistajia kiinnostavissa seikoissa, silld niilld kaikilla

on jollain tavalla vaikutusta osakkeenomistajien maksurasitteeseen.

Asunto-osakeyhtididen kokonaisolennaisuuden konkreettisessa maérittimisessd haastat-
teluissa nousi esille useampia toisistaan poikkeavia kdyténtdjd. Aineistosta oli kuitenkin
tunnistettavissa selkeitd 1dhestymistapoja sekd niitd yhdistévid tekijoitd. Kaikilla muilla
paitsi yhdelld (H3) kokonaisolennaisuuden miérittiminen perustui laskennalliseen 14hes-
tymistapaan, suhteessa tiettyyn tilinpadtoksen erddn. Osa haastateltavista kdytti maéritta-
misessd vertailukohteena taseen loppusummaa, silld he pitivét asunto-osakeyhtiditd luon-
teeltaan tasepainotteisina yhteisdind. Néin ollen taseen néhtiin kuvaavan parhaiten yhtion
taloudellista asemaa. Taseperusteisessa ldhestymistavassa kdytetyt prosenttiosuudet oli-
vat tyypillisesti noin 2—-3 prosenttia, joita 1dhtokohtaisesti pidettiin suuntaa antavina ra-
joina. Osa haastateltavista puolestaan kéytti kokonaisolennaisuuden méarittimisessé ver-
tailukohteena yhtion tuottoja eli vastiketuottoja, silld niiden nédhtiin kuvaavan parhaiten
osakkaiden kannalta merkityksellisid rahavirtoja. Tédssé ldhestymistavassa kdytetyt pro-
senttiosuudet vaihtelivat haastateltavien valilld, silld esimerkiksi haastateltava H5 mai-
nitsi 1-3 prosenttia, kun taas haastateltava H2 kertoi kayttdvinsd noin 10 prosenttia yh-
tion tuotoista. Toisaalta yksi haastateltavista (H3) toi esille, ettei hin mééritd asunto-osa-
keyhtidissd lainkaan euromddrdisti tai prosentuaalista kokonaisolennaisuutta, vaan hé-
nelld tarkastuksessa olennaisuus perustuu ensisijaisesti ammatilliseen harkintaan. Haas-
tateltava H3 kertoi kdyvénsd kdytdnnosséd koko tilintarkastusaineiston lépi, ja arvioivansa

virheellisyyksien olennaisuutta aina tapauskohtaisesti.

Tutkimustuloksien perusteella laskennallinen 1dhtokohta ei kuitenkaan usein yksin riitd
médrittdmadn kokonaisolennaisuutta asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa, vaan am-
matillinen harkinta nihtiin olevan melko keskeisessd roolissa kaikissa tunnistetuissa la-
hestymistavoissa. Ammatillinen harkinta nousi esiin kaikkien haastateltavien vastauk-
sissa, mutta sen painoarvo vaihteli hieman haastateltavien vélilla. Osalla haastateltavista
laskennallinen olennaisuusraja toimi lahtdkohtana, jota voitiin tarvittaessa pienentdi esi-
merkiksi asunto-osakeyhtion koon, yksittdisen osakkaan ndkdkulman, toiminnan luon-
teen tai poikkeuksellisten olosuhteiden perusteella. Toisaalta osalla haastateltavista am-
matillinen harkinta korostui keskeisend osana koko olennaisuuden méérittdmistd. Yh-
teistd haastateltavien vastauksille oli se, ettd tavanomaisissa asunto-osakeyhtidissd koko-

naisolennaisuuden maiérittdmisen ei ndhty merkittdvésti vaihtelevan eri asunto-
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osakeyhtididen vililld, silld niissd toiminnan luonne, kdyttdjaryhmét ja kédyttdjien infor-
maatiotarpeet ovat pidosin aina samankaltaisia. Poikkeuksellisina tilanteina tdh&n mai-

nittiin esimerkiksi keskittynyt omistusrakenne tai muut vastaavat erityiset olosuhteet.

Laadullisten virheellisyyksien osalta haastateltavat olivat melko yksimielisi siitd, ettei
niitd voida arvioida samalla tavalla kuin euromééirdisid virheellisyyksid, silld niitd on
haastava peilata ja arvioida numeraalisen olennaisuusrajan kautta. Useat haastateltavat
kuvasivat laadulliset tiedot taysin erilliseksi arviointikohteeksi, jossa korostuivat toimin-
takertomuksen tiedot, kuten tulevat remontit, korjaustarpeet, talousarviovertailun poik-
keamat, vastikerahoituslaskelmat sekd osakkaiden maksurasitukseen vaikuttavat tiedot.
Pitkalti kaikki ndmé samat tiedot nousivat esille myds jo aiemmassa haastattelun vai-
heessa tilinpddtosten kdyttdjid kiinnostavimpina kohteina, joka osoittaa selkedn yhte-
neviisyyden sekd johdonmukaisuuden ndiden vililld. Haastateltavat kuvasivat laadullis-
ten virheellisyyksien olennaisuutta ennen kaikkea sen perusteella, miten tiedot vaikutta-
vat osakkaiden, ostajien ja muiden tilinpdétdsten kayttdjien mahdollisuuteen muodostaa
oikea kuva yhtion taloudellisesta tilanteesta tai tulevista velvoitteista. Haastatteluissa laa-
dullisten virheellisyyksien olennaisuus linkitettiin usein tilanteisiin, joissa tieto oli puut-
teellista, epdselvéd tai harhaanjohtavaa. Kaikkien haastateltavien vastauksissa korostui
ammatillisen harkinnan merkitys laadullisten virheellisyyksien olennaisuuden arvioin-
nissa. Tutkimustuloksista ilmeni siten ndkemys siitd, ettd laadullisten tietojen olennaisuu-
den arviointi perustuu vahvasti tapauskohtaiseen kokonaisarviointiin, jossa huomioidaan
laadullisen tiedon vaikutus tilinpdatosten kiyttdjien padtoksentekoon, yhtion erityispiir-
teet sekd mahdollinen harhaanjohtavuus, eiké niitd 1dhtokohtaisesti sidottu numeerisiin

olennaisuusrajoihin.
Tarkastusolennaisuus

Haastatteluiden perusteella tarkastusolennaisuuden maérittdminen asunto-osakeyhtididen
tilintarkastuksessa néyttiytyi osin vakiintuneena ja laskennallisena, mutta samalla sithen
néhtiin liittyvin myds riskiperusteisuutta, ammatillista harkintaa sekd toimialan erityis-
piirteiden huomiointia. Yhteistd useammille haastateltaville oli se, ettd tarkastusolennai-
suuden madrittdminen asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa perustui yleensé lasken-
nalliseen ldhtokohtaan, jossa se johdettiin mééritellysti kokonaisolennaisuudesta prosent-
tiosuutena. Kéytetyissd prosenttiosuuksissa oli pientd vaihtelua haastateltavien vililla,

mutta ne sijoittuivat tyypillisesti noin 60—85 prosentin vélille kokonaisolennaisuudesta.
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Madrittdmistapaa, erityisesti suunnitteluvaiheessa, kuvailtiin monin paikoin melko vakio-
muotoiseksi, osin standardeihin seka tydkalupohjiin pohjautuviksi. Puolestaan kiytannon

soveltaminen riippui vahvasti riskien arvioinnista seka tarkastuskohteen ominaisuuksista.

Riskiperusteisuus nousi esiin yhtend keskeisend tekijané tarkastusolennaisuuden méérit-
tamisessd. Osassa vastauksista tarkastusolennaisuuden médrittiminen perustui systemaat-
tiseen riskianalyysiin. Haastateltavien vastauksissa toistuivat tietyt riskitekijdt, joita pi-
dettiin asunto-osakeyhtididen tarkastusolennaisuuden kannalta merkityksellisind. Naitd
olivat muun muassa védrinkaytosepdilyt, vaaralliset tyoyhdistelmét, hallituksen toimin-
nan laatu, hallituksen ja isdnnditsijén vdlinen tyonjako sekad isdnnditsijdn ammattitaito ja
luotettavuus. Néiden tekijoiden perusteella muodostettu riskitaso vaikutti osaltaan suo-
raan sithen, kuinka suureksi tarkastusolennaisuus maaritettiin suhteessa kokonaisolennai-
suuteen. Muun muassa haastateltava H2 kertoi prosenttiosuuden pohjautuvan suoraan
muodostettuun kisitykseen olennaisen virheellisyyden riskistd. Toisaalta osassa vastauk-
sista tarkastusolennaisuus maédritettiin 1&htokohtaisesti vakioituna prosenttiosuutena il-
man sen suurempaa erillistd riskianalyysid. Nadissékin vastauksissa kuitenkin nostettiin
esille, ettd tarkastusolennaisuutta voitiin muuttaa tilintarkastuksen aikana esille noussei-

den havaintojen perusteella.

Tutkimustuloksista nousi esille myds ndkokulma, jossa tarkastusolennaisuuden rooli
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa nihtiin itsendisend olennaisuustasona hyvin
pieneksi, enemmainkin kohdennetun olennaisuuden kanssa pédllekkdiseksi. Haastatelta-
van H1 mukaan asunto-osakeyhtidissé tarkastus perustuu enemmin erdkohtaiseen tarkas-
teluun, jolloin yksi yleinen tarkastusolennaisuustaso voi muodostua taloyhtidssé suhteel-
lisen suureksi verrattuna yksittdisten osakkeenomistajien nikokulmaan, jonka vuoksi sen
ei ndhty soveltuvan niin hyvin. Haastateltavan ndkemys perustui siithen, ettd asunto-osa-
keyhtidissd korostuu osakkaiden yhdenvertainen kohtelu, jolloin pienillékin virheilld voi
olla merkitystd yksittdisen osakkaan kannalta. Tdmén vuoksi tarkastuksessa kaytettdva
kdytdnnon olennaisuustaso tulee haastateltavan H1 mukaa asettaa paljon pienemmaéksi ja
erdkohtaisemmaksi kuin laskennallinen tarkastusolennaisuus, ja hén kertoikin kohdenne-
tun olennaisuuden olevan oman ndakemyksen mukaan térkein tydkalu asunto-osakeyhti-

Oiden tilintarkastuksessa.

Ammatillisen harkinnan rooli asunto-osakeyhtididen tarkastusolennaisuuden mééarittami-

sessd vaihteli haastateltavien valilld. Osa haastateltavista kuvasi ammatillisen harkinnan



81

merkityksen véhdiseksi etenkin tilanteissa, joissa kéytettiin lahtdkohtaisesti vakiomuo-
toista prosenttiosuutta tai joissa prosenttiosuus pohjautui tehtyyn systemaattiseen riski-
analyysiin. Toisaalta osa korosti ammatillisen harkinnan keskeistd roolia erityisesti tilan-
teissa, joissa tarkasteltiin yksittdisid erid, poikkeavia tilanteita tai toimialaan liittyvid eri-
tyispiirteitd. Niissd tilanteissa yhden yhtenevéisen suhteellisen prosenttiosuuden ei ndhty
soveltuvan kaikkiin eriin, vaan niihin tuli kdyttdd ammatilliseen harkintaan perustuvaa
erd- ja tapauskohtaista arviointia. Useampien haastateltavien vastauksissa ammatillinen
harkinta korostui erityisesti myos tilanteissa, joissa virheellisyyksid havaittiin tarkastuk-
sen aikana ja tarkastusolennaisuutta oli tarpeen alentaa tai kohdentaa tarkemmin tiettyihin

eriin niiden seurauksena.

Haastateltavan H3 vastauksissa nousi esille hyvin pitkélti samoja asioita kuin muidenkin
haastateltavien vastauksissa, joita hdn arvioi tilintarkastuksen alkuvaiheessa, vaikkei hdn
miiritd numeraalista olennaisuutta. Hian kertoi, ettei arvioinnin perusteella varsinaisten
tarkastustoimenpiteiden taso muutu, silld hin kdy joka tapauksessa kaiken aineiston 1épi.
Néma arviot voivat kuitenkin tarvittaessa osoittaa, mikali erityistd huomiota tulee kiin-

nittdd tiettyihin osa-alueisiin tilintarkastuksen aikana.
Kohdennettu olennaisuus

Tutkimustulosten perusteella asunto-osakeyhtididen kohdennetun olennaisuuden méarit-
tamisen kdytdnnot ndyttdytyivét haastateltavien vililld osin vaihtelevana. Kuitenkin tar-
kastuksen kohteet, joihin kokonaisolennaisuutta pienempéé olennaisuustasoa sovellettiin,
olivat hyvin yhtenevéisii. Osa haastateltavista kertoi madrittivéinsa kohdennetun olennai-
suuden erillisend euromiérdisend, prosenttiperusteisena rajana tai ammatilliseen harkin-
taan perustuen. Toisaalta osa haastateltavista taas ei médarittinyt kohdennettua olennai-
suutta erikseen lainkaan, vaikka kdytdnnossd sovelsi vastaavaa ajattelumallia ja kokonais-

olennaisuutta tiukempaa lihestymistapaa tarkastustydssadn.

My0s kohdennetun olennaisuuden euromédriisten rajojen osalta vastaukset vaihtelivat
haastateltavien osalta, ketkd tdiméan olennaisuustason maarittivit. Esimerkiksi haastatel-
tava H2 toi esille 500 euron l&ht6tason osakkeenomistajia koskeviin seikkoihin, josta las-
kettiin erikseen vield titd pienempi tarkastustydssd kiytettdvd kohdennettu olennaisuus.
Hin kertoi méérittdvinsd kohdennetun olennaisuuden systemaattisesti, selkedsti erilli-

send olennaisuustasona. Puolestaan haastateltava HS ja H1 eivit maininneet yhtd tiettyd
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laskentatapaa kohdennetun olennaisuuden méérittimiseen, vaan heilld tima perustui paa-
osin tapauskohtaiseen ammatilliseen harkintaan, jonka roolia he korostivat merkittavasti
tdssd yhteydessd. Haastateltava HS kuitenkin arvioi, ettd osakkeenomistajia koskevissa
seikoissa kohdennetun olennaisuudenraja voisi olla kympeissi tai satasissa. Myos haas-
tateltava H1 mainitsi, ettd 100 euroa voisi jossakin tapauksessa olla jo olennainen. Tutki-
mustuloksista nousi my0s esille, ettd hyvin pienid, esimerkiksi yksinumeroisia eroja pi-
dettiin usein vield epdolenaisina. Tutkimustuloksien perusteella ammatillisen harkinnan
rooli korostui siis etenkin silloin, kun kohdennetulle olennaisuudelle ei asetettu selkeda
euromadrdistd rajaa. Kuitenkin myos muiden haastateltavien vastauksista nousi esille, etti

tilannekohtaisesti myos ammatillista harkintaa tulee hy6dyntaa.

Useimpien haastateltavien vastauksissa asunto-osakeyhtidissd kohdennettu olennaisuus
liittyi ennen kaikkea osakkaaseen kohdistuviin eriin. Selkeimmin kohdennettu olennai-
suus ilmeni vastikkeiden seki laina- ja hankeosuuksien tarkastuksessa, jotka mainittiin
kaikissa haastatteluissa, vaikkei tdtd olennaisuustasoa kaikki maéérittineetkddn. Yhte-
neviisesti useissa vastauksissa korostui se, ettd néissi erissd olennaisuutta ei arvioitu pel-
késtddn euromédrien perusteella, vaan niissd tulee huomioida, miten virheellisyys koh-
distuu suhteessa yksittdiseen osakkeenomistajaan. Tuloksista ilmeni, ettd vaikka virheel-
lisyys olisi kokonaisuuden kannalta vihiinen ja epdolennainen, voisi se silti olla olennai-
nen, mikali se kohdistuu véérin yksittdiselle osakkeenomistajalle. T4td havainnollistettiin
esimerkiksi tilanteella, jossa yksi osakas maksaa liikaa tai liian vdhén, jolloin erot siirty-
vit muiden osakkeenomistajien hyodyksi tai maksettavaksi. Useampi haastateltava yh-
disti tdimén my0ds yhdenvertaisuusperiaatteeseen, jonka rikkomista ei nahty hyvaksytta-

vana.

Tutkimustulosten perusteella kohdennetun olennaisuuden soveltaminen ulottui myds esi-
merkiksi vastikerahoituslaskelman eli jdlkilaskelman tarkastukseen. Haastateltavat toivat
esille, ettd jilkilaskelmalla esitettivien yli- ja alijadmien oikeellisuus on keskeisti, koska
niilld on suora yhteys siihen, miten kustannukset jakautuvat osakkeenomistajien kesken.
Tilanteet, joissa kuluja kohdistuu védrille vastikepuolelle, esimerkiksi rahoituspuolen ku-
luja hoitopuolelle, nédhtiin sellaisina, joissa pienempikin virhe voi olla olennainen, koska

silld voi olla vaikutusta my0s osakkeenomistajien maksurasitteisiin.

Edellé esitettyjen lisdksi haastatteluista nousi esille my®os tiettyjé laadullisia seikkoja, joi-

den néhtiin lukeutuvan kohdennetun olennaisuuden piiriin. Tdsséd korostuivat erityisesti



83

toimintakertomuksessa esitettévit tiedot, joilla on suora vaikutus osakkaiden taloudelli-
seen asemaan ja tulevaan maksurasitukseen. Tuloksista esille nousivat esimerkiksi tiedot
tulevista korjauksista, talousarvion merkittdvisti poikkeamista seki arvio tulevasta kehi-
tyksestd. Edelld mainituissa laadullisissa tiedoissa olennaisuus ei méddrdytynyt euromaa-
rdisesti, vaan sisillollisesti sekd etenkin sen perusteella, vaikuttaako tiedon puuttuminen
tai virheellisyys merkittdvésti osakkaiden padtoksentekoon ja maksurasitteeseen. Namé
siis osaltaan taas toistuivat, silld samoja seikkoja nostettiin esille myos, kun haastatte-

luissa kisiteltiin laadullisten virheellisyyksien olennaisuuden arviointia.

Lisdksi haastatteluiden perusteella kohdennettua olennaisuutta sovellettiin kdytdnndssi
eriin, joiden tuli tdsmiti taysin. Téllaisiksi mainittiin esimerkiksi pankKkitilien saldot, lai-
nasaldot sekd vastikkeiden perintd yhtiokokouksen pditdsten mukaisesti. Nédissé tilan-
teissa haastateltavat korostivat, ettd kdytdnnossd jopa muutaman euron poikkeama voi-
daan ndhdi olennaisena, silld 1dhtokohtaisesti ndiden erien tulee tdsmétd tdysin olennai-

suustasoista riippumatta.
Vihdpdtoinen virhe

Tutkimustulosten perusteella myds vihdpétdisen virheen méérittamisessd esiintyi sekd
yhteneviisid kédytint6jéd ettd vaihtelua haastateltavien vililld. Osa haastateltavista kertoi
médrittdvansd vahédpitdisen virheen selkedsti numeerisesti, kun taas osa ei médrittanyt

sitd lainkaan euroméérdisesti, vaan heilld arvio perustui ammatilliseen harkintaan.

Laskennallista ldhestymistapaa kdyttavit haastateltavat johtivat vihadpétdisen virheen ra-
jan suoraan muista olennaisuustasoista. Haastateltava H4 kertoi mairittdvinsa vahapétoi-
sen virheen hyvin kaavamaisesti suhteessa kokonaisolennaisuuteen, joka on noin 5 pro-
senttia kokonaisolennaisuudesta. Puolestaan haastateltava H2 kertoi ldhtokohtaisesti
kayttavinsd vidhdpétodisen virheen rajana osakasta koskevaa tarkastustyOssd kéytettdvad
kohdennettua olennaisuutta. Hdn mainitsi tdimén olevan kdytdnnossd noin 400 euron ta-
solla, ellei tarkastuksessa kdytetd tiatd pienempid kohdennettuja rajoja, koska tdlloin myds
vahdpatoisen virheen taso midrdytyisi niiden perusteella. Molempien haastateltavien vas-
tauksista kuitenkin ilmeni, ettd ammatilliseen harkintaan perustuen voidaan vahépitdisen
virheen rajaa myds tarvittaessa muuttaa alemmaksi, mikéli se jdd hyvin korkeaksi tai

muuta poikkeavaa havaitaan.
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Suurin osa haastateltavista ei kuitenkaan méaarittidnyt erillistd vahdpéatoisen virheen rajaa
euroméadriisesti lainkaan. Néissa tapauksissa virheiden vahipatoisyyttd arvioitiin tapaus-
kohtaisesti ammatilliseen harkintaan perustuen. Esimerkiksi haastateltava H5 koki, ettd
véhdpatoisen virheen arviointi linkittyy hyvin pitkélti kohdennettuun olennaisuuteen,

jonka vuoksi hén ei ndhnyt sen tuovan lisdarvoa tarkastuksen kannalta.
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5 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Tédmin tutkielman tavoitteena oli lisdtd ymmarrystd olennaisuuden médrittimisestd suo-
malaisten asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Olennaisuus on keskeisessd osassa
tilintarkastusta, mutta sen soveltamista asunto-osakeyhtididen kontekstissa ei ole tiedet-
tavésti aiemmin tutkittu. Asunto-osakeyhtidt ovat merkittdvd yhtiomuoto sekd asumis-
muoto Suomessa. Tamén lisdksi asunto-osakeyhtididen ndkdkulman tarkeys korostuu ai-
heessa, silld ne eroavat monin tavoin tavanomaisista voittoa tavoittelevista osakeyhti-

oistd, vaikka niiden tilintarkastusta ohjaa pitkalti sama tilintarkastusta koskeva normisto.

Tutkielman teoreettinen viitekehys muodostui kolmesta kokonaisuudesta, joita olivat
asunto-osakeyhtiot, tilintarkastus sekd olennaisuus tilintarkastuksessa. Tutkielman empii-
rinen aineisto kerdttiin puolistrukturoiduilla teemahaastatteluilla viideltd auktorisoidulta
tilintarkastajalta, jonka jilkeen keritty aineisto analysoitiin hyddyntdmalld sisdllonana-
lyysi menetelmdd. Empiiriset tulokset ryhmiteltiin teemahaastattelurungon seki teoreet-
tisen viitekehyksen pohjalta neljdén padluokkaa, joita olivat kokonaisolennaisuus, tarkas-
tusolennaisuus, kohdennettu olennaisuus seké vihapétdinen virhe. Tutkielman tavoite py-
rittiin saavuttamaan kahden tutkimuskysymyksen avulla, joihin vastataan seuraavaksi

empiiristen tulosten pohjalta.

Ensimmaéisen tutkimuskysymyksen avulla tutkittiin, miten olennaisuus mddritetddn
asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuksessa. Olennaisuustasoja on useita ja tdssi tutkimuk-

sessa nditd kaikkia eri tasoja késiteltiin haastateltavien kanssa.

Tutkimuksessa ei kokonaisolennaisuuden mééarittimisessd havaittu yhti yhtenevéista toi-
mintatapaa, vaan haastateltavien kdytdnnot poikkesivat toisistaan. Pddosin kaikilla haas-
tateltavilla kokonaisolennaisuuden miérittdminen perustui kuitenkin laskennalliseen 1a-
hestymistapaan, suhteessa valittuun tilinpddtoksen erddn, joka on linjassa myos teoreetti-
sen viitekehyksen kanssa. Osa haastateltavista kertoi méérittavéinsd asunto-osakeyhtioi-
den tilintarkastuksessa kokonaisolennaisuuden kiyttden vertailukohteena taseen loppu-
summaa, kun taas osa kéytti vertailukohteena yhtion tuottoja eli tdssd kontekstissa vasti-

ketuottoja.
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Haastateltavat, jotka kiyttivit kokonaisolennaisuuden médrittdmisesséd vertailukohteena
taseen loppusummaa, kuvailivat asunto-osakeyhtididen olevan luonteeltaan tasepainot-
teisia yhteisdjd. Tdmdn vuoksi he katsoivat, ettd taseen loppusumma kuvaa parhaiten
asunto-osakeyhtididen taloudellista asemaa. Taseperusteisessa ldhestymistavassa kéyte-
tyt prosenttiosuudet olivat tyypillisesti noin 2—3 prosenttia. Tuottoihin perustuvaa l&hes-
tymistapaa puolestaan perusteltiin silld, ettd ne ovat osakkaiden kannalta merkityksellisid
rahavirtoja. Haastateltavat nédkivit, ettd asunto-osakeyhtidissé tuotot ovat kayttd;jalahtoi-
sempi vertailukohde, silld ne kytkeytyvit suoraan osakkeenomistajan maksurasitteeseen,
ja tdmén perusteella se ndhtiin parhaiten soveltuvaksi vertailukohteeksi. Tuottoperustei-
sessa ldhestymistavassa kdytettdvit prosenttiosuudet vaihtelivat haastateltavien keskuu-
dessa ndiden ollessa 1-3 prosenttia sekd noin 10 prosenttia yhtion tuotoista. Nama tulok-
set olivat hyvin pitkélti linjassa teoreettisen viitekehyksen kanssa, silld kdytettavit vertai-
lukohteet sekéd prosenttiosuudet vastasivat 1dhes taysin ISA-standardeissa esimerkinomai-
sesti esitettyjd voittoa tavoittelemattomissa yhtidissa kéytettdvid vertailukohteita ja pro-

senttiosuuksia.

Lisdksi yksi haastateltava kertoi, ettei hin asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa maa-
ritd lainkaan euromaddrdistd tai prosentuaalista olennaisuusrajaa, vaan hinelld tarkastus
perustuu ensisijaisesti ammatilliseen harkintaan. Haastateltava kuvaili tarkastusprosessi-
aan ja kertoi kdyvinséd koko aineiston ldpi, jolloin olennaisuuden maéirittiminen ei ole
tarpeen. Puolestaan virheellisyyksien olennaisuutta hdn kertoi arvioivansa aina tapaus-
kohtaisesti ammatilliseen harkintaan perustuen. Téssd ndakdkulmassa korostuu selkeésti
myos teoreettisessa viitekehyksessi esitetty pienten yhtididen, kuten asunto-osakeyhtidi-
den erityispiirre, joka mahdollistaa kaiken tositeaineiston ja siihen liittyvien kirjausten
lapikdynnin. Vaikka koko aineiston ldpikdyntié ei hyvin tilintarkastustavan mukaan edel-
lytetd tilintarkastajalta, se ei myOskddn poissulje tdta vaihtoehtoa, jolloin olennaisuus ti-

linpdétokselle on myods mahdollista jattdd madrittaméttd asunto-osakeyhtidissa.

Tutkimustulokset osoittavat, ettd asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa kokonais-
olennaisuuden maédrittdiminen perustuu pitkdlti ISA-standardien perusajatukseen, jossa
olennaisuus méadritetddn suhteellisesti valitusta vertailukohteesta huomioiden tilinpadtok-
sen kiyttdjien taloudellisen informaation tarpeet. Vaikka kdytannossé kayttdjalahtoisuus

ei johtanut tulosten perusteella kaikilla haastateltavilla samaan lopputulokseen, on
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kaikissa kokonaisolennaisuuden mairittdmistavoissa pyritty huomioimaan tilinpaitdsten

kayttdjien taloudellisen informaation tarpeet.

Tutkimustulosten perusteella tarkastusolennaisuus mééritettiin paddosin prosenttiosuutena
kokonaisolennaisuudesta. Osalla haastateltavista tarkastusolennaisuuden maéarittiminen
oli hyvin riskiperusteista, jolloin muodostettu nikemys riskitasosta vaikutti suoraan sii-
hen, kuinka suureksi tarkastusolennaisuus maéritettiin suhteessa kokonaisolennaisuuteen.
Puolestaan osalla haastateltavista tima perustui enemmain vakiintuneeseen tydpaperipoh-
jaan tai yhteison sisdiseen toimintatapaan ilman erillisté riskianalyysid. Kuitenkin myos
ndissd riskiperusteisuus oli osaltaan havaittavissa, silld vastausten perusteella tarkastus-
olennaisuutta voitiin muuttaa tarvittaessa tilintarkastuksen aikana esille nousseiden ha-
vaintojen perusteella. Tuloksista nousi esille, ettd tarkastusolennaisuutta oli tarpeen alen-
taa, mikali virheellisyyksiéd havaitaan tarkastuksen aikana, silld tdmi kasvatti riskii siité,
ettd virheellisyyksid voisi olla enemmainkin. Kéytetyissd prosenttiosuuksissa oli pientd
vaihtelua haastateltavien vélilld, mutta ne sijoittuivat tyypillisesti noin 60—85 prosentin

vilille kokonaisolennaisuudesta.

Tutkimustulokset osoittavat, ettd asunto-osakeyhtididen tarkastusolennaisuuden méarit-
tamisessd on havaittavissa hyvin paljon samankaltaisuutta kuin mitd ISA-standardit oh-
jeistavat tdmén olennaisuustason méiérittdmisestd. Vaikka riskiperusteisuus ei noussut
kaikilla haastateltavilla yhtd konkreettisesti esille tai sen merkitysta ei korostettu kaikkien
haastateltavien toimesta, oli se silti havaittavissa kaikkien vastauksissa, joka on linjassa
teoreettisen viitekehyksen kanssa. Liséksi teoreettisen viitekehyksen kanssa linjassa oli
myo0s se, ettd tarkastusolennaisuus madritetddn suhteellisesti kokonaisolennaisuudesta
tatd alemmalle tasolla sekd prosenttiosuudet, joita kdytetddn tarkastusolennaisuuden maa-
rittdmisessd, vastasivat myds teoriaosuudessa esitettyjd esimerkinomaisia prosenttiosuuk-

sia.

Tutkimuksen perusteella tarkastusolennaisuuden merkitys asunto-osakeyhtididen tilintar-
kastuksessa néyttdytyi kuitenkin osittain poikkeavalta verrattuna teoreettiseen tarkaste-
luun. Yhdeksi keskeiseksi tarkastusolennaisuuteen liittyvdksi havainnoksi téssd tutki-
muksessa nousi esille se, ettd osa haastateltavista koki, ettei yleinen tarkastusolennaisuus
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa ole yhtd merkittavé tyokalu kuin kohdennettu
olennaisuus. Haastateltavat kertoivat, ettd asunto-osakeyhtidissé pienetkin virheellisyy-

det voivat olla merkittdvid, mikéli niilld on vaikutusta yksittdisen osakkeenomistajan
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asemaan, maksurasitteeseen tai yhdenvertaiseen kohteluun. Tdméan vuoksi he nékivét, ettd
pelkdstddn kokonaisolennaisuudesta johdettu tarkastusolennaisuus voi usein jddda liian
korkeaksi, jolloin asunto-osakeyhtididen erityispiirteet eivdt tule huomioiduiksi siind.
Yksi haastateltavista kuvaili tarkastusolennaisuuden olevan kohdennetun olennaisuuden
kanssa niin sanotusti péddllekkiisid, silld asunto-osakeyhtididen tarkastuksessa kaytetté-
vén kdytdnnon olennaisuuden tulee olla paljon pienempi ja erdkohtaisempi kuin mité las-

kennallinen tarkastusolennaisuus usein on.

Tutkimustulosten perusteella asunto-osakeyhtididen kohdennetun olennaisuuden méarit-
tamisen kiytannot ndyttiytyivit haastateltavien keskuudessa osin vaihetelevana, vaikka
sitd kohdennettiin hyvin yhtenevisti samoihin kohteisiin. Osa haastateltavista kertoi maa-
rittdvdnsd kohdennetun olennaisuuden asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa erilli-
send prosenttiperusteisena tai ammatilliseen harkintaan perustuvana euroméériisend ra-
jana. Toisaalta osa haastateltavista ei méérittinyt kohdennettua olennaisuutta lainkaan,
vaikka kdytdnnosséd sovelsi vastaavaa ajattelumallia ja kokonaisolennaisuutta tiukempaa

ldhestymistapaa tarkastustyssé.

Tutkimuksen tulokset osoittavat, ettd kohdennettua olennaisuutta tai vastaavaa ajattelua
kiytetddn erityisesti vastikkeisiin, laina- ja hankeosuuksiin sekd muihin suoraan osak-
keenomistajiin kohdistuviin eriin. Kohdennetun olennaisuusrajan asettaminen vaihteli
hyvinkin paljon haastateltavien vililld, eikd suurin osa osannut kertoa yhté yksiselitteisti
euromddrad tille. Yks haastateltavista nosti esille 500 euron ldhtotason, josta laskettiin
erikseen vield titd pienempi tarkastustyossi kéytettdva kohdennettu olennaisuus. Muiden
haastateltavien keskuudessa korostui ammatillinen harkinta ja tapauskohtainen arviointi.
Ilmoille kuitenkin heitettiin suuntaa antavana olennaisuusrajana 10—100 euroa. Tuloksista
myos ilmeni, ettei edelld mainituissa erissi olennaisuutta peilattu ainoastaan euroméairien
perusteella, vaan niissi tulee huomioitavaksi myds se, miten virheellisyys kohdistuu suh-

teessa yksittdiseen osakkeenomistajaan.

Tutkielman tuloksissa huomionarvoiseksi havainnoksi nousi esille kohdennetun olennai-
suuden merkitys, ja se mainittiin yhdeksi keskeisimmaéksi olennaisuustasoksi asunto-osa-
keyhtididen tilintarkastuksessa. Erit, joihin kohdennettua olennaisuutta kerrottiin kaytet-
tavén, olivat niin sanotusti kriittisié yksittdisen osakkeenomistajan ndkokulmasta, jolloin
niissé esiintyvé virheellisyys saattoi olla olennainen, vaikkei se olisi olennainen tilinpéa-

toksen kannalta. Tutkimuksessa asunto-osakeyhtididen tilinpdatosten kayttdjdryhménd
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korostuivat yksittdiset osakkeenomistajat. Heiddn asemaansa sekd yhdenvertaista kohte-
lua pidettiin asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa hyvin keskeisessd roolissa, mikd
voidaan ndhdd myos selittdvinad tekijand tdhdn havaintoon kohdennetun olennaisuuden
merkityksellisyydestd. Néitd vaikuttavia taustatekijoitd tarkastellaan tarkemmin toisen

tutkimuskysymyksen yhteydessa.

Tutkimustulosten perusteella myds véhdpitdisen virheen médrittdimisen kdytdnndissd
esiintyi osin yhteneviisyyttd sekd vaihtelevuutta haastateltavien keskuudessa. Kaksi
haastateltavista maéritti vahépétdisen virheen selkedsti numeerisesti, joista toinen maa-
ritti sen kaavamaisesti prosenttiosuutena kokonaisolennaisuudesta ja toinen kiytti timén
rajana kohdennettua olennaisuutta. Suurin osa haastateltavista ei kuitenkaan méarittanyt
erillistd vahédpitoisen virheen rajaa lainkaan, vaan heilld vahédpétdisen virheen arvio pe-
rustui ammatilliseen harkintaan. Tuloksista nousi esille huomionarvoinen ndkemys, jossa
vihipatoisen virheen arviointi ndhtiin linkittyvan hyvin pitkélti kohdennettuun olennai-
suuteen, jolloin vahdpétdisen virheen erikseen médrittdimisen ei ndhty tuovan lisdarvoa
tilintarkastuksen kannalta. Niin kuin edelld on tuotu esille, kohdennettu olennaisuus niah-
tiin hyvin merkittavénd asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa. Tdémén kautta haasta-
teltavat kohdistivat tarkastusta asunto-osakeyhtididen nakdkulmasta kriittisiin seikkoihin,
joissa pienetkin virheellisyydet saattoivat muodostua olennaiseksi. Lisdksi virheellisyyk-
sien tapauskohtainen arviointi nousi esille useamman kerran tutkimuksen aikana. Néihin
peilaten, tulokset tukevat havaintoa siitd, ettei vahédpétdisen virheen raja valttimatta erik-

seen médritettynd toisi lisdarvoa asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa.

Tutkimuksen yhtené keskeiseni johtopadtoksend voidaan todeta, ettd olennaisuuden maa-
rittiminen asunto-osakeyhtidissd on yhdistelmd ISA-standardien mukaista viitekehysti,
tilintarkastajan ammatillista harkintaa sekd osaltaan myos tilintarkastusyhteisdjen vakiin-
tuneita kéytidntojd. ISA-standardit antavat reunaehdot olennaisuuden maéérittdmiselle,
joka nikyi tulosten perusteella etenkin laskennallisissa menetelmissé, mutta ne eivit yk-
sin riittdneet ratkaisemaan, mikéd asunto-osakeyhtidissd on olennaista. Lopullinen arvio
olennaisuudesta vaati tilintarkastajan ammatillista harkintaa ja tdimén pohjalta muodosta-
man kasityksen tilinpdatoksen kayttdjistd, kayttdjien padtoksentekoon vaikuttavista tie-
doista sekd asunto-osakeyhtididen erityispiirteistd, jotta tarkastus saadaan ohjattua
asunto-osakeyhtididen kannalta tarkoituksenmukaiseen suuntaan tarkoituksenmukaisella

olennaisuustasolla.
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Toisen tutkimuskysymyksen avulla tarkasteltiin, mitkd tekijit vaikuttavat olennaisuuden
mddrittadmiseen asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuksessa. Tutkimustulosten perusteella
nousi esille useita olennaisuuden médrittdimiseen vaikuttavia tekijoitd, joiden kautta

asunto-osakeyhtididen ndkdkulma tuli huomioiduksi.

Tutkimuksen perusteella asunto-osakeyhtididen keskeisimpénd tilinpddtosten kéyttdja-
ryhména pidettiin yksimielisesti nykyisid osakkeenomistajia seka lisdksi myos potentiaa-
lisia tulevia osakkeenomistajia. Osakkeenomistajien ndkdkulmasta keskeisiksi informaa-
tiotarpeiksi nousivat esille vastikkeiden taso ja riittdvyys, vastikerahoituslaskelmat, mak-

suvalmius, talousarvion toteutuminen, velkaisuus seka tuleva taloudellinen kehitys.

Teoreettisen viitekehyksen mukaan olennaisuuden méérittdminen l4htee siitd 1ahtokoh-
dasta, ettd tilintarkastajan tulee muodostaa késitys, ketkd ovat tilinpadtosten kéyttdjid ja
millaisiin tietoihin ndma kiinnittavat huomiota paédtoksenteossa. Tutkimuksessa asunto-
osakeyhtididen tilinpdétdsten kayttdjdt ja heiddn taloudellisen informaation tarve nostet-
tiin merkittdvini seikkana esille alusta alkaen haastateltavien keskuudessa ja se korostui

johdonmukaisesti jokaisen olennaisuustason taustalla.

Tutkimuksessa mainittiin useita kertoja osakkeenomistajien nikokulma sekéd erityisesti
heiddn maksurasitteensa, joilla néhtiin olevan merkittdva vaikutus olennaisuuden arvioin-
tiin niin méarillisissd kuin laadullisissa seikoissa. Osakkeenomistajien ndkokulma ja sen
vaikutus olennaisuuden médrittimiseen oli havaittavissa muun muassa kokonaisolennai-
suuden madrittimisessd kdytettdvien vertailukohteiden valintaperusteissa, kohdennetun
olennaisuuden kohteissa seka siind, ettd usein ndhtiin jonkin olennaisuustason jéavén liian
korkeaksi suhteessa osakkeenomistajan ndkdkulmaan ja maksurasitteeseen, jolloin sitd
tuli alentaa ammatilliseen harkintaan perustuen. Ndmé havainnot tukevat myds hyvin

vahvasti [SA-standardin mukaista kayttdjalahtdistd olennaisuuden arviointia.

Lisdksi tutkimustulosten perusteella toimintakertomus nousi hyvin keskeiseksi tilinpaa-
tosinformaation ldhteeksi asunto-osakeyhtidissd. Tdmén taustalla korostui ajatus siité, ett-
eivdt osakkeenomistajat ole usein talousalan ammattilaisia, eikd heiddn voida timén pe-
rusteella olettaa ymmartivian, miten esimerkiksi tuloslaskelma ja tase muodostuvat. Toi-
mintakertomuksessa esitetdén sanallisesti yhtiotd koskeva taloudellinen informaatio, jota
on helpompi ymmartdé, jonka vuoksi ndmai laadulliset tiedot voivat usein olla asunto-

osakeyhtidissd tilinpddtosten kayttdjien padtoksenteon kannalta jopa keskeisimpid kuin
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yksittdiset tilinpdatdsluvut. Myos tdmé havainto korostaa nikemysta siitd, ettd tilinpaa-
tosten kayttdjilld on vaikutusta olennaisuuden méérittdmiseen. Toisaalta tdmén perus-
teella my0s laadullisten tietojen ja niissé esiintyvien virheellisyyksien merkitys korostui

asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa.

Teoreettisen viitekehyksen mukaan laadullisissa tiedoissa esiintyvien virheellisyyksien
olennaisuutta tulee arvioida muun muassa suhteessa niiden vaikutukseen tilinpdatokseen
kokonaisuutena seké tilinpadtosten kiyttdjien padtoksentekoon. Arviointi perustuu siis
pitkalti sithen, kuinka merkittévii ja tarkeitd tiedot ovat tilinpdétoksen seka tilinpadtdsten
kayttdjien kannalta. Tutkimustulokset tukevat titd ndkokulmaa, silld haastateltavien kes-
kuudessa nousi esille 1dhes yksimielinen ndkemys siitd, ettei laadullisia virheellisyyksid
voida arvioida samalla tavalla numeeristen olennaisuusrajojen kautta kuin euromaéréisia
virheellisyyksid. Tulosten perusteella laadullisten tietojen olennaisuus linkittyi vahvasti
tilinpddtosten kiyttdjien mahdollisuuteen muodostaa oikea kuva yhtion taloudellisesta ti-
lanteesta tai tulevista velvoitteista. Laadullisia virheellisyyksid tulisi arvioida siltd kan-
nalta, johtaako puutteellinen tai virheellinen tieto tilinpddtosten kéyttdjid harhaan. Useat
haastateltavat kuvasivat laadulliset tiedot jopa tdysin erilliseksi arviointikohteeksi. Erityi-
sen merkittdvini pidettiin toimintakertomuksen puutteita, kuten tulevia kustannuksia kos-
kevien tietojen puuttumista ja talousarvion poikkeamien selittimaitti jéttdmisid sekd vas-
tikerahoituslaskelmien puutteellisuutta, silld ndilld tiedoilla néhtiin olevan vaikutusta ti-
linpdétdsten kdyttdjien tekemiin paatoksiin. Edelld mainitut seikat olivat kdytdnnossa sa-
moja asioita, jotka nousivat esille myds tilinpadatosten kdyttdjid kiinnostavana informaa-
tiona, joka osoittaa tulosten vélistd yhteneviisyyttd ja johdonmukaisuutta. Liséksi tulok-
sista oli havaittavissa selked yhtenevéisyys mainituissa osakkeenomistajia kiinnostavissa
seikoissa, silld niilld kaikilla oli jollain tavalla vaikutusta osakkeenomistajien maksura-

sitteeseen.

Tutkimustuloksista oli havaittavissa useampi asunto-osakeyhtididen erityispiirre, joilla
oli vaikutusta olennaisuuden maédrittimiseen. Asunto-osakeyhtididen yhtend erityispiir-
teend pidetddn tulosmuodostusta, joka muodostuu ldhtokohtaisesti pddosin osakkeen-
omistajilta perittdviin vastikkeisiin. Taémén perusteella tilinpdédtoksen kiyttdjien néhtiin
kiinnittdvan huomiota erityisesti siithen, onko vastikkeita peritty oikein ja riittdvésti. Tut-
kimustuloksista on ndin ollen havaittavissa my0s selked yhteys edelld mainitun sekéd koh-

dennetun olennaisuuden kohteilla. Kohdennettua olennaisuutta sovellettiin erityisesti
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vastikkeisiin, laina- ja hankeosuuksiin ja niissd korostui erityisesti osakkeenomistajien

maksurasitukseen vaikuttava nikokulma.

Niin kuin myds teoreettisessa viitekehyksessd on tuotu esille, asunto-osakeyhtididen tar-
koituksena ei ole tuottaa voittoa osakkeenomistajille, vaan tyydyttdd heiddn asumisensa
tarpeita, joka ndhdddan myos yhtend asunto-osakeyhtididen erityispiirteend. Myo6s tdmé
erityispiirre oli havaittavissa tutkimustuloksissa vaikuttavana seikkana, silld timén perus-
teella voittoa ennen veroja tai tilikauden tulosta ei esimerkiksi pidetty haastateltavien kes-
kuudessa tarkoituksenmukaisena vertailukohteena kokonaisolennaisuuden mééarittdmi-

sessd.

Lisdksi osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaate on hyvin keskeisessd asemassa
asunto-osakeyhtidissi, jonka vuoksi sitd pidetddn myos yhtend erityispiirteend. Yhden-
vertaisuus nousi useamman kerran esille haastateltavien vastauksissa ja sen pohjalta tut-
kimustuloksissa korostettiin osakkeenomistajien ndkokulmaa ja heihin kohdistuvaa mak-
surasitetta. Yhdenvertaisuusperiaatteen vuoksi asunto-osakeyhtidissd pienetkin virheelli-
syydet voivat olla merkittévi, jos ne rikkovat osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Tu-
losten perusteella kohdennetussa olennaisuudessa huomioitiin nimenomaisesti yksittéi-
siin osakkeenomistajiin kohdistuvat erdt. Tima osoittaa, ettd muun muassa kohdennetun
olennaisuuden merkitys ja tarve liittyy néin ollen suoraan asunto-osakeyhtididen yhden-
vertaisuusperiaatteeseen. Tdmédn perusteella yhdenvertaisuusperusteella voidaan ndhda
olevan suuri merkitys olennaisuuden maédrittimiseen asunto-osakeyhtididen tilintarkas-

tuksessa.

Yleisesti haastateltavien keskuudessa ammatillisen harkinnan rooli korostui asunto-osa-
keyhtididen olennaisuuden madrittdmisessé kaikilla olennaisuuden tasoilla, vdhintdénkin
laskennallisen médrittimisen tdydentdvéni tekijand. Sen ndhtiin korostuvan etenkin tilan-
teissa, joissa asunto-osakeyhtion rakenne, toiminta tai muut olosuhteet poikkesivat tavan-
omaisesta tai joissa laskennallisesti mairitetty olennaisuus johtaisi liian korkeaan tasoon
suhteessa osakkeenomistajien asemaa, jolloin olennaisuustasoa madallettiin ammatillisen

harkintaan perustuen.

Teoreettiseen viitekehykseen peilaten, ammatillinen harkinta tulee kédytettdviksi useassa
seikassa, kuten vertailukohteiden valinnassa, prosenttiosuuksien méérittdmisessa, tarkas-

tusolennaisuuden tasoissa, kohdennetun olennaisuuden soveltamisessa sekd vahépitdisen
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virheen arvioinnissa. Vaikka haastateltavien keskuudessa ammatillisen harkinnan rooli
néhtiin osin vaihtelevana ja sen painoarvo vaihteli haastateltavien vélilld, on tutkimustu-
losten perusteella hyvin selkeésti havaittavissa, ettd ammatillisella harkinnalla on vaiku-
tusta olennaisuuden méaarittimiseen. Tulosten perusteella ei noussut yhdenkéién olennai-
suustason osalta esille yhtd yksiselitteistd madrittimistapaa, jossa ei olisi ollut vaihtelua
kdyténteissd haastateltavien vililld. Olennaisuustasojen madrittimisessd oli siis syste-
maattisesti melko paljon vaihtelua ja haastateltavat pdatyivit usein kdyttdméén erilaisia
laskentatapoja niin vertailukohteiden kuin prosenttiosuuksien osalta, vaikka ldhtokohdat
ndissd olivat kdytdnndssé kaikilla samat ja taustatekijoisséd oli paljon samankaltaisuutta.
Tédmai osoittaa sen, ettd ammatillinen harkinta ndkyy hyvin konkreettisesti olennaisuuden

médrittdimisessd asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa.

Tutkimustulosten perusteella nousi esille yhtenevdinen nidkemys siitd, ettei tavanomai-
sissa asunto-osakeyhtidissd olennaisuuden méérittimisen nidhty merkittévésti vaihtelevan
eri asunto-osakeyhtididen vililla, silld niissd toiminnan luonne, kayttdjaryhmat seka kayt-
tdjien informaationtarpeet ovat pddosin aina samankaltaiset. TAmé voi osaltaan selittdd
sen, ettei osa haastateltavista ndhnyt ammatillisella harkinnalla olevan niin suurta roolia,
silld haastateltavilla saattoi olla jokaisella jo hyvin vakiintunut tapa médrittdd olennaisuus
asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa, eikd sitd arvioitu ammatillisen harkinnan pe-
rusteella endd uudelleen. Tdssd ei kuitenkaan valttimattd huomioitu ndkokulmaa siitd,
ettd alun perin ammatillista harkintaa on hyddynnetty, jotta vakiintunut tapa on voitu

muodostaa olennaisuuden méaérittimiseen asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa.

Edelld mainittujen perusteella tutkimustulokset osoittavat, ettd keskeisempind olennai-
suuteen vaikuttavina tekijoind olivat erityisesti tilinpdétosten kéyttdjét ja niiden taloudel-
lisen informaation tarpeet sekd tdmén lisdksi asunto-osakeyhtididen erityispiirteet ja ti-
lintarkastajan ammatillinen harkinta. Ndiden tekijoiden kautta asunto-osakeyhtididen né-
kokulma tulee huomioiduksi olennaisuuden médrittimisessé, ja asunto-osakeyhtididen

ominaispiirteilld on havaittavissa merkittdva vaikutus olennaisuuden méarittdmiseen.

Tutkimustuloksia luettaessa seké arvioitaessa on kuitenkin hyvd huomioida tutkimuksen
rajoitteet. Tama tutkimus toteutettiin laadullisena tutkimuksena, jossa haastateltiin viittd
tietyin kriteerein valittua tilintarkastajaa. Aineisto koostui ndin ollen pienesti rajatusta
médrdstd haastatteluja, joka heikentdd tulosten yleistettdvyyttd. Tutkimuksen tarkoituk-

sena ei kuitenkaan ollut tilastollinen yleistettdvyys, vaan syvillisemmin ja
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yksityiskohtaisemman ymmirryksen muodostaminen vdhén tutkittavasta ilmiostd. Li-
sdksi tdssd tutkielmassa olennaisuutta ja timédn kautta esimerkiksi asunto-osakeyhtididen
tilinpddtosten kéyttdjien taloudellisen informaation tarvetta tutkittiin ainoastaan tilintar-
kastajien ndkemysten ja kokemusten osalta, eikd asunto-osakeyhtididen tilinpddtdsten
kayttdjien, kuten esimerkiksi osakkeenomistajien, nikokulmia ole huomioitu. Haastatel-
tavien kokemukset ja ndkemykset tarjoavat kuitenkin tistd huolimatta hyddyllistd tietoa
siitd, miten olennaisuus kdytanndssid médritetdén ja miten sitd arvioidaan asunto-osake-

yhtididen tilintarkastuksessa.

Jatkotutkimuksen kannalta olisi mielenkiintoista tarkastella samaa aihetta laajemmalla ai-
neistolla esimerkiksi kyselytutkimuksen avulla. Kyselytutkimuksen kautta voitaisiin esi-
merkiksi selvittdd, kuinka yleisid tissd tutkimuksessa havaitut kiytdnnot ja ndkemykset
ovat tilintarkastajien keskuudessa, tai vaihtoehtoisesti tutkimukseen voidaan tuoda uutta
ndkokulmaa. Liséksi tutkimuksessa nousi esille seikkoja, joista ilmeni, ettd tilintarkastus-
yhteisoissd on myds sisdisesti tehty yhteisid linjauksia olennaisuuden méérittdmiselle. Té-
min perusteella yhtend jatkotutkimusaiheena voisi olla se, ettd vertaillaan esimerkiksi
erikokoisia tilintarkastusyhteisdjé ja niiden kdyténtdjd asunto-osakeyhtiéiden olennaisuu-
den maédrittdmisessd. Tdmankaltainen vertailu voisi tuoda uutta tietoa siitd, miten tilintar-
kastusyhteisdjen koko ja sisdiset menetelmit vaikuttavat olennaisuuden méérittimiseen

ja harkintaan.
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LITTEET

Liite 1 Haastattelurunko

Haastateltavan taustatiedot

Titteli/asema

Tyo6skenteletkod osana yhteisod vai yksin?

Alan tyokokemus vuosina (kokonaisuutena + tilintarkastajana)

Kokemus asunto-osakeyhtididen tarkastamisesta (vuosina + suhteessa kokonais-
tyOajasta)

Johdatus aiheeseen

Millaiseksi koet olennaisuuden merkityksen ja miten tarkedna pidit sitd osana ti-
lintarkastusta? Mitd mielestisi olennaisuus pitdd sisalldan?

Olennaisuuden maédrittimistd kéasitellddn tdssd tutkimuksessa ISA-standardien
pohjalta (ISA 320 ja ISA 450). Haastattelussa késitellddn yksitellen erilaisia olen-
naisuustasoja, joita ovat:

o kokonaisolennaisuus (tilinpadtokselle kokonaisuutena méadritettdva olen-
naisuus),

o tarkastusolennaisuus (tarkastustyossid kdytettdva olennaisuus),

o kohdennettu olennaisuus (tiettyihin liiketapahtumien lajeihin, tilien sal-
doihin tai tilinpddtoksessa esitettiviin tietoihin sovellettava olennaisuus-
taso) ja

o selvisti viahdpatdisen virheellisyyden olennaisuustaso.

Kokonaisolennaisuuden miirittiminen asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuksessa

Ketkd ovat asunto-osakeyhtididen tilinpdatosten kaytté;jia?

Mihin niiden tilinpdatosten kayttdjien huomio kohdistuu?

Millaisia taloudellisia padtoksid he mahdollisesti tekevit tilinpaitdsten tietojen
perusteella ja minké&laiset virheellisyydet voisivat vaikuttaa heiddn tekemiin paa-
toksiin?

Miti tekijoitd otetaan huomioon kokonaisolennaisuuden méérittimisessi?
Millaiset laadulliset virheellisyydet voisivat vaikuttaa tilinpdétdsten kayttijien te-
kemiin paétoksiin ja miten niitd arvioidaan?

Miten laadulliset tiedot ja niissd mahdollisesti esiintyvét virheellisyydet huomioi-
daan kokonaisolennaisuuden maérittamisessa?

Miten ndiden perusteella kokonaisolennaisuus méairitetddn asunto-osakeyhtididen
tilintarkastuksessa?

o Mitd vertailukohteita kdytetddn ja miksi?
o Millaisia prosenttiosuuksia kéytetddn ja miksi?

Miten ammatillista harkintaa hyddynnetdéin kokonaisolennaisuuden méérittami-
sessd ja miten suuri rooli silld on siind?

Miten paljon kokonaisolennaisuus eroaa eri asunto-osakeyhtididen tilintarkastuk-
sien vililld ja mitka tekijit vaikuttavat sithen?



Tarkastusolennaisuuden miérittiminen asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuksessa

- Miten tarkastusolennaisuus méiéritetdén asunto-osakeyhtididen tilintarkastuk-
sessa?

- Mitké tekijat vaikuttavat tarkastusolennaisuuden osuuteen kokonaisolennaisuu-
desta ja miten ne vaikuttavat?

- Millaisia prosenttiosuuksia yleensd kdytetdén ja miksi? Vaihtelevatko ne usein eri
asunto-osakeyhtididen valilla, jos kylld, niin miksi?

- Millainen rooli ammatillisella harkinnalla on tarkastusolennaisuuden maarittimi-
sessd?

Kohdennetun olennaisuuden miérittiminen asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuk-
sessa

- Madritetddanko asunto-osakeyhtidissa kohdennettua olennaisuutta?

- Jos kylld, mihin ne yleensd asunto-osakeyhtididen tilintarkastuksessa kohdistuvat
(vertailukohde) ja miksi?

- Kaytetddnko kohdennettua olennaisuutta laadullisiin seikkoihin? Jos kyll4, mihin
laadullisiin seikkoihin?

- Miten laadulliset tiedot ja niissd mahdollisesti esiintyvét virheellisyydet huomioi-
daan kohdennetun olennaisuuden médrittimisessi?

- Voivatko vertailukohteet vaihdella eri asunto-osakeyhtididen vililla? Mika siithen
vaikuttaa?

- Miten edelld mainituissa tapauksissa kohdennettu olennaisuus méairitetdan ja mi-
ten kohdennetun olennaisuuden tarkastusolennaisuus maédaritetddn? (lasken-
tapa/laskentaperuste)

- Millainen rooli ammatillisella harkinnalla on kohdennetun olennaisuuden méaarit-
tamisessd?

Vihapitoinen virhe asunto-osakeyhtioiden tilintarkastuksessa

- Mairitetddanko selvésti vihdpétdinen virhe asunto-osakeyhtididen tilintarkastuk-
sessa?

- Jos kylla, miten se médritetdédn ja mitka tekijat vaikuttavat sithen?

- Millainen rooli ammatillisella harkinnalla on vdhépétdisen virheen maérittdmi-
sessid?

- Millainen merkitys silld on asunto-osakeyhtididen tilintarkastukseen?

Asunto-osakeyhtioiden erityispiirteet osana olennaisuuden méirittimista

- Asunto-osakeyhtidissé tdrkeimpind periaatteina pidetdin muun muassa yhdenver-
taisuutta sekd johdon huolellisuusvelvoitetta. Miten arvioisit ndiden suhdetta

olennaisuuteen?
o Miten ne huomioidaan olennaisuutta arvioitaessa, madrittdessé ja sovellet-
taessa?

- Mitd muita asunto-osakeyhtididen erityispiirteitd huomioidaan ja pidetddn ylei-
sesti tdrkednd olennaisuutta médrittdessi ja sovellettaessa?

Vapaa sana — muuta kommentoitavaa tai kysyttavaia?



