JHTT-TUTKINTO 2013
OSA I
ARVOSTELUPERUSTEET JA MALLIVASTAUKSET

TEHTAVA 1 (enintian 5 pistetta)

Mité virheitd tai puutteita KKOy Laavan Vuokratalon tilikauden 1.1.2012-31.12.2012 Kirjan-
pidossa, tilinpadtoksessa, toimintakertomuksessa ja hallinnossa on? Esitd vastauksesi seuraavan
taulukon muodossa. Perustele johtopaatoksesi ja selosta lyhyesti, miten virhe tai puutteellisuus tulisi
oikaista seké& missa raportissa raportoidaan, jos virhetta tai puutetta ei oikaista.

Kéytetyt lyhenteet:

KKOy = KKOy Laavan Vuokratalo

AOYL = Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599

KPL =  Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336

KPA =  Kirjanpitoasetus 30.12.1997/1339

KILAN lausunto = Kirjanpitolautakunnan lausunto

KILAnN yleisohje 7.12.2010 = Kirjanpitolautakunnan yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden
keskinaisten kiinteistoyhtididen Kirjanpidosta, tilinpaatdksesta ja toimintakertomuksesta 7.12.2010
KILANn yleisohje 1.2.2011 = Kirjanpitolautakunnan yleisohje kirjanpidon menetelmistad ja
aineistoista 1.2.2011

Nro | Tarkastuskohde Tarkastushavainto, arviointi ja oikaisu- Missa raportissa
menettely raportoidaan, jos
virhettd tai
puutetta ei
oikaista
01. | Sovellettava Tarkastushavainto:
yhteisolaki o
0,2) KKOy on vuonna 1992 perustettu keskindinen

kiinteistoosakeyhtio.
Arviointi:
AQYL 28:1 § Soveltamisala

Tehtévén tiedoilla KKOy:hyn sovelletaan
asunto-osakeyhtitlakia (eik& osakeyhtitlakia).

02. | Liitetietojen Tarkastushavainto:
esittdmisvelvollisuus ) .
0.2) KKOy on AOYL 28:2 §:ssd tarkoitettu

osakeyhtio, jolla on ylittynyt vuosina 2012 ja
2011 yksi KPL 3:9.2 §:ssd tarkoitetuista
rajoista.




Arviointi:
KPA 2:11 § Lyhennetyt liitetiedot.

KKOy saa esittaa lyhennetyt liitetiedot,
jollaisina sen on esitettava vahintdan KPL
2:11.2 8:ss4 séédetyt liitetiedot.

03. | Olennaisuusraja Tarkastushavainto:
0,4
04 Vuoden 2012 tuloslaskelman kiinteiston

tuotot on 516 T€, kiinteistdn hoitokulut 498
T€, taseen loppusumma 5.387 T€ ja oma paa-
oma 4.416 TE.
Arviointi:
Olennaisuusraja 1-2 % kiinteistdn tuotoista /
hoitokuluista olisi 4.980-10.320 €, 0,5-1 %
taseen loppusummasta olisi 26.935-53.870 €
ja 1-2 % omasta padomasta olisi
44.160-88.320 €.
”Normaalin” vuoden 2011 kiinteiston tuotot /
hoitokulut puoltavat alhaisempaa olennaisuus-
rajaa kuin 0,5—1 % taseen loppusummasta tai
1-2 % omasta pd&domasta toiminnan tuloksen
muodostumisesta annettavan kuvan
oikeellisuuden kannalta.
Ammatillisen harkinnan perusteella
olennaisuusraja 10.000 €.

1. Hankeosuuksien Tarkastushavainto: Tilintarkastus-

periminen ja pankki-
lainan ottaminen
linjasaneerausta
varten

(0.8)

Hallituksen ja isdnnditsijan maérittelemat
linjasaaneeraushankkeen huoneistokohtaiset
hankeosuudet, joita osakkaat maksoivat
tammikuussa 2012, ja KKOy:n hankkeen
rahoittamiseksi huhtikuussa 2012 nostama
pankkilaina yhteismaaraltaan 1.150.000 euroa
perustuvat jo kevaalla 2011 tehtyyn 1.150.000
euron kokonaiskustannusarvioon, vaikka
kokonaiskustannusarvio ilman mahdollisia
lisatdita oli vuoden 2011 loppuun mennessa
tarkentunut runsaan 880.000 euron (saataessa
taysiméaarainen korjausavustus) ja 979.000
euron (korjausavustuksen jaaddessa saamatta)

kertomus




haarukkaan eli joka tapauksessa olennaisesti
alkuperéistd kustannusarviota alhaisemmaksi.

Arviointi:
AQOYL 3:1 § Maksuvelvollisuus

Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan
yhtion menojen kattamiseksi yhtiévastiketta
yhtigjarjestyksessa madréattyjen perusteiden
mukaan. Vastikkeen suuruus on p&aséannon
mukaan mitoitettava arvioitujen menojen
perusteella. Sellainen paatos, jolla yhtio perii
selvasti ylisuurta vastiketta suhteessa yhtion
arvioituihin menoihin, on lainvastainen.

Linjasaneeraushankkeen menojen
kattamiseksi peritty kertaluonteinen vastike (=
hankeosuus) on maaritetty mahdolliset lisé-
ty6t huomioon ottaen arviolta 100.000—
200.000 liian suuren rahoitustarpeen
perusteella noin 10-20 % ylisuureksi.
Hankkeen rahoittamiseksi on nostettu
vastaavasti liian suuri padomavastikkeella
hoidettava pankkilaina.

AQYL 1:11 8§ Johdon tehtava
AOYL 7:2 § Hallituksen yleiset tehtavat
AQYL76:17 § Isannditsijan yleiset tehtavéat

Hallitus ja isannditsija ovat ilmeisesti
huolimattomuudesta ylittdneet toimivaltansa
periméalla osakkailta ylisuuria hankeosuuksia
ja nostamalla hanketta varten liian suuren
padomavastikkeella hoidettavan pankkilainan.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa 20.5.2012
hallituksen esittdméssd muodossa
hyvaksytysta vuoden 2012 talousarviosta
puuttuvat liséksi toteutettavaksi paatetyn
linjasaneerausurakan menot sek& niiden
rahoittamiseksi jo tammikuussa 2012
osakkailta perityt hankeosuudet ja huhti-
kuussa 2012 nostettu yhtidlaina. (Ks.
jaljempéna kohta 9).




AOYL 24:1 § Johtohenkilén vahingon-
korvausvelvollisuus

N&in menettelemalla hallitus ja isdnnoitsija
ovat saattaneet syyllistya tekoon, josta AOYL
24:1 8:n nojalla voi seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus osakkeenomistajia kohtaan.

Oikaisumenettely:

Tilikauden aikana tapahtunut asunto-osake-
yhtidlain rikkomus ei ole enda oikaistavissa.

Hankeosuuksien
palautettavan mééran
kirjaaminen velaksi
0,8)

Tarkastushavainto:

KKOy:n tammikuussa 2012 perimat hanke-
osuudet 481.735,30 euroa on esitetty tulos-
laskelmassa kiinteiston tuotoissa siten, etta
niista on netotettu hankeosuutensa
maksaneiden osakkaiden laskennallinen osuus
hankeylija@mastd 53.271,85 euroa. Se on
Kirjattu taseeseen siirtovelaksi.

KKOy:n ylimaardinen yhtiokokous
19.11.2011, joka pé&atti linjasaneerauksen
aloittamisesta ja valtuutuksen myéntamisesta
hallitukselle ja isannoitsijalle nostaa
korkeintaan 1.150.000 euroa rahoituslainaa, ei
tehnyt mitdan paatosta osakkailta perittavien
hankeosuuksien palauttamismahdollisuudesta.
Myoskaan varsinainen yhtiokokous
20.5.2012, joka hyvéksyi vuoden 2012
talousarvion, ei tehnyt sellaista paatosta.

Hallituksen kokouksessa 27.10.2012
késiteltiin linjasaneeraushankkeen
taloudellinen loppuselvitys ja todettiin, ettd
hankkeen rahoittamiseen oli varattu liian
paljon varoja, mutta hallitus ei kuitenkaan
tehnyt paatosta hankeosuuksien litkamaaran
palauttamisesta osakkaille eika ryhtynyt
toimenpiteisiin yhtiokokouksen koolle
kutsumiseksi paattdmadn asiasta ennen
vuoden 2012 paattymisté. Hallitus teki tata
koskevan paattksen vasta kokouksessaan
17.2.2013, ja ylimééardinen yhtiokokous, jossa
tehtiin péatos linjasaneeraushankkeen yli-

Tilintarkastus-
kertomus




jddman palauttamisesta, pidettiin vasta
15.3.2013.

Arviointi:
KPL 5:1 § Tuottojen jaksottaminen

KILAnN lausunto 1706/17.6.2003 yli-
mitoitettujen paddomavastikkeiden
kirjaamisesta asunto-osakeyhtitssa, KILAN
yleisohje 7.12.2010, luku 2.1.3 ja KILAN
lausunto 1890/5.6.2012 hankeosuuksien
kasittelysta asunto-osakeyhtion tilin-
paatoksessa

KILAnNn em. lausuntojen ja yleisohjeen nojalla
KKOy:n perimét hankeosuudet ovat
kokonaisuudessaan tilivuoden 2012 tuottoa,
jonka aikana ne on asianmukaisin yhtio-
kokouspaatoksin paatetty perid. Hanke-
osuuksien litkamé&aran kirjaaminen taseeseen
velaksi ei ole sallittua, kun hankeosuuksien
perimisestd paatettdessa ei ole paatetty myos
perittdvien hankeosuuksien palauttamis-
mahdollisuudesta eika tilivuoden aikana ole
myo6skaan tehty perittyjen hankeosuuksien
suuruutta koskevaa uutta paatosta.

Oikaisumenettely:

Hankeosuutensa maksaneiden osakkaiden
laskennallista osuutta hankeylijagdmasta
vastaavan maaran 53.271,85 euroa kirjaus
velaksi peruutetaan ja myds tdma osa
perityistd hankeosuuksista tuloutetaan ja
merkitéan tuloslaskelmaan tuotoksi.

Toimintakertomuksen
vastikerahoitus-
laskelma

(0,4)

Tarkastushavainto:

Vastikerahoituslaskelman hoitopuolen tuloista
on vahennetty "Hankeosuuden maksaneiden
osuus ylijaamastd" 53.271,85 €.

Arviointi:

AQYL 1:10 § Osakkeenomistajien yhden-
vertaisuus

Tilintarkastus-
kertomus




AOYL 10:5.2 8 1 kohta: Toiminta-
kertomuksessa on oltava tiedot yhtio-
vastikkeen kaytosta, jos vastike voidaan peria
eri tarkoituksiin eri perustein.

Hoitopuolen tilikauden ylijadma ja hoitoyli-
jaama tilikauden lopussa ovat karkeasti
virheelliset, kun hoitopuolen ylijadmaa
laskettaessa on vahennetty hankeosuuksia
maksaneiden osakkaiden osuus hankeyli-
jddmastd, mutta padomavastike 2:a maksavien
osakkaiden vastaava osuus hankeylijddmasta
on jatetty vahentamatta. Hoitopuolen
kertyneeseen ylijadmaan siséltyy tdmén
vuoksi 73.898,89 euroa, joka ei jakaannu
kaikkien osakkaiden hyvéksi vaan ainoastaan
padomavastike 2:a maksavien osakkaiden
hyvaksi.

Oikaisumenettely:

Hoitopuolen tuloista jatetdén vahentdmatta
”Hankeosuuden maksaneiden osuus yli-
jadmasta" 53.271,85 €.

(Tai, jos kohdan 2 oikaisukirjausta ei tehda:

Hoitopuolen kertyneeseen ylijadmaan
sisaltyva 73.898,89 euroa vahennetdan hoito-
puolen tuloista ja lisatddn padomapuolen,
padomavastike 2, tuloihin.)

Asuintalovarauksen
Kirjaaminen
(0,4)

Tarkastushavainto:

Tilinpaatoksessa 31.12.2012 on Kirjattu
28.200,00 euron asuintalovaraus.

KKOy:n omistaman rakennuksen pinta-alasta
on asuntopinta-alaa 720,00 m? ja liike-
huoneistojen pinta-alaa 1.127,00 m2.
Arviointi:

KPL 5:15 8§ Vapaaehtoinen varaus

KILAN lausunto 1694/10.12.2002 yleis-

hyddyllisen yhteison edellytyksesta tehda
asuintalovaraus kirjanpidossa ja KILANn

Tilintarkastus-
kertomus




yleisohje 7.12.2010, luku 3.4.
Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 1-2 §

KILAN em. lausunnon ja yleisohjeen nojalla
asuintalovarauksen muodostaminen yhteison
kirjanpidossa on hyvan kirjanpitotavan
mukainen vain silloin, kun sill& on vaikutusta
yhteison verotettavan tulon maaraytymiseen.

Asuintalovarauksesta verotuksessa annetun
lain mukaan ainoastaan asuinrakennukseen
liittyvid menoja varten muodostettu varaus on
yhteison tuloverotuksessa vahennyskelpoinen.
Edelleen tdman lain mukaan asuin-
rakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jonka
huoneistojen pinta-alasta vahintdén puolta
kaytetadan vakituiseen asumistarkoitukseen
verovuoden péattyessa.

Koska KKOy:n omistaman rakennuksen
huoneistojen pinta-alasta alle puolet on
asuntopinta-alaa, kirjattu asuintalovaraus ei
ole KKQOy:n tuloverotuksessa véhennys-
kelpoinen. Asuintalovarauksen kirjaaminen ei
néin ollen ole ollut hyvan kirjanpitotavan
mukaista.

Oikaisumenettely:

Asuintalovarauksen kirjaukset peruutetaan.

Tuloverojen
Kirjaaminen
(0.4)

Tarkastushavainto:

KKOy:lld on vuoden 2011 verotuspaatoksen
mukaan tuloverotuksessa vahvistettua
tappiota 3.472,23 euroa. Tilivuoden 2012
tuloslaskelman mukaan tilikauden voitto,
johon ei sisélly tuloverojen vaikutusta, on
3.466,69 euroa.

Kun kohtien 2 oikaisukirjaukset tehddén, ne
lisdavat tuloslaskelman voiton ennen veroja
84.938,54 euroon.

Arviointi:

KPL 3:4 § Maksuperusteisuuden

Tilintarkastus-
kertomus




oikaiseminen ja tdydentadminen

Tehtévéan tiedoilla KKOy:n verovuoden 2012
verotettava tulo on oikaisukirjausten jélkeen:
tilikauden voitto ennen veroja 84.938,54 € ./.
vahvistettu tappio 3.472,23 € = 81.466,31 €.
Sen perusteella KKOy:n on suoritettava
vuodelta 2012 tuloveroa: 24,5 % * 81.466,31
€=19.959,25 €.

Oikaisumenettely:

Tehd&an kirjanpitoon jaksotetun tuloveron
taydennysviennit sekd merkitaan se tulos-
laskelmassa kohtaan ”Vélittomaét verot” ja
taseessa siirtovelkoihin.

Tositeaineisto
(0,4)

Tarkastushavainto:

Tulotositteista puuttuvat KKOy:n laskut
osakkaille vastikkeista ja hankeosuus-
suorituksista.

Tositeaineistosta puuttuu joitakin meno-
tositteiden liitteitd ostetuista hyddykkeista.

Tositeaineistoon kuuluvista pankkitiliotteista
puuttuu tositenumerointi.

Viitepanoina pankkitilille tulleiden
suoritusten osalta viitesiirtojen yhdistelmien
erittelytiedot eivat ole suoraan
tdsmaytettavissa pankkitiliotteilla oleviin
yhdistelmétietoihin.

Arviointi:

KPL 2:5 § Tosite ja KPL 2:6 § Kirjausketju
sek& KILAN yleisohje 1.2.2011, luvut 2, 3.5 ja
3.7.

Tositeaineisto ei tdyta edelld mainituilta osin
kirjanpitolain 2:5 8:n tositetta ja 2:6 8:n
kirjausketjua koskevia vaatimuksia.

Oikaisumenettely:

Tositeaineistoa taydennet&an puuttuvilla
tulotositteilla ja menotositteiden liitteilla seka

Tilintarkastus-
kertomus (tai
tilintarkastus-

poytakirja)




pankkitiliotteista puuttuvilla tositenumeroilla.
Viitepanoina pankkitilille tulleiden
suoritusten osalta viitesiirtojen yhdistelmien
erittelytietoja tdydennetédan siten, ettd ne ovat
suoraan tasméaytettavissa pankkitiliotteilla
oleviin yhdistelmatietoihin.

Kirjapitoaineistoa
koskevat tiedot tase-
Kirjassa

(0.4)

Tarkastushavainto:

Tasekirjan kirjanpitoaineistoa koskevissa
tiedoissa on kirjanpitokirjoista annettu tiedot
ainoastaan tasekirjan osalta seka tositteista on
annettu tieto tositelajeista. Naiden tietojen
jalkeen on ilmoitettu, ettd koneellisen tieto-
valineen siséllysluettelo on tasekirjan
liitteena.

Arviointi:

KPL 3:8.1 8§ Tasekirja ja KILAn yleisohje
1.2.2011, luvut 4.3, 4.5.3 ja 6.7

Tiedot kirjanpitokirjoista ja niiden sailytys-
tavoista seké tositteiden séilytystavoista ovat
puutteelliset. Kirjanpitoaineistoa koskevat
tiedot on merkittava tasekirjaan eika tase-
kirjan "liitteeseen”.

Oikaisumenettely:

Tasekirjan kirjanpitoaineistoa koskevia tietoja
tdydennetdan puuttuvilla tiedoilla kirjanpito-
kirjoista ja niiden séilytystavoista sek&
tositteiden sdilytystavoista.

Tilintarkastus-
kertomus (tai
tilintarkastus-

poytakirja)

Tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen
laatimisaika

(0,3)

Tarkastushavainto:

Tilinpaatos ja toimintakertomus on alle-
kirjoitettu 21.5.2013.

Arviointi:

KPL 3:6 § Laatimisaika

Tilinpadtos ja toimintakertomus on KPL 3:6
8:n mukaan laadittava neljan kuukauden

kuluessa tilikauden paattymisestd, joten ne on
laadittu lilan my6haan.

Tilintarkastus-
kertomus (tai
tilintarkastus-

poytakirja)




Laavan kunnan konserniohjeissa tytaryhtion
tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
laatimisen maaraaika on lisaksi erittdin toden-
nékaoisesti ennen seuraavan vuoden maalis-
kuun loppua.

Oikaisumenettely:

Neljan kuukauden kuluttua tilikauden
paattymisesté kirjanpitolain rikkomus ei ole
enaa korjattavissa.

Vuodelle 2012
hyvaksytty talous-
arvio

(0.3)

Tarkastushavainto:

Varsinaisessa yhtiokokouksessa 20.5.2012
hallituksen esittdmdasséd muodossa
hyvaksytysta vuoden 2012 talousarviosta
puuttuvat toteutettavaksi paatetyn linja-
saneerausurakan menot seké niiden
rahoittamiseksi jo tammikuussa 2012
osakkailta perityt hankeosuudet ja huhti-
kuussa 2012 nostettu yhtitlaina.

Arviointi:

AQYL 6:3.3 § 4 kohta: Varsinaisessa yhtio-
kokouksessa on paatettava talousarviosta ja
yhtidvastikkeen maarasta, jos tama kuuluu
yhtiokokoukselle.

Vaikka talousarvio on vain arvio yhtion
talousarviovuoden menoista ja tuloista,
huolelliseen hallintotapaan kuuluu talous-
arvion taydellisyys.

Oikaisumenettely:

Vuoden 2012 talousarviota ei ole talousarvio-
vuoden paatyttyd endd mahdollista tdydentéa.

Tilintarkastus-
kertomus (tai
tilintarkastus-

poytakirja)

10.

Toimintakertomuksen
tiedot olennaisista
poikkeamista talous-
arvioon néhden

(0,2)

Tarkastushavainto:

Toimintakertomuksen talousarviovertailussa
vuoden 2012 korjausten toteutuma on
1.079.190,90 € budjetoidun mééaran ollessa
22.758,00 €.

Arviointi:

Tilintarkastus-
poytakirja (tai
tilintarkastus-
kertomus)




AOYL 10:5.2 8 5 kohta: Toiminta-
kertomuksessa on oltava tiedot talousarvion
toteutumisesta seka riittava selvitys
olennaisista poikkeamista talousarvioon
nahden.

Talousarviovertailun alla annetuista tiedoista
puuttuu selvitys korjausten toteutuman ja
budjetoidun maarén olennaisesta
poikkeamasta samoin kuin selvitys vuoden
2012 toteutumasarakkeessa riveill4 "Hanke-
osuudet” ja ”Saadut avustukset” erié
vastaavien budjetoitujen madrien
puuttumisesta.

Oikaisumenettely:

Talousarviovertailun alla annettuihin tietoihin
lisataan selvitys edelld mainitusta olennaisesta
poikkeamasta samoin kuin selvitys vuoden
2012 toteutumasarakkeessa riveill4 "Hanke-
osuudet” ja ”Saadut avustukset” erié
vastaavien budjetoitujen maarien
puuttumisesta.

11.

Toimintakertomuksen
tieto maksu-
valmiudesta

0,2)

Tarkastushavainto:

Toimintakertomuksen kohdassa “Talous”
annetun tiedon mukaan maksuvalmius on
ollut vélttava. Taseiden mukaan maksu-
valmius | (quick ratio) on ollut tilivuoden
2012 alussa 0,1 eli erittdin huono ja lopussa
1,4 eli erinomainen. Hallituksen poyta-
kirjoissa kerrotun taloudellisen tilanteen
mukaan yhtion pankkitilin saldo on ollut
ainakin maaliskuun 2012 lopusta lahtien
merkittévasti suurempi kuin maksuun
menevien laskujen euromaara.

Arviointi:
KPL 3:2 § Oikeat ja riittavat tiedot

Toimintakertomuksessa maksuvalmiudesta
annettu tieto piti paikkansa tilikauden alussa,
mutta se on v&ara suurimmalta osalta tili-
kautta.

Tilintarkastus-
poytakirja (tai
tilintarkastus-
kertomus)




Oikaisumenettely:

Toimintakertomuksen tieto maksuvalmiudesta
muutetaan kuulumaan esimerkiksi: "Maksu-
valmius on ollut suurimman osan tilikautta
erittdin hyva.”

12.

Linjasaneeraus-
hankkeen hanke-
rahoituslaskelma
0,2)

Tarkastushavainto:

Tilinpadtoksen liitetietona on ilmoitettu, etta
linjasaneerauksen jalkilaskelma on kasitelty
ylimé&araisessa yhtiokokouksessa 15.3.2013.

Arviointi:

AQYL 10:5.2 § 1 kohta: Toiminta-
kertomuksessa on oltava tiedot yhtio-
vastikkeen kaytosta, jos vastike voidaan peria
eri tarkoituksiin eri perustein.

KILAnN lausunto 1825/30.9.2008 asunto-
osakeyhtion suuria korjaushankkeita
koskevista toimintakertomustiedoista seka
KILAnN yleisohje 7.12.2010, luku 6.1.1.1 ja
6.1.5 seka liite 5

Toimintakertomuksesta puuttuu suuren linja-
saneeraushankkeen hankerahoituslaskelma.

Oikaisumenettely:

Toimintakertomukseen lisatéan linja-
saneeraushankkeen hankerahoituslaskelma.

Tilintarkastus-
poytakirja (tai
tilintarkastus-
kertomus)

13.

Varsinaisen yhtio-
kokouksen paatds
rahoitusvastikkeista
0.2)

Tarkastushavainto:

Varsinaisen yhtiokokouksen 20.5.2012 poyta-
kirjan mukaan talousarvio vuodelle 2012
paatettiin hyvaksya hallituksen ehdotuksen
mukaan. Poytakirjan talousarviota koskevaan
10 §:a4n on merkitty tiedot hoitovastikkeen ja
autotallivuokran euromaarista.

Hallituksen kokouksen 3/2013 poytakirjan
liitteend olevasta erittelysta ”Arvioidut tuotot
vuodelle 2013, joka liittyy talousarvio-
ehdotukseen 2013, kayvat ilmi myos
rahoitusvastikkeet.

Tilintarkastus-
poytakirja




Arviointi:

AOYL 6:3.3 § 4 kohta: Varsinaisessa yhtio-
kokouksessa on paatettava talousarviosta ja
yhtidvastikkeen maarasta, jos tama kuuluu
yhtiékokoukselle.

Varsinaisen yhtiékokouksen poytakirjasta
puuttuu merkinté rahoitusvastikkeiden
maéadrista. Tehtavan tiedoilla syyna on
ilmeisesti poytékirjan puutteelliset merkinnat
eiké se, ettei varsinainen yhtiokokous olisi
tehnyt paatosta rahoitusvastikkeiden méarista.

Oikaisumenettely:

Varsinaisen yhtiokokouksen 20.5.2012 poyté-
kirjan merkint6ja ei ole enda mahdollista
taydentéa.

14.

Selvityksen
esittdminen
varsinaisessa yhtio-
kokouksessa tarpeesta
kunnossapitoon.

0.2)

Tarkastushavainto:

Varsinaisen yhtiokokouksen 20.5.2012 poyté-
kirjassa ei ole merkint&& hallituksen
kirjallisen selvityksen esittamisesta tarpeesta
yhtion rakennuksen ja kiinteistén kunnossa-
pitoon seuraavan viiden vuoden aikana.

Arviointi:

AOYL 6:3.2 § 2 kohta: Varsinaisessa yhtio-
kokouksessa on esitettava hallituksen
kirjallinen selvitys tarpeesta yhtion
rakennuksen ja kiinteiston kunnossapitoon
seuraavan viiden vuoden aikana (lain-
kohdassa mainituin edellytyksin).

Joko hallituksen kirjallista selvitysté ei ole
esitetty varsinaisessa yhtiokokouksessa tai
varsinaisen yhtiokokouksen poytakirjasta
puuttuu merkintd tasta selvityksesta.

Oikaisumenettely:

Hallituksen Kirjallista selvitysta ei mahdollista
esittdd enad vuoden 2012 yhtiokokoukselle ja
varsinaisen yhtiokokouksen 20.5.2012 poyté-
kirjan merkint6jé ei ole endd mahdollista

Tilintarkastus-
poytakirja




taydentaa.

15.

Hallituksen jéasen Irja
Hurjan passiivisuus
(0.2)

Tarkastushavainto:

Hallituksen jasen Irja Hurja ilmoitti 20.9.2012
JHTT Tauno Tarkalle, ettei han katsonut
hallituksen kokouksen 15.9.2012 jalkeen
voivansa endd osallistua hallituksen
tyoskentelyyn. Hallituksen em. kokouksen
poytakirjassa 2/2012 ei ole Irja Hurjan alle-
Kirjoitusta.

Hallituksen seuraavien kokousten poyta-
kirjojen 3/2012—-3/2013 mukaan Irja Hurja eli
ole osallistunut hallituksen kokouksiin.

Tilivuoden 2012 tasekirjasta, toiminta-
kertomuksen ja tilinpaatoksen alle-
Kirjoituksista puuttuu Irja Hurjan allekirjoitus.

Arviointi:
AOYL 7:12 § Hallituksen jasenen eroaminen
Irja Hurja ei ole ilmoittanut eroamistaan

hallitukselle, joten hdn on edelleen hallituksen
jasen.

AQYL 1:11 8§ Johdon tehtava
AQYL 7:2 § Hallituksen yleiset tehtavat

AQYL 24:1 § Johtohenkilon vahingon-
korvausvelvollisuus

Irja Hurja on ilmeisesti tahallaan laiminlyonyt
velvollisuutensa osallistua hallituksen
kokouksiin 27.10.2012 pidetysta kokouksesta
lahtien. Passiiviseksi jattaytyminen ei
kuitenkaan pelkéstdan vapauta Irja Hurjaa
hallituksen jasenen vastuusta.

KPL 3:7 § Paivays ja allekirjoitus

KILAn lausunto 1899/18.12.2012 tilin-
paatoksen allekirjoittamisesta muutoin kuin
perinteisin allekirjoituksin

Tilivuoden 2012 toimintakertomuksen ja
tilinp&atoksen on allekirjoittanut tasekirjaan

Tilintarkastus-
poytakirja




toimi- ja paatosvaltainen hallitus.
Oikaisumenettely:

Irja Hurjan laiminlyontié osallistua
hallituksen kokouksiin ei ole end4 mahdollista
korjata.

16.

Vaihtuvien vastaavien
saamiset taseessa
(0,2)

Tarkastushavainto:

Vaihtuvien vastaavien saamiset on merkitty
taseeseen yhtend ryhmana.

Arviointi:

KPA 1:6.2 § Tase: Vaihtuvien vastaavien
saamisten erista on merkittava taseeseen
erikseen pitkaaikaisten saamisten maara.

KPA 1:7.1 § Lyhennetty tase: Vaihtuvien
vastaavien saamisista merkitaan lyhyt- ja
pitk&aikaiset erikseen taseeseen..

Vaihtuvien vastaavien saamisista tulee pitka-
aikaisten saamisten maara merkité taseeseen
erikseen tai taseryhman nimeksi on
tdsmennettava ”Lyhytaikaiset saamiset”,
mikali kaikki saamiset ovat lyhytaikaisia.

Oikaisumenettely:

Merkitdén taseeseen vaihtuvien vastaavien
saamisista erikseen pitkdaikaisten saamisten
maard tai muutetaan taseryhman nimeksi
”Lyhytaikaiset saamiset”, mikéli kaikKki
saamiset ovat lyhytaikaisia

Tilintarkastus-
poytakirja

17.

Liitetieto arvostus-
periaatteista
0,2)

Tarkastushavainto:

Tilinpaatoksen liitetiedoissa on otsikolla
”Pysyvien vastaavien arvostusperiaatteet”
annettu tiedot aineellisen omaisuuden ja
rahoitusomaisuuden osalta.

Arviointi:

KPA 2:11 8§ Lyhennetyt liitetiedot.

KPA 2:2.1 § 1 kohta: Tilinpaatoksen
laatimista koskevat liitetiedot, tilinpaatosta

Tilintarkastus-
poytakirja (tai
tilintarkastus-
muistio
isannoitsijélle)




laadittaessa noudatetut arvostusperiaatteet

KKOy on silt4 vaadittavien lyhennettyjen
liitetietojen lis&ksi antanut vapaaehtoisesti
lisatietoja arvostusperiaatteista pysyvien
vastaavien ja rahoitusomaisuuden osalta
otsikon koskiessa vain ensiksi mainittuja.
Liséksi lisatietona on jadnyt antamatta tieto
taseeseen merkittyjen velkojen arvostusperi-
aatteesta, mika rikkoo hyvaan kirjanpito-
tapaan kuuluvaa johdonmukaisuuden peri-
aatetta.

Oikaisumenettely:

Liitetietojen kohdan otsikoksi muutetaan
"Tilinpéatosta laadittaessa noudatetut
arvostusperiaatteet” sekd siind annetaan
pysyvien vastaavien ja rahoitusomaisuuden
arvostusperiaatteiden lisaksi tieto velkojen
arvostusperiaatteesta.

18. | Tilikautta koskeva Tarkastushavainto: Tilintarkastus-
tieto toiminta- o ] . muistio
kertomuksen Toimintakertomuksen otsikossa on tilikautena isannoitsijalle
otsikossa 1.1.-31.12.2011. (tai tilin-

0,1) Arviointi: tarkastuspoyta-
Kirja)
Tilikauden vuosiluku on vaara.
Oikaisumenettely:
Tilikauden vuosiluvuksi muutetaan 2012.
19. | Toimintakertomuksen | Tarkastushavainto: Tilintarkastus-

vastikerahoitus-
laskelman vertailu-
tiedot vuodelta 2011
01)

Toimintakertomuksen vastikerahoitus-
laskelman vuodelta 2011 osaan “Tarkistus
kirjanpitoon” merkitty lyhytaikaisen vieraan
paddoman euromé&éra on 18.135,89. Taseen
31.12.2011 mukainen lyhytaikaisen vieraan
padoman euromaara on 5.871,34 ilman lainoja
rahoituslaitoksilta 18.028,23. Taseen
31.12.2011 mukaan pitkaaikainen vieras paa-
oma sisaltaa lainoja rahoituslaitoksilta
11.527,34. Toimintakertomuksen lainaosuus-
laskelmien mukaan padomavastikkeella
hoidettava lainapddoma vuoden 2012 alussa

muistio
isannoitsijélle
(tai tilin-
tarkastuspoyta-
Kirja)




on 17.291,02.
Arviointi:

AQYL 10:5.2 § 1 kohta: Toiminta-
kertomuksessa on oltava tiedot yhtio-
vastikkeen kaytosta, jos vastike voidaan peria
eri tarkoituksiin eri perustein.

KILAnN yleisohje 7.12.2010, luku 6.1.1 ja liite
4

Toimintakertomuksessa vertailutietona oleva
vastikerahoituslaskelma vuodelta 2011 on
virheellinen joko sen vuoksi, etta se eroaa
tilivuoden 2011 tasekirjassa esitetysta
vastikerahoituslaskelmasta, tai sen vuoksi,
etta vastikerahoituslaskelma vuodelta 2011 on
laadittu alun perin vaarin.

Oikaisumenettely:

Jos toimintakertomuksen vastikerahoitus-
laskelma vuodelta 2011 on virheellinen sen
vuoksi, etta se eroaa tilivuoden 2011 tase-
Kirjassa esitetystd vastikerahoituslaskelmasta,
laskelma oikaistaan sen mukaiseksi.

Jos vastikerahoituslaskelma vuodelta 2011 on
virheellinen sen vuoksi, etta se on laadittu
alun perin vaarin, vastikerahoituslaskelmaan
vuodelta 2012 tehdaan virheen johdosta
tarpeellinen oikaisu.

20.

Toimintakertomuksen
talousarviovertailun
sarakkeen ”Erotus”
luvut

(0,1)

Tarkastushavainto:

Talousarviovertailun sarakkeen ”"Erotus”
luvut on esitetty prosentteina.

Arviointi:

AQOYL 10:5.2 § 5 kohta: Toiminta-
kertomuksessa on oltava tiedot talousarvion
toteutumisesta seka riittava selvitys
olennaisista poikkeamista talousarvioon
nahden.

KILAN yleisohje 7.12.2010, luku 6.1.5 ja liite

Tilintarkastus-
muistio
isannoitsijélle
(tai tilin-
tarkastuspoyta-
Kirja)




6

Talousarviovertailussa ei ole ilmoitettu eroja
euromaaraisesti.

Oikaisumenettely:

Iimoitetaan talousarviovertailussa erot myods
euromaaréisesti.

21. | Liitetieto pysyvien
vastaavien
muutoksista

0,1)

Tarkastushavainto:

Taseen vastaavia koskevien liitetietojen
kohdassa ”Pysyvien vastaavien muutokset

tilikaudella” on annettu tietoja taseen pysyviin

vastaaviin merkittyjen erien muutoksista.
Arviointi:
KPA 2:11 8§ Lyhennetyt liitetiedot.

KPA 2:2.1 § 1 kohta: Tilinpaatoksen
laatimista koskevat liitetiedot, tilinpaatosta
laadittaessa noudatetut arvostusperiaatteet

KKOy on silt4 vaadittavien lyhennettyjen
liitetietojen lis&ksi antanut vapaaehtoisesti
lisatietoja pysyvien vastaavien muutoksista,
mutta ei kaikkien erien osalta, mika rikkoo
hyvaan kirjanpitotapaan kuuluvaa johdon-
mukaisuuden periaatetta. Liséksi kaikkien
erien osalta ei ole kaytetty tasenimikkeita,
jolloin niiden yhteys tase-eriin ei ole
vaivattomasti todettavissa.

Oikaisumenettely:

Annetaan tiedot pysyvien vastaavien
muutoksista kaikkien tase-erien osalta sek&
kayttéden kaikkien erien osalta niiden tase-
nimikkeitd ja niiden haluttuja tdsmennyksia.

Tilintarkastus-
muistio
isannoitsijélle
(tai tilin-
tarkastuspoyta-
Kirja)

(Teoreettinen maksimi 7,0 pistettd)




TEHTAVA 2 (enintaan 3 pistetta)

Laadi KKOy Laavan VVuokratalon tilintarkastajan allekirjoitettavaksi paivayksin 31.5.2013

a. tilinpaatosmerkinta ja
b. tilintarkastuskertomus sek&
¢. mahdollinen tilintarkastuspoytékirja

edellyttden, ettd tehtavéssa esitetyiltd osin yhtion tilikauden 1.1.2012-31.12.2012 kirjanpitoon,
tilinpa&tokseen ja toimintakertomukseen ei tehdd muutoksia.

2 a. Tilinpaatésmerkinta

(0.2)

TTL 14 §:n mukainen merkintd, jossa viitataan tilintarkastuskertomukseen seka
péivays on 31.5.2013 ja JHTT Tauno Tarkan allekirjoitus on asianmukainen.

2 b. Tilintarkastuskertomus

1. Johdanto:

(0,1; jokin | yhtion nimi; tilikausi; tarkastuksen kohteet; tilinpaatoksen sisalto.

virhe -0,1)

2. Hallituksen ja isannoitsijan vastuu

(0,1; jokin

virhe -0,1)

3. Tilintarkastajan velvollisuudet

(0,1; jokin

virhe -0,1)

4. Ehdollisen [tai Kielteisen] lausunnon perustelu[t]:

0,1) * Esitetty vahintaan yksi asianmukainen perustelu

0,1) * Perusteluna hankeosuuksien osan 53.271,85 € virheellinen kirjaus velaksi

0,1) * Perusteluna asuintalovarauksen 28.200,00 € virheellinen Kirjaaminen

0,1) * Perusteluna edellisistd johtuvan tuloverojaksotuksen puuttuminen

0,1) * Perusteluna toimintakertomuksen vastikerahoituslaskelman virheellisyys

(0,1)* * [Muu olennainen ja johdonmukainen perustelu]

5. Ehdollinen [tai Kielteinen] lausunto tilinpaatdksesta ja toimintakertomuksesta

0,1) * Esitetty

0,1) * Asianmukaisella perusteella

6. Lausunto tilinpa&toksen ja toimintakertomuksen ristiriidattomuudesta

0,1) * Esitetty

7. Lisatieto:

0,1) * Esitetty em. lausunnon jalkeen [tai ehdollisen / kielteisen lausunnon perustelussa]

0,1) * Ylimaaraisen yhtiokokouksen 15.3.2013 pé&&tds hankeosuuksien ylijgdman”
palauttamisesta osakkaille ei ole asunto-osakeyhtidlain 11 luvun varojen jakamista
koskevien saddosten mukaan laillinen

8. Huomautukset:

0,1) * Esitetty em. lausunnon jalkeen ja ennen lausuntoa vastuuvapaudesta




0,1) * Tilinpaatos ja toimintakertomus ei ole laadittu sddnndsten mukaisesti

0,1) * Tilinpaatos ja toimintakertomus ei ole valmistunut saadetyssé ajassa

0,1) * Hallitus ja isdnnditsija ovat perineet osakkailta ylisuuria hankeosuuksia ja nostaneet
lilan suuren padomavastikkeella hoidettavan pankkilainan yhtiélle linjasaneeraus-
hanketta varten ryhtymatta toimenpiteisiin liikaa otetun rahoituksen palauttamiseksi

0,1) ennen vuoden 2012 paattymista.

0,1) * S&hkoisena laaditun Kirjanpidon tositeaineistossa on puutteita

0,1) * Kirjanpitoaineistoa koskevat tiedot tasekirjassa ovat puutteelliset.

(0,1)* * [Muu olennainen ja johdonmukainen huomautus]

9. Lausunto vastuuvapaudesta

0,2) * Esitetty huomautusten jalkeen hallituksen ja isannéitsijéan osalta

0,1) * Myonteinen [tai Kielteinen esitetyn olennaisen huomautuksen perusteella teosta tai
laiminlyonnistd, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiété kohtaan]

10. Paivays 31.5.2013 sekd JHTT Tauno Tarkan allekirjoitus ja osoite asianmukaisesti

(0,1; jokin

virhe -0,1)

* Selvistd virheistd vastauksessa on véhennetty pisteitd a -0,1.

2 c. Tilintarkastuspoytakirja

1. Johdanto:

(0,1; jokin | yhtion nimi; tilikausi; TTL 16 §:n mukainen asiakirja; hallitukselle.

virhe -0,1)

2. Asiasisalto:

0,1) * Asiakokonaisuuksittain: 1. Tilintarkastuskertomuksen mukautettujen osien
perustelut ja 2. Muut tiedot ja huomautukset.

0,1)* * Mukautettujen osien perustelut tarkemmin

0,2)* * Muut tiedot ja huomautukset ryhmiteltyina tilintarkastuksen kohteittain: kirjanpito,
tasekirjan tiedot, hallinto

3. Paivays ja JHTT Tauno Tarkan allekirjoitus asianmukaisesti [seké jakelu asian-

(0,1; jokin | mukaisesti]

virhe -0,1)

* Qikeista tarkemmista perusteluista sek& muista tiedoista ja huomautuksista vastauksessa on
annettu lisapisteitd & +0,1.

* Selvista virheistd vastauksessa on véhennetty pisteitd a -0,1 paitsi, jos sama virhe sisaltyy tilin-
tarkastuskertomukseen.




TEHTAVA 2

2 a. Tilinpaatésmerkinta

Esimerkki hyvaksytysta tilinpaatdosmerkinnasta:
TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tandan annettu kertomus.
Laava 31.5.2013

Tauno Tarkka
JHTT



2 b. Tilintarkastuskertomus

Esimerkki hyvaksytysta tilintarkastuskertomuksesta:
TILINTARKASTUSKERTOMUS

KKOy Laavan Vuokratalon yhtiokokoukselle

Olen tarkastanut KKOy Laavan Vuokratalon kirjanpidon, tilinpaatoksen, toimintakertomuksen ja
hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2012. Tilinp&&tos sisaltaa tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot.

Hallituksen ja isdnnoitsijan vastuu

Hallitus ja isdnn@itsijé vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siitg, etté ne
antavat oikeat ja riittavat tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien sadnndsten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestdmisesta ja isdnnoitsija siitd, ettd kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenani on antaa suorittamani tilintarkastuksen perusteella lausunto tilinpaatoksesté ja
toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttaa, ettd noudatan ammattieettisia periaatteita. Olen
suorittanut tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttéd, ettd suunnittelen ja suoritan tilintarkastuksen hankkiakseni kohtuullisen
varmuuden siitd, onko tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa olennaista virheellisyytta, ja siita,
ovatko hallituksen jasenet tai isannditsija syyllistyneet tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa
seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtioté kohtaan, taikka rikkoneet asunto-osakeyhtitlakia tai
yhtigjarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteité tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaatokseen ja
toimintakertomukseen sisaltyvisté luvuista ja niissa esitettavista muista tiedoista. Toimenpiteiden
valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu vaarink&ytoksesta tai virheesta johtuvan
olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen. Naitd riskeja arvioidessaan tilintarkastaja ottaa
huomioon siséisen valvonnan, joka on yhtidssa merkityksellista oikeat ja riittavéat tiedot antavan
tilinp&&toksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisdista valvontaa
pystyédkseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei
siind tarkoituksessa, ettd han antaisi lausunnon yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta. Tilin-
tarkastukseen kuuluu myos sovellettujen tilinpdatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden,
toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen yleisen esittdmistavan arvioiminen.

Késitykseni mukaan olen hankkinut lausuntojeni perustaksi tarpeellisen mééarén tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Ehdollisen lausunnon perustelut

Tuloslaskelmassa on esitetty kiinteiston tuottoina osakkaiden maksamat linjasaneerausurakan
hankeosuudet vahennettynd hankeosuutensa maksaneiden osakkaiden laskennallisella osuudella
hankeylijadmésta 53.271,85 euroa, joka on kirjattu taseen lyhytaikaisen vieraan padoman siirto-
velkoihin. Yhtiokokouksessa ei ole kuitenkaan tehty p&&tosté liikaa perittyjen hankeosuus-
suoritusten palauttamisesta eika téllaista paatosta ole tehty mydskéaan hallituksen kokouksessa



vuoden 2012 paattymiseen mennessa. Perittyjen hankeosuuksien liikamaarén kirjaamiselle velaksi
ei ole tdméan vuoksi asianmukaista paatosperustetta, ja kirjaus on hyvén kirjanpitotavan vastainen.

Tilinpaatoksessa kirjattu asuintalovaraus 28.200,00 euroa ei ole yhtion tuloverotuksessa vahennys-
kelpoinen, koska yhtion omistaman rakennuksen huoneistojen pinta-alasta alle puolet on asunto-
pinta-alaa. Tdman vuoksi asuintalovarauksen kirjaaminen ei ole ollut myésk&an hyvan kirjanpito-
tavan mukaista.

Edelld mainittujen kirjausvirheiden oikaiseminen lisa4 tuloslaskelman voiton ennen veroja ldhes
85.000 euroon seké verotettavan tulon vahvistetun tappion vahentamisen jalkeen yli 81.000 euroon.
Siité puolestaan on seurauksena velvollisuus suorittaa I&hes 20.000 euroa tuloveroa, joka on
kirjaamatta tilinp&&tokseen.

Toimintakertomuksen vastikerahoituslaskelmassa hoitopuolen ylijaddma tilikauden lopussa on
saaduista hankeosuuksista ilman asianmukaista paatosperustetta tehdyn 53.271,85 euron
vahennyksen vuoksi liian pieni. Liséksi kun hoitopuolen menona otetaan huomioon jaksotettava
tulovero l&ahes 20.000 euroa, hoitopuolen oikaistu kertynyt ylijagdma on noin 150.700 euroa.

Ehdollinen lausunto tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta

Lausuntonani esitan, etté edellisessa kappaleessa mainittujen virheiden vaikutuksia lukuun
ottamatta tilinp&4tos ja toimintakertomus antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot yhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpéatoksen tiedot ovat
ristiriidattomat.

Lisatieto koskien ylimaaraisen yhtiokokouksen paatosta tilikauden paattymisen jalkeen

Yliméaéaradisen yhtiokokouksen 15.3.2013 péatds vuonna 2012 perittyjen hankeosuuksien "yli-
jadman” palauttamisesta osakkaille ei ole asunto-osakeyhtidlain 11 luvun varojen jakamista
koskevien saddosten mukaan laillinen.

Huomautukset

Tilinpaatosté ja toimintakertomusta ei ole laadittu ehdollisen lausunnon perusteluissa selostettujen
seikkojen osalta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien sadnnosten mukaisesti.

Toimintakertomus ja tilinpadtos ovat valmistuneet kirjanpitolain 3 luvun 6 8:ssd sdédetyn laatimis-
ajan jalkeen.

Hallitus ja isannditsijé ovat perineet osakkailta ylisuuria hankeosuuksia ja nostaneet liian suuren
paadomavastikkeella hoidettavan pankkilainan yhtidlle linjasaneeraushanketta varten ryhtymatta
toimenpiteisiin asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 1 §:ssd osakkeenomistajille sdadettyyn maksu-
velvollisuuteen ndhden liian suurina hankeosuussuorituksina ja yhtidlainana otetun rahoituksen
palauttamiseksi ennen vuoden 2012 paattymistd. Tamén johdosta yhtion hoitopuolen kertynyt yli-
jadma 31.12.2012 vastaa suuruudeltaan yli 1,5 vuoden hoitovastikkeiden yhteismaaraa.

Vuoden 2012 kirjanpito on laadittu isdnnditsijatoimistossa ensimmaisen kerran ns. séhkdisena
Kirjanpitona, jossa my0s tositteet ovat digitaalisessa muodossa. Tarkastusta varten saamastamme
tositeaineistosta puuttui osa tulotositteista ja menotositteiden liitteitd, tositeaineistoon kuuluvista
pankkitiliotteista puuttui tositenumerointi sek& pankkitilille viitesiirtojen yhdistelmina kirjattujen
tulleiden suoritusten erittelytiedot olivat puutteelliset kirjanpitolain 2 luvun 5 §:n tositetta ja 6 8:n
kirjausketjua koskevien vaatimusten vastaisesti. Tositeaineiston puutteellisuudesta huolimatta olen



kuitenkin muuta tarkastuksessa kaytettavissa ollutta aineistoa hyddyntéen kyennyt riittavasti
varmistumaan puuttuvien tositteiden perusteella kirjanpitoon tehtyjen merkintdjen oikeellisuudesta.

Tasekirjassa Kirjanpitoaineistosta ennen toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoituksia
esitetyista tiedoista puuttuu tasekirjaa lukuun ottamatta tiedot muista kirjanpitokirjoista ja niiden
séilytystavasta samoin kuin tositteiden séilytystavasta kirjanpitolain 3 luvun 8 8:n 1 momentin
vaatimusten vastaisesti.

Yhtiéjarjestykseen perustuva lausunto vastuuvapaudesta

Puollan vastuuvapauden myontamisté hallituksen jasenille ja isdnnoitsijalle tarkastamaltani tili-
kaudelta.

Laava 31.5.2013

Tauno Tarkka
JHTT

[Tauno Tarkan osoite]



2 c. Tilintarkastuspoytakirja
Esimerkki hyvaksytysta tilintarkastuspoytékirjasta:
TILINTARKASTUSPOYTAKIRJA

KKOy Laavan Vuokratalon tilikauden 1.1.-31.12.2012 tilintarkastajana esitan tilintarkastuslain 16
8:n tarkoittamana tilintarkastuspdytakirjana yhtion hallitukselle ja toimitusjohtajalle seuraavaa:

Tilintarkastuskertomuksen ehdollisen lausunnon perustelut, lisatieto ja huomautukset

Hankeosuuksien palautettavan méaaran perusteeton kirjaaminen velaksi

KKOy:n osakkailta tammikuussa 2012 perimét hankeosuudet 481.735,30 euroa on esitetty tulos-
laskelmassa kiinteiston tuotoissa siten, ettd niistd on netotettu hankeosuutensa maksaneiden
osakkaiden laskennallinen osuus hankeylijadmastd 53.271,85 euroa. Tdma osa saaduista hanke-
osuuksista on kirjattu taseeseen siirtovelaksi.

KKOy:n ylimadréinen yhtikokous 19.11.2011 paatti linjasaneerauksen aloittamisesta ja
valtuutuksen myontamisesta hallitukselle ja isdnnditsijalle nostaa yhtidlle korkeintaan 1.150.000
euroa rahoituslainaa. Tamé yhtiokokous ei tehnyt mitddn péatostd osakkailta perittdvien hanke-
osuuksien palauttamismahdollisuudesta. KKOy:n osakkaille vuoden 2011 lopulla tehdyssa maksu-
tapakyselyssé huoneistokohtaiset hankeosuudet perustuivat 1.150.000,00 euron kokonaiskustannus-
arvioon, ja osakkaat maksoivat tammikuussa 2012 nditd hankeosuussuorituksia kertamaksuina
481.735,30 euroa. Huhtikuussa 2012 KKOy nosti 1.150.000,00 euron ja perittyjen hankeosuus-
suoritusten erotuksen suuruisen pankkilainan 668.264,70 euroa, jonka hoitomaksuja varten KKOy
ryhtyi helmikuusta 2012 l&htien perimd&n padomavastike 2:a lainavaihtoehdon valinneilta
osakkailta.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa 20.5.2012 hyvéksyttiin hallituksen esittdmdssd muodossa vuoden
2012 talousarvio, josta puuttuvat linjasaneerausurakan menot seka niiden rahoittamiseksi jo tammi-
kuussa 2012 osakkailta perityt hankeosuudet ja huhtikuussa 2012 nostettu yhtidlaina. Tamakaan
yhtiokokous ei tehnyt mitddn péaatostda osakkailta perittyjen hankeosuuksien palauttamis-
mahdollisuudesta.

Hallituksen kokouksessa 27.10.2012 kaésiteltiin linjasaneeraushankkeen taloudellinen loppuselvitys
ja todettiin, ettd hankkeen rahoittamiseen oli varattu liian paljon varoja. Hallituksen kokouspoytéa-
Kirjan mukaan hallitus p&éatti tdamén johdosta seuraavaa:

”Yhtiokokoukselle tullaan esittdméaan, ettd hankeosuuksia maksaneille osakkaille palautetaan
hankeylijadmén perusteella hankeosuussuorituksia ja padomavastike 2:a maksavien osakkaiden
hyvaksi tehd&an samalla perusteella ylima&rdinen lainanlyhennys. Yhtiokokouksessa tullaan
paattamaan mitd varoille tehdaan.”

Hallitus ei ryhtynyt kuitenkaan toimenpiteisiin yhtiokokouksen koolle kutsumiseksi p&attaméén
hankeosuuksien liikamééran palauttamisesta osakkaille ennen vuoden 2012 péattymisté.. Hallitus
teki tatd koskevan paatdksen vasta kokouksessaan 17.2.2013, ja ylim&ardinen yhtiokokous, jossa
tehtiin paatds linjasaneeraushankkeen ylijadman palauttamisesta, pidettiin vasta 15.3.2013. Tama
jalkikateinen paattdminen ei oikeuta kuitenkaan muuttamaan aiempien toimien oikeudellista
luonnetta erityisesti suhteessa verottajaan ja muihin kolmansiin osapuoliin.

Kirjanpitolautakunta (jatkossa KILA) on todennut yleisohjeessaan 7.12.2010 asunto-osakeyhtidille
ja muille keskindisille kiinteistoyhtidille vastiketulojen jaksottamisesta muun muassa seuraavaa:



“Tilikauden tuottoa ovat ne vastikkeet, jotka tilikaudelta on asianmukaisin yhtiokokouspéatoksin
paatetty perid. Merkitystd ei ole vastikkeiden tosiasiallisella maksulla. Tilinpaatoshetkell
maksamatta olevat vastikkeet tuloutetaan ja merkitdén taseeseen saataviksi sek& ennakkoon
maksetut vastikkeet vieraaseen p&domaan velaksi. Silld seikalla, ettd vastikkeet ovat
mahdollisesti yli- tai alimitoitettuja niilla katettaviin menoihin ndhden, ei mydskéan ole
tulouttamisen kannalta merkitystd. Vastikkeiden jaksottaminen (siirtyvien erien avulla) tili-
kaudelle kohdistuvien kulujen suuruiseksi on hyvén Kirjanpitotavan vastaista, jos tuottoina
tuloslaskelmassa ilmoitettavat vastikkeet eivat n&in menetellen vastaa yhtiokokouksen
perittdvaksi paattamia vastikkeita.”

Edelleen KILAN yleisohjeessa todetaan hankeosuussuoritusten Kkirjaamisesta muun muassa
seuraavaa:

”Hankeosuussuoritusten kirjanpidollinen késittely perustuu siihen, mitd varojen taloudellisesta
luonteesta on pdatetty. Yhtiojarjestysméaarayksella tai tavanomaisemmin yhtiokokouksen
paatoksellda hankeosuussuoritukset kasitelladn osakkaan yhtioon tekemana padomasijoituksena.
Talloin osakkaan suoritus ei ole yhtidlle tuottoa vaan suoritus Kirjataan omaan p&&domaan
kuuluviin eriin. ...

Jos hankeosuussuoritusta ei ole pidettdvd pé&omasijoituksena, se tuloutetaan nimikkeessé
”Kiinteiston tuotot - Vastikkeet” sen tilikauden tuottona, jolle se yhtiokokouksen pééattamalla
tavalla kohdistuu.”

KILANn em. kannanottojen nojalla KKOy:n perimat hankeosuudet ovat kokonaisuudessaan tili-
vuoden 2012 tuottoa, jonka aikana ne on asianmukaisin yhtiokokouspaatoksin paatetty perid.
Hankeosuuksien liikaméaran kirjaaminen taseeseen velaksi ei ole sallittua, kun hankeosuuksien
perimisestd pdaatettdessa ei ole padtetty myos perittdvien hankeosuuksien palauttamis-
mahdollisuudesta eika tilivuoden aikana ole mydskaan tehty perittyjen hankeosuuksien suuruutta
koskevaa uutta paatostd. Kun hankeosuuksien palautettavan maarén 53.271,85 euroa kirjaamiselle
tilinp&étoksessa 31.12.2012 velaksi ei ole asianmukaista paatosperustetta, kirjaus on hyvén kirjan-
pitotavan vastainen.

Asuintalovarauksen perusteeton Kirjaaminen

KKOy:n tilinpaatoksessa 31.12.2012 on kirjattu 28.200,00 euron suuruinen asuintalovaraus. KILAN
yleisohjeessa 7.12.2010 asunto-osakeyhtidille ja muille keskindisille kiinteistéyhtidille todetaan
asuintalovarauksen kirjaamisesta muun muassa seuraavaa:

”Asuintalovaraus on KPL 5:15 8:n mukainen vapaaehtoinen varaus. Vapaaehtoisten varausten
muodostaminen kirjanpidossa on katsottu hyvéan Kkirjanpitotavan mukaiseksi silloin, kun
varauksen  muodostamisella on vaikutusta Kirjanpitovelvollisen  verotettavan tulon
maaraytymiseen. Varauksen muodostaminen kirjanpidossa ei siten ole mahdollista esimerkiksi
tuloverosta vapaille yleishyodyllisille yhteisoille. Sen sijaan yhteis6t, joiden verotettavan tulon
méaéraan asuintalovarauksen muodostamisella voidaan vaikuttaa, voivat muodostaa kirjan-
pidossaan asuintalovarauksen.”

Asuintalovarauksesta verotuksessa annetun lain (846/1986) mukaan ainoastaan asuinrakennukseen
liittyvida menoja varten muodostettu varaus on yhteison tuloverotuksessa vahennyskelpoinen.
Edelleen tdman lain mukaan asuinrakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jonka huoneistojen pinta-
alasta vahintaan puolta kaytetdan vakituiseen asumistarkoitukseen verovuoden paattyessa.

KKOy:n omistaman rakennuksen pinta-alasta on asuntopinta-alaa 720,00 m? ja liikehuoneistojen
pinta-alaa 1.127,00 m2. Koska KKOy:n omistaman rakennuksen huoneistojen pinta-alasta alle
puolet on asuntopinta-alaa, Kirjattu asuintalovaraus ei ole KKOy:n tuloverotuksessa véhennys-



kelpoinen. Asuintalovarauksen kirjaaminen ei KILAn em. kannanoton nojalla ole ollut hyvén
Kirjanpitotavan mukaista.

Tuloverojen kirjaamatta jattdminen

KKOy:lld& on vuoden 2011 verotuspaatoksen mukaan tuloverotuksessa vahvistettua tappiota
3.472,23 euroa. Tilivuoden 2012 tuloslaskelman mukaan tilikauden voitto, johon ei sisélly tulo-
verojen vaikutusta, on 3.466,69 euroa. Kun edelld mainittu hankeosuuksien palautettavan maaran
53.271,85 euroa perusteeton kirjaaminen velaksi oikaistaan tulouttamalla tdma euromaard seké&
asuintalovarauksen 28.200,00 euroa perusteeton kirjaus peruutetaan, ndma oikaisukirjaukset
lisadvat tuloslaskelman voiton ennen veroja 84.938,54 euroon.

KPL 3:4 §:n mukaan maksuperusteiset kirjaukset on vahaisié liiketapahtumia lukuun ottamatta
oikaistava ja taydennettdva suoriteperusteen mukaisiksi ennen tilinpdatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista. Taman sadnnoksen nojalla on myos tuloverot jaksotettava tilinpaatokseen
vahaisié erié lukuun ottamatta.

KKOy:n verovuoden 2012 arviomaérdinen verotettava tulo oikaisukirjausten jalkeen saadaan, kun
tilikauden oikaistusta voitosta ennen veroja 84.938,54 euroa vahennetddn vahvistettu tappio
3.472,23 euroa. Verotettavan tulon suuruus on noin 81.466 euroa. Sen perusteella KKOy:n on
suoritettava vuodelta 2012 tuloveroa 24,5 % * 81.466 euroa = 19.959 euroa. Tdma tilikauden tulo-
vero on kirjaamatta tuloslaskelman kohtaan ”Vilittomat verot” ja taseen vieraaseen pad&domaan
siirtovelaksi.

Vastikerahoituslaskelman virheellisyys

Asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 1 luvun 10 §:ssd on saddetty asunto-osakeyhtion toiminnan
keskeisiin periaatteisiin kuuluvasta osakkeenomistajien yhdenvertaisuudesta seuraavasti:

”Kaikki osakkeet tuottavat yhtiossa yhtaldiset oikeudet, jollei yhti0jarjestyksessa maérata toisin.
Yhtiokokous, hallitus tai isdnnditsijé ei saa tehdd paatosté tai ryhtyd muuhun toimenpiteeseen,
joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle ep&oikeutettua etua yhtion tai toisen
osakkeenomistajan kustannuksella.”

Asunto-osakeyhtitlain 10 luvun 5 8:n 2 momentin 1. kohdan mukaan toimintakertomuksessa on
oltava tiedot yhtiovastikkeen kaytostd, jos vastike voidaan perid eri tarkoituksiin eri perustein.
Saannoksen tarkoitus on osakkaiden yhdenvertaisuuden toteuttaminen pitdmalla erillaan eri
tarkoituksiin perityt varat. Yhtion toimintakertomuksessa tai sen liitteend oleva vastikerahoitus-
laskelma laaditaan tdmén varojen erill4&n pidon toteuttamiseksi.

KKOy:n vuoden 2012 toimintakertomuksen liitteend olevassa tilivuoden 2012 vastikerahoitus-
laskelmassa on virhe, kun hoitopuolen tuloista on tehty vahennys 53.271,85 euroa hankeosuutensa
maksaneiden osuutena hankeylijdd@mastd ilman asianmukaista paatosperustetta. Taman jalki-
laskelman mukainen hoitopuolen ylijagdma tilikauden lopussa on vastaavasti liian pieni. Kun hanke-
osuuksista hyvan kirjanpitotavan vastaisesti tehty vahennys 53.271,85 euroa peruutetaan ja hoito-
puolen menoihin lisatddn yhtion suoritettavaksi tilivuodelta tuleva tulovero noin 19.959 euroa,
hoitopuolen kertynyt ylijadmé on oikaistuna noin 150.698 euroa.

Vastikejalkilaskelmassa hoitopuolen kertynyt ylijddma jakaantuu kaikkien osakkaiden hyvéksi seka
pddomapuolen padomavastike 2:n kertynyt ylijddma jakaantuu padomavastike 2:a maksavien
osakkaiden hyvéksi yhtigjarjestyksessa madrattyjen vastikkeen laskentaperusteiden mukaisesti.
Tahan liittyen todettakoon toimintakertomuksen liitteend olevasta tilivuoden 2012 vastikerahoitus-
laskelmasta sellaisenaan, ettd siind on karkea virhe, kun hoitopuolen kertynyttd ylijddmaa
laskettaessa on vahennetty hankeosuuksia maksaneiden osakkaiden osuus hankeylijadméstd, mutta



paddomavastike 2:a maksavien osakkaiden vastaava osuus hankeylijadmasta on jatetty vahentamatta.
Tamén johdosta hoitopuolen kertyneeseen ylijddmaan siséltyy 73.898,89 euroa, joka ei jakaannu
kaikkien osakkaiden hyvéksi vaan ainoastaan padomavastike 2:a maksavien osakkaiden hyvéksi.
Laadittu vastikejéalkilaskelma on siis kuitenkin virheellinen ensi sijassa hoitopuolen tuloista hyvén
Kirjanpitotavan vastaisesti tehdyn 53.271,85 euron vahennyksen vuoksi.

Ylimééaradisen yhtikokouksen 15.3.2013 paatds hankeosuuksien "vlijddman” palauttamisesta

Tilivuoden 2012 péaattymisen jalkeen KKOy:n ylima&rdinen yhtiokokous 15.3.2013 on tehnyt
paatoksen vuonna 2012 perittyjen hankeosuuksien “ylijadman” palauttamisesta osakkaille. Tilin-
tarkastuskertomuksessa t&han liittyen antamallani lisatiedolla olen halunnut kiinnittdd yhtion
osakkeenomistajien huomiota siihen, ettd tdma paatds ei ole asunto-osakeyhtiélain mukainen.
Osakkaille voidaan vuonna 2013 yhtiokokouksen niin p&attdessa jakaa varoja ainoastaan asunto-
osakeyhtidlain 11 luvun 1 §:ss& saddetyilld tavoilla eli esimerkiksi osinkoina jakokelpoisen oman
pddoman puitteissa ja asunto-osakeyhtidlain 11 luvun 2 8:n vaatiman maksukyvyn sdilyttdmisen
ehdolla.

Toimintakertomuksen ja tilinpdatoksen laatimisajan ylittdminen

Kirjanpitolain 3 luvun 6 8:ssd on s&adetty toimintakertomuksen ja tilinpd4toksen laatimisajasta
seuraavasti:

"Tilinpdatés ja toimintakertomus on laadittava neljan kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisesta."”

Tasekirjassa olevan péivayksen mukaan toimintakertomus ja tilinpaatos on laadittu vasta 21.5.2013
eli kolme viikkoa kirjanpitolain 3 luvun 6 §:ssd séd&detyn laatimisajan jélkeen.

Ylisuurten hankeosuuksien periminen ja pankkilainan ottaminen linjasaneerausta varten

Asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 1 8:ss@ on s&adetty osakkeenomistajan maksuvelvollisuudesta
seuraavasti:

”Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtion menojen kattamiseksi yhtidvastiketta
yhtidjarjestyksessa maarattyjen perusteiden mukaan.”

Edelld mainitun sddnnoksen soveltamisessa on pa&sédantonad vastikkeen mitoittaminen katettavien
menojen mukaan. Vaikka talousarvio on suunnitelmaluonteinen eika se voi olla taysin sitova, pitaa
se mitoittaa tilikaudella syntyviksi arvioitujen menojen perusteella. Sellainen paatds, jolla yhtio
perii selvasti ylisuurta vastiketta suhteessa yhtion arvioituihin menoihin, on lainvastainen. Talous-
arvio tulee tehda niin, ettd arvioidut menot ja arvioidut vastiketulot ovat tasapainossa.

KKOy:n hallituksen ja isanngitsijan maérittelemét linjasaaneeraushankkeen huoneistokohtaiset
hankeosuudet, joita osakkaat maksoivat tammikuussa 2012, ja KKOy:n hankkeen rahoittamiseksi
huhtikuussa 2012 nostama pankkilaina yhteismé&éaraltddn 1.150.000 euroa perustuvat jo kevéalla
2011 tehtyyn 1.150.000 euron kokonaiskustannusarvioon, vaikka kokonaiskustannusarvio ilman
mahdollisia lis4toita oli vuoden 2011 loppuun mennessa tarkentunut runsaan 880.000 euron
(saataessa taysimadréinen korjausavustus) ja 979.000 euron (korjausavustuksen jaddessé saamatta)
haarukkaan eli joka tapauksessa olennaisesti alkuperaista kustannusarviota alhaisemmaksi.

Linjasaneeraushankkeen menojen kattamiseksi peritty kertaluonteinen vastike (= hankeosuus) on
madritetty mahdolliset lisaty6t huomioon ottaen arviolta 100:6000.000 euroa liian suuren
rahoitustarpeen perusteella noin 400 % ylisuureksi. Hankkeen rahoittamiseksi on nostettu

vastaavasti lilan suuri pddomavastikkeella hoidettava pankkilaina. Hoitopuolen kertynyt ylijadma



(oikaistuna) noin 150.698 euroa vastaa viime vuosina perittyihin hoitovastikkeisiin suhteutettuna
l&hes 21 kuukauden hoitovastikkeita.

Hallitus ja isannoitsija ovat ilmeisesti huolimattomuudesta ylittdneet toimivaltansa perimalla
osakkailta ylisuuria hankeosuuksia ja nostamalla hanketta varten liian suuren pddomavastikkeella
hoidettavan pankkilainan. N&in menettelemalld hallitus ja is&nnditsijd ovat saattaneet syyllistya
tekoon, josta asunto-osakeyhtidlain 24:1 8:n nojalla voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus
osakkeenomistajia kohtaan.

Tositeaineiston puutteellisuus

Isénnditsijatoimisto Laavan talohallinta Oy on laatinut KKOy:n vuoden 2012 kirjanpidon
ensimmaisen kerran ns. sahkoisend kirjanpitona, jossa myos tositteet ovat digitaalisessa muodossa
pdf-, tif- tai xml-tiedostoina. Olen saanut kirjanpitoaineiston tarkastettavaksi CD-levylle
tallennettuna, minka liséksi se on ollut selattavissa kayttajatunnuksen ja salasanan avulla Laavan
talohallinta Oy:n internet-sivuilla.

Kirjanpitolain 2 luvun 5 §:ssa on s&adetty tositteita koskevat perusvaatimukset, joista pykélan 1
momentissa todetaan seuraavasti:

”Kirjauksen on perustuttava péaivéttyyn ja numeroituun tositteeseen, joka todentaa liike-
tapahtuman. Jos peruskirjanpidosta ei ilmene eikd muutoinkaan ole selvad, miten liiketapahtuma
on kirjattu, tositteessa on oltava merkinté kaytetyisté tileista.”

Kirjanpitolain 2 luvun 6 §:ssd on séadetty kirjausketjusta seuraavasti:

"Liiketapahtumat on merkittdva kirjanpitoon siten, ettd Kirjausten yhteys tositteesta perus-
Kirjanpitoon ja pé&ékirjanpitoon sekd péé&kirjanpidosta 3 luvun 1 8§:ss& tarkoitettuun tulos-
laskelmaan ja taseeseen on vaikeuksitta todettavissa."

Kirjanpitolain em. vaatimukset koskevat sellaisenaan myos sahkdisesti hoidettua kirjanpitoa.
KILAN yleisohjeessa 1.2.2011 kirjanpidon menetelmista ja aineistosta on annettu yksityiskohtaisia
ohjeita ndiden vaatimusten soveltamisesta. Lisédksi KILAN yleisohjeessa 7.12.2010 asunto-osake-
yhtidille ja muille keskinaisille kiinteistoyhtidille on annettu ndille yhtidille erityisia ohjeita muun
muassa tositteista ja Kirjausketjusta.

Tarkastuksessa olen havainnut tositeaineistossa seuraavia puutteita, joiden osalta on rikottu kirjan-
pitolain 2 luvun 5 §:n tositetta koskevia vaatimuksia sek& kirjanpidon menetelmisté ja aineistosta
annetussa KILAnN yleisohjeessa 1.2.2011 niiden soveltamisesta lausuttua:

o Tulotositteista puuttuivat KKOy:n laskut osakkaille vastikkeista ja hankeosuussuorituksista.
e KKOy:n tositeaineistosta puuttui myos joitakin menotositteiden liitteitd ostetuista hyddykkeista.

e KKOy:n pankkitiliotteet kuuluvat tositeaineistoon, mutta niistd puuttui tositenumerointi. Tdman
johdosta Kirjanpito ei tayta pankkitilitapahtumien osalta mydskaan kirjanpitolain 2 luvun 6 8:n
kirjausketjua koskevaa vaatimusta. Digitaalisessa muodossa olevaan tilioteaineistoon ei
sisaltynyt mydskéén viitepanoina pankkitilille tulleiden suoritusten osalta viitesiirtojen
yhdistelmien erittelytietoja, mutta erikseen pyydettyéani sain niista jaljennokset — kuitenkin siten
puutteellisina, etteivat viitesiirtojen erittelytiedot olleet suoraan tdsméytettavisséd pankkitili-
otteilla oleviin yhdistelmétietoihin.

Muuta tilintarkastuksessa kéytettévissé ollutta aineistoa hyvaksi kéyttden olen kyennyt riittavasti
varmistumaan puuttuvien tositteiden perusteella kirjanpitoon tehtyjen merkintdjen oikeellisuudesta.



Puuttuvien tositteiden samoin kuin ilman tositenumeroa olevien pankkitiliotteiden perusteella
tehtyjen kirjausten tarkastaminen on kuitenkin ollut tavanomaista tyélaampaa.

Tasekirjan puutteelliset tiedot Kirjanpitoaineistosta

Kirjanpitolain 3 luvun 6 8:n 1 momentissa on saddetty tasekirjan sisallosté seuraavasti:

"Tilinpaatos ja toimintakertomus sek& luettelo kirjanpitokirjoista ja tositteiden lajeista samoin
kuin tieto niiden séilytystavoista on Kkirjoitettava sidottuun tai véalittomasti tilinpaatoksen
valmistumisen jalkeen sidottavaan tasekirjaan, jonka sivut tai aukeamat on numeroitava.”

Kauppa- ja teollisuusministerion paatoksessa 47/1998 kirjanpidossa kaytettavista menetelmista on
erityisia sdadoksié digitaalisessa muodossa olevan kirjanpitoaineiston séilyttamisestad. KILAN yleis-
ohjeessa 1.2.2011 Kkirjanpidon menetelmistd ja aineistosta on annettu liséksi yksityiskohtaisia
ohjeita em. vaatimusten soveltamisesta.

Kirjanpitoaineiston sisaltéa ja sailytystapoja koskevat tiedot tasekirjassa ovat erityisen tarkeitd
silloin, kun kirjanpitoaineistoa séilytetddn, kuten KKOy:n tapauksessa, laajasti muussa kuin
paperimuodossa. KKOy:n tasekirjassa ndma tiedot on kuitenkin esitetty karkeasti puutteellisina
seuraavilta osin:

o Kirjanpitokirjoista ja niiden séilytystavoista on annettu tiedot ainoastaan tasekirjan osalta mutta
ei muiden kaytdssa olleiden kirjanpitokirjojen osalta.

o Tositteiden sailytystavoista ei ole annettu erikseen tietoa.

KKOy:n tasekirjan kirjanpitoaineistoa koskevissa tiedoissa todetaan myos seuraavasti: ”Koneellisen
tietovélineen siséllysluettelo sidotun tasekirjan liitteend." Tama viittaus koskee tasekirjan sivujen
jalkeen numeroidulle sivulle tulostettuja tietoja. Kirjanpitolain 3 luvun 8 8:n 1 momentin
vaatimuksen mukaisesti kirjanpitoaineistoa koskevat tiedot on kirjoitettava tasekirjaan eiké niiden
esittdminen, kuten KKQOy:n tapauksessa, “tasekirjan liitteend”, tdyta lain vaatimusta.

Muut huomautukset

Toimintakertomuksen ja tilinpdatoksen merkitykseltddn vahaiset puutteet ja virheet

Toimintakertomus:

- Toimintakertomuksen kohdassa “Talous” annetun tiedon mukaan yhtion maksuvalmius on ollut
valttava. Taseiden mukaan esim. maksuvalmius | (quick ratio) on ollut tilivuoden 2012 alussa 0,1
eli erittdin huono ja tilivuoden lopussa 1,4 eli erinomainen. Hallituksen poytékirjoissa kerrotun
taloudellisen tilanteen mukaan yhtion pankkitilin saldo on ollut ainakin maaliskuun 2012 lopusta
ldhtien merkittavasti suurempi  kuin maksuun menevien laskujen euromdard. Toiminta-
kertomuksessa maksuvalmiudesta annettu tieto piti paikkansa tilikauden alussa, mutta se on vaara
suurinta osaa tilikaudesta koskien.

- KILAN vyleisohjeessa 7.12.2010 asunto-osakeyhtitille ja muille keskindisille kiinteistoyhtidille
suositellaan, ettd merkittdvistd korjaushankkeista liitetddn toimintakertomukseen aina erillinen
hankerahoituslaskelma. KKOy:n tilinpaatoksen liitetietona on ilmoitettu, ettd linjasaneerauksen
jalkilaskelma on kasitelty ylimaaraisessa yhtiokokouksessa 15.3.2013, mutta toimintakertomuksesta
puuttuu tdmén merkittavan korjaushankkeen hankerahoituslaskelma.

- Asunto-osakeyhti6lain 10:5.2 8:n 5. kohdan mukaan toimintakertomuksessa on oltava tiedot
talousarvion toteutumisesta seké riittdva selvitys olennaisista poikkeamista talousarvioon néhden.
KKOy:n toimintakertomuksen liitteend olevassa talousarviovertailussa vuoden 2012 korjausten



toteutuma on 1.079.190,90 € budjetoidun mé&éaran ollessa 22.758,00 €. Talousarviovertailun alla
annetuista tiedoista puuttuu selvitys korjausten toteutuman ja budjetoidun ma&ran olennaisesta
poikkeamasta samoin kuin selvitys vuoden 2012 toteutumasarakkeessa riveilla "Hankeosuudet” ja
”Saadut avustukset” erié vastaavien budjetoitujen méérien puuttumisesta.

Tilinpaatos:

- KPA 1:6.2 §:n mukaan vaihtuvien vastaavien saamisten eristd on merkittdva taseeseen erikseen
pitk&aikaisten saamisten maarad sekd KPA 1:7.1 8:n lyhennettyd tasetta koskevan vaatimuksen
mukaan vaihtuvien vastaavien saamisista merkitddn lyhyt- ja pitk&aikaiset erikseen taseeseen.
KKOy:n tilinpaatdstiedoissa vaihtuvien vastaavien saamiset on merkitty taseeseen yhtena ryhmana.
Niistd olisi tullut merkitd pitk&aikaisten saamisten méaéra taseeseen erikseen tai, mikali kaikki
saamiset ovat lyhytaikaisia, taseryhman nimeksi olisi pitdnyt tdsmentdd ”Lyhytaikaiset saamiset”.

- KKOy on siltd KPA 2:11 8:n nojalla vaadittavien lyhennettyjen liitetietojen lisdksi antanut liite-
tiedoissa vapaaehtoisesti lisdtietoja arvostusperiaatteista pysyvien vastaavien ja rahoitusomaisuuden
osalta otsikolla ”Pysyvien vastaavien arvostusperiaatteet”. Liitetietojen tdmén kohdan otsikon olisi
pitanyt olla "Tilinp&&tosté laadittaessa noudatetut arvostusperiaatteet”. Lisaksi lisatietona on jaanyt
antamatta tieto taseeseen merkittyjen velkojen arvostusperiaatteesta, mika rikkoo hyvaan kirjan-
pitotapaan kuuluvaa johdonmukaisuuden periaatetta.

Hallinnon merkitykseltddn vahaiset puutteet ja virheet

Asunto-osakeyhtitlain 6:3.3 §:n 4. kohdan mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa on péatettava
talousarviosta ja yhtiovastikkeen méaéarastd, jos tdma kuuluu yhtidkokoukselle. KKOy:n
varsinaisessa yhtiokokouksessa 20.5.2012 hyvaksyttiin hallituksen esittdméssa muodossa vuoden
2012 talousarvio, josta puuttuvat toteutettavaksi paatetyn linjasaneerausurakan menot sekd niiden
rahoittamiseksi jo tammikuussa 2012 osakkailta perityt hankeosuudet ja huhtikuussa 2012 nostettu
yhtidlaina. Vaikka talousarvio on vain arvio yhtion talousarviovuoden menoista ja tuloista,
huolelliseen hallintotapaan kuuluu talousarvion taydellisyys.

KKOy:n varsinaisen yhtiokokouksen 20.5.2012 poytakirjan vuoden 2012 talousarviota koskevaan
10 §:44n on merkitty tiedot hoitovastikkeen ja autotallivuokran euroméaérista. Poytakirjasta puuttuu
merkinté rahoitusvastikkeiden maérista.

Asunto-osakeyhtidlain 6:3.2 8:n 2. kohdan mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettdva
hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta yhtion rakennuksen ja Kiinteiston kunnossapitoon
seuraavan viiden vuoden aikana (lainkohdassa mainituin edellytyksin). KKOy:n varsinaisen yhtio-
kokouksen 20.5.2012 poytakirjassa ei ole merkintaa hallituksen kirjallisen selvityksen esittdmisesta
tarpeesta yhtion rakennuksen ja kiinteiston kunnossapitoon seuraavan viiden vuoden aikana.

Hallituksen jasen Irja Hurja ilmoitti 20.9.2012 tilintarkastajalle, ettei han katsonut hallituksen
kokouksen 15.9.2012 jalkeen voivansa endd osallistua hallituksen tydskentelyyn. Hallituksen em.
kokouksen poytékirjassa 2/2012 ei ole Irja Hurjan allekirjoitusta. Hallituksen seuraavien kokousten
poytékirjojen 3/2012-3/2013 mukaan Irja Hurja ei ole osallistunut hallituksen koko uksiin. Tili-
vuoden 2012 tasekirjasta, toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoituksista puuttuu Irja
Hurjan allekirjoitus. Irja Hurja ei ole ilmoittanut asunto-osakeyhtidlain 7:12 §:n vaatimuksen
mukaisesti eroamistaan hallitukselle, joten hén on edelleen hallituksen jasen. Irja Hurja on
ilmeisesti tahallaan laiminlyonyt velvollisuutensa osallistua hallituksen kokouksiin 27.10.2012
pidetystd kokouksesta l&htien. Passiiviseksi jattaytyminen ei kuitenkaan pelkdstaan vapauta hanta
hallituksen jasenen vastuusta. Tilivuoden 2012 toimintakertomuksen ja tilinp&atoksen on alle-
Kirjoittanut tasekirjaan KPL 3:7 §:n vaatimuksen mukaisesti toimi- ja paatosvaltainen hallitus.



Laava 31.5.2013

Tauno Tarkka
JHTT

Jakelu: Hallitus
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