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OHJE
Paivitetty 20.2.2012
Isanndintiliiton yritysjasenille ja paikallisten isdnnditsijayhdistysten henkildjasenille

Asunto-osakeyhtidn kirjalliset ilmoitukset
tilintarkastajalle

Isanndintiliitto ja HTM-tilintarkastajat ry ovat yhteistydssa laatineet tilintarkastusta varten lomakemallit, joiden
tarkoituksena on helpottaa isannditsijan tyota. Tiedot annetaan Hyvan tilintarkastustavan mukaan asunto-
osakeyhtion tilintarkastajalle tilintarkastuksen yhteydessa. Mallit on suunniteltu asunto-osakeyhtididen
tarpeisiin. Tietojen hankkiminen on taloyhtion johdon ja tilintarkastajan yhteinen etu. Tavoitteena on
taloyhtion tilinpaatdksen oikeellisuuden varmistaminen.

1. Vahvistusilmoituskirje tilintarkastajalle — isannditsija toimittaa tilintarkastajalle
2. llmoitus sidonnaisuuksista — isannditsija keraa yhteenvetoa varten
3. Yhteenveto sidonnaisuuksista — isannditsija toimittaa tilintarkastajalle

4. Yhteenveto toteutuneista lahipiiritapahtumista — isdnnoéitsija toimittaa tilintarkastajalle

Hyvan tilintarkastustavan mukaan tilintarkastajan on pyydettava taloyhtion johdolta kirjallinen
vahvistusilmoitus. Tassa ohjeessa kerrotaan, miten vahvistusilmoitukseen liittyvat lomakkeet taytetdan oikein
ja selvennetaan esimerkein vahvistusilmoituksen sisaltda.

Lomakkeet ovat esimerkkeja, joten asunto-osakeyhtiét ja tilintarkastajat voivat halutessaan kayttaa itse
laatimiaan lomakkeita, jos ne tayttavat vaatimukset ja sisaltavat lain edellyttamat tiedot.

1. Vahvistusilmoituskirje tilintarkastajalle
(lomakemalli: Vahvistusilmoituskirje tilintarkastajalle)

Hyvan tilintarkastustavan mukaan tilintarkastajan tulee pyytaa taloyhtion johdolta kirjallinen
vahvistusilmoitus. Lahtokohtana on, ettd seka taloyhtion johto etta tilintarkastajat osaltaan valvovat, etta
heille kuuluvat tehtavat tehdaan lain edellyttamalla tavalla.

Tilinpaatdksen oikeellisuuden varmistaminen on taloyhtién johdon ja tilintarkastajan yhteinen tavoite.
Kirjallinen vahvistusilmoitus ei muuta tilintarkastajan lakisaateista vastuuta, vaan antaa lisatietoa
tilintarkastustyon tueksi (Hyvan tilintarkastustavan mukaisesti).

Seuraavassa selvennetdan esimerkein vahvistusilmoituskirjeen kohtia:

o Tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen sisaltyvat epavarmat tai muuten arvionvaraiset tiedot on
esitetty hyvén kirjanpitotavan mukaisesti. Arvionvaraiset tilinpaatostiedot ovat perusteltuja ja niiden
tueksi on tarvittaessa hankittu yhtion ulkopuolista ndyttoa.

» Esimerkki: Merkittdva epavarma vuokrasaaminen
Taloyhtién vuokralainen on jattanyt vuokrat maksamatta. Isdnnéitsijan on pohdittava,
merkitadanko tama tilinpaatokseen saatavaksi vai luottotappioksi. Valinta taytyy perustella
kirjanpidossa (esim. nayttd, asiantuntijan lausunto)

¢ Olemme antaneet teille tiedot lahipiiriin kuuluvista tahoista seka kaikista tiedossamme olevista
l&hipiirisuhteista ja -liiketoimista. Lahipiirisuhteet ja -liiketoimet on kasitelty kirjanpidossa
asianmukaisesti ja esitetty sdanndsten mukaisesti. Tunnistetut tilikaudella toteutuneet
l&hipiiritapahtumat on yksildity hallituksen kokouksen poytakirjassa x.x.201x.

» Tietojen antamista varten on laadittu lomakkeet: limoitus sidonnaisuuksista (ks. ohjeen luku
2), Yhteenveto sidonnaisuuksista (ks. ohjeen luku 3), Yhteenveto toteutuneista
[&hipiiritapahtumista (ks. ohjeen luku 4)

o Tilinpaatdspaivan jalkeisten tapahtumien edellyttamat oikaisut on tehty tai vaadittavat tiedot esitetty.
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» Esimerkki: Tilinpaatdksen jalkeen tapahtunut vuokralaisen konkurssi
Pesanhoitajalta on saatu tieto, ettei kaikkia vuokrarasteja saada perittya. Talldin tehdaan
luottotappiokirjaus. Nain saadaan tdydentavaa aineistoa tilinpaatdshetken jalkeen.

Korjaamattomien virheellisyyksien vaikutukset ovat seka erikseen etté yhdessa epaolennaisia koko
tilinpaatdksen kannalta.

» Mikali tilinpaatdkseen sisaltyy vahaisia virheitd tai epatarkkuuksia, liitetdan
vahvistusilmoituskirjeeseen luettelo korjaamattomista virheellisyyksista.

Tiedossamme ei ole vaarinkaytoksia eika vaitettyja tai epailtyja vaarinkaytoksia.

» Hallituksella ja isédnnditsijalla on tilintarkastajaa parempi mahdollisuus havaita
vaarinkaytoksia (esim. taloyhtion varojen kavaltaminen pankkitililta), joten tasta pyydetaan
vahvistus tilintarkastajalle.

» Vaarinkaytoksella tarkoitetaan mm. varojen anastamista ja muuta yhtidjarjestyksen vastaista
hyddyn tavoittelua osakkaan tai taloyhtion kustannuksella.

» Kun vaarinkaytoksia havaitaan, tulee tekstikohta luonnollisesti muuttaa. Tall6in tulee ottaa
yhteytta tilintarkastajaan.
Paivays ja isannoitsijan allekirjoitus
» Isannditsija allekirjoittaa vahvistuskirjeen, koska hanella on kokonaisndkemys asiasta.

Vahvistuskirjeeseen ei siis tarvitse kerata kaikkien hallituksen jasenten allekirjoituksia.

» Jos isannditsija ei pysty allekirjoittamaan vahvistusilmoituskirjetta, hanen tulee ottaa yhteytta
tilintarkastajaan. Vahvistusilmoitusta ei saa allekirjoittaa, jos se ei pida paikkaansa kaikilta
osin.

» Jos isannditsija haluaa poistaa/muokata vahvistusilmoituksen kohtia, hanen tulee ottaa
yhteytta tilintarkastajaan.

» Mikali isdnnoitsijaa ei ole valittu, kirjeen allekirjoittaa paatdsvaltainen hallitus ja asia
merkitdan hallituksen kokouspoytakirjaan.

2. llmoitus sidonnaisuuksista
(lomakemalli: liImoitus sidonnaisuuksista)

Asunto-osakeyhtion hallituksen jasenten, isannéitsijan ja heidan Iahipiirildistensa (ks. lahipiirin maaritelma)
sidonnaisuuksien selvittaminen on erittain tarkeaa, jotta ne ovat avoimesti taloyhtion tiedossa. Kun
sidonnaisuudet on selvitetty, esimerkiksi esteellisyysasiat voidaan ottaa helposti huomioon hallituksen
kokouksissa.

Asunto-osakeyhtididen lahipiirista sdadelldan kirjanpitolainsdddanndssa seka asunto-osakeyhtidlaissa.

Asunto-osakeyhtion 1ahipiiriin kuuluu:

se, jolla on taloyhtidssad maaraysvalta tai joka on yhtidssa maaraysvaltaa kayttavan maaraysvallassa
taikka joka kuuluu yhtién kanssa samaan konserniin.

yhtidn isédnnditsija, hallituksen jasen, tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja sekd edellisessa kohdassa
tarkoitetussa yhtiossa vastaavassa asemassa oleva henkild

Lahipiirien osalta tulee myds huomioida naiden:

' Sama tilanne koskee niita poikkeustilanteita, joissa henkil6 omistaa vahintdan yhden prosentin yhtién osakkeista tai
jolla on tai voi olla omistuksen, optio-oikeuden tai vaihtovelkakirjan nojalla vastaava omistus tai danivalta yhtion
konserniin kuuluvassa yhteisdssa tai sdatiossa. Sama tilanne koskee myods yhteisda ja saatiota, jossa esimerkiksi yhtion
isannoitsija tai hallituksen jasen yksin tai yhdessa toisen kanssa on maaraysvalta.
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aviopuoliso

haneen avioliitonomaisessa suhteessa oleva henkil®

sisarus, sisar- ja velipuoli

henkildn ja hdnen aviopuolisonsa tai haneen avioliitonomaisessa suhteessa olevan
henkilon seuraavassa tai edeltdvassa polvessa oleva sukulainen seka naiden
aviopuolisot tai heihin aviolitonomaisessa suhteessa olevat henkil6t

(ol el eolNe]

Taloyhtién kannalta on merkitysta vain niilla l1ahipiiriin kuuluvilla henkil6illa, jotka omistavat tai toimivat
asunto-osakeyhtion kannalta merkityksellisissa yhteistissa tai ammattitoiminnassa. Merkityksellisia ovat
esimerkiksi seuraavia palveluita tarjoavat yhteisot:

huoltoyhtidpalvelut

kiinteistohallintapalvelut

rakennusvalvontapalvelut

taloyhtion tilojen vuokrauspalvelut

rakennus- ja korjauspalvelut (esim. LVI, sdhko)

kiinteisto- ja vuokranvalityspalvelut

urakoiden suunnittelu ja -valvontapalvelut

juridiset asiantuntijapalvelut

tilintarkastuspalvelut

Isénnoitsija kerda ilmoitukset

Jokainen hallituksen jasen ja isdnnditsija tayttdd oman henkildkohtaisen ilmoituksen sidonnaisuuksista.
Tama kannattaa tehda vuosittain hallituksen valintaa seuraavassa hallituksen kokouksessa, esimerkiksi
jarjestaytymiskokouksessa. Tarvittaessa lomakkeen voi kukin tayttaa myds muualla. Olennaista on, etta
kaikki tayttavat lomakkeen mahdollisimman pian valintansa jalkeen.

Isannditsija keraa ilmoitukset ja tekee niista yhteenvedon (ks. luku 2: Yhteenveto sidonnaisuuksista). Kun
sidonnaisuudet ovat tiedossa heti hallituksen valinnan jalkeen, isdnnditsija voi ottaa niiden vaikutukset
huomioon jo kuluvan vuoden aikana.

Vuoden 2011 tilinpdatdksen osalta ilmoitukset sidonnaisuuksista pyydetaan jalkikateen.

Vuonna 2012 ilmoitukset pyydetaan heti, kun uusi hallitus on valittu (esim. hallituksen
jarjestaytymiskokouksessa).

Lomakkeessa ilmoitettavat tiedot
Yksil6intitiedot (mm. nimi ja rooli seka taloyhtiéssa omistetut huoneistot)

1) Omistukset yhteisdissa
» Talla tarkoitetaan mm. henkildn omistuksia esim. huoltoyhtidissa, siivouspalveluja
tuottavissa yhteisdissa, arkkitehtitoimistoissa, isdnndintitoimistoissa, rakennusliikkeissa jne.
2) Hallituksen jasenyydet tai muut maaraavat asemat yhteisoissa
» Talla tarkoitetaan hallituksen jasenyyksia esimerkiksi kohdassa 1 mainituissa yhteisoissa.
3) Tyoskentely yhteisdissa tai ammattitoiminta
» Talla tarkoitetaan tydskentelya tydsuhteessa esimerkiksi kohdassa 1 mainituissa
yhteisOissa.
» Lisaksi ilmoitetaan muu vastaava toiminta esimerkiksi vastaavien palveluiden tarjoaminen
omalla toiminimella.
4) Muu toiminta tai sidonnaisuudet, jotka muodostavat lahipiirikytkennan
» Tassa kohdassa tulee ilmoittaa kaikki muu laheinen toiminta, jota ei ole edelld mainittujen
kohtien perusteella jo ilmoitettu.

Vastaavat tiedot perheenjasenten ja muiden I&hipiiriin kuuluvien osalta
limoituksen tekija paivaa ja allekirjoittaa ilmoituksen sidonnaisuuksista.

Sidonnaisuudet on ilmoitettava, vaikka asunto-osakeyhtion ja yhteison valilla ei olisi toimintaa talla hetkella.
Riittaa, etta se olisi periaatteessa mahdollista.
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Lahipiirin sidonnaisuudet otetaan huomioon paatdksenteossa ja sopimuksissa.
e Sidonnaisuuksiin liittyvat lahipiiritapahtumat kirjataan tilikauden aikana. (ks. Yhteenveto toteutuneista
[&hipiiritapahtumista)
e Sopimusehtojen tulee olla samalla tasolla kuin muiden kanssa tehdyissa sopimuksissa.
e Hallituksen jasenen tulee jaavata itsensa paatdksenteosta, jos kasitelladn hanen lahipiirildisensa
sopimusta koskevaa asiaa, ja asunto-osakeyhtidlain esteellisyysperusteet tayttyvat.

Esimerkki:

Hallituksen jasen omistaa 60 % rakennusliikkeesta. Taloyhtidlla ei ole talla hetkelld sopimussuhdetta
kyseisen rakennusliikkeen kanssa. On kuitenkin mahdollista, etta taloyhtio ostaisi rakennuspalveluja
tasta yhtiosta.

— Sidonnaisuus tulee ilmoittaa lomakkeella: limoitus sidonnaisuuksista

— Esimerkkitapauksissa ei ole mitaan kiellettya. Lahipiirisuhde ei sulje pois yhteistyota ja
sopimussuhdetta kyseisen yritysten kanssa.

— Jos rakennusliikkeen kanssa tehdaan sopimus, kyseisen hallituksen jasenen esteellisyys tulee
huomioida paatéksenteossa.

lImoituksen antajan on tdydennettava ilmoitusta kesken tilikauden, mikali sidonnaisuudet muuttuvat tai
iimenee taydennystarpeita. limoitusta tulee tdydentda esimerkiksi silloin, jos henkildn Iahipiiri laajenee
asunto-osakeyhtion kannalta merkityksellisesti.

3. Yhteenveto sidonnaisuuksista
(lomakemalli: Yhteenveto sidonnaisuuksista)

Isannditsija
e kokoaa ja tayttaa yhteenvedon sidonnaisuuksista (erillisten ilmoitusten perusteella)
e paivaa ja vahvistaa yhteenvedon allekirjoituksellaan
e paivittda yhteenvetoa tilikauden aikana, mikali hallituksen jasenten ja/tai isannaitsijan ilmoituksiin
sidonnaisuuksista tehddan muutoksia

Yhteenveto sidonnaisuuksista kirjataan hallituksen kokouspdytékirjan liitteeksi ja se toimitetaan
tilintarkastajalle pyydettdessa.

Yhteenvetolomakkeella on mukana osakkeenomistajat ja heidan lahipiirit, koska tarkoituksena on havaita ja
listata kaikki sellaiset seikat, joilla voi olla vaikutusta tilinpaatokseen. Isannditsijan ei tarvitse kuitenkaan
erikseen pyytaa ilmoitusta osakkailta. Tiedot otetaan mukaan ilmoitukseen, jos isannditsija saa ne tietoonsa
muuta kautta tai muuten havaitsee tilinpaatokseen vaikuttavia seikkoja. Isdnnditsija voi omatoimisesti ottaa
tallaiset tiedot mukaan ilmoitukseen.

4. Yhteenveto toteutuneista lahipiiritapahtumista
(lomakemalli: Yhteenveto toteutuneista lahipiiritapahtumista)

Isannditsija kokoaa yhteenvedon tilikauden aikana toteutuneista lahipiiritapahtumista. Toteutuneesta
I&hipiiritapahtumasta on kyse silloin, kun taloyhtié toimii jonkun yhteisén kanssa ja suhteessa tunnistetaan
lahipiirisidonnaisuutta.

Lahipiiritapahtumat kannattaa kirjata hallituksen tilinpaatéskokouksessa tilikausittain. Lisaksi ne on hyva
kirjata hallituksen kokouspdytakirjaan tilikauden aikana aina, kun niita ilmenee.

Esimerkki:

Hallituksen jasenen veli omistaa rakennusliikkeen ja toimii sen toimitusjohtajana. Asunto-osakeyhti®
tekee laajan korjaushankkeen. Hanke kilpailutetaan. Hallituksen jasenen veljen yritys voittaa
kilpailutuksen ja tyé tilataan sielta.

— Lahipiiritapahtuma kirjataan hallituksen kokouspdytakirjaan.

— Isannditsija kirjaa lahipiiritapahtuman tilinpaatéskokouksessa lomakkeelle Yhteenveto
toteutuneista lahipiiritapahtumista.
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Esimerkki:

Hallituksen puheenjohtajan huoneistoon tehdaan tilikauden aikana laaja kylpyhuoneremontti.
— Hallituksen kokouspdytakirjaan kirjataan Iahipiiritapahtumaksi hallituksen puheenjohtajan
huoneistoon tilikauden aikana tehdyt korjaukset.

— Isannditsija kirjaa lahipiiritapahtuman tilinpaatéskokouksessa lomakkeelle Yhteenveto
toteutuneista lahipiiritapahtumista.

Yhteenvedon tayttdminen kannattaa aloittaa vuonna 2012 alkavan tilikauden aikana.

Vuodenvaihteessa 2011-2012 paattyneiden tilikausien osalta on suositeltavaa kerata merkittavat
[ahipiiritapahtumat.



