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Asian vireilletulo

Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastusvalvonta on vastaanottanut 8.9.2023 ilmoituksen Helsingin
Asumisoikeus Oy:n tilikausien 2020-2022 tilintarkastuksista. Tilikausien 2020 ja 2021 tilintarkastajana on
toiminut Tilintarkastusrengas Oy ja sen paavastuullisena tilintarkastajana on ollut HT Kai Salmivuori.

limoitus

Tilintarkastusvalvonnalle toimitetussa ilmoituksessa on tuotu esille muun muassa seuraavaa.

o Helsingin Asumisoikeus Oy on rikkonut hankintalakia ainakin vuonna 2020 jattdessaan kilpailuttamatta
isdnnointipalveluiden hankinnan. Kilpailu- ja kuluttajavirasto antoi asiassa huomautuksen vuonna 2022.
Yhtid kilpailutti isdnndintipalveluiden hankinnan vuonna 2022, ja se oli tiettdvasti ensimmainen sen
jarjestdma julkinen kilpailutus. TAma herattda kysymyksen, onko Salmivuori paneutunut riittdvasti
hallinnon/sopimusten tarkastamiseen ja havainnut lainkaan hankintalain rikkomista.

¢ Helsingin Asumisoikeus Oy:n tilinpaatdksissa tilikausilta 2020-2022 on toistuvia puutteita, joiden takia
tilinpaatokset eivat anna oikeaa ja riittdvaa kuvaa:

- toimintakertomuksista puuttuvat talouden tunnusluvut, todennakoéinen tuleva kehitys ja
henkildstoluvut

- rahoituslaskelmat on laadittu vastikerahoituslaskemina eika niissa ole vertailutietoja
- liitetiedoissa on puutteita ja erityisesti tilikauden 2022 osalta ne ovat sekavat

- taseen liitetiedoissa yli viiden vuoden kuluttua erdantyva osuus vieraasta padomasta on suurempi
kuin vieras padoma tilinpaatéshetkella

- liitetiedoissa ei mainita kiinteistéjen vallintarajoituksia eika sitoumuksissa pitkia vuokrasopimuksia.

e Otettaessa huomioon Salmivuoren aiemmin saama varoitus vuonna 2022, tilintarkastusvalvonnan on
syyta selvittaa tilintarkastusten laatu ainakin tilikausien 2020-2022 osalta.

Tutkinnan rajaus ja kohdentaminen

Tilintarkastusvalvonta on tutkinut ilmoituksessa esille nostetut asiat siltd osin kuin ne liittyvat
tilintarkastajan toimintaan. Tilintarkastuslautakunnalla ei ole toimivaltaa arvioida ja ottaa kantaa suoraan
tilintarkastuksen kohteena olleen Helsingin Asumisoikeus Oy:n tilinpaatdksen oikeellisuuteen.
Tilintarkastusvalvonta on oma-aloitteisesti laajentanut tutkinnan koskemaan myds tilintarkastajan
toimintaa erityislainsdadanndn noudattamisen tarkastamisessa ja raportoinnissa (604/2001: laki vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta, 650/1990: laki asumisoikeusasunnoista ja
1190/1993: aravarajoituslaki).



Tilintarkastusvalvonnan selvityspyynnot

Tilintarkastusvalvonta on 19.10.2023 pyytanyt Kai Salmivuorta ottamaan kantaa ilmoituksessa esille
nostettuihin asioihin ja esittdmaan kaikki seikat, jotka ovat olennaisia arvioitaessa sita, onko han toiminut
tilintarkastuksissa tilintarkastuslain ja hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Lisaksi Salmivuorta pyydettiin
selvittdmaan mita tilintarkastustoimenpiteitd han on tehnyt ja miten han on raportoinut tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen tarkastuksesta seka korkotukilainsdadannon (604/2001: laki vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta, myéhemmin myds "korkotukilaki”), asumisoikeuslain (650/1990:
laki asumisoikeusasunnoista, myéhemmin myos "asumisoikeuslaki’) ja aravarajoituslain (1190/1993)
yhtidlle tuomista velvoitteista. Salmivuorta pyydettiin myds toimittamaan tilikausien 2020 ja 2021
tilintarkastusdokumentaatio.

Tilintarkastusvalvonta on 19.10.2023 pyytanyt Tilintarkastusrengas Oy:ta selvittamaan, miten yhteis6 on
valvonut paavastuullisen tilintarkastajan toimintaa kyseisten tilintarkastustoimeksiantojen suorittamisessa
ja miten tilintarkastusyhteisé on varmistanut, etta toimeksiantojen hoitamiseen on ollut riittavat ja
asianmukaiset resurssit.

Tilintarkastajan selvitys

Kai Salmivuori on antanut tilintarkastusvalvonnan selvityspyyntéon 15.12.2023 paivatyn selvityksen ja
toimittanut pyydetyn tilintarkastusdokumentaation tilikausilta 2020 ja 2021. Kirjallisessa selvityksessaan
Salmivuori toteaa seuraavaa.

¢ [sanndintipalveluiden kilpailutus on toteutettu vuonna 2022, joten asia on siltd osin korjaantunut.

o Toimintakertomuksille asetetut kirjanpitolain mukaiset vaatimukset tayttyvat olennaisilta osin.
Tunnusluvut tulee kirjanpitolain mukaan esittaa tarvittaessa, mutta naiden tietojen esittaminen ei ole
ollut yhtién toiminnan luonteen takia tarpeellista. Tuleva kehitys nakyy toimintakertomuksista, vaikka
sita ei ole otsikoitu erikseen.

¢ Yhtid on laatinut rahoituslaskelman jalkilaskelman muotoisena, jonka on todettu kuvaavan yhtién
tilikauden rahavirtoja paremmin kuin kirjanpitolain edellyttdma rahoituslaskelma. Samaa kaytantdéa on
noudatettu useiden vuosien ajan.

o Tilinpaatoksen liitetietojen esittdmisen osalta ei lainsdadanndssa ole varsinaista esittamiskaavaa. Yli
viiden vuoden kuluttua erdantyvat osuudet vieraasta pddomasta on otettu jarjestelmasta, joka ottaa
huomioon myds tulevat nostot lainoista ja joita ei ollut kokonaan tilikauden paattyessa nostettu.

o Vallintarajoitusten on tulkittu koskevan asumisoikeuslain mukaan konsernin emoyhtiéta ja pitkista
kaupungin kanssa tehdyista vuokrasopimuksista ei ole yleisen kaytanndon mukaisesti esitetty tietoja
litetiedoissa.

¢ Tilintarkastuksissa on todettu, etta yhtié on laatinut kohdekohtaiset tulos- ja jalkilaskelmat.

¢ Yhtion toiminta on ollut vuodesta 1992 alkaen saman muotoista, ja yhtié on noudattanut sen toimintaan
liittyvia erityislakeja ja asetuksia hyvin pitkaan.

Tilintarkastusyhteison selvitys

Tilintarkastusyhteiso Tilintarkastusrengas Oy on antanut tilintarkastusvalvonnalle 15.12.2023 paivatyn
selvityksen. Selvityksessaan yhteist toteaa seuraavaa.

¢ Tilintarkastusrengas Oy:lla on ollut kdytdéssaan vuosina 2020 ja 2021 laatukasikirja, jonka sisaltdé on
kayty lapi jokaisen yhtidssa tydskentelevan tilintarkastajan kanssa ja jota kaikki noudattavat. Ohjeistus
sisaltaa koko tilintarkastusprosessin hyvaksynnasta seurantaan.

¢ Tutkinnassa olevien tilintarkastustoimeksiantojen osalta paavastuulliseen ei ole kohdistettu erityisia
valvontatoimia.

e Yhtion palveluksessa on 5 auktorisoitua tilintarkastajaa ja 4-5 tilintarkastusassistenttia. Yhtidlle tulevat
tilintarkastustoimeksiannot jaetaan tilintarkastajille sen mukaisesti, kenelld on parhaat resurssit ajan



seka tarkastuksen edellyttdman erityisosaamisen suhteen kyseisen tehtavan suorittamiseksi.
Salmivuorella on ollut toimeksiannoissa apuna yksi tilintarkastusassistentti (HT-tilintarkastaja).

Ratkaisu

Tilintarkastuslautakunta antaa Kai Salmivuorelle varoituksen. Tilintarkastusyhteiso Tilintarkastusrengas
Oy:n toiminnan tutkinta ei anna aihetta seuraamuksen maaraamiseen.

Muut taustatiedot

Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastusvalvonta on lakkauttanut Kai Salmivuoren 31.8.2023 tekeman
ilmoituksen perusteella hanen HT-hyvaksynnan 1.9.2023.

Perustelut
Suoritetut tilintarkastukset ja tilintarkastajan raportointi

Kai Salmivuori on antanut Tilintarkastusrengas Oy:n nimissa tilikauden 2020 tilintarkastuksesta 23.4.2021
paivatyn vakiomuotoisen tilintarkastuskertomuksen ja tilikauden 2021 tilintarkastuksesta
Tilintarkastusrengas Oy:n nimissa 27.4.2022 paivatyn vakiomuotoisen tilintarkastuskertomuksen.

Tilintarkastuslaki ja hyva tilintarkastustapa sekda dokumentaatiota koskeva sdaannosto

Suorittaessaan tilintarkastuslain (1141/2015, "TTL”) 1 luvun 1 §:n 1 momentin 1) kohdassa ja 3 luvun 1
§:ssa tarkoitettua lakisaateista tilintarkastusta, on tilintarkastajan noudatettava ammattieettisia periaatteita
(TTL 4:1) ja hyvaa tilintarkastustapaa (TTL 4:3). Tilintarkastajan on suoritettava tehtavansa
ammattitaitoisesti, rehellisesti, objektiivisesti ja ammatillinen kriittisyys sailyttden seka huolellisesti yleinen
etu huomioon ottaen.

Hyvaan tilintarkastustapaan kuuluu tarkastustydn dokumentointi. Kansainvalinen tilintarkastusstandardi
ISA 230 (Tilintarkastusdokumentaatio) ohjeistaa yksityiskohtaisesti dokumentoinnin laatimista ja sisaltéa
sen varmistamiseksi, etta tilintarkastusstandardissa ISA 200 maaritellyt tilintarkastuksen yleiset tavoitteet
saavutetaan. Tilintarkastusdokumentaation luonnetta ja tarkoitusta on maaritelty ISA 230 -standardin
kappaleissa 2-3 seka sen muotoa, sisaltéa ja laajuutta standardin kappaleissa 8-11 ja niita koskevassa
standardin selittdvassa ohjeistuksessa. Kansainvalisten tilintarkastusstandardien sisaltamien keskeisten
periaatteiden noudattamista pidetaan vakiintuneesti osana tilintarkastuslaissa saadettya hyvaa
tilintarkastustapaa.

TTL 4 luvun 12 §:n mukaan tilintarkastajan on jarjestettava toimintansa hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti toiminnan laajuus ja monimutkaisuus huomioon ottaen seka kirjattava toimintatavat tdman
varmistamiseksi. Toimintatapojen tulee sisaltaa riittdvat periaatteet muun muassa toimeksiantoja
koskevan aineiston toimeksiantokohtaisesta dokumentoinnista. TTL 4 luvun 4 §:n mukaan tilintarkastajan
on sailytettava lakisaateista tilintarkastusta koskevaa toimeksiantoa koskevat asiakirjat vahintdan kuusi
vuotta.

Tilintarkastuslautakunnan kasittelyssa tehdyt havainnot

Helsingin Asumisoikeus Oy on perustettu 28.9.1992 ja se on Helsingin kaupungin kokonaan omistama
yhtio. Yhtion yhtiojarjestyksen 2 §:ssa on yhtion toimiala maaritelty seuraavasti (voimassa 3.7.2020
alkaen):

"Yhtién toimialana on osana Helsingin kaupunkikonsernia omistaa tai vuokraoikeuden nojalla hallita
kiinteist6ja ja omistaa niille rakennettavia asuintaloja seké luovuttaa niissé sijaitsevien huoneistojen
hallintaoikeuksia vastiketta vastaan asumisoikeussopimuksen tai vuokrasopimuksen nojalla. Yhtié voi
toimintaansa varten harjoittaa kiinteistéjen, osakkeiden ja osuuksien ostamista, myyntid, omistamista,
vuokrausta ja hallintaa.

Yhtié toimii ympéristbasioissa vastuullisesti ja kestavéan kehityksen periaatteiden mukaisesti. Yhtié pyrkii
toiminnassaan tehokkaaseen ja ympéristba saastéavaén energiankayttéon.



Yhtibn tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa eikéd se jaa omistajilleen osinkoa, vaan mahdollinen voitto on
kéytettdvé yhtibn oman toiminnan tukemiseen ja kehittdmiseen kaupunkikonsernin yhtiélle asettamat
tavoitteet huomioon ottaen.”

Yhtié omisti vuoden 2021 lopussa 102 kohdetta, joissa oli yhteensd 5313 asuntoa. Yhtié on korkotukilain
5 §:n nojalla saanut korkotukilainoja ja aravalain (1189/93) 22 §:n nojalla aravalainoja
asumisoikeustalojen rakentamista ja perusparantamista varten. Yhtié on tayttanyt kirjanpitolaissa
maaritetyt suuryrityksen kriteerit tilikausilla 2020 ja 2021.

1. Tilintarkastuskertomuksissa annetut lausunnot

1.1 Tilintarkastuskohteena olleen yhtion tilinpaatosta koskevat keskeiset sdannokset kasiteltavissa asioissa
Kirjanpitolain (1336/1997, "KPL”) 3 luvun 1 §:n mukaan suuryrityksen tilinpaatdksessa on esitettava
varojen hankintaa ja niiden kayttoa selvittava rahoituslaskelma. Kustakin rahoituslaskelman erasta on
esitettdva vastaava tieto viimeista edelliselta tilikaudelta (vertailutieto). Kirjanpitoasetuksen (1339/1997,
"KPA”) 2 luvun 1 §:ssa on tarkemmin saadetty mita rahoituslaskelman tulee sisaltaa (liiketoiminnan
rahavirta, investointien rahavirrat ja rahoituksen rahavirrat).

KPA 2 luvun 5 §:n 1 momentin kohdan 2 mukaan tilinpaatoksen liitetietona on esitettava tase-erien
mukaan eritelty tieto sellaisista pitkdaikaiseen vieraaseen pddomaan kuuluvista veloista, jotka erdantyvat
mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua.

KPA 2 luvun 7 §:n 2 momentin kohdan 2 mukaan tilinpaatdksen liitetietona on esitettava
kirjanpitovelvollisen vuokravastuut. Vuokravastuista on esitettava lisaksi seuraavalle tilikaudelle
kohdistuva yhteismaara (KPA 2 luvun 7 §:n 5 momentti). KPA 2 luvun 7 §:n 2 momentin kohdan 5
mukaan liitetietona on esitettdva muut kirjanpitovelvollista koskevat taseen ulkopuoliset jarjestelyt.

KPL 3 luvun 2 §:n mukaan tilinpaatdksen tulee antaa oikea ja riittdva kuva toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta olennaisuusperiaatteen mukaisesti ottaen huomioon kirjanpitovelvollisen
harjoittaman toiminnan laatu ja laajuus.

31.12.2021 asti voimassa olleen asumisoikeuslain (650/1990) 51 b §:n mukaan sen lisdksi mita
kirjanpitolaissa saadetaan, tilinpaatdksen liitetietoina on ilmoitettava talonomistajayhteisén omaisuuteen
kohdistuvat pysyvat rasitteet (51 b §:n 1 momentin kohta 2) ja 16 a §:n 2 momentissa tarkoitetut laskelmat
(51 b §:n 1 momentin kohta 5).

Kirjanpitolautakunta on lausunnossaan (2004/1926) katsonut, etta asumisoikeuslain 16 d § on tarkoitettu
maarittamaan myds 16 a §:n 2 momentin mukaisen liitetietovaatimuksen tarkempi sisalto.
Asumisoikeuslain 16 d § velvoittaa asumisoikeustalon omistajan laatimaan seka kayttévastikkeen
maaraytymislaskelman etta jalkilaskelman. Laskelmat tulee laatia yhteis6-, tasausryhma- ja
talokohtaisesti. Kirjanpitolautakunta ei pitdnyt lausunnossaan talokohtaisten laskelmien sisallyttamista
tilinpaatoksen liitetietoihin ehdottomana vaatimuksena, vaan katsoi, etta niiden sisallyttaminen olisi
harkittava olennaisuuden periaatteen kannalta ottaen huomioon se, etta talokohtainen laskelma on
kaikkien asukkaiden saatavissa muulla tavoin.

1.2 Tilintarkastuskertomuksissa annetut lausunnot, muu raportointi ja niiden arviointi

Kai Salmivuori on antanut Tilintarkastusrengas Oy:n nimissa vakiomuotoiset tilintarkastuskertomukset
Helsingin Asumisoikeus Oy:n tilikausien 2020 ja 2021 tilintarkastuksista. Yhtion johdolle ei ole annettu
tilintarkastuspoytakirjoja tai tilintarkastusmuistioita.

Annettujen tilintarkastuskertomusten lausunnot ovat olleet virheellisia siltéd osin kuin niissa on lausuttu,
etta tilinpaatokset tayttavat lakisaateiset vaatimukset (TTL 3 luvun 5 §:n 2 momentin 2 kohta). Salmivuori
ei ole huomauttanut tai raportoinut siita, etta yhtion tilikausien 2020 ja 2021 tilinpaatoksista ovat
puuttuneet:

¢ rahoituslaskelmat (tilinpaatdksissa on esitetty rahoituslaskelma -nimikkeen alla asumisoikeuslain 16 d
§:n mukaiset yhteisétason jalkilaskelmat)

o kayttovastikkeiden maaraytymislaskelmat



¢ yhtidn omaisuuteen kohdistuvat kayttd- ja luovutusrajoitukset (pysyvat rasitteet)
o tiedot pitkaaikaisista vuokrasopimuksista
e vuokravastuut.

Helsingin Asumisoikeus Oy on suuryritys, jonka olisi tullut esittaa tilinpaatdksissaan 31.12.2020 ja
31.12.2021 rahoituslaskelmat (KPL 3:1 §). Asumisoikeuslain 51 b §:n 1 momentin kohdan 5 mukaan
yhtion olisi tullut esittaa tilinpaatosten liitetietoina kayttovastikkeiden maaraytymislaskelmat.
Asumisoikeuslain 51 b §:n 1 momentin kohdan 2 mukaan yhtién olisi tullut ilmoittaa tilinpaatésten
liitetietoina, ettd sen omistamiin asuntokohteisiin liittyy asumisoikeuslain mukaisia kaytto- ja
luovutusrajoituksia.

Yhtiolla on pitkaaikaiset maanvuokrasopimukset Helsingin kaupungin kanssa. Tilikausien 2020 ja 2021
tilinpaatostietojen mukaan kuluksi kirjatut tonttivuokrat ovat olleet noin 6,3 miljoonaa euroa (tilikausi 2020)
ja noin 6,6 miljoonaa euroa (tilikausi 2021). Vuokrasopimukset ja niihin liittyvat vuokravastuut ovat olleet
taloudellisesti merkittavia, joten niitd koskevat tiedot olisi tullut esittaa tilinpaatdsten liitetietoina.
Vuokrasopimusten osalta tietojenantovelvollisuus perustuu kirjanpitoasetuksen 2 luvun 7 §:n 2 momentin
kohtaan 5 (taseen ulkopuoliset jarjestelyt) ja vuokravastuiden osalta saman asetuksen 2 luvun 7 §:n 2
momentin kohtaan 2.

Tilintarkastuslautakunta katsoo, etta tilikausien 2020 ja 2021 tilintarkastuskertomuksissa annetut
vakiomuotoiset lausunnot ovat olleet virheellisia ja Salmivuori on toiminut asiassa tilintarkastuslain ja
hyvan tilintarkastustavan vastaisesti.

Helsingin Asumisoikeus Oy on esittanyt tilinpaatosten liitetiedoissa yli viiden vuoden kuluttua eraantyvien
pitkdaikaisten lainojen erittelyssa myos sellaiset lainaosuudet, joita ei ollut viela tilinpaatoshetkella
kokonaan nostettu. Tilintarkastuslautakunta katsoo, ettei tilinpaatésten liitetietoihin tulisi sisallyttaa tietoja
nostamatta olevien lainaerien eraantymisesta. Salmivuoren olisi tullut raportoida asiasta yhtion johdolle.

2. Hallinnon tarkastaminen

2.1 Tilintarkastuskohdetta koskeva erityislainsaadantoé

Helsingin Asumisoikeus Oy:lle on myénnetty merkittava maara asumisoikeustalolainoja ja aravalainoja.
Valtion tukea kuten korkotukilainaa voidaan mydntaa korkotukilain 5 §:n mukaisille saajille tai Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (myohemmin "ARA”) yleishyddylliseksi nimedmalle yhteisdlle. Helsingin
Asumisoikeus Oy on kilpailuttanut ARA:n lainapaatdkset asumisoikeustalolainojen ja aravalainojen
nostamiseksi eri rahoituslaitoksista.

Valtaosa yhtidn omistamista kohteista on ollut vuosina 2020-2021 kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissa ja
niihin kohdistuvat kayttovastikkeiden maaritysrajoitukset. Yhtion tilintarkastuksessa on sen takia
olennaista, etta tilintarkastaja kiinnittéa erityistda huomiota korkotukilainoilla ja aravalainoilla rahoitettujen
asumisoikeustalojen omistukseen ja kayttoon liittyvien sddnndsten noudattamiseen. Asumisoikeuslain
saannoOkset rajoittavat tuettujen kohteiden kayttda ja luovutusta seka vaikuttavat muun muassa
asumisoikeuden haltijoiden valintaan, asumisoikeussopimuksiin, kayttovastikkeiden maaraytymiseen ja
asumisoikeusasuntojen luovutuksiin.

Saannokset edellyttdvat muun muassa omakustannusperiaatteen kayttamista perittyjen
kayttovastikkeiden maaraytymisperusteena ja niiden korottamisperusteena. Omakustannusperiaatteen
noudattamisen tarkastaminen edellyttaa, etta yhtié on tehnyt seka yhteisétason ettd kohdekohtaiset
jalkilaskelmat seka kayttovastikkeiden maaraytymislaskelmat, joissa on otettu huomioon jalkilaskelmien
yli- tai alijgéamat. Asumisoikeuslain 16 d §:n mukaisten jalkilaskelmien ja kayttovastikkeiden
maaraytymislaskelmien laatiminen on tullut pakolliseksi vuonna 2017 alkaneesta tilikaudesta lukien.
Laskelmat on laadittava tilinpaatdksen laatimisen yhteydessa eli 4 kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisesta.

2.2 Jalkilaskelmat ja niiden tarkastaminen
Salmivuoren tilikauden 2020 ja 2021 tilintarkastusdokumentaation perusteella han on tehnyt tilinpaatdksiin
sisaltyneiden yhteisétason jalkilaskelmiin tarkastusmerkintdja. Muuta dokumentaatiota laskelmien



tarkastamisesta ei aineistossa ollut. Aineistoon siséltyivat molempien tilikausien osalta kohdekohtaiset
jalkilaskelmat. Niiden tarkastaminen ei ollut todennettavissa. Kun jalkilaskelmat ovat osa
asumisoikeusyhteison tilinpaatosta, tulee tilintarkastajan tarkastaa ne myos osana tilinpaatdksen
tarkastusta.

Tilintarkastuslautakunta toteaa, ettd Salmivuoren tilintarkastusdokumentaation perusteella on vain osittain
todennettavissa yhteisdtason jalkilaskelmiin kohdistetut tilintarkastustoimenpiteet.

2.3 Kayttovastikkeiden maardaytymislaskelmien tarkastaminen

Tilikauden 2020 dokumentaatio ei sisdltéanyt kayttovastikkeiden maaraytymislaskelmia. Tilikauden 2021
dokumentaatiossa ovat kohdekohtaiset kayttdévastikkeiden maaraytymislaskelmat. Salmivuoren
dokumentaatiosta ei ilmene, ettd han olisi tarkastanut kayttdvastikkeiden maaraytymislaskelmia
kummankaan tilikauden osalta. Kun kayttdvastikkeiden maaraytymislaskelmat ovat osa
asumisoikeusyhteisdn tilinpaatosta, tulee tilintarkastajan tarkastaa myos ne osana tilinpaatoksen
tarkastusta.

Tilintarkastuslautakunta toteaa, ettei Salmivuoren tilintarkastusdokumentaation perusteella ole
todennettavissa kayttovastikkeiden maaraytymislaskelmien tarkastaminen.

Yhteenveto kohdista 2.1-2.3

Tilintarkastuslautakunta toteaa, etta tilintarkastajan on perehdyttava tarkastuskohteen toimialaan,
toimintaymparistdon ja muihin olosuhteisiin, jotta han voi tydssaan ottaa huomioon tilintarkastuksen
kannalta olennaiset sdannokset, joiden noudattamista hanen on tarkastettava. Helsingin Asumisoikeus
Oy:n toimialaan liittyvat keskeisesti asumisoikeuslain ja korkotukilain sdannokset sekd ARA:n antamat
ohjeet ja maaraykset. Niin sanottujen ARA-saanndsten noudattamiseen liittyva erityinen valvontatehtava
kuuluu ARA:lle. Salmivuori on kuitenkin ollut velvollinen tarkastamaan tilintarkastusten yhteydessa yhtiota
koskevan erityislainsaadannon noudattamista olennaisuus ja riskiperusteisuus huomioon ottaen, koska
saannoksilla on olennainen merkitys ja vaikutus yleishyodyllisena yhteiséna toimivan Helsingin
Asumisoikeus Oy:n toimintaan.

Tilintarkastuslautakunta katsoo, ettd Salmivuori on laiminlyédessaan lahes kokonaan jalkilaskelmien ja
kayttdévastikkeiden maaraytymislaskelmien tarkastamisen, toiminut asiassa tilintarkastuslain ja hyvan
tilintarkastustavan vastaisesti.

2.4 Hankintalain noudattamisen tarkastaminen

Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV) antoi 22.6.2022 Helsingin Asumisoikeus Oy:lle huomautuksen
hankintalain (julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista annettu laki 1397/2016) rikkomisesta
yhtion jattdessa kilpailuttamatta isanndintipalveluiden hankinnan vuonna 2020. Asiassa oli kysymys
aiemmin vuonna 1993 tehdyn sopimuksen paivittamisesta vuonna 2020 palveluntarjoajan kanssa ilman
kilpailutusta. Vuonna 2020 tehty paivitetty sopimus siirtyi myohemmin samana vuonna tehdyn
liketoimintasiirron myéta uudelle palveluntarjoajalle. Sopimuksen paivityksessa vuonna 2020 sen sisaltd
on muuttunut olennaisesti erityisesti sen euromaaraisen arvon osalta. Hankittujen isanndintipalveluiden
arvonlisaveroton hinta on vuonna 2020 ollut 992.575,69 euroa ja vuonna 2021 1.106.325,45 euroa.

KKV:n paatdksen mukaan Helsingin Asumisoikeus Oy on toiminut isanndintipalveluiden hankinnassaan
hankintalainsdadannon vastaisesti, kun se on vuonna 2020 muuttanut hankintasopimusta olennaisesti
jarjestamatta uutta tarjouskilpailua. Hankintayksikolla ei ole ollut tehdyille muutoksille hankintalain 136 §:n
2 momentin mukaista poikkeusperustetta. KKV katsoi, ettd tekemalla olennaisia muutoksia alkuperaiseen
hankintasopimukseen hankintayksikkd on tosiasiallisesti tehnyt suorahankinnan, johon ei ollut
hankintalaissa esitettyja perusteita.

Tilintarkastusdokumentaatioon sisaltyvat hallituksen kokousten pdytakirjajaljenndkset vuodelta 2020.
Isdnndintipalveluiden hankinta-asiaa on kasitelty hallituksen kokouksessa 13.5.2020, ja asiasta on todettu
muun muassa, etta yhtion taytyy varmistaa hankintalain nakdkulmasta sopimuksen siirron laillisuus.
Hallituksen tekeman paatdéksen mukaan yhtion toimitusjohtajaa kehotettiin huolehtimaan siita, etta siirron
lailliset edellytykset tayttyvat. Lisaksi toimitusjohtajalle annettiin valtuutus allekirjoittaa siirtosopimus.



Tilintarkastuslautakunnan kaytettavissa olleesta aineistosta ei ilmene, mita toimenpiteita toimitusjohtaja
on tehnyt siirron laillisuuden selvittdmiseksi.

Hankintalain noudattamisen tarkastaminen kuuluu tilintarkastajan tehtaviin osana hallinnon tarkastusta.
Tilintarkastajalla on kuitenkin aina harkintavaltaa sen suhteen, mita toimenpiteitd han tilintarkastuksessa
tekee myds hallinnon tarkastuksen osalta. Salmivuoren tilintarkastusdokumentaatiosta ei ilmene, ettd han
olisi kohdistanut tdhan asiaan erityisia tilintarkastustoimenpiteita tai kommunikoinut asiasta yhtiéon johdon
kanssa.

Kun asiaan liittyva oikeudellinen epavarmuus on ollut iimeista jo pelkastaan hallituksen
kokouspdytakirjaan tehtyjen kirjausten perusteella, olisi Salmivuoren tullut kiinnittda asiaan huomiota
tilintarkastusta suorittaessaan ja ryhtya tarvittaviin tilintarkastustoimenpiteisiin. Kun han ei ole
dokumentaationsa perusteella ndin tehnyt, tilintarkastuslautakunta katsoo, ettd Salmivuori on toiminut
asiassa tilintarkastuslain ja hyvan tilintarkastustavan vastaisesti.

Seuraamuksen maaraamisessa huomioon otettavat seikat

Seuraamuksesta paatettdessa on otettava huomioon kaikki asiaankuuluvat seikat tilintarkastuslain 10
luvun 7 §:n mukaisesti. Naita ovat 1) rikkomisen vakavuus ja ajallinen kesto, 2) tilintarkastajan vastuun
aste, 3) tilintarkastajan halukkuus tehda yhteisty6ta toimivaltaisen viranomaisen kanssa, 4)
tilintarkastajalle maaratyt aiemmat seuraamukset ja 5) teosta tai laiminlydénnista aiheutuneen vahingon tai
haitan maara.

Tilintarkastuslain 10 luvun 1 §:n mukaan tilintarkastuslautakunnan tulee antaa tilintarkastajalle
huomautus, jos tdma on huolimattomuudesta menetellyt tdman lain tai sen nojalla annettujen saannosten
vastaisesti tai julkishallinnon ja -talouden tilintarkastuksesta annetun lain vastaisesti tai muussa
lainsdadanndssa olevien tilintarkastusta koskevien sdanndsten vastaisesti. Huomautus on riittava
seuraamus, jos moitittava menettely on vahainen, siihen liittyy lieventavia asianhaaroja tai se on
taloudellisesti vahamerkityksellinen.

Salmivuoren HT-hyvaksynta on lakkautettu 1.9.2023 Salmivuoren tekeman ilmoituksen perusteella.
Hyvaksynnan lakkauttaminen ei esta tilintarkastajan toiminnan tutkimista eikd seuraamuksen
maaraamista hanelle (TTL 7:3).

Salmivuoren menettely liittyy kirjanpidon, tilinpaatdksen ja hallinnon tarkastamiseen (TTL 3:1),
tilintarkastuskertomuksen antamiseen ja sen sisaltéon (TTL 3:5) tai muuhun raportointiin (TTL 3:7) seka
tilintarkastajan tehtavien suorittamiseen ammattitaitoisesti, rehellisesti, objektiivisesti ja ammatillinen
kriittisyys sailyttaen seka huolellisesti yleinen etu huomioon ottaen (TTL 4:1).

Tilintarkastuslautakunta toteaa, etta huolellisesti laaditulla tilintarkastusdokumentaatiolla on keskeinen
merkitys tilintarkastajan tekeman tyon jalkikateisessa arvioinnissa. Salmivuoren tekemat
tilintarkastustoimenpiteet ja niitd koskeva tilintarkastusdokumentaatio seka raportointi ovat olleet
olennaisesti puutteellisia nyt kyseessa olevissa tilintarkastustehtavissa.

Tilintarkastuslautakunta on antanut 4.10.2022 Salmivuorelle varoituksen, jonka perusteena ovat olleet
tehtyjen tilintarkastustoimien ja dokumentaation puutteet. Paatds on tullut lainvoimaiseksi 9.11.2022. Talla
seuraamuksella ei ole kuitenkaan vaikutusta tassa asiassa tehtavan seuraamuksen maaraamisessa,
koska nyt tutkittavana olleet tilintarkastustoimenpiteet oli saatettu loppuun ennen edelld mainitun
seuraamuksen maaraamista.

Tilintarkastuslautakunta katsoo Salmivuoren toimintaan liittyvien puutteiden olevan siina maarin vakavia,
ettei huomautus ole riittdva seuraamus vaan Salmivuorelle annetaan varoitus.

Tilintarkastusyhteiso Tilintarkastusrengas Oy:n toiminta ei anna aihetta seuraamuksen maaraamiseen.
Sovelletut saanndkset

Tilintarkastuslaki (1141/2015) 1 luku 1§, 3luku1§,58ja7§,41luku1§,38§,48ja12§,7luku5§, 10
luku 1 §ja 7 §. Kirjanpitolaki (1336/1997) 3 luku 1 § ja 2 §. Kirjanpitoasetus (1339/1997) 2 luku 1 §, 5 § ja



7 §. Laki asumisoikeusasunnoista (650/1990) 16 §, 16 a §, 16 d §, 51 b §. Laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) 5 § ja 22 §.

Valitusoikeus

Kai Salmivuorella ja Tilintarkastusrengas Oy:lla on oikeus valittaa tasta paatoksesta Helsingin hallinto-
oikeuteen.

Asian ratkaisseet tilintarkastuslautakunnan jasenet

Pekka Pajamo (puheenjohtaja), Jussi Heiskanen (varapuheenjohtaja), Ari Ahti, Antti Fredriksson, Lasse
Niemi, Riikka Rannikko, Anders Tallberg

PATENTTI- JA REKISTERIHALLITUS

Tilintarkastuslautakunta
Pekka Pajamo
Tilintarkastuslautakunnan puheenjohtaja

Hannu Kuortti
Esittelija
Tilintarkastusvalvonta

Liite Valitusosoitus



