PATENTTI- JA REKISTERIHALLITUS

HT, JHT Ville Valkosen ja tilintarkastusyhteiso Revisium Oy:n toiminnan
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Asian vireilletulo

Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastusvalvonta on vastaanottanut 17.2.2023 Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselta (myohemmin myos "ARA”) ilmoituksen koskien tilintarkastajan toimintaa
Setlementtiasunnot Oy:n tilintarkastuksissa. limoitukseen oli liitetty ARA:n Setlementtiasunnot Oy:66n
tehdyn tarkastuksen perusteella laadittu tarkastuskertomus (ARA:n 13.2.2023 paivatty tarkastuskertomus
ARA-05.02.01-2021-9) ja ARA:n antama kehotus.

Tilintarkastusvalvonnan selvityspyynnot

Tilintarkastusvalvonta on 31.7.2023 pyytanyt Ville Valkosta selvittdmaan, mita tilintarkastustoimenpiteita
han on tehnyt ja miten han on raportoinut korkotukilainsaadannén (604/2001: laki vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta) Setlementtiasunnot Oy:lle tuomista velvoitteista. Lisaksi
Valkosta pyydettiin liittdmaan selvitykseensa Setlementtiasunnot Oy:n tilintarkastuksia koskeva
tilintarkastusdokumentaatio (tyOpaperit) tilikausilta 2020-2022.

Tilintarkastusvalvonta on 23.4.2024 pyytanyt tilintarkastusyhteisé Revisium Oy:ta selvittdmaan, miten
yhteis6 on valvonut paavastuullisen tilintarkastajan toimintaa kyseisten tilintarkastustoimeksiantojen
suorittamisessa ja miten tilintarkastusyhteisdé on varmistanut, ettd toimeksiantojen hoitamiseen on ollut
riittavat ja asianmukaiset resurssit.

Tilintarkastajan selvitys

Ville Valkonen on antanut tilintarkastusvalvonnan selvityspyyntéon 30.8.2023 paivatyn vastineen. Lisaksi
han on toimittanut pyydetyn tilintarkastusdokumentaation. Kirjallisessa selvityksessdan Valkonen toteaa
muun muassa seuraavaa.

Tilikausien 2020-2022 tilintarkastuksille on maaritelty kokonaisolennaisuus ja tarkastusolennaisuus
erikseen tuloslaskelman ja taseen erille seuraavasti (suluissa tarkastusolennaisuus):

Tilikausi Tuloslaskelman erat, eur Taseen erat, eur

2020 218 000 (142 675) 3025 000 (1 966 900)
2021 236 000 (177 000) 3361 500 (2 521 125)
2022 327 000 (245 250) 3483 000 (2 628 000)

Korkotukilainsdadannon yhtidlle tuomista velvoitteista on keskusteltu tarkastuskohteen johdon ja
taloushallinnon edustajien kanssa tilikausien 2020-2022 tilintarkastuksissa. Konsernin emoyhdistyksen
laskuttamien hallintopalvelumaksujen ongelmallisuus on tiedostettu tilikaudesta 2021 alkaen.

Tilintarkastuksissa on kiinnitetty huomiota tiliin 8395 Konsernihallinto palvelut, jonka summat vuosina
2020-2022 ovat olleet:



2020: 119.357,54 euroa
2021: 113.660,54 euroa
2022: 56.109,54 euroa

Edelld mainitut summat ovat jaaneet alle tarkastustydssa kaytettyjen olennaisuusrajojen, jolloin niiden
tarkastaminen on ollut luonteeltaan enemman analyyttista, seka johdon kanssa kaytaviin keskusteluihin ja
ohjaukseen pohjautuvaa (ISA 250.6).

ARA:n tulkinta "sallituista” konsernipalveluveloituksista on saatu vasta vuonna 2023 valmistuneessa
ARA:n tarkastuskertomuksessa. Tilikauden 2022 tilinpaatdkseen on kirjattu ARA:n tarkastushavainnot
asianmukaisesti tulosvaikutteisesti ja oman padoman kautta tehtiin tarvittavat korjaukset (aiempiin
tilikausiin kohdistuvat oikaisut).

Tilikausien 2020 — 2021 tilintarkastuksissa ei ole Kirjallisesti raportoitu korkotukilainsadadannon
noudattamisesta, koska olennaisuuden ylittdvaa raportoitavaa ei havaittu. Raportointi on rajoittunut
johdon kanssa kaytyihin keskusteluihin.

Tilikaudelta 2022 on annettu asiaa koskeva tilintarkastuspoytakirja (poytakirjan sisaltdé on selostettu
tarkemmin myéhemmin).

Valkonen tuo selvityksessaan esille, etta korkotukilainsdadannon asettamien velvoitteiden noudattamisen
tarkastamisessa on sovellettu standardia ISA 250. ISA 250.5:n mukaisesti tilintarkastuksessa on hankittu
kohtuullinen varmuus siita, ettei tilinpaatds ole olennaisesti virheellinen saaddsten ja maaraysten
noudattamatta jattamisesta. Korkotukilainsdddannon osalta tilintarkastajan velvollisuus on rajattu tiettyihin
tilintarkastustoimenpiteisiin, koska saadoksilla ei ole valitdonta vaikutusta tilinpaatdksen oikeellisuuteen.
Korkotukilainsgdadannon osalta on tilikausien 2020 ja 2021 tilintarkastuksissa muodostettu ISA 250.13b:n
mukainen yleinen kasitys, etta yhteisd on noudattanut korkotukilainsaadantoa. Tilikauden 2022
tilintarkastuksessa on muodostunut kasitys, ettei lainsaadantéa ole noudatettu.

Tilintarkastaja on tehnyt tilikausien 2020 — 2022 tarkastuksissa ISA 250.15 mukaiset
tilintarkastustoimenpiteet:

- Keskusteltu johdon kanssa siitd, noudattaako yhteis6 sdadoksia ja maarayksia.

- Kayty lapi soveltuvin osin saantelyviranomaisen ja Setlementtiasunnot Oy:n valinen kirjeenvaihto silta
osin kuin se on ollut tilintarkastajan kaytettavissa.

- Lisaksi ISA 250.17 mukaiset kirjalliset vahvistusilmoitukset sdaddsten noudattamisesta ovat olleet osana
johdon vahvistuskirjeita.

Tilikaudella 2020 tiedossamme ei ole ollut tunnistettua eika epailya saaddsten noudattamatta jattamista,
joten ISA 250.18 mukaisesti tilintarkastajan ei edellytetd kohdistavan saaddsten noudattamatta
jattamiseen muita tilintarkastustoimenpiteita.

Tilikaudella 2021 tilintarkastajan tietoon tuli epailyja siita, ettd konsernihallintopalveluveloitusten osalta
korkotukilainsaadannon saadoksia ei olisi ARA:n mielesta noudatettu, joten tilintarkastaja muodosti
kasityksen asian luonteesta ja olosuhteista, seké arvioi sdaddsten noudattamatta jattdmisen vaikutuksia
tilinpaatdkseen ISA 250.19 mukaisesti. Koska konsernihallintopalveluveloitukset ovat olleet alle
tilintarkastuksessa kayttdmamme tarkastusolennaisuuden, tilintarkastajalla oli kasitys siita, etta niista
muodostuvalla virheella ei ole olennaista vaikutusta tilinpaatdksen oikeellisuuteen.

Tilikaudella 2022 tiedossa oli, etta ARA:n tulkinnan mukaan korkotukilainsdadantoa ei ole noudatettu.
Yhtié teki ARA:n tarkastuskertomuksen perusteella tilinpaatdksessa 31.12.2022 oikaisun oman paaoman
maaraan. ISA 250.19 mukaisesti tilintarkastaja muodosti kasityksen asian luonteesta ja olosuhteista seka
arvioi asian vaikutukset tilinpaatoksen oikeellisuuteen. Tilintarkastaja raportoi asiasta
tilintarkastuspoytakirjassa.



Tilintarkastusyhteison selvitys

Tilintarkastusyhteisdé Revisium Oy on antanut tilintarkastusvalvonnalle 7.5.2024 paivatyn selvityksen.
Selvityksessaan yhteiso tuo esille muun muassa seuraavaa.

Yksittaisten toimeksiantovastuullisten tilintarkastajien toimintaa ja tilintarkastustoimeksiantoja tuetaan ja
valvotaan Revisium Oy:n yleisessa laadunvalvontajarjestelmassa (nykyisin ISQM1:n mukainen
laadunhallintajarjestelma) kuvattujen toimintaperiaatteiden ja menettelytapojen mukaisesti.
Tilintarkastusyhteisdn tehtdvana on varmistaa toimeksiannon edellyttamat resurssit, ja etta vastuullisella
tilintarkastajalla on toimeksiannon edellyttama patevyys ja riittdva aika tehtavan hoitamiseen ammatillisten
standardien, saadosten ja maaraysten mukaisesti.

HT, JHT Ville Valkosen osalta nama edellytykset ovat tayttyneet. Valkonen tydskentelee Revisium Oy:n
osakkaana ja esihenkildna Lahden toimistolla. Hanelld on siten ollut asemansa perusteella mahdollisuus
hyddyntaa yhtion tilintarkastusresursseja toimeksiannoissa seka ammatillinen patevyys (auktorisoinnit ja
tybkokemus) niiden suorittamiseksi. Lisaksi Valkosen saatavilla on ollut Revisium Oy:lta ammatillista
tukea ja osaamista liittyen Setlementtiasunnot Oy:n tilintarkastuksiin. Valkonen on my6s sitoutunut
yllapitdmaan ammattitaitoaan ja hanen kaytdssaan ovat olleet tilintarkastusyhteison tarkastusmanuaalit ja
tydpaperipohjat.

Setlementtiasunnot Oy:n tilintarkastustoimeksiannon hyvaksymis- tai suunnitteluvaiheessa ei ole havaittu
erityistd kohonnutta riskia, jonka johdosta erityista toimeksiantokohtaista laadunvalvontaa olisi ollut
tarpeen suorittaa ja siten toimeksiannon suorittamisessa ja valvonnassa on noudatettu laatujarjestelman
yleisia periaatteita ja menettelytapoja.

Revisium Oy:n kasityksen mukaan tilintarkastusyhteisd on tukenut ja valvonut Ville Valkosen toimintaa
toimeksiannon hoitamisessa asianmukaisesti tilintarkastusyhteisolta edellytettavalla tavalla eiké yhteisén
tietoon ole tuotu tai tullut tilintarkastustoimeksiantojen aikana seikkoja, joiden johdosta yhteison olisi ollut
mahdollista tai tarpeen ryhtya erityisiin toimeksiantokohtaisiin valvontatoimenpiteisiin Setlementtiasunnot
Oy:n vuosien 2020-2022 tilintarkastuksia koskien.

Valkosella on ollut Setlementtiasunnot Oy:n vuosien 2020-2022 tilintarkastustoimeksiannoissa
kaytettavissdan resursseina oman tydpanoksensa lisdksi muun muassa avustavien tilintarkastajien
tydpanos, kokeneiden osakkaiden ja auktorisoitujen tilintarkastajien tuki seka yhteisén tarkastusmanuaalit
ja tyépaperipohjat. Naita resursseja han on myds aktiivisesti kayttanyt eika tilintarkastusyhteiso ole
havainnut puutteita toimeksiantojen resursoinnissa.

Ratkaisu

Tilintarkastuslautakunta antaa Ville Valkoselle huomautuksen. Tilintarkastusyhteisé Revisium Oy:n
toiminnan tutkinta ei anna aihetta seuraamuksen maaraamiseen.

Perustelut
Suoritetut tilintarkastukset ja tilintarkastajan raportointi

Tilikausi 2020:

Valkonen on antanut tilikauden 2020 tilintarkastuksesta tilintarkastusyhteisé Revisium Oy:n nimissa
7.4.2021 paivatyn vakiomuotoisen tilintarkastuskertomuksen. Liséksi han on antanut tilintarkastusyhteis®
Revisium Oy:n nimissa Setlementtiasunnot Oy:n hallitukselle osoitetun, 7.4.2021 paivatyn
tilintarkastuspdytakirjan, jossa on tuotu esille, ettd yhtién on jatkossa laadittava konsernitilinpaatos.

Tilikausi 2021:

Valkonen on antanut tilikauden 2021 tilintarkastuksesta tilintarkastusyhteisé Revisium Oy:n nimissa
22.3.2022 paivatyn vakiomuotoisen tilintarkastuskertomuksen.

Tilikausi 2022:



Valkonen on antanut tilikauden 2022 tilintarkastuksesta tilintarkastusyhteisé Revisium Oy:n nimissa
3.4.2023 paivatyn vakiomuotoisen tilintarkastuskertomuksen.

Lisdksi han on antanut tilintarkastusyhteisdé Revisium Oy:n nimissa Setlementtiasunnot Oy:n hallitukselle
osoitetun, 3.4.2023 paivatyn tilintarkastuspdytakirjan, jossa on todettu seuraavaa:

- Yhti6 on saanut Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselta (ARA) tarkastusraportin, jossa on
kiinnitetty huomiota mm. Suomen Setlementtiliitto r.y.:n ja Setlementtiasunnot Oy:n valisiin
hallintokuluveloituksiin. Lisaksi ARA edellyttaa, etta yhtio tarkentaa myos muita lainsdadannon ja
ohjeistusten edellyttdmia raportointiprosessejaan.

- Yhtidn seka konsernin johdon tulee varmistua siita, ettd konsernin sisaisia prosesseja kehitetaan
siten, ettd ARA-lainsaadannon velvoitteet, seka Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
antamat ohjeistukset tulevat noudatetuksi.

- Emoyhdistyksen (Suomen Setlementtiliitto r.y.) tulee palauttaa liikaa maksettu 525.532 euron
tuoton tuloutus Setlementtiasunnot Oy:lle ARA:n kehotuksen mukaisesti. Setlementtiasunnot Oy
on vahentanyt kyseisen maaran hallintokuluveloituksia vuosina 2016-2021 omassa
verotuksessaan. Tahan sisaltyy kasityksemme mukaan jalkiveroriski, joka yhtién johdon on
suositeltavaa selvittda Verohallinnon kanssa.

Tilintarkastuslaki ja hyva tilintarkastustapa sekda dokumentaatiota koskeva saannosto

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

Hyvaan tilintarkastustapaan kuuluu tarkastustyén dokumentointi. Kansainvalinen tilintarkastusstandardi
ISA 230 (Tilintarkastusdokumentaatio) ohjeistaa yksityiskohtaisesti dokumentoinnin laatimista ja sisalt6a
sen varmistamiseksi, etta tilintarkastusstandardissa ISA 200 maaritellyt tilintarkastuksen yleiset tavoitteet
saavutetaan. Tilintarkastusdokumentaation luonnetta ja tarkoitusta on maaritelty ISA 230 -standardin
kappaleissa 2-3 sekd sen muotoa, sisaltdad ja laajuutta standardin kappaleissa 8-11 ja niitd koskevassa
standardin selittdvassa ohjeistuksessa. Kansainvalisten tilintarkastusstandardien sisaltdmien keskeisten
periaatteiden noudattamista pidetddn 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 sisaltda riittdvat periaatteet muun muassa toimeksiantoja koskevan aineiston
toimeksiantokohtaisesta dokumentoinnista. TTL 4 luvun 4 §:n mukaan tilintarkastajan on sailytettava
lakisaateista tilintarkastusta koskevaa toimeksiantoa koskevat asiakirjat vahintaan kuusi vuotta.

Tilintarkastuslautakunnan kasittelyssa tehdyt havainnot

Setlementtiasunnot Oy:n yhtidjarjestyksen 2 §:ssa on maaritelty yhtion toimiala seuraavasti (rekisteroity
7.9.2007 ja voimassa 5.7.2023 asti):

"Yhtidon yhtidjarjestyksen mukaan yhtion toimialana on yleishyddyllisena vuokra-asuntojen rakennuttajana,
omistajana, valivuokraajana ja vuokranantajana tarjota sosiaalisin perustein vuokra-asuntoja valtion
tukeman asuntotuotannon ehdot tayttaville asukkaille. Yhtid huomioi asukasvalinnassaan erityisryhmien
edustajat ja tukea tarvitsevat nuoret. Yhtion omistamia vuokra-asuntoja ei voida luovuttaa
omistusasunnoiksi. Yhtio ei tuota voittoa tai muuta taloudellista etua osakkailleen eiké jaa osinkoa. Yhtion
toiminnasta syntyvat voittovarat on rahastoitava ja kaytettava yhtioén toiminnan toteuttamiseen tai
myohemmin mahdollisesti syntyvien tappioiden kattamiseen. Yhtio voi kiinteistdjen lisdksi omistaa
osakkeita tai muita arvopapereita ja asumiseen liittyvien palvelu- ja toimintamallien tavaramerkkeja tai
patentteja seka edistaa asumiseen liittyvien toimintamallien kehittamista ja muuta toimialaansa liittyvaa
yleishyddyllista toimintaa. Yhtid voi kerata avustuksia tai muita varoja tarkoituksensa toteuttamiseksi.”



Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen verkkosivuilta ilmenee, ettd Setlementtiasunnot Oy on nimetty
yleishyddylliseksi yhteisdksi 21.3.2000. Yleishyodylliseksi yhteisdksi nimedminen rajoittaa yhteison
toimialaa, riskinottoa sijoitustoiminnassa ja lainanantoa yleishyodyllisen osion ulkopuolisille yhteisdille.
Yhti6lla on lukuisia suoraomisteisia vuokra-asuntokohdetta eri puolella Suomea. Yhtién osakekannasta
omistaa Suomen Setlementtiliitto ry 90,9 % ja Kalliolan Kannatusyhdistys ry 9,1 %.

Yhtion tilinpaatoksessa 31.12.2020 on todettu kohdassa "Rasitteet” seuraavaa:

"Yhtién asuntojen luovutusta saatelee arava-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytosta, luovutuksesta ja
omaksi lunastamisesta annettu laki. Laki sdatelee asuntojen myyntia, vuokranmaaritysta ja vuokralaisen
valintaa. Yhti6 on saanut ARA:n myontamia investointi- ja kdynnistysavustuksia kaiken kaikkiaan 24 784
994,00 euroa. Avustuksilla on vahennetty rakennusten alkuperaista hankintamenoa.

Avustuksia saaneiden asuntojen ja kohteiden kayttoon liittyy Valtionavustuslaissa (688/2001) ja Laki
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi (1281/2004) mainittuja kayttérajoituksia 20 ja 30
vuoden ajan.”

Tilinpaatoksissa 31.12.2021 ja 31.12.2022 on vastaavat viittaukset yhtion omistuksessa olevien asuntojen
kayttdon, vuokranmaaritykseen ja asuntojen luovutuksiin liittyvista rajoituksista.

1. Konsernihallintopalveluveloitukset

Suomen Setlementtiliitto ry on laskuttanut Setlementtiasunnot Oy:lta tarjoamistaan hallintopalveluista
vuosina 2020-2021 seuraavat maarat (maarat perustuvat Setlementtiasunnot Oy:n ARA:lle antamaan
selvitykseen):

vuosi 2020: 119.127,54 euroa
vuosi 2021: 113.062,54 euroa

Tilintarkastusdokumentaatiossa oli jaljennés Suomen Setlementtiliitto ry:n 21.8.2020 paivatysta
omistajatahtokirjeesta, jossa on todettu muun muassa seuraavaa:

"Konsernin sisélla osa toiminnoista toteutetaan keskitetysti ja niiden kustannukset jaetaan
aiheuttamisperiaatteen mukaan. Setlementtiliitto tuottaa nama palvelut ja niiden kustannukset kuvataan
erillisessa hallintokulusopimuksessa. Sopimuksen piirissa ovat ainakin:

e konsernin johtaminen
¢ talous- ja palkkahallinto
e viestintd

Jokaisesta ylla mainitusta laaditaan toimintaseloste, josta kay ilmi kustannusten lisaksi tuotetun palvelun
sisaltd ja laajuus.”

Liiton ja yhtion valilla on tehty 11.2.2019 sopimus hallintopalveluveloituksista. Sopimus on uusittu
myd&hemmin. Sopimusten mukaan palveluiden hinnoittelu on perustunut aiheuttamis- ja
omakustannusperiaatteeseen. Liséksi osa laskutuksesta on perustunut Suomen Setlementtiliitto ry:n
toimitusjohtajaan toimintaan Setlementtiasunnot Oy:n hallituksen puheenjohtajana.

Korkotukilain 13 §:n mukaan ARA-asunnoista voidaan vuokralaiselta peria omakustannusvuokraa, joka
kattaa muun ohella asuntojen hoito- ja hallinnointikustannukset. Omakustannusvuokra tarkoittaa
omakustannusperiaatetta, jolle on tunnusomaista katettavien menojen aiheellisuus ja kohtuullisuus.
Valkosen tilintarkastusdokumentaatiosta ei ilmene, mita tilintarkastustoimenpiteitd han on kohdistanut
tilikauden 2020 tilintarkastuksessa hallintopalveluveloituksiin sen varmistamiseksi, ettd ne ovat
perustuneet omakustannusperiaatteeseen. Tilikauden 2021 osalta dokumentaatioon on merkitty, etta
asiasta on keskusteltu yhtion johdon kanssa.

Tilikauden 2022 tilintarkastuksen yhteydessa on asiasta raportoitu asianmukaisesti
tilintarkastuspoytakirjassa sen jalkeen, kun ARA oli antanut tekemastaan tarkastuksesta
tarkastuskertomuksen.



Tilintarkastuslautakunnan toimivaltaan ei kuulu sen arvioiminen, mika olisi ollut hallintopalveluveloitusten
oikea maara. Hallintopalveluveloitusten kohdentamisessa on olennaista omakustannusperiaatteen
noudattamisen ohella my0s se, ettei laskutuksella siirreta rajoituksista vapaiden kohteiden kuluja ARA-
asuntokohteille, silla se merkitsee vuokrien tasaamista korkotukilain 13 a §:n vastaisesti. ARA on tehnyt
asiassa oman arvionsa ja Setlementtiasunnot Oy on ilmoittanut perivansa ARA:n ylisuureksi katsoman
maaran takaisin Suomen Setlementtiliitto ry:lta. Vuosien 2020 ja 2021 osalta ylisuureksi arvioitu maara on
ollut yhteensa 208.822,10 euroa (104.640,92 euroa vuodelta 2020 ja 104.181,18 euroa vuodelta 2021).

Tilintarkastuslautakunta toteaa, etta Valkosen tilintarkastusdokumentaatiosta ei tarkemmin ilmene, mita
tilintarkastustoimenpiteitd han on kohdistanut hallintopalveluveloituksiin ja miten han on varmistunut
niiden perustuneen omakustannusperiaatteeseen tilikausien 2020 ja 2021 tilintarkastuksissa.

2. Hallinnon tarkastaminen

Setlementtiasunnot Oy:lle on mydnnetty merkittdva maara korkotukilainoja ja investointiavustuksia.
Valtion tukea kuten korkotukilainaa voidaan myontaa korkotukilain 5 §:n mukaisille saajille tai ARA:n
yleishyodylliseksi nimeamalle yhteisolle. Setlementtiasunnot Oy on kilpailuttanut ARA:n lainapaatokset
vuokra-asuntolainojen nostamiseksi eri rahoituslaitoksista. Investointiavustukset on mydntanyt ARA.

Valtaosa yhtion omistamista kohteista on ollut vuosina 2020-2022 kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissa ja
niihin kohdistuvat vuokranmaaritysrajoitukset. Yhtion tilintarkastuksessa on sen takia olennaista, etta
tilintarkastaja kiinnittaa erityistd huomiota korkotukilainoilla rahoitettujen vuokratalojen omistukseen ja
kayttoon liittyvien sdannosten noudattamiseen. Saanndkset rajoittavat tuettujen kohteiden kayttéa ja
luovutusta seka vaikuttavat muun muassa asukkaiden valintaan, vuokrasopimuksiin, vuokrien
maaraytymiseen seka asuntojen luovutukseen.

Saannokset edellyttdvat muun muassa omakustannusperiaatteen kayttamista perittyjen vuokrien
maaraytymisperusteena ja niiden korottamisperusteena. Vuokrasopimuksissa tulee olla maininta, etta
vuokrien tarkistaminen perustuu omakustannusperiaatteeseen. Omakustannusperiaatteen noudattamisen
tarkastaminen edellyttaa, etta yhtio on tehnyt seka yhteisétason etta tasausryhmakohtaiset jalkilaskelmat
seka vuokranmaarityslaskelmat, joissa on otettu huomioon jalkilaskelmien yli- tai alijgamat.
Jalkilaskelmien laatiminen on tullut pakolliseksi korkotukilain 13 ¢ §:n mukaisesti vuonna 2017 alkaneesta
tilikaudesta lukien. Jalkilaskelma on laadittava tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa eli 4 kuukauden
kuluessa tilikauden paattymisesta.

2.1 Jélkilaskelmat ja niiden tarkastaminen

Valkosen tilintarkastusdokumentaatioon sisaltyvat yhteiso- ja talokohtaiset jalkilaskelmat tilikaudelta 2020.
Laskelmiin ei ollut tehty tarkastusmerkintoja eikd mydskaan STanssi tyokirjaan tai muihin tydpapereihin
ollut tehty merkint6ja jalkilaskelmien tarkastamisesta. Tilikausilta 2021 ja 2022 laadittuja jalkilaskelmia ei
ollut tilintarkastusdokumentaatiossa eika niiden tarkastamisesta ollut mydskaan muuta evidenssia.

Valkosen tilintarkastusaineistoon sisaltyvasta yhteisétason jalkilaskelmasta vuodelta 2020 ilmenee, etta
omakustannusvuokraustoiminnan kumulatiivinen ylijadma on laskelman mukaan ollut 5.870.821,37 euroa
sisaltaen varautumisia tuleviin korjauksiin 3.837.957,69 euroa. Seuraavina vuosina vuokrissa huomioitava
ylijdadma on ollut 2.032.863,68 euroa. Jalkilaskelman osoittama varsin suuri ylijadma viittaisi siihen, ettei
yhteiso6n toiminta ole ollut omakustannusperiaatteen mukaista.

Tilintarkastuslautakunta toteaa, ettei Valkosen tilintarkastusdokumentaation perusteella ole
todennettavissa jalkilaskelmiin kohdistetut tilintarkastustoimenpiteet. Valkonen ei ole mydskaan
dokumentaationsa perusteella raportoinut yhtién johdolle vuoden 2020 jalkilaskelman osoittamasta
suuresta ylijgamasta.

2.2 Vuokrasopimusten, vuokrien korotusten ja vuokranmaarityslaskelmien tarkastaminen

Tilikauden 2021 tilintarkastusdokumentaation mukaan on tarkastettu yksi vuokrasopimus, sitéd koskeva
vuokrankorotus ja vuokranmaksu maksutapahtumaan asti. Korotus on ollut 2 %, jonka kohdalle on tehty
ok -merkinta. Vuokrasopimuksessa on maininta, etta vuokran maara tarkistetaan
omakustannusperiaatteen mukaisesti. Tilikauden 2022 tilintarkastusdokumentaatiossa oli jaljennds



kahdesta vuokrasopimuksesta ja niihin liittyvat vuokranmaksut, jotka on tarkastettu. Valkosen
dokumentaatiosta ei ilmene, ettd han olisi tarkastanut vuokranmaarityslaskelmia.

Yhteenveto kohdasta hallinnon tarkastaminen

Tilintarkastuslautakunta toteaa, etta tilintarkastajan on perehdyttava tarkastuskohteen toimialaan,
toimintaymparistédn ja muihin olosuhteisiin, jotta han voi tydssaan ottaa huomioon tilintarkastuksen
kannalta olennaiset saanndkset, joiden noudattamista hanen on tarkastettava. Setlementtiasunnot Oy:n
toimialaan liittyvat keskeisesti muun muassa korkotukilain sddnndkset sekd ARA:n antamat ohjeet ja
maaraykset. Niin sanottujen ARA -sdanndsten noudattamiseen liittyva erityinen valvontatehtava kuuluu
ARA:lle. Valkonen on kuitenkin ollut velvollinen tarkastamaan tilintarkastusten yhteydessa ARA -
sadanndsten noudattamista olennaisuus ja riskiperusteisuus huomioon ottaen, koska sosiaalinen
asuntotuotanto julkisella tuella ja vuokraustoiminta erityisryhmille on ollut yleishyddyllisena yhteiséna
toimivan Setlementtiasunnot Oy:n ydintoimintaa.

Valkosen tilintarkastusdokumentaatiosta iimenee, ettd han on tiedostanut ARA -sdanndsten
velvoittavuuden tarkastuskohteen toiminnassa ja kohdistanut jonkin verran tilintarkastustoimenpiteita
saannosten noudattamisen tarkastamiseen. Valkosen suorittamat toimenpiteet eivat ole kuitenkaan
todennettavissa jalkilaskelmien ja vuokranmaarityslaskelmien tarkastamisessa.

Seuraamuksen mééraamisessd huomioon otettavat seikat

Seuraamuksesta paatettaessa 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 laiminlyonnista aiheutuneen vahingon tai
haitan maara.

Tilintarkastuslain 10 luvun 1 §:n mukaan tilintarkastuslautakunnan tulee antaa tilintarkastajalle
huomautus, jos tdma on huolimattomuudesta menetellyt taman lain tai sen nojalla annettujen sdannosten
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.

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

Tilintarkastuslautakunta toteaa, etta huolellisesti laaditulla tilintarkastusdokumentaatiolla on keskeinen
merkitys tilintarkastajan tekeman tyon jalkikateisessa arvioinnissa.

Tarkastuskohteena olleen yhteison toiminnassa keskeisten ARA -saannosten noudattamisen
tarkastaminen on vain osittain todennettavissa Valkosen dokumentaation perusteella.

Valkoselle ei ole aiemmin maaratty TTL 10 luvun mukaisia seuraamuksia. Tilintarkastuslautakunta katsoo
Valkosen toimintaan liittyvien puutteiden olevan siind maarin vahaisia, ettd huomautus on riittava
seuraamus.

Sovelletut saannokset

Tilintarkastuslaki (1141/2015) 1 luku 1 §, 3 luku1§ja5§,41luku1§,3§,48ja12§, 7Iluku 5§, 10 luku 1
§ ja 7 §. Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) 13 §, 13a §ja 13

c§.
Valitusoikeus

HT, JHT Ville Valkosella ja tilintarkastusyhteisé Revisium Oy:lla on oikeus valittaa tasta paatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.
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