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Asian vireille tulo

Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastusvalvonta on vastaanottanut 2.5.2024 Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselta (jaljempana myds "ARA”) ilmoituksen koskien MVH-Asunnot Oy:n tilintarkastajien
toimintaa. limoitukseen oli litetty ARA:n laatima tarkastuskertomus MVH-Asunnot Oy:66n kohdistuneesta
tarkastuksesta.

MVH-Asunnot Oy:n tilintarkastajana on tilikausina 2019-2022 toiminut tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab
ja sen paavastuullisena tilintarkastajana on toimeksiannoissa ollut KHT Kirsi Aromaki.

Tilintarkastusvalvonnan selvityspyynnot

Tilintarkastusvalvonta on lahettanyt 4.9.2024 paivatyn selvityspyynnon asiassa KHT Kirsi Aromaelle ja
tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab:lle. Kirsi Aromakea pyydettiin vastaamaan seuraaviin
tilintarkastusvalvonnan kannalta olennaisiin kysymyksiin:

1. Mita tilintarkastustoimenpiteita olette tehneet ja miten olette raportoineet tilikausien 2019-2022
kirjanpidon, tilinpaatdksen ja hallinnon tarkastuksesta seka korkotukilain (604/2001: laki vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta, jaliempana myos "korkotukilaki”) yhtidlle
tuomien velvoitteiden noudattamisen tarkastamisesta?

2. Edella olevaan kysymykseen 1) littyen pyydamme Teita vield erikseen selvittdmaan mita
tilintarkastustoimenpiteita olette tehneet ja miten olette raportoineet korkotukilain edellyttaman
omakustannusperiaatteen noudattamisen tarkastamisesta tilikausien 2019-2022 tilintarkastuksissa
seuraavilla osa-alueilla:

2.1. Mita tilintarkastustoimenpiteita olette tehneet ja miten olette raportoineet korkotukilain 13 ¢ §:n
mukaisten jalkilaskelmien osalta? Jalkilaskelmien laatiminen on tullut pakolliseksi 1.1.2017 lukien
(yhteisotason jalkilaskelmat sekd kohdekohtaiset/tasausryhmakohtaiset jalkilaskelmat).

2.2. Mita tilintarkastustoimenpiteita olette tehneet ja miten olette raportoineet vuokrasopimusten
osalta? Miten olette varmistaneet vuokrien maaran ja niiden korotusten perustuneen
omakustannusperiaatteeseen?

2.3. Mita tilintarkastustoimenpiteita olette tehneet ja miten olette raportoineet MVH-Asunnot Oy:n
omistamien vuokrauskohteiden vuokranmaarityslaskelmien osalta?

2.4. Mita tilintarkastustoimenpiteita olette tehneet ja miten olette raportoineet MVH-Asunnot Oy:n
emoyhtid MVH-Kiinteistohallinnointi Oy:n laskuttamista hallintopalveluista?

Lisaksi Aromakea pyydettiin toimittamaan tilintarkastusvalvonnalle tutkinnassa olevia toimeksiantoja
koskeva tilintarkastusdokumentaatio.



Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab:ta pyydettiin selvittdmaan, miten yhteisé on valvonut paavastuullisen
tilintarkastajan toimintaa kyseisten tilintarkastustoimeksiantojen suorittamisessa ja miten
tilintarkastusyhteis® on varmistanut, ettd toimeksiantojen hoitamiseen on ollut riittavat ja asianmukaiset
resurssit.

Tilintarkastajan selvitys

Kirsi Aromaki on toimittanut tilintarkastusvalvonnalle 25.10.2024 paivatyn selvityksen. Laajassa
selvityksessaan Aromaki tuo esille muun muassa seuraavaa.

Tilintarkastuksista on annettu vakiomuotoiset kertomukset tilikausilta 2019-2022, tilintarkastuspdytakirjoja
tai muistioita ei ole yhtion johdolle annettu. Tilintarkastusten havainnoista on raportoitu johdolle suullisesti
tilintarkastusten yhteydessa kaydyissa keskusteluissa.

Hallinnon tarkastuksessa tilintarkastaja selvittda, onko yhtidn johto toiminut asianmukaisella
huolellisuudella ja noudattanut yhtiéta koskevia lakeja ja maarayksia. Suomen Tilintarkastajat ry on
laatinut suosituksen hallinnon tarkastamisesta. Sen mukaan hallinnon tarkastuksessa on pitkalti kysymys
Iahinna johdon toiminnan asianmukaisuuden arvioinnista kuin yksittaista yhtiéta velvoittavien
erityisnormien rikkomisen tai noudattamisen arvioimisesta. Keskeista on pyrkia tunnistamaan tilanteet,
joissa yhtion johto on rikkonut olennaisuus- ja ilmeisyyskriteerit tayttavalla tavalla
huolellisuusvelvoitteensa. Korkotukilain yhtidlle tuomien velvoitteiden noudattamisen vaikutusta
tilinpaatdkseen on tarkasteltu hallinnon tarkastuksen yhteydessa olennaisuus huomioiden. KPMG Oy Ab
on toiminut myds emoyhtié MVH-Kiinteistohallinnointi Oy:n tilintarkastajana ja emoyhtion tarkastuksessa
on kayty myds lapi hallintopalveluiden veloitusta ja niiden tasoa.

Aroméaen selvityksen mukaan kaikkia tilintarkastusvalvonnan selvityspyynnon sisaltdmia asioita
(jalkilaskelmat, vuokranmaaritys ja omakustannusvuokrat) on kayty tilintarkastuksissa dokumentoidusti
lapi. Tilintarkastusvalvonnan selvityspyynndssa olleisiin kysymyksiin on Aromaki vastannut seuraavasti
(tiivistelmat vastauksista):

Mitéa tilintarkastustoimenpiteité olette tehneet ja miten olette raportoineet korkotukilain 13 ¢ §:n mukaisten
jélkilaskelmien osalta?

ARA on julkaissut ensimmaiset ohjeet tilintarkastajille asiasta vuonna 2019. Ohjeesta ei selvia, tuleeko
tilintarkastajan kayda jalkilaskelmat lIapi ja kohdistaa niihin tilintarkastustoimenpiteita. Tilintarkastusalalla
on ohjetta tulkittu siten, etta tilintarkastajan tulee tarkistaa, etta laskelmat on laadittu. Tilintarkastuksissa
jalkilaskelmat on kayty lapi asiakkaan kanssa, tdsmaytetty kirjanpitoon ja todettu, ettd kohdekohtaiset ja
yhteisttason jalkilaskelmat on laadittu tilinpaatdsten yhteydessa. Jalkilaskelmia on tarkastettu eri vuosina
ja vuokranmaarityksen osalta on verrattu omakustannusvuokran toteutumista jalkilaskelmien
tarkastamisen kautta. Tilikauden 2021 aikana on johdon kanssa kaydyissa keskusteluissa ilmennyt, etta
ARA on kaynyt tarkastuskohteen kanssa yhdessa lavitse jalkilaskelmat vuosilta 2017-2020. Esitetyilla
muutoksilla ei ollut vaikutusta jalkilaskelmien lopputulemaan. ARA on tassa yhteydessa vaatinut yhtiota
laatimaan kohdekohtaiset jalkilaskelmat. Tilikauden 2022 tarkastuksen yhteydessa on todettu, etta
jalkilaskelmat on laadittu kohdekohtaisesti ja yhteisétasolla sisdltden myds vuokranmaarityslaskemat,
joissa oli otettu huomioon jalkilaskelmien yli- tai aljaamat.

Mité tilintarkastustoimenpiteité olette tehneet ja miten olette raportoineet vuokrasopimusten osalta? Miten
olette varmistaneet vuokrien méaéran ja niiden korotusten perustuneen omakustannusperiaatteeseen?

Tarkastuskohteen vuokrasopimukset vaihtelevat kohteittain, joita on tarkastettu pistokokein vuosittain.
Pistokokein on tarkastettu jalki- ja omakustannusvuokralaskelmien kautta, ettd vuokrat on laskettu
omakustannusperiaatteen mukaisesti. Tarkastetussa yhtidssa on ollut kaytdssa valivuokrausmalli, jossa
ensisijaisena vuokralaisena on esimerkiksi kunta tai muu palveluntuottaja, joka tekee vuokrasopimukset
asukkaiden kanssa. Naiden osalta on tarkastettu, ettd ensivuokralaiselta peritty vuokra on tdsmannyt
laskelman perusteella laadittuun budjettiin. Ensivuokralaisten ja asukkaiden valisiin vuokrasopimuksiin ei
ole tilintarkastajalla ollut paasya. Pistokoetarkastusten perusteella on tilintarkastuksissa todettu, etta
talokohtaiset omakustannevuokralaskelmat vastaavat lopullisia asukas- tai valivuokrauksen vuokria.



Jokaisesta talosta on laadittu oma budjetti, jonka perusteella on maaritetty omakustannusvuokra ja
budjettiseurantaa on yhtidssa tehty jatkuvasti.

Vuonna 2020 on pistokokeellisen tarkastuskohteen osalta selvitetty, ettd kohteen omakustannevuokran
maaraamisen yhteydessa on seuraavana vuonna otettu huomioon tilikauden yli- ja alijadma tai tekemalla
ylimaaraisia lainanlyhennyksia. Vuonna 2022 on pistokoetarkastuksen kohteen osalta tarkastettu
vuokrantarkistusilmoitus ja todettu, ettd vuokrantarkistus perustuu ilmoituksen mukaan
omakustannusvuokraan.

Mita tilintarkastustoimenpiteitéd olette tehneet ja miten olette raportoineet MVH-Asunnot Oy:n omistamien
vuokrauskohteiden vuokranméérityslaskelmien osalta?

Omakustannevuokrien toteutumista on seurattu jalkilaskelmien avulla ja varmistettu, etta luvut ovat
tarkastetuin osin johdettavissa kirjanpitoon ja vuokralaskutusjarjestelmiin. Vuokranmaarityksista on mydés
keskusteltu yhtion edustajien kanssa vuosittain. Vuokrantarkistusten liitteind ovat talokohtaiset budijetit ja
niiden osalta on pistokokein tarkastettu, etta budjettiiomakustannusvuokralaskelma vastaa lopullista
asukas- tai valivuokrauksen vuokran maaraa.

Mita tilintarkastustoimenpiteitéd olette tehneet ja miten olette raportoineet MVH-Asunnot Oy:n emoyhtié
MVH-Kiinteistéhallinnointi Oy:n laskuttamista hallintopalveluista?

MVH-Kiinteistohallinnointi Oy on veloittanut hallintopalveluista MVH-Asunnot Oy:ta seuraavasti
(taloushallinto, kiinteistdjohtaminen ja osakeyhtion hallinto):

e tilikausi 2019: noin 367.000 euroa
o tilikausi 2020: noin 401.000 euroa
o tilikausi 2021: noin 438.000 euroa
o tilikausi 2022: noin 449.000 euroa.

Tilintarkastuksissa on todettu ja dokumentoitu, etta yhtidilld on hallintopalveluiden tuottamisesta ollut
vuonna 2019 laadittu puitesopimus, jonka liitteitd on paivitetty useasti mydhemmin. Sopimusta on kayty
lavitse osana konsernin tarkastusta ja on todettu, ettd emoyhtién veloittamat palvelut ovat olleet
sopimuksen mukaisia, sisalloltdan asianmukaisia ja aiheuttamisperiaatteen mukaisia eli veloitukset ovat
vastanneet hallinnon jarjestamisesta aiheutuneita todellisia kuluja. Hallintopalveluveloitukset ovat
sisaltyneet liiketoiminnan muihin kuluihin. Tarkastuksissa on kayty lapi muiden kulujen analyyttista
kehitysta, laskettu odotusarvot likevaihdon muutosten suhteen ja/tai inflaatioon verrattuna ja todettu,
etteivat hallintopalveluveloitukset ole olennaisesti muuttuneet suhteessa kaytettyihin odotusarvoihin
vuosina 2019-2022.

ARA on tehnyt huhtikuussa 2023 MVH-Asunnot Oy:n vuosien 2017-2022 toimintaa koskevan
tarkastuksen. Tarkastuksen perusteella ARA on katsonut muun muassa, etta hallintopalveluista yhtion
emoyhtidlleen MVH-Kiinteistohallinnointi Oy:lle maksamat maarat eivat vastaa korkotukilain mukaisia
omakustannusvuokran maarittelyperiaatteita ja teki paatdksen palautettavasta tuotosta. Yhti6 teki tasta
ARA:n tarkastuskertomukseen perustuvasta kaskypaatoksesta oikaisuvaatimuksen ARA:lle, joka
kohtuullisti aiempaa vaatimustaan. Paatdksen mukaan emoyhtién tulisi palauttaa MVH-Asunnot Oy:lle
noin 0,4 miljoonaa euroa liikkaa perittya hallintopalveluveloitusta. MVH-Asunnot Oy ei ole hyvaksynyt tata
ARA:n paatdsta, vaan yhtid on tehnyt asiasta valituksen hallinto-oikeuteen syksylla 2024.

Aromaki on lisdksi tuonut selvityksessaan esille, ettei hallintopalveluiden kilpailuttamista ollut tehty ennen
vuotta 2023, jolloin ARA vaati tekemansa tarkastuksen yhteydessa kilpailutusta korkotukilain 13 b §:8an
vedoten. Tehdyn kilpailutuksen perusteella MVH-Kiinteistéhallinnointi Oy valittiin edelleen palveluiden
tuottajaksi. Tata aiemmin on Aromaen mukaan asiasta kayty keskustelua yhtién johdon kanssa
tilintarkastusten yhteydess3, ja johto on antanut tiedusteluihin asialliset vastaukset. Yhtion johdon mukaan
kilpailutuksen jarjestdminen on ollut vaikeaa, koska markkinoilla ei ole ollut muita toimijoita, jotka olisivat
pystyneet tarjoamaan vastaavan palvelukokonaisuuden kuin MVH-Kiinteistohallinnointi Oy.



Aromaki on toimittanut pyydetyn tilikausien 2019-2022 tilintarkastusdokumentaation
tilintarkastusvalvonnalle. Lisaksi Aromaki toimitti tarkastamansa emoyhtié MVH-Kiinteistéhallinnointi Oy:n
tilikausien 2019-2022 tilintarkastusdokumentaation.

Tilintarkastusyhteison selvitys

Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab (jaliempana myos "KPMG”) on toimittanut tilintarkastusvalvonnalle
29.10.2024 paivatyn selvityksen. Selvityksessaan yhtio tuo esille seuraavaa.

Paavastuullisen tilintarkastajan toiminnan valvonta tilintarkastustoimeksiannoissa

Yksittaisten toimeksiantovastuullisten tilintarkastajien toimintaa ja tilintarkastustoimeksiantoja tuetaan ja
valvotaan KPMG:n yleisen laadunvalvonta- ja hallintajarjestelman ja sen prosessien seka osa-alueiden
kautta. Laadunhallintajarjestelma sisaltdda muun muassa asiakkaan ja toimeksiannon arviointi- ja
hyvaksymisprosessin, lapikaynti- ja konsultaatiovaatimukset tietyissa tilanteissa seka tilintarkastajiin
kohdistuvan sisaisen laadunvalvonnan (Quality Performance Review, QPR).

KPMG arvioi jokaisen mahdollisen uuden asiakkaansa. Arviossa otetaan huomioon asiakkaan
omistusrakenne, johto, toiminta sekd muut tarjottavaan palveluun vaikuttavat seikat. Arviointi tallennetaan
tietojarjestelmaan. Asiakkaan hyvaksyminen edellyttda toimeksiantovastuullisen kerdamien tietojen
lapikayntia ja hyvaksyntaa organisaatiossa maariteltyjen vastuuhenkildiden toimesta.
Toimeksiantovastuullinen suorittaa toimeksiantokohtaisen riskiarvion, joka dokumentoidaan.

Tutkinnassa olevan tilintarkastuskohteen asiakas on hyvaksytty KPMG:n asiakkaaksi ja myds
tilintarkastustoimeksiannot on hyvaksytty KPMG:n jarjestelmissa. Tilikausia 2019-2022 koskevan
riskiarvioinnin mukaan seka asiakkaan etta toimeksiantojen riskitason on arvioitu olleen matala.

Yleisen edun kannalta merkittavien yhteisdjen (PIE-yhteisét) tilintarkastustoimeksiannoissa tulee suorittaa
toimeksiantokohtainen laadunvalvontatarkastus. MVH-Asunnot Oy ei ole ollut PIE-yhteiso, joten
tilintarkastuksessa ei ole edellytetty laadunvalvontatarkastusta. Tilintarkastustoimeksiannot eivat ole
mydskaan edellyttdaneet KPMG:n sisaisten ohjeistusten mukaisia Quality & Risk Management -ryhman
kannanottoja tai muita konsultaatioita.

KPMG Oy Ab:lla on ollut kaytdssa vuosina 2019-2022 useita sisaisia valvonta- ja laatuohjelmia, joista
Quality Performance Review (QPR) sisaltaa yksittaisten tilintarkastustoimeksiannon suorittamisen
laatuarvioinnin. Jokainen auktorisoitu tilintarkastaja on tallaisen arvioinnin kohteena vahintaan kolmessa-
neljdssa vuodessa. Aromaki on ollut vuonna 2022 KPMG:n sisdisen laadunvalvonnan (QPR) kohteena.
Laadunvalvonnan tulos oli hyvaksytty.

Riittdvien ja asianmukaisten resurssien varmistaminen toimeksiannoissa

Toimeksiannoissa tarvittaviin henkiloresurssit vaikuttavat useat eri tekijat: asiakas, toimeksiannon koko,
monimutkaisuus, riskiprofiili, toimiala ja sen erityispiirteet seka erityisasiantuntijoiden kayttotarve.
Tarvittavien resurssien maarittely on Iahtokohtaisesti paavastuullisen tilintarkastajan tehtava. Aromaki on
KHT-tilintarkastaja ja KPMG:n partneri, ja han on erittain kokenut tilintarkastaja, jolla on monipuolinen
kokemus erilaisista tilintarkastustoimeksiannoista eri toimialoilla. Aromaella on ollut kaytettavissaan
tutkinnan kohteena olevissa toimeksiannoissa nuorempia tilintarkastuksen asiantuntijoita, joilla on
kokemusta muun muassa ARA-yhteisdjen tilintarkastuksista.

KPMG Oy Ab on antanut Aroméaen kayttoon kaikki KPMG:n resurssit eli henkilostéresurssit, koulutus- ja
konsultaatioresurssit, tilintarkastustydpapereiden mallipohjat, tarkastusohjelmat ja tarkistuslistat seka
KPMG:n tietojarjestelmat ja metodologiat. Toimeksiannoissa on ollut kaytéssa KPMG:n kansainvalinen
eAudit-tyovaline ja iManage-niminen dokumenttien hallintajarjestelma.

Kaikille KPMG:n tilintarkastaijille ja asiantuntijoille tarjotaan sellaista ammatillista koulutusta ja tukea, jota
he tarvitsevat toimeksiantojen suorittamisessa. Koulutusta on tarjolla sekd KPMG:n sisaisesti
jarjestamana etta ulkopuolisiin koulutustapahtumiin osallistumisen kautta. KPMG:n toimintaperiaatteet
edellyttavat kaikkien tilintarkastajien ja asiantuntijoiden yllapitdvan osaamistaan. Vuosittain maaritellaan
pakolliset ammatilliset koulutukset, joiden toteutumista seurataan. Koulutusseurannan tietojen mukaan



Aromaen koulutustuntimaarat ovat olleet asianmukaisella tasolla eikd ole todettu poikkeamia pakollisten
koulutusten suorittamisessa.

Ratkaisu

Tilintarkastuslautakunta antaa Kirsi Aromaelle huomautuksen. Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab:n
toiminnan tutkinta ei anna aihetta seuraamuksen maaraamiseen.

Perustelut
Suoritetut tilintarkastukset ja tilintarkastajan raportointi

Kirsi Aromaki on antanut MVH-Asunnot Oy:n tilikausien 2019-2022 tilintarkastuksista vakiomuotoiset
tilintarkastuskertomukset tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab:n nimissa. Tilintarkastusten yhteydessa ei ole
annettu tilintarkastuspdytakirjoja tai muita kirjallisia raportteja yhtion johdolle. Tarkastetun yhtion
liikevaihto on tilikausilla 2019—-2022 ollut noin 4-5 miljoonaa euroa ja tase noin 47-58 miljoonaa euroa.

Tilintarkastuslaki ja hyva tilintarkastustapa sekd dokumentaatiota koskeva saannosto

Suorittaessaan 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 sailyttaen seka huolellisesti yleinen etu huomioon ottaen.

Hyvaan tilintarkastustapaan kuuluu tarkastustyon 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, sisaltda ja laajuutta standardin kappaleissa 8—11 ja niitd koskevassa
standardin selittavassa ohjeistuksessa. Kansainvalisten tilintarkastusstandardien sisaltamien keskeisten
periaatteiden noudattamista pidetaan vakiintuneesti osana tilintarkastuslaissa sdadettya hyvaa
tilintarkastustapaa.

Tilintarkastuslautakunnan kasittelyssa tehdyt havainnot

ARA on nimennyt 17.11.2009 MVH-Asunnot Oy:n yleishyddylliseksi yhteistksi. Yhtidjarjestyksen 2 §:ssa
on maaritelty yhtién toimiala seuraavasti:

"Yhtibén toimialana on aravalaissa sekd muissa asuntolainsdadénté6n siséltyvissé sdadoksissé
tarkoitetuin tavoin toimia yleishyédyllisenéd yhteiséné, joka rakennuttaa tai hankkii muuten omistukseensa
tai hallintaansa vuokra-asuntoja, seké tarjoaa niitd sosiaalisin perustein ja kohtuullisin kustannuksin
Julkisesti vuokrattavaksi siten, etté tavoitteena ovat asukkaiden hyvét ja turvalliset asuinolot. Toimintaansa
varten yhtié voi omistaa tai vuokraoikeuden nojalla hallita kiinteistéjé, asunto- ja muita osakkeita ja
osuuksia. Yhtié voi liséksi huolehtia hallitsemiensa yhteiséjen ja tilojen hallinto-, huolto- ja muista
vastaavista tehtévisté. Yhtié6 noudattaa toiminnassaan kulloinkin voimassa olevaa valtion tukemaa
tuotantoa koskevaa asuntolainsdéadéntéa tai sen nojalla annettuja alemman asteisia sdantéjé ja
maéaaéarayksia.”

Yhtidjarjestyksen 3 §:n mukaan yhtio ei jaa osinkoa muutoin kuin mita laissa ja alemman asteisissa
saadoksissa valtion tukemassa asuntotuotannossa yleishyddyllisiksi nimetyille yhteisoille on sallittua.

Valtion tukea (vuokra-aravalainaa tai korkotukilainaa) voidaan my6ntaa aravalain (1189/1993) 15 §:n ja
korkotukilain 5 §:n mukaisille saajille tai ARA:n yleishyddylliseksi nimeamalle yhteisolle. Yhtidlle on
mydnnetty merkittdva maara korkotukilainoja. Yhtio on kilpailuttanut ARA:n lainapaatdkset vuokra-
asuntolainojen nostamiseksi eri rahoituslaitoksista. Lisaksi yhtié on saanut investointiavustuksia
erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi.

Valtaosa yhtién omistamista kohteista on ollut tilikausien 2019-2022 aikana kaytté- ja luovutusrajoitusten
piirissa ja niitéd ovat koskeneet vuokranmaaritysrajoitukset. Korkotukilainoilla rahoitettujen vuokratalojen
omistusta ja kayttoa koskevat sdannokset rajoittavat tuettujen kohteiden kayttoa ja luovutusta seka



vaikuttavat muun muassa asukkaiden valintaan, vuokrasopimuksiin, vuokrien maaraytymiseen seka
asuntojen luovutukseen.

1. Tilintarkastuskertomuksissa annetut lausunnot

Aromaen tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab:n nimissa antamien tilikausien 2019-2022
tilintarkastuskertomusten lausuntojen mukaan tilinpaatékset antavat oikean ja riittdvan kuvan yhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien saannosten mukaisesti ja tayttavat lakisaateiset vaatimukset.

Aromaen antamat lausunnot ovat olleet virheellisia, silla MVH-Asunnot Oy:n tilinpaatdsten 31.12.2019,
31.12.2020, 31.12.2021 ja 31.12.2022 liitetiedot eivat ole sisaltaneet kaikkia olennaisia PMA
(Valtioneuvoston asetus pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksessa esitettavista tiedoista (1753/2015). 3
luvun 7 §:n mukaisia tietoja taseen ulkopuolisten jarjestelyjen luonteesta ja liiketoiminnallisesta
tarkoituksesta. Tilinpaatdsten liitetiedoissa on kerrottu, etta yhtion omistamat kohteet on rahoitettu muun
muassa korkotukilainoilla. Pelkka maininta siita, etta kohteet on rahoitettu korkotukilainalla ei kerro
tilinpaatoksen lukijalle suoraan mitd velvoitteita korkotukilainan mydntaminen tuo sen saajalle.
Tilinpaatosten liitetiedoissa olisi tarkemmin tullut tuoda esille, etta yhtidn tulee toiminnassaan noudattaa
korkotukilain sdannoksia ja etta korkotukilainoitettuihin asuntokohteisiin liittyy kaytto- ja luovutusrajoituksia
(korkotukilaki vaikuttaa muun muassa vuokrien ja kayttdvastikkeiden maariin, asukkaiden valintaan ja
asuntojen luovutuksiin) seka luettelo naista kohteista. Ainoastaan tilinpaatdksen 31.12.2022 liitetiedoissa
on paikkakuntakohtaisesti luettelo yhtidn omistamien kohteiden luovutusrajoitusten kestoajoista. Tiedoista
ei kuitenkaan suoraan ilmene mita kohteita luovutusrajoitukset koskevat.

Tilinpaatosten liitetiedoissa ei ole myodskaan ollut takaisinperintavastuuluetteloa investointiavustuksia
saaneista kiinteistoistd, avustusten maarista ja vastuiden voimassaolosta paivamaarineen
(Investointiavustusta voidaan myontaa erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen hankintaan, rakentamiseen
tai perusparantamiseen. Asuntoa on kaytettava sen myontamispaatoksessa nimettyyn erityisryhmaan
kuuluvana vuokra-asuntona 20 vuotta avustuksen ensimmaisen erdn maksamisesta lukien. Mikali
avustusta ei kayteta sille maarattyyn tarkoitukseen, voidaan avustus peria takaisin, L avustuksista
erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi (1281/2004) 11 §). Rasitteesta olisi tullut olla vahintaan
maininta liitetiedoissa. Yhtién saamien investointiavustusten maara on ollut merkittava. ARA:Ita saatujen
investointiavustusten kokonaismaara on ollut noin 24 miljoonaa euroa, josta on
tilintarkastusdokumentaation perusteella nostettu tilikauden 2022 loppuun mennessa vahintaan noin 18,2
miljoonaa euroa (tilikauden 2019 dokumentaatiosta ilmenee investointiavustuksia nostetun 31.12.2019
mennessa 15.925.872 euroa).

Tiedot vuokra-asuntokohteiden kayttod- ja luovutusrajoituksista ja investointiavustuksia saaneiden
kohteiden palautusvastuista ovat olennaisia ja valttamattomia pienyrityksen taloudellisen aseman
arvioimista varten. Samalla nama tiedot ovat PMA 1 luvun 3 §:n mukaisesti liitetietoina esitettavia muita
seikkoja, jotka ovat tarpeen oikean ja riittdvan kuvan saamiseksi pienyrityksesta.

2. MVH-Kiinteistohallinnointi Oy:n laskuttamat hallintopalvelut

MVH-Asunnot Oy:n emoyhtié MVH-Kiinteistéhallinnointi Oy on veloittanut tytaryhtidlle tuottamistaan
hallintopalveluista tilikausien 2019-2022 aikana seuraavasti:

o tilikausi 2019: noin 367.000 euroa
o tilikausi 2020: noin 401.000 euroa
o tilikausi 2021: noin 438.000 euroa
o tilikausi 2022: noin 449.000 euroa.

Edella luetellut maarat ovat perustuneet yhtididen valilla tehtyyn puitesopimukseen. On lisaksi
huomattava, etta edellisten lisaksi omakustannusvuokraustoiminnan kuluiksi on kirjattu paljon muitakin
kuluja kuten henkilostokuluja (palkat, tulospalkkiot ja hallituksen jasenten palkkiot), kehityshankkeiden
kuluja ym., joten todelliset hallintopalvelujen tuottamista koskevat kustannukset ovat olleet merkittavasti
korkeammat.



Korkotukilain 13 §:n mukaan ns. 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.
Omakustannusvuokraustoiminnalle kirjattavien kulujen tulee perustua liséksi aiheuttamisperiaatteeseen.

Hallintopalveluiden tuottamista ei ollut kilpailutettu ennen vuotta 2023. Korkotukilain 13 b §:n mukaan
vuokratalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan merkittdvimmat
hankkimansa isannginti-, hallinto-, huolto- ja muut kiinteisténhoitopalvelut seka kunnossapitotydt, joiden
kattamista varten peritdan tai on tarkoitus perid vuokraa. Kilpailuttamisen kynnysarvo on ollut 60.000
euroa (Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista 25 §). Tutkintajaksolla vuosina 2019-2022
hallintopalveluiden tuottamisesta on vastannut MVH-Kiinteistdhallinnointi Oy, joka on kayttanyt
palveluiden tuottamiseen myds alihankkijoita.

ARA on oman tarkastuksensa perusteella esittanyt vuosilta 2017-2022 MVH-Asunnot Oy:lta veloitettujen
hallintokulujen osalta emoyhtidn palauttavan tuoton tuloutuksena 1.005.038 euroa (korkotukilain 24 ja 26
§:t seka Valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien tuoton tuloutuksesta 4 § ja 5 §).
Sittemmin ARA on oikaissut tekemaansa paatostd MVH-Asunnot Oy:n tekeman oikaisuvaatimuksen
johdosta ja alentanut maaran arvoon 436.349 euroa. Oikaisupaatdksen mukaan ARA ei ole vuonna 2021
yhtidlle antamassaan ohjauksessa selvittanyt, ovatko hallintokulut vuosina 2017-2020 sisaltéaneet tuoton
tuloutukseksi katsottavaa maksua, ja sen vuoksi oikaisupaatdoksessa tuoton palautusvaatimus rajattiin
koskemaan vain vuosia 2021 ja 2022. Yhti6 on valittanut ARA:n paatoksesta hallinto-oikeuteen syksylla
2024.

Tilintarkastuslautakunta toteaa, ettei sen toimivaltaan kuulu sen arvioiminen, mika olisi ollut korkotukilain
mukainen aiheellinen ja kohtuullinen veloitus koskien emoyhtion tuottamia hallintopalveluita MVH-Asunnot
Oy:lle. Tilintarkastuslautakunta arvioi tassa asiassa ainoastaan sita, mita tilintarkastustoimenpiteita
Aromaki on tehnyt tilikausien 2019-2022 tilintarkastuksissa edella mainittujen hallintopalveluiden osalta.

Aromaen tilintarkastusdokumentaatioon sisaltyy hallintopalveluiden tuottamista koskevan puitesopimus
vuodelta 2019 liitteineen. Sopimuksen liitteenad on luettelo emoyhtién tuottamista palveluista
veloitusperusteineen. Laskutuksen perusteena on ollut yllapidon ja hallinnoinnin osalta nelidperusteinen
hinta. Erillisveloitettavat palvelut kuten kiinteistokehitys ja elinkaarihallinta, rakennuttamispalvelut ja
hallinnolliset palvelut laskutetaan sopimuksen mukaan kaytettyjen tydtuntien perusteella niille
maariteltyjen tuntihintojen mukaisesti. Lisaksi on sovittu erillisveloitettavien palveluiden osalta
toteutuneiden kustannusten paalle laskutettavasta yleiskulusta X %. Hintoja tarkistetaan vuosittain
palkkakustannusten ja hallinnon yleisten hinnanmuutosten mukaisesti.

Emoyhtion tilikauden 2019 tilintarkastusdokumentaatiossa on merkinta, etta sisaiset veloitukset kdydaan
l&pi ja suurimpana riskind ovat ylisuuret veloitukset MVH-Asunnoilta. Emoyhtiéon myyntiin on
oletusarvoisesti katsottu sisaltyvan merkittdva vaarinkaytésmahdollisuus, mutta useamman tilikauden
tarkastusaineistossa on todettu johtopaatdksena, ettei konsernin sisaisessa laskutuksessa havaittu
viitteitd vaarinkaytoksista.

Tilikauden 2020 dokumentaatiosta ilmenee, etta tilintarkastuksessa on kiinnitetty huomiota X %:n
yleiskuluveloitukseen. Johtopaatoksena on sen osalta ollut, etta veloitusta on pidetty kohtuullisena eika

dokumentaatiosta selvia, onko asiasta pyydetty yhti6lta lisaselvitysta ("3.3.0010 Konsernin sisaiset
veloitukset” -tydpaperi).

Emoyhtion tilikauden 2021 dokumentaatiossa on seuraava merkinta: "Kaikilta myyntilaskuilta ei paase
varmistumaan puitesopimuksen ja sen liitteiden asianmukaisesta laskutuksesta, ts. hinnoittelua ei ole
kaikilla laskuilla tarkoin esitetty. Niiltd osin mita tarkastettu, hinnoittelu perustuu sopimuksiin.”

Emoyhtion tilikauden 2022 dokumentaatiossa on seuraava merkinta: "Muut palvelut: kuukausittaisia
tasasummaveloituksia, jotka perustuvat puitesopimukseen, jolle paivitetdan erikseen palvelumaksu joka
tilikaudelle. -> tarkastetaan ettd myynnit vastaa sopimusta”. Tarkastuksen johtopaatds oli: "Ei
huomautettavaa”.



Tilintarkastusten suunnittelupalaverien esittelydioissa on ollut maininta, ettd Asunnot Oy:n "hallinnolliset
kulujen” on oltava ARA:n ohjeistuksen mukaiset.

Aromaen dokumentaatiosta ilmenee edella kerrotuin tavoin, etta han on tunnistanut tilintarkastuksissa
tahan osa-alueeseen liittyvat riskit ja kiinnittanyt huomiota laskutukseen ja sen dokumentointiin.

Sopimuksen sisaltama nelidperusteinen laskutus on perusteltua silloin, kun asukasryhmat ovat kaikissa
kohteissa samanlaisia tai kohdistamista ei ole mahdollista tehdd aiheuttamisperusteella. Sopimuksessa
kaytetty yleiskustannuslisa X % erillisveloitettaville palveluille ei ilman tarkempaa selvitysta tayta
korkotukilain tarkoittamaa kustannusten aiheellisuuden ja kohtuullisuuden periaatetta. Liséksi riskina
tallaisten laskutusperusteiden kaytdlle on, ettd omakustannusvuokraustoimintaan kohdistuu myés
vapaarahoitteisten kohteiden kuluja. Vapaarahoitteisten kohteiden ja ARA-asuntokohteiden (rajoitusten
alaisia) kesken ei kuluja saisi jakaa, silld se merkitsee vuokrien tasaamista korkotukilain 13 a §:n
vastaisesti. Lisaksi on mahdollista, ettad hallintopalveluista maksettu ylisuuri veloitus katsotaan emoyhtion
saamaksi ylisuureksi tuoton tuloutukseksi (Valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien tuoton
tuloutuksesta 4 §ja 5 §).

Tilintarkastuslautakunta katsoo, ettd Aromaen hallintopalveluveloituksiin kohdistamat dokumentoidut
tilintarkastustoimet ja raportointi ovat olleet osittain puutteellisia. Aromaki ei ole kiinnittanyt riittavasti
huomiota emoyhtion tuottamien palveluiden ja niiden hinnoittelun maarittelyn kohtuullisuuteen.
Palvelusopimuksen ja sen noudattamisen tarkastaminen ei yksinaan riita varmistamaan sita, etta
todellisuudessa tuotettujen palveluiden hinnoittelu on vastannut korkotukilain mukaisia edellytyksia
(omakustannusperiaate). Aromaen olisi tullut ottaa toiminnassaan paremmin huomioon ammatillinen
kriittisyys (TTL 4:1).

3. Hallinnon tarkastaminen

ARA:n yleishyddylliseksi nimedman yhteisén hallinnon tarkastuksessa on olennaista varmistua siita, etta
yhteis6 on noudattanut toiminnassaan korkotukilain mukaista omakustannusperiaatetta perittyjen vuokrien
maaraytymisperusteena ja niiden korottamisperusteena. Vuokrasopimuksissa tulee olla maininta, etta
vuokrien tarkistaminen perustuu omakustannusperiaatteeseen. Omakustannusperiaatteen noudattamisen
tarkastaminen edellyttaa, etta yhteisd on tehnyt seka yhteisétason etta tasausryhmakohtaiset
jalkilaskelmat seka vuokranmaarityslaskelmat, joissa on huomioitu jalkilaskelmien yli- tai alijagamat.
Jélkilaskelmien laatiminen on tullut pakolliseksi korkotukilain 13 ¢ §:n mukaisesti vuonna 2017 alkaneesta
tilikaudesta lukien. Jalkilaskelma on laadittava tilinpaatéksen laatimisen yhteydessa eli 4 kuukauden
kuluessa tilikauden paattymisesta. Jalkilaskelman tiedot eivat ole osa yhteisén julkista tilinpaatdsta vaan
osa tase-erittelyyn rinnastettavaa tilinpaatésaineistoa. Vuodelta 2017 laadittuun jalkilaskelmaan on tullut
sisallyttda 31.12.2016 mennessa kertynyt kumulatiivinen ylijaama, jotta vuoden 2017 jalkilaskelman tiedot
on voitu tdsmayttaa tilinpaatoksen lukujen kanssa.

Yhteisotason jalkilaskelmat tilikausilta 2019-2022 ja niiden tarkastaminen

Tilintarkastusdokumentaatiossa oli useita jalkilaskelmia samalle ajanjaksolle, silla tilikauden 2021
aineistoon oli lisatty aiempien vuosien korjattuja laskelmia (paivays 15.2.2022). Myéhemmin yhtié on
toimittanut ARA:lle sen tekeman tarkastuksen yhteydessa viela uusia laskelmia, jotka edelleen poikkeavat
aiemmin laadituista. Poikkeamat ovat merkittavia. Tilintarkastuslautakunta ei ota kantaa siihen, mika
useista eri jalkilaskelmaversioista olisi ollut oikein laadittu.

Tilintarkastusdokumentaatioon sisaltyvat yhteisttason jalkilaskelmat osoittivat seuraavia
omakustannusvuokraustoiminnan kumulatiivisia ylijaamia (tdssa on esitetty tilikausien 2019 ja 2020 osalta
alkuperaiset tilintarkastusten yhteydessa kaytéssa olleiden jalkilaskelmien mukaiset kumulatiiviset luvut):

e 31.12.2019: 5.967.814,45 euroa (varautumisia 1.024.255,66 euroa)
e 31.12.2020: 7.379.044,19 euroa (varautumisia 1.571.918,18 euroa)
o 31.12.2021: 5.901.766,32 euroa (varautumisia 4.748.629,45 euroa)

o 31.12.2022: 6.086.734,69 euroa (varautumisia 2.144.796,81 euroa).



Aromaen tilikausien 2019-2020 tilintarkastusdokumentaatioon on merkitty, etta tilintarkastajan
velvollisuutena on varmistaa jalkilaskelman laatiminen, mutta sen esittamistapaan ja laskelman
yksityiskohtiin ei oteta kantaa.

Tilikauden 2020 tilintarkastusdokumentaatioon on kirjattu, etta jalkilaskelma vuonna 2020 osoittaa 1,4
miljoonaa euroa positiivista edellisvuosien jalkilaskelmiin tehtyjen oikaisujen vuoksi, joten
omakustannusperiaatetta on pelkastaan jalkilaskelman perusteella vaikea todentaa. Asiaa on selvitetty
yhtidn controllerin kanssa. Lisaksi edellisten tilikausien merkittavaa ylijgdman kertymista on yhtio
perustellut lainanlyhennyksiin varautumisella etupainotteisesti.

Yhteis6tason jalkilaskelmat ovat osoittaneet merkittavia ylijaamia koko tutkintajakson ajan vuosina 2019—
2022. Erityisesti peritty hoitovuokra on ollut tilikausina 2019-2021 merkittavasti ylijagdmainen. Ylijaédmia on
otettu hyvin rajoitetusti huomioon vuosittaisessa vuokranmaarityksessa korkotukilain 13 ¢ §:n
edellyttamalla tavalla. Saanndksen mukaan kertynyt ylijadma vahennettyna varautumiseen keratyilla
varoilla tulee ottaa huomioon seuraavien vuosien vuokria maaritettdessa. Merkittava
omakustannusvuokraustoiminnan ylijagama viittaa siihen, ettei yhtioé ole noudattanut vuokrien
maarittdmisessa ja perimisessa korkotukilain mukaista omakustannusperiaatetta. Aromaki ei ole
dokumentaationsa perusteella raportoinut asiasta yhtion johdolle mindan vuonna.

Tilintarkastuslautakunta toteaa, ettd Aroméaki on vastineensa ja tilintarkastusdokumentaation perusteella
varmistunut siita, etta yhtid on laatinut vuosittain yhteisétason jalkilaskelmat ja laskelmia on kayty lavitse
yhtidon edustajien kanssa keskustellen myds kertyneista ylijaamista. Aromaen nakemys siita, ettei
tilintarkastajan velvollisuuteen sisaltyisi osana hallinnon tarkastusta myds tarkastaa laskelmien
oikeellisuutta, ei voida pitaa tilintarkastuslain ja hyvan tilintarkastustavan mukaisena. Laskelmat
osoittavat, onko yleishyddyllinen yhteisd noudattanut toiminnassaan korkotukilain mukaista
omakustannusperiaatetta. Mikali tama edellytys ei tayty, tulee tilintarkastajan raportoida asiasta yhtion
johdolle.

Tasausryhmékohtaisten jédlkilaskelmien tarkastaminen tilikausilta 2019—-2022

Korkotukilain 13 ¢ §:n mukaan vuokratalon omistajan on laadittava tasausryhmittain tehtavat
jalkilaskelmat. Tilikauden 2019 aineistossa on jalkilaskelma nimella tasausryhma Kotka, joka on sisaltanyt
kolmen talon laskelmat. Tilikauden 2020 dokumentaatiossa ei ollut tasausryhman Kotka osalta
jalkilaskelmaa. Tilikaudelta 2021 on laadittu tasausryhméa Kotkan osalta jalkilaskelma, joka on liitetty tase-
erittelyihin. Tilikaudelta 2022 on laadittu kohdekohtaiset jalkilaskelmat kaikista yhtiéon omistamista
asuntokohteista.

Aromaen tilintarkastusdokumentaatiosta ei ilmene, onko han varmistunut siita, ettd yhtié on laatinut
tilikaudelta 2020 tasausryhman Kotka osalta jalkilaskelman tai ettd han olisi raportoinut yhtidlle sen
mahdollisesta puuttumisesta.

Vuokrasopimusten ja vuokranmaérityslaskelmien tarkastaminen

MVH-Asunnot Oy:lla on ollut kdytdssa ns. valivuokrausmalli, jossa ensivuokralainen tekee
vuokrasopimukset asukkaiden kanssa. Yhtién saamat valivuokratuotot ovat olleet merkittavasti
suuremmat kuin asukasvuokratuotot. MVH-Asunnot Oy:lla on vuokrakohteiden omistajana vastuu siita,
ettd myds ensivuokralaisen ja asukkaan valisessa vuokrasuhteessa noudatetaan korkotukilain
saannoksia. Aromaen antaman vastineen mukaan tilintarkastaijilla ei ole ollut paasya ensivuokralaisten ja
asukkaiden valisiin vuokrasopimuksiin. Aromaen dokumentaatiosta ei ilmene, etta han olisi pyytanyt naita
laskelmia tarkastettavaksi. Nain ollen omakustannusperiaatteen toteutumista ei ole valivuokrattujen
kohteiden ja niiden asukkaiden vuokrasopimusten ja vuokranmaaritysten osalta tarkastettu edes
pistokokein.

Aromaen antaman vastineen ja tilintarkastusdokumentaation perusteella on tarkastettu pistokokein MVH-
Asunnot Oy:n ja ensivuokralaisten valisia vuokrasopimuksia. Dokumentaatiossa oli kaksi
vuokrasopimusta tilikauden 2020 aineistossa, jotka sisalsivat asiaankuuluvat lausumat vuokran
maaraytymisesta korkotukilain ja ARA:n ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Saman tilikauden aineistossa



on yhden kohteen vuokran maarityslaskelma, joka on tarkastettu, ja ylijadmien huomioon ottamisesta on
dokumentaation perusteella keskusteltu yhtion controllerin kanssa.

Tilikauden 2021 aineistossa on useita vuokran korotusilmoituksia ja vuokran maarityslaskelmia.
Useimmissa vuokrankorotusilmoituksissa on maininta, ettd korotus on maaraytynyt
omakustannusperusteisesti. Vuokran maarityslaskelmista ilmenee, etta yhdessa laskelmassa on otettu
vahaisessa maarin huomioon aiemmilta tilikausilta kertynyt ylijaama.

Tilikauden 2022 aineistossa on useita vuokran korotusilmoituksia ja vuokran maarityslaskelmia.
Useimmissa vuokrankorotusilmoituksissa on maininta, etta korotus on maaraytynyt
omakustannusperusteisesti. Vuokran maarityslaskelmista ilmenee, etta yhdessa laskelmassa on otettu
vahaisessa maarin huomioon aiemmilta tilikausilta kertynyt ylijaama.

Yhteenveto tehdyista havainnoista

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

Tilintarkastuslautakunta katsoo, ettd Aromaki on edella mainituissa kohdissa toiminut tilintarkastuslain ja
hyvan tilintarkastustavan vastaisesti. Aromaki ei ole kohdistanut keskeisten ARA-sdanndsten
noudattamiseen riittavasti tilintarkastustoimenpiteitd, hdnen dokumentaationsa on osittain puutteellinen
seka hankitun tilintarkastusevidenssin etta siita tehtyjen johtopaatdsten muodostamisessa. Aromaki ei ole
myoskaan raportoinut havaitsemistaan puutteista siten kuin tilintarkastuslaki ja hyva tilintarkastustapa
olisivat edellyttaneet. Tilinpaatoksista annetut lausunnot ovat olleet virheellisia liitetietojen
puutteellisuuden takia.

Seuraamuksen méadiardamisessad huomioon otettavat seikat

Seuraamuksesta paatettaessa on otettava huomioon kaikki asiaankuuluvat seikat tilintarkastuslain 10
luvun 7 §:n mukaisesti. Naitd 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 laiminlydnnista 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 saanndsten
vastaisesti tai julkishallinnon ja —talouden tilintarkastuksesta annetun lain vastaisesti tai muussa
lainsdadanndssa olevien tilintarkastusta koskevien saanndsten vastaisesti. Huomautus on riittava
seuraamus, jos moitittava menettely on vahainen, siihen liittyy lieventavia asianhaaroja tai se on
taloudellisesti vahamerkityksellinen.

Aromaen menettely liittyy kirjanpidon, tilinpaatdksen 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 sailyttaden seka huolellisesti yleinen etu huomioon ottaen (TTL 4:1).

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

Aromaen moitittava menettely on koskenut tarkastuskohteena olleen yhteisén toiminnassa keskeisten
ARA —saanndsten noudattamista. Suoritetut tilintarkastustoimenpiteet ovat olleet osittain puutteellisia
samoin kuin niita koskeva tilintarkastusdokumentaatio ja raportointi. MVH-Asunnot Oy:n tilinpaatésten



litetiedosta on puuttunut olennaisia tietoja, joista Aromaki ei ole tilintarkastuksissaan raportoinut.
Tilintarkastusty6ssa havaitut puutteet ovat jatkuneet useamman tilikauden ajan. Aromaelle ei ole aiemmin
maaratty TTL 10 luvun mukaisia seuraamuksia.

Tilintarkastuslautakunta toteaa lisaksi, ettd ARA-kohteiden tilintarkastukselle asetetut vaatimukset ovat
muuttuneet viime vuosien aikana. Aromaen tarkastustyd on kuitenkin muutoin kuin ARA-sdanndsten
noudattamisen osalta suoritettu hyvin.

Tilintarkastuslautakunta katsoo tekemansa kokonaisarvioinnin perusteella, ettd huomautus on riittava
seuraamus Aromaelle

Sovelletut saannokset

Tilintarkastuslaki (1141/2015) 1 luku 1§, 3 luku5§,4luku1§,3§,5§, 108§ja12§,7Iluku2§,58§ja9
§, 11 luku 1 §. Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) 5 §, 13 §,
13 a § ja 13 c §. Valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien tuoton tuloutuksesta
(1371/2016) 4 § ja 5 §, Valtioneuvoston asetus pien- ja mikroyrityksen tilinpaatdksessa esitettavista
tiedoista (1753/2015) 1 luku 3 § ja 3 luku 7 §. L avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi
(1281/2004) 11 §. Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista (1397/2016) 25 §.

Muutoksenhaku

KHT Kirsi Aromaella ja tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab:lla on oikeus hakea tdhan paatdkseen muutosta
valittamalla Helsingin hallinto-oikeuteen. Paatoksen liitteena on valitusosoitus.

Asian ratkaisseet tilintarkastuslautakunnan jasenet

Pekka Timonen (puheenjohtaja), Ari Ahti (varapuheenjohtaja), Antti Fredriksson, Eeva-Lotta Kivela, Sari
Koivisto, Pasi Paallysaho, Janne Ruohonen, Anders Tallberg, Heikki Wahlroos

PATENTTI- JA REKISTERIHALLITUS

Tilintarkastuslautakunta
Pekka Timonen
Tilintarkastuslautakunnan puheenjohtaja

Hannu Kuortti
Esittelija
Tilintarkastusvalvonta

Liite Valitusosoitus
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