PATENTTI- JA REKISTERIHALLITUS

KHT, JHT Piia-Tuulia Rauhalan ja tilintarkastusyhteiso BDO
Audiator Oy:n toiminta Naantalin Vuokratalot Oy:n tilikausien 2021-
2023 tilintarkastuksissa

Tilintarkastuslautakunnan paatos 7.10.2025
Paatoksen diaarinumero: PRH/1481/10000/2024

Asian vireilletulo

Patentti- ja rekisterihallituksen ("PRH”) tilintarkastusvalvonta on vastaanottanut 24.5.2024 Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskukselta (jaljempana myos "ARA”) ilmoituksen koskien Naantalin Vuokratalot
Oy:n tilintarkastajien toimintaa tilikausien 2021-2023 tilintarkastuksissa. Yhtion tilintarkastajana on
toiminut BDO Audiator Oy ja sen paavastuullisena tilintarkastajana on ollut KHT, JHT Piia-Tuulia Rauhala.

[Imoituksessa on tuotu esille, ettéd Naantalin Vuokratalot Oy:n yhtidjarjestyksen mukaan yhtion tulee laatia
toimintakertomus. Julkisten tilinpaatdsten liitetiedoissa ei ollut mitdan mainintoja kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisista kiinteistoista eika rajoitusten voimassaoloajoista. Tilintarkastuskertomuksissa
ei ollut raportoitu toimintakertomusten puuttumisista eika tilinpaatosten liitetietopuutteista (kiinteistdjen
kaytto- ja luovutusrajoitukset).

Tilintarkastusvalvonnan selvityspyynnot

PRH:n tilintarkastusvalvonta on lahettanyt 5.9.2024 paivatyn selvityspyynnon Piia-Tuulia Rauhalalle ja
tilintarkastusyhteis6 BDO Audiator Oy:lle. Selvityspyynnéssa Rauhalaa kehotettiin antamaan asiassa
tilintarkastuslain (1141/2015, jaliempana myods "TTL”) 7 luvun 2 §:n ja 8 luvun 1 §:n nojalla kirjallinen
selvitys ilmoituksessa esille nos-tetuista asioista.

Lisaksi Rauhalaa pyydettiin vastaamaan seuraaviin tilintarkastusvalvonnan kannalta olennaisiin
kysymyksiin koskien tilikausien 2021-2023 tilintarkastuksia:

1. Mita tilintarkastustoimenpiteita olette tehneet ja miten olette raportoineet kirjanpidon, tilinpaatdksen ja
hallinnon tarkastuksista?

2. Mita tilintarkastustoimenpiteita olette tehneet ja miten olette raportoineet korkotukilainsaaddannon
(604/2001: laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta) ja aravarajoituslain
(1190/1993) yhtidlle tuomien velvoitteiden noudattamisen tarkastamisesta?

Edella olevaan kysymykseen 2 liittyen Rauhalaa pyydettiin viela erikseen selvittdmaan korkotukilain
edellyttdman omakustannusperiaatteen noudattamisen tarkastamisesta:

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 Naantalin Vuokratalot
Oy:n omistamien vuokrauskohteiden vuokranmaarityslaskelmien osal-ta?



Lisaksi Rauhalaa pyydettiin toimittamaan tilintarkastuksia koskeva tilintarkastusdokumentaatio.
Tilintarkastusyhteis6 BDO Audiator Oy:ta pyydettiin vastaamaan seuraaviin kysymyeksiin:

1. Miten tilintarkastusyhteis® on valvonut paavastuullisen tilintarkastajan toimintaa kyseisten
tilintarkastustoimeksiantojen suorittamisessa?

2. Miten tilintarkastusyhteisd on varmistanut, ettd toimeksiantojen hoitamiseen on ollut riittavat ja
asianmukaiset resurssit?

Tilintarkastajan selvitys

Rauhala on toimittanut 14.10.2024 paivatyn selvityksen tilintarkastusvalvonnalle, jossa han tuo esille
muun muassa seuraavaa.

Naantalin Vuokratalot Oy on Naantalin kaupungin kokonaan omistama tytaryhtié. Sen olennaisimmat
sidosryhmat Naantalin kaupungin ohella ovat institutionaalisia rahoituslaitoksia, joiden tiedonhankinta
lainanantajina ei pohjaudu yksinomaan yhtion tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen. Myos monet
palveluntuottajat ovat Iaheisyhti6ita.

Yhtio laatii tilinpaatoksenaan yhden asiakirjan, joka sisaltaa tuloslaskelman ja taseen, liitetiedot,
litetietojen erittelyt, tase-erittelyt seka hallituksen laatiman vuosikertomuksen. Rauhala on luetellut
esimerkinomaisesti tilikauden 2023 vuosikertomuksessa esitetyt tiedot ja todennut, etta esitettyja tietoja
voidaan pitaa riittdvina otettaessa huomioon yhtién koko, toimiala ja omistussuhteet.

Yhtiolla on Valtiokonttorin myontamaa lainaa 4.419.427,01 euroa 31.12.2023. Tama osuus on yhtion
kokonaislainakannasta 9,8 %. ARA:n ilmoituksessa esille tuotu liitetietovaatimus ei perustu kirjanpitolain,
kirjanpitoasetuksen tai kirjanpitolautakunnan edellyttamiin tietoihin. Valtaosa Naantalin Vuokratalot Oy:n
asuntokannasta on vapaarahoitteisia, eika niitd koske ARA-saantely.

Tilintarkastukset on suoritettu hyvan tilintarkastustavan edellyttdmassa laajuudessa. Tehdyt
tilintarkastustoimenpiteet ovat perustuneet olennaisuuteen seka ennalta maariteltyihin riskeihin. Hallinnon
tarkastuksessa on tarkastettu pdytakirjat, kaupparekisteriote, lahipiiritiedot seka lapikayty tilikaudella
solmitut olennaiset sopimukset.

Rauhala on 29.11.2024 toimittanut pyydetyn tilintarkastusdokumentaation tilintarkastusvalvonnalle.

Tilintarkastusyhteison selvitys

Tilintarkastusyhteis6 BDO Audiator Oy on toimittanut 16.10.2024 paivatyn selvityksen
tilintarkastusvalvonnalle. Selvityksessaan yhteiso tuo esille seuraavaa.

BDO Audiator Oy suorittaa sdannénmukaista laadunvalvontaa HT-, KHT- ja JHT-tilintarkastajille siten,
ettd jokainen tilintarkastaja on sisaisen laadunvalvonnan kohteena kolmen vuoden valein. Tutkinnan
kohteena olevissa toimeksiannoissa ei Rauhalan toimintaan ole kohdistettu erityisia valvontatoimenpiteita.
Rauhala on sitoutunut yllapitdmaan ammattitaitoaan muun muassa osallistumalla vuosittain erilaisiin
koulutuksiin. Tarkastustiimin kaytettavissa on ollut BDO:n tarkastusten laatukasikirja seka
tilintarkastuksen suunnittelussa ja toteutuksessa kaytettavat tydpaperipohjat. Organisaation sisalla
ajankohtaisista asioista tiedotetaan johdon toimesta eri tavoin. Rauhalalla on paivittdin mahdollisuus
keskustella tillintarkastukseen liittyvista asioista kollegojen ja tarvittaessa laaturyhman jasenten kanssa.

BDO Audiator Oy:n esimiehilld on mahdollisuus seurata toimeksiantojen resursointia ja toteutumista
toiminnanohjausjarjestelman avulla. Paavastuullisten tilintarkastajien vastuulla on varmistaa, etta
toimeksiannoissa on kaytettavissa riittavat resurssit (maara ja ammattitaito) suhteutettuna toimeksiantojen
laajuuteen ja vaativuuteen. Tutkinnan kohteena olevat tilintarkastukset on suorittanut KHT Rauhala
yhdessa avustavien tarkastajien kanssa.

Ratkaisu

Tilintarkastuslautakunta antaa Piia-Tuulia Rauhalalle huomautuksen. Tilintarkastusyhteis6 BDO Audiator
Oy:n toiminnan tutkinta ei anna aihetta seuraamuksen maaraamiseen



Perustelut
Suoritetut tilintarkastukset ja tilintarkastajan raportointi

Piia-Tuulia Rauhala on antanut BDO Audiator Oy:n nimissa Naantalin Vuokratalot Oy:n tilikausien 2021—
2023 tilintarkastuksista vakiomuotoiset tilintarkastuskertomukset. Tilintarkastusten yhteydessa ei ole
annettu yhtion johdolle tilintarkastuspdytakirjoja tai muistioita. Tarkastetun yhtion liikevaihto on tilikausilla
2021-2023 ollut noin 7,2—7,9 miljoonaa euroa, ja tase noin 47,8—62,5 miljoonaa euroa.

Tilintarkastuslaki ja hyva tilintarkastustapa sekd 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, sisdltda ja laajuutta standardin kappaleissa 8—11 ja niitd koskevassa
standardin selittdvassa ohjeistuksessa. Kansainvalisten tilintarkastusstandardien sisaltdmien keskeisten
periaatteiden noudattamista pidetdan 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 siséltaa riittavat 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

1 Tilintarkastuskertomuksissa annetut lausunnot

Tilikausilta 2021-2023 annetuissa tilintarkastuskertomuksissa on annettu virheelliset lausunnot silta osin
kuin niissa lausutaan, etta tilinpaatdkset tayttavat lakisdateiset vaatimukset (TTL 3 luvun 5 §:n 2
momentin 2 kohta). Yhtion julkisten tilinpaatdsten 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 ei ole kerrottu, ettd osa yhtion omistamista kohteista on
rahoitettu arava- ja korkotukilainoilla ja etta niihin liittyy kaytto- ja luovutusrajoituksia (Korkotukilaki ja
aravarajoituslaki vaikuttavat muun muassa vuokrien ja kayttévastikkeiden maariin, asukkaiden valintaan
ja asuntojen luovutuksiin.). Tilinpaatosten liitetiedoissa ei ollut mydskaan luetteloa naista kohteista.

Tiedot vuokra-asuntokohteiden kaytto- ja luovutusrajoituksista ovat olennaisia ja valttamattémia
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 (PMA 1:3 §).

Yhtion julkisiin tilinpaatoksiin 31.12.2021, 31.12.2022 ja 31.12.2023 ei ollut liitetty toimintakertomuksia,
vaikka Naantalin Vuokratalot Oy:n yhtidjarjestyksen 13 §:n mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa on
esitettava toimintakertomus. Tilinpaatoésten tasekirjoiksi nimettyihin ei-julkisiin asiakirjoihin sisaltyivat
osiossa liitetiedot vuosikertomukset, joiden sisaltdé on olennaisilta osin vastannut kirjanpitolain mukaiselta
toimintakertomukselta vaadittavia tietoja (kirjanpitolain 3 luvun 1 a §).



Rauhala ei ole raportoinut julkisiin tilinpaatoksiin liittdmatta jatetyista toimintakertomuksista.
Tilintarkastuskertomuksissa ei ole annettu TTL 3 luvun 5 §:n 2 momentin 3 ja 4 kohdissa edellytettyja
lausuntoja siita, ovatko toimintakertomukset laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien
saannosten mukaisesti ja ovatko tilikausien toimintakertomusten ja tilinpaatosten tiedot yndenmukaisia.
Rauhalan antamissa tilintarkastuskertomuksissa ei ole ollut mydskaan TTL 3 luvun 5 §:n 4 momentin
mukaisia lausumia, onko han tilintarkastuksen yhteydessa saamiensa tietojen perusteella havainnut
olennaisia virheellisyyksia toimintakertomuksissa, seka ilmoittanut mahdollisesti havaitsemiensa
virheellisyyksien luonteesta.

2 Hallinnon tarkastaminen

Naantalin Vuokratalot Oy on Naantalin kaupungin kokonaan omistama yhtié. Sen tulee noudattaa
korkotukilain sdantoja, koska se on korkotukilain 5 §:n mukainen kunnan omistama yhti6 ja sen
perusteella sille on mydnnetty arava- ja korkotukilainoja. Tallaisen yhteisén hallinnon tarkastuksessa on
olennaista varmistua siita, ettd yhteis6 on noudattanut toiminnassaan korkotukilain ja aravarajoituslain
mukaista omakustannusperiaatetta perittyjen vuokrien maaraytymisperusteena ja niiden
korottamisperusteena. Vuokrasopimuksissa tulee olla maininta, ettd vuokrien tarkistaminen perustuu
omakustannusperiaatteeseen. Omakustannusperiaatteen noudattamisen tarkastaminen edellyttaa, etta
yhteis6 on tehnyt seka yhteisdtason etta tasausryhmakohtaiset jalkilaskelmat seka
vuokranmaarityslaskelmat, joissa on huomioitu jalkilaskelmien yli- tai alijgdmat. Jalkilaskelmien laatiminen
on tullut pakolliseksi korkotukilain 13 ¢ §:n ja aravarajoituslain 7 ¢ §:n mukaisesti vuonna 2017 alkaneesta
tilikaudesta lukien. Jalkilaskelmat on laadittava tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa eli 4 kuukauden
kuluessa tilikauden paattymisesta. Jalkilaskelmien tiedot eivat ole osa yhteisdn julkista tilinpaatosta, vaan
osa tase-erittelyyn rinnastettavaa tilinpaatésaineistoa.

Yhteis6- ja tasausryhmétason jéalkilaskelmat tilikausilta 2021-2023 ja niiden tarkastaminen

Rauhalan tilintarkastusdokumentaatiosta ei iimene, etta han olisi tarkastanut tarkastuskohteen laatimia
yhteiso- ja tasausryhmatason jalkilaskelmia tai edes varmistunut siita, etta yhtio olisi sellaiset laatinut.

Vuokrasopimusten ja vuokranmédrityslaskelmien tarkastaminen

Rauhalan tilintarkastusdokumentaatiosta ei konkreettisesti iimene, ettd han olisi tarkastanut ns. ARA-
kohteiden vuokrasopimuksia tai vuokranmaarityslaskelmia ja varmistunut omakustannusperiaatteen
noudattamisesta. Tilikausien 2021 ja 2022 tydpapereissa olevat merkinnat joulukuun 2021 ja 2022
viimeisimpien vuokralaskujen tarkastamisesta eivat ole todennettavissa tilintarkastusdokumentaatiosta.

Yhteenveto tehdyistd havainnoista

Tilintarkastuslautakunta toteaa, etta tilintarkastajan on perehdyttava tarkastuskohteen toimialaan,
toimintaymparistdon ja muihin olosuhteisiin, jotta han voi tydssaan ottaa huomioon tilintarkastuksen
kannalta olennaiset sdanndkset, joiden noudattamista hanen on tarkastettava. Naantalin Vuokra-asunnot
Oy:n toimialaan liittyvat muun muassa korkotukilain ja aravarajoituslain sdanndkset sekd ARA:n antamat
ohjeet ja maaraykset. Niin sanottujen ARA-sdanndsten noudattamiseen liittyva erityinen valvonta-tehtava
kuuluu ARA:lle. Rauhala on kuitenkin ollut velvollinen tarkastamaan tilintarkastusten yhteydessa ARA-
sdannodsten noudattamista olennaisuus ja riskiperusteisuus huomioon ottaen, koska sosiaalinen
asuntotuotanto julkisella tuella ja siihen liittyva vuokraustoiminta on ollut osa Naantalin Vuokratalot Oy:n
toimintaa.

Tilintarkastuslautakunta katsoo, ettd Rauhala on edelld mainituissa kohdissa toiminut tilintarkastuslain ja
hyvan tilintarkastustavan vastaisesti. Rauhala ei ole tilintarkastusdokumentaationsa perusteella
kohdistanut keskeisten ARA-sdanndsten noudattamiseen tilintarkastustoimenpiteitad eika siten
varmistunut, ettad yhtié on noudattanut omakustannusperiaatetta. Tilinpaatdksista annetut lausunnot ovat
olleet virheellisia liitetietojen puutteellisuuden takia. Rauhala ei ole mydskaan antanut
toimintakertomuksista tilintarkastuslain edellyttamia lausuntoja ja lausumia.

Seuraamuksen maéardaamisessd 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 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 sdannésten
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.

Rauhalan menettely liittyy kirjanpidon, tilinpaatdksen ja hallinnon tarkastamiseen (TTL 3:1),
tilintarkastuskertomuksen antamiseen ja sen sisaltodn (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 tydn jalkikateisessa arvioinnissa. Rauhalan tekemat
tilintarkastustoimenpiteet ja niitd koskeva tilintarkastusdokumentaatio seka raportointi ovat olleet
olennaisesti puutteellisia nyt kyseessa olevassa tilintarkastustehtavassa koskien ARA-saanndsten
noudattamista.

Tilintarkastuksen puutteiden vakavuutta vahentaa kuitenkin se, etta tarkastuskohteena olleen yhtion
toiminnassa ARA-sdannosten noudattamisen tarkastaminen ei ole ollut kaikkein olennaisinta, koska
valtaosa yhtion vuokra-asuntokannasta on ollut ARA-saantelyn ulkopuolella. Tdman seikan perusteella
tilintarkastuslautakunta katsoo, ettd huomautus on riittdva seuraamus Rauhalalle.

Sovelletut saannokset

Tilintarkastuslaki (1141/2015) 1 luku 1 §, 3luku5§,4luku1§,3§,58,108§ja12§,7Iluku2§,58§, 10
luku18§ja7§, 11 Iluku 18§.

Valtioneuvoston asetus pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksessa esitettavista tiedoista (1753/2015) 1 luku
3§ja3luku7s§.

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) 5§, 13 §,13a §, 13 c §,
14 §ja178§.

Valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien tuoton tuloutuksesta (1371/2016) 4 § ja 5 §.
Aravarajoituslaki (1190/1993)3§,7§,7c§ja88.
Kirjanpitolaki (1336/1997) 3 luku 1 a §.

Muutoksenhaku

KHT, JHT Piia-Tuulia Rauhalalla ja tilintarkastusyhteis6 BDO Audiator Oy:lla on oikeus hakea tadhan
paatokseen 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
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Pekka Timonen
Tilintarkastuslautakunnan puheenjohtaja



Hannu Kuortti
Esittelija
Tilintarkastusvalvonta

Liite Valitusosoitus
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