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Perustajaurakointi on suomalainen tapa toteuttaa asunto-, liike- tai toimitilarakenta-
mista. Aikaisemmin Suomessa kaytossa ollut perustajaurakoinnin kirjauskéaytanto oli
pitk&d&n ollut kritiikin kohteena siind havaittujen epakohtien vuoksi. Liséksi EY:n
komissio hyvaksyi vuonna 2002 1AS-asetuksen, jonka mukaan EU:n alueella toimi-
vien porssiyhtiéiden tuli tuottaa vuoden 2005 alusta l&htien IFRS-standardin mukai-
nen konsernitilinpaatds. Rakennusteollisuus RT ry:ssa perustettiin tyéryhma tutki-
maan asiaa. Vuonna 2006 saatiinkin KILA:Ita uusi yleisohje perustajaurakoinnin
kasittelysta tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa.

Tassa opinnaytetydssa tutkittiin perustajaurakoinnin uutta kirjauskaytantdd, miten se
eroaa vanhasta mallista, miten kirjaukset tehda&n uuden mallin mukaisesti sek& miten
ne nékyvét sekd perustajaurakoitsijan ettd asunto-osakeyhtion tilinpaatoksessa ja
tilinp&&tosinformaatiossa. Liséksi tydssa selvitettiin perustajaurakointiin l&heisesti
liittyvdd oman kayton arvonlisdveroa. Tutkimuskysymyksia ovat: Miten perusta-
jaurakointia tulisi kasitella kirjanpidossa, tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa?
Miten uusi kéytantd eroaa vanhasta mallista? Mité tarkoittaa oman kéayton verotus ja
miten se liittyy perustajaurakointiin?

Taman tutkimuksen perusteella havaittiin, ettd perustajaurakointi tulisi k&sitella kir-
janpidossa, tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa siten, etta se vastaa todellisuut-
ta, on vertailukelpoinen ja antaa oikean ja riittdvan kuvan yrityksen toiminnasta ja
tuloksesta. Uuden mallin mukaisesti rakennuskohde kasitellaan yhtend kokonaisuu-
tena, jolloin véltetddn kaksinkertaisia kirjauksia. Vanhan mallin mukaisesti tapahtu-
mat kasiteltiin sekd perustajaurakoitsijan ettd asunto-osakeyhtion kirjanpidossa rin-
nakkain, jolloin syntyi kaksinkertaisia kirjauksia. Lisdksi uuden mallin mukaisesti
tulouttaminen tapahtuu valmistusasteen tai luovutuksen perusteella. Tuloutus tehdaan
vain myytyyn osaan projektista. Vanhassa mallissa tuloutus tapahtui silla tilikaudella,
jolla kaupasta sovittiin. Talléin tapahtui ennenaikainen tuloutus.

Oman kayton verotuksella tarkoitetaan sitd, ettd hyddyke, tavara tai palvelu otetaan
tai luovutetaan verollisesta liiketoiminnasta yksityiseen kulutukseen tai muutoin ve-
rottomaan kayttoon. Perustajaurakointiin oman kayton vero liittyy siten, etta kysees-
s& on omaan lukuun rakentaminen. Tadma tarkoittaa sité, ettd rakennusliike hankkii
omistukseensa maa-alueen, jolle se rakentaa rakennuksen tarkoituksenaan myyda se.
Rakentamista verotetaan oman k&ytdn mukaan, jottei perustajaurakoitsijalle syntyisi
muita edullisempaa asemaa hanen kéyttaessaan omaa henkilokuntaansa tyon tekemi-
seen.
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Founder contracting is a Finnish way to execute residential-, office- or premises con-
struction. Previously used entry practice of founder contracting had for a long time
been under criticism because of its disadvantages. Besides that, a commission of
European Community accepted an IAS-standard in 2002, whereby listed companies,
which operate in European Union territory, had to produce a consolidated financial
statement according to IFRS-standard from the beginning of the year 2005. In Ra-
kennusteollisuus RT ry established a team to investigate that. In 2006 Kirjanpitolau-
takunta published a new guideline of how to handle founder contracting in financial
statements and annual report.

The subject of this thesis was to analyse a new entry practice of founder contracting,
how it differs from the old practice, how should the entries be done according to the
new model and how the entries appear in the bookkeeping and information about the
financial statements of contractor and Housing Corporation. In this thesis analysed
also the value added tax of own use, which is nearly connected to founder contract-
ing. Questions of this study are: How should the founder contracting be handled in
bookkeeping, financial statements and annual report? How the new model differs
from the old model? What means the value added tax of own use, and how is it re-
lated to founder contracting?

Based on the study was to observe that the founder contracting should be handled in
bookkeeping, financial statements and annual report thereby that it equates reality, is
comparable and gives true and fair view of the operation and profit of the company.
According to the new model a building project should be handled in one entity, when
it is possible to avoid double entries. According to the old model, entries handled in
contractors and housing corporations bookkeeping alike, when it emerged double
entries. According to the new model, income recognition happens by degree of
manufacturing or assignment. Income recognition should be done only the part of
project, which is sold. In the old model, income recognition happened in the account-
ing period, in which the trade was settled. That time happened premature income
recognition.

Taxation of own use means that a commodity or a service has been taken to private
use or otherwise to tax-free use. To founder contracting own use tax relates thereby
that the question is one’s own construction. That means that the construction firm
buys an estate, where it builds a building with a view to sell it. Construction is taxed
by own use, that a contractor won’t get more advantageous position than anyone else,
when he uses his own personal to do the work.
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1 JOHDANTO

Perustajaurakointi on suomalainen tapa toteuttaa asunto- tai liike- ja toimitilaraken-
tamista. Liitteessa yksi on esitetty perustajaurakoinnin periaate kuviona. Muista Eu-
roopan maista poiketen omistuksen kohteena ovat huoneistojen hallintaan oikeuttavat
osakkeet. Huoneistot sijaitsevat kiinteistosséd, jonka rakennusyritys rakentaa. (Lahti
2007, 5.) Miten siis suomalainen perustajaurakoinnin ké&sittely eroaa muista Euroo-

pan maista?

Aikaisemmin Suomessa kaytossa ollut perustajaurakoinnin kirjauskaytanté oli pit-
kaan ollut kritiikin kohteena siind havaittujen epékohtien vuoksi. Aikaisemmin so-
velletussa kaytdnndssa kulut saatettiin Kirjata kaksinkertaisina, tilinpaatdkset olivat
vaikealukuisia, tilinpadtésinformaatio véaristyi ja yritysten kannattavuuden arviointi
oli hankalaa. Tamé& kirjauskaytanté perustui Kirjanpitolautakunnan ohjeeseen vuo-
delta 1994. Naiden epékohtien lisdksi Euroopan Y hteisdjen komissio hyvéksyi vuon-
na 2002 1AS-asetuksen, jonka mukaan EU:n alueella toimivien pdrssiyhtididen tuli
tuottaa vuoden 2005 alusta lahtien IFRS-standardin mukainen konsernitilinpaatos.
N&ma yhdessé aiheuttivat suurta kritiikki& perustajaurakoinnin kirjauskaytéant6ad koh-
taan, joten Rakennusteollisuus RT ry:ssa perustettiin tydryhma kasitteleméaan asiaa.
(Lahti 2007, 5.)

Vuonna 2006 saatiinkin Kirjapitolautakunnalta uusi yleisohje perustajaurakoinnin
kasittelysta tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa. Uusi yleisohje muuttaa raken-
nusyrityksen tilinpaatoksen vastaamaan kaytannon todellisuutta seké antaa siité oike-
an ja riittdvan kuvan. Yleisohje koskee kuitenkin vain poérssiyhtioitd. Keskusteluja on
kayty myos perustajaurakoinnin kirjausmallista pk-yrityksille. Vield tta mallia ei ole
voitu toteuttaa sen monimutkaisuuden vuoksi. Kaytanndssa tama pk-yrityksille tar-
koitettu kirjausmalli ei voi koskaan toteutua juuri monimutkaisuuden ja siitd saatavan

vahdisen hyddyn takia.

Uusi perustajaurakoinnin kirjauskéytantd ei ole vield tdysin vakiintunut Suomessa
siitd esitettyjen spekulaatioiden vuoksi. Kirjauskaytannosta on sanottu, ettd se ei tay-

sin lain mukainen, joten perustajaurakointi on edelleen muutoksen pyorteissa. Toi-



saalta mydsk&én vanhaa kirjausmallia ei tulisi enda soveltaa. Lisaksi perustajaura-
kointiliiketoiminta poikkeaa verotuksessa (Verohallinnon ohje Dnro 1447/345/2008)
KILA:n yleisohjeesta vuodesta 2010 alkaen niiden verovelvollisten osalta, jotka ovat
noudattaneet KILA: ohjeen mukaista tulojen jaksottamista.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittaa tatd uutta perustajaurakoinnin kirjauskaytantoa,
miten se eroaa vanhasta mallista, miten kirjaukset tehddéan uuden mallin mukaisesti
sekd miten ne nakyvat sek& perustajaurakoitsijan ettd asunto-osakeyhtion tilinpaatok-
sessé ja tilinpaatosinformaatiossa. Tutkimuksessa esitelladn my0ds perustajaurakoin-
tiin l&heisesti liittyvad oman kayton arvonlisédverotusta. Oman kéaytén arvonlisaveroa
maksetaan normaalisti omasta kaytosta. Tastd poikkeuksena ovat mm. kiinteistonhal-
linta- ja rakennuspalvelu. Tutkimuksessa selvitetddn ndita kyseisia poikkeustapauk-

sia.

Tutkimuskysymyksid ovat: Miten perustajaurakointia tulisi késitelld kirjanpidossa,
tilinp&&toksessa ja toimintakertomuksessa? Miten uusi kdytantod eroaa vanhasta mal-

lista? Mitd tarkoittaa oman kdyton verotus ja miten se liittyy perustajaurakointiin?

Tama tutkimus on teoreettinen tutkimus. Tutkimus on tehty erilaisia valmiita, eli
sekundaarisia aineistoja kayttden. Aineisto on keréatty erilaisista arvonlisdveroa ja
perustajaurakointia kasittelevista kirjoista, lehdista, verohallinnon ja kirjanpitolauta-
kunnan ohjeista sek& lakiteksteista. Jotkut esimerkeistd on otettu erdiden yritysten
Kirjanpidosta. Rakennusliikkeestda kéytan nimed Rakennus-Late Oy. Asunto-
osakeyhtiosta kaytan nimed Asunto Oy Porin Kampasimpukka. Esimerkeissé kaytet-

tavét nimet on muutettu, mutta luvut on otettu suoraan yritysten kirjanpidosta.

Taman opinndytetyodn tarkoituksena on antaa tydeldmaa varten arvokasta tietoa pe-
rustajaurakoinnista ja sen késittelystd kirjanpidossa. Tutkimuksella ei ole tilaajaa,
mutta sen tarkoituksena on antaa kéytdnnon hyotya sekd minulle itselleni ettd myos
muille. Olen ollut harjoittelussa seké tydskennellyt erééssa tilitoimistossa, joka on
erikoistunut rakennusliikkeisiin, joten tydsta tulee olemaan minulle itselleni seka
mahdollisesti tyotovereilleni apua. Lisaksi aihe on vield melko uusi, joten sité ei ole
viel& paljon sovellettu.



Taman johdanto kappaleen jalkeen kappaleessa kaksi kéasitelladn perustajaurakointia,
sen kirjauskaytantod, tilinpaatostad ja tilinpaatdsinformaatiota. Kappaleessa kolme
kasitellddn hieman asunto-osakeyhtion kirjanpitoa seka luovutustasetta. Esimerkkei-
n& on kaytetty Asunto Oy Porin Kampasimpukan luovutustasetta, liitetietoja seka
tilintarkastajan lausuntoa. Kappaleessa nelja kaydaan hieman lapi arvonlisaveroa
yleisesti seka esitetddn joitakin arvonlisaverotuksen erikoistapauksia. Kappaleessa
viisi esitetddn oman kayton arvonlisaverotus, mité se tarkoittaa, mista sita tulee suo-
rittaa sekd miten se lasketaan. Arvonlisaverotuksen erityistapauksista késittelen kiin-
teistonhallinta- ja rakentamispalvelun oman kayton verotuksen. Kappaleessa kuusi
on esitetty johtopéaétoksia. Liitteessa yksi on Asunto Oy Porin Kampasimpukan tilin-

tarkastajan lausunto rakennusaikaisesta Kirjanpidosta ja tilinpaatoksesta.

2 PERUSTAJAURAKOINTI

Perustajaurakointi on suomalainen tapa toteuttaa asunto- tai liike- ja toimitilaraken-
tamista. Muista Euroopan maista poiketen omistuksen kohteena ovat huoneistojen
hallintaan oikeuttavat osakkeet. Huoneistot sijaitsevat kiinteistossd, jotka rakennus-
yritys osana kokonaisuutta rakentaa. (Lahti 2007, 5.)

Aikaisemman Kirjauskaytanto ja siitd annettu tilinpaatésinformaatio olivat talonra-
kennusalalla pitk&an kritiikin ja muutospaineen alaisena. Sovelletusta kdytannostéa
aiheutui monia epékohtia. Tuotot ja kulut saatettiin kirjata kaksinkertaisina, tilinp&a-
tokset olivat vaikealukuisia, tilinpadtosinformaatio vaaristyi ja yritysten kannatta-
vuuden arviointi oli vaikeaa. Vanha kaytanto perustui Kirjanpitolautakunnan (KILA)
lausuntoon, joka oli vuodelta 1994. (Lahti 2007, 5.)

Vuonna 2002 Euroopan Yhteisojen komissio hyvaksyi IAS-asetuksen, jonka mukaan
EU:n alueella toimivien pdrssinoteerattujen yritysten tuli tuottaa 1.1.2005 tai sen
jalkeen alkavan tilikauden alusta IFRS-standardien’ mukainen konsernitilinpaatos.

Taman mahdollistama uusi Kirjanpitolaki tuli voimaan vuonna 2004. Uuden kirjanpi-

! Kansainvalinen tilinpaatosstandardi



tolain mukaan myds muut kuin ne yritykset, joille siirtyminen on pakollista, voivat
halutessaan siirtyd noudattamaan IFRS-standardeja tilinpaatdsraportoinnissaan. (Lah-
ti 2007, 5.)

Rakennusteollisuus RT ry:ssa perustettiin tiimi, jonka tuli kasitella kansainvalisten
IFRS-standardien kayttdonottoa ja vaikutuksia tilinpaatosraportointiin. Tyoryhman
tarkoituksena oli luoda yhtendinen kaytantd sekd mahdollistaa tilinpaatdsten vertai-
lukelpoisuus ja informatiivisuus. Periaatteena oli oikean ja riittdvan kuvan saaminen
IFRS-standardien periaatteiden mukaisesti. (Lahti 2007, 5-6.)

Kirjanpitolautakunta antoikin perustajaurakoinnin kirjauskaytannostd vuoden 2006
alkupuolella uuden yleisohjeen, joka perustui Rakennusteollisuus RT:n tiimin kehit-
tdmaan uuteen Kkirjausmalliin. Uusi kirjauskéaytanto, eli ns. RT-malli, muuttaa raken-
nusyrityksen tilinpaatoksen vastaamaan kaytannon todellisuutta seké antaa siité oike-

an ja riittavan kuvan.

2.1 Lahtokohta

Suomalaisen kéytdnnén mukaan perustajaurakoitsija perustaa asunto- tai keskinaisen
Kiinteistoyhtion, eli merkitsee sen osakkeet. Perustajaurakoitsija tekee omistamansa
yhtion kanssa urakkasopimuksen kohteen rakentamisesta ja myy perustamansa yhti-
on huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet ulkopuolisille tahoille rakentamisen

alkaessa, sen aikana tai sen jalkeen. (Lahti 2007, 8.)

Rakennusliike hankkii tontin perustettavan yhtion lukuun, laatii rakennusta koskevat
suunnitelmat ja markkinoi kohdetta loppukayttajille. Lisaksi rakennusliike jéarjestaa
tarvittavan rahoituksen kohdeyhtidlle ja solmii myds naihin liittyvat sopimukset ra-

hoituslaitoksen ja vakuutusyhtion kanssa. (Verohallinto 2008.)

Uudet osakkeenomistajat voivat joko ottaa vastatakseen ostamaansa huoneistoon, eli
ostamiinsa osakkeisiin, kohdistuvasta lainaosuudesta tai he voivat maksaa lainan pois
kaupantekohetkellg, jolloin he ostavat osakkeensa velattomina. Jos yhtion perustaja
tai osakkeiden myyjé ei ole sama taho kuin kohteen rakentaja, mutta toimii osakkei-

den myynnin suhteen samalla periaatteella kuin perustajaurakoitsija, eli huolehtii



kohteen rakentamisen hallinnoinnista, on kyseessa perustajarakennuttaja. (Lahti
2007, 8.)

Lahden mukaan (2007, 9) useissa Euroopan maissa toimintamallina on, ett4 raken-
nusyritys myy osakkeiden sijaan osia Kiinteistostd, jolloin huoneistoja kasitellaan
Kiinteistdina. Kiinteistokauppojen toteuttamistavat ja myyntiajankohdat vaihtelevat

maittain.

Suomalaisen kaytannén mukaista perustajaurakointia séételevét toimintaa pakottava-
na lainsédadantona asuntokauppalaki (AsKL) ja — asetus (AsKA) sekd saadokset
myynnistéd kuluttajille (Lahti 2007, 9).

2.1.1 Perustajaurakoinnin aikaisempi Kirjauskaytanto

KILA:n aikaisemmin noudatetussa lausunnossa ldhtokohtana oli juridisperusteisesti
se, ettd rakennusurakointi ja osakkeiden myynti erotetaan toisistaan ja molempia
toimintoja kasitelladn myos kirjanpidossa erikseen, jolloin niistd molemmista on
muodostunut tuottoja ja kuluja, jotka saattavat realisoitua eri tilikausilla. Tilinpaatok-
sen liitetiedoissa on pitadnyt kertoa rakentamisen ja osakemyynnin osuudet liikevaih-
dosta, joka on muodostunut osittain tai kokonaan kaksinkertaiseksi. Talla tavalla on
yritetty parantaa tilinpadtosinformaatiota. Talla seikalla on ollut suuri merkitys arvi-
oitaessa yrityksen kannattavuutta, koska kyseessa on ollut yksi taloudellinen koko-

naisuus, jolla on ollut yksi kate. (Lahti 2007, 9.)

Perustajaurakoitsija voi valita, miten rakennusprojektin kate jakautuu rakentamisen
ja osakekaupan kesken. Tapana on ollut, ettd osakkeiden myynti on tapahtunut ilman
katetta, nimellisarvoonsa, ja projektin kate on muodostunut rakentamisen katteesta.
Osakemyynti on tuloutettu sille tilikaudelle, jolla osakkeiden kaupasta on sovittu ja
kauppakirja allekirjoitettu. Jos kauppa tehdaan rakennusaikana, on kyseessa ennenai-
kainen tuloutus, koska osakkeiden omistusoikeus siirtyy vasta, kun koko kauppahinta

on suoritettu ja huoneisto valmis. (Lahti 2007, 10.)

Tilikauden toiminnan tuloksesta ja tilinpaatoksesta on vanhan mallin mukaan ollut

vaikeaa saada oikeaa ja riittdvad kuvaa, koska kirjanpito ja tilinpaatés on toteutettu
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perustajaurakoinnin juridisten lahtokohtien mukaan, jolloin tuotot ja kulut ovat muo-
dostuneet padosin kaksinkertaisiksi. Tahdn on myds vaikuttanut se, ettd perustetulle
yhtidlle nostetut lainat eivat ole nakyneet perustajaurakoitsijan taseessa lainarahoi-
tuksena. Rakentamisen kohteeksi hankitun kiinteiston juridiset muodon muutokset
ovat liséksi vaikuttaneet yrityksen tuloslaskelmaan, vaikka toimenpiteill& ei saisi olla
tai ei ole ollut tuloksellista vaikutusta. (Lahti 2007, 10.)

2.1.2 Lahtokohta uudelle mallille

Lahtokohtina uuden mallin kehittdmiselle ovat olleet tilinpadtosraportointia saatele-
vien kansainvalisten standardien, IFRS -standardien kayttoonoton asettamat vaati-
mukset suurten rakennusyritysten tilinpaatosinformaatiolle sekd tarve selkeyttda
my06s muiden perustajaurakointia harjoittavien yritysten Kirjanpitoa ja tilinpaatosta.
Perustajaurakoinnin tulisi muodostaa oma kokonaisuutensa osana muuta rakennus-
toimintaa, ja siind tulisi tulot ja menot kasitella yhteen kertaan ja katteen muodostu-
mista tarkastella yhtend kokonaisuutena. My0s taloudellista asemaa tilikauden pé&at-
tyessa tarkastellaan yhtend kokonaisuutena, jolloin taseessa nékyvat vain varat ja
velat toiminnasta ulkopuolisten tahojen kanssa. Suomalainen perustajaurakointikéy-
tdntd poikkeaa hieman muiden Euroopan maiden kaytdnndstd, joten perustajaura-
koinnin Kirjauskéytanté on vaatinut oman erillisen mallinsa, eli RT:n mallin. (Lahti
2007, 11)

Suomen perustajaurakointia koskeva erityislainsaadanté on otettu huomioon kirjaus-
kaytannosséa. Keskindiset tapahtumat juridisesti erillisen, perustetun yhtion kanssa
kasitellddn taseessa noudattaen nykyisid ldhtokohtia. Tasetilille kirjataan erillisten
asunto- ja kiinteistdyhtididen perustamisen rahoitusvaikutukset rakennusaikana ja
yhtidlle tapahtuva tontti- ja urakkalaskutus. Tallin perustetulla asunto- tai kiinteis-
toyhtiolla on rakentamisvaiheen pdadttyessa tase, joka sisaltda taloussuunnitelman
mukaisen taloudellisen kokonaisuuden. Kun rakentaminen on valmistunut, eivat na-
ma perustetut yhtidt ole endd perustajaurakoitsijan hallinnoinnin kohteena paitsi, jos

kohde on edelleen padosin myymatta. (Lahti 2007, 11-12.)
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Esimerkissé yksi vertaillaan perustajaurakointikohteen kannattavuutta uuden ja van-
han mallin mukaan. Kannattavuutta on tarkasteltu perustajaurakoitsijan nakdkulmas-

ta. Liikevaihto on perustajaurakoitsijan liikevaihtoa.

Esimerkki 1. Perustajaurakointikohteen tuloutus ja kannattavuuden analysointi

vanhan ja uuden mallin mukaan.

Asunto-osakeyhtion taloussuunnitelma:

Tontti 300 000 Osakepédédoma 10 000

Rakentaminen 2 300 000 Rakennusrahasto 1790 000
Laina 800 000

Yhteensa 2 600 000 2 600 000

Projektin sopimusarvo on 2 600 000.
Kate rakentamisesta on 600 000.
Osakekaupassa ei ole katetta.

Liikevaihtoa (perustajaurakoitsija) vanhan mallin mukaan:

rakentamisesta 2 600 000
osakemyynnisté 1 800 000
Liikevaihto yhteensa 4 400 000

Liikevaihtoa (perustajaurakoitsija) uuden mallin mukaan:

perustajaurakoinnista 2 600 000
Liikevaihto yhteensa 2 600 000

Projektin kateprosentti on tilloin:

vanhassa mallissa 13,6 %
RT:n mallissa 23,1 %
(Lahti 2007, 12.)
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2.2 Perustajaurakointi RT:n mallin mukaisesti

Perustajaurakointirakentamisesta ei ole olemassa erillistd IFRS-standardia. Eri mais-
sa on erilaisia kdytantoja, mutta l&htékohtana on, ettd kyseessa on rakennusprojekti,
johon sovelletaan IAS 11 standardia, jolloin projektit tuloutetaan valmistusasteen
mukaan. (Lahti 2007, 13.)

Suomen lainsd&ddannon mukaan on mahdollista tulouttaa projektit joko niiden luovu-
tuksen mukaan tai kdyttaen valmistusasteen mukaista vuosittaista tuloutusta. Tyypil-
linen pitkdaikainen hanke on rakennushanke, joka kestdd véahintddn vuoden tai on

laajuudeltaan merkittava kirjanpitovelvollisen liikevaihtoon verrattuna.

Tuloutus tulee tehdd vain yhteen kertaan, joten perustajaurakointia tarkastellaan yh-
tend kokonaisuutena, jonka tuotot muodostuvat osakkeiden myynnista ja kulut muo-
dostuvat kohteen rakentamisesta. Perustajaurakointi muodostaa sopimuskokonaisuu-
den, joka muodostuu taloudellisesta kokonaisuudesta seké siihen liittyvasta kiinteis-
ton hankinnasta ja urakkasopimuksesta. (Lahti 2007, 15.) Projektin kustannuksia
eivét ole huoneistojen myynti- ja markkinointikulut seka rahoituskulut (Lahti 2007,
17).

Asuntorakentamisessa ostajia sitova urakkasopimus perustuu taloussuunnitelmaan.
Ostajien kanssa laaditaan huoneistokohtaisesti erilliset kauppakirjat, joissa on raken-
tamisen edistymisen mukaan laaditut maksuerataulukot. Sopimusosapuolina ovat
perustajaurakoitsija, asunnon ostajat sekd perustettu asunto-osakeyhti, jota asunnon
ostajat tulevat hallinnoimaan. Kauppakirjojen mukaiset huoneistojen hinnat jakaan-
tuvat asunto-osakeyhtion ja ostajien kesken, jos hanketta rahoitetaan myds asunto-

osakeyhtidlle otetulla lainalla, josta ostajat vastaavat. (Lahti 2007, 15.)

2.2.1 Osatuloutus

Jos rakennusprojekti tuloutetaan valmistusasteen mukaan vuosittain, tuloutus tapah-
tuu myytyjen huoneistojen velattomista myyntihinnoista, joka vastaa rakentamisen
valmistusastetta. Tuloutus tapahtuu siis siihen osaan rakentamisesta, joka on myyty.
(Verohallinto 2008, 2-3.) KILA:n (2006, 5) ohjeen mukaan tallaisessa osatuloutus-
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menettelyssé on noudatettava erityistd varovaisuutta. Rakennettavan kohteen valmis-
tusasteen maéarittamiseen vaikuttavat seka kohteen rakentamisen valmistusaste etta

kohteen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyminen ulkopuolisille ostajille.

KILA: n (2006, 7) ohjeen mukaan projektin kokonaisvalmistusaste lasketaan seuraa-
vasti: Rakentamisen valmistusaste x osakemyynnin osuus = kokonaisvalmistusaste,
josta tuloutetaan se osuus projektista, joka on tehty ulkopuolisille sopimusosapuolil-

le.

Huomioon otetaan vain tehdyt kaupat, varauksia ei oteta huomioon. Kun valmis-
tusastetta méaaritelladn kustannusperusteisesti, ei tontin osuutta oteta huomioon. Jos
projektin kokonaiskatteessa tai kustannusten méérassa on epaselvyyksig, tuloutetaan
projekti kustannusten méaarédisend. Kate huomioidaan vasta, kun epévarmuustekijat
ovat poistuneet. Keskenerdisen tyon arvo koostuu tulevaan toimintaa liittyvista kus-
tannuksista, joihin sisaltyy kustannuksia niiden huoneistojen osalta, joita ei ole viela

myyty, mutta niiden osalta on muodostunut rakennuskustannuksia. (Lahti 2007, 17.)

2.2.2 Luovutuksen mukainen tuloutus

Luovutuksen mukainen tuloutus tarkoittaa sitd, ettd myytyjen osakkeiden velattomat
myyntihinnat (osakkeiden kauppahinta + osakkeisiin kohdistuva velkaosuus) tuloute-
taan rakentamisvaiheen paéatyttyd, samalla kun rakennusurakka luovutetaan kohdeyh-
tiélle. Sitd ennen toteutuneet osakkeiden myynnit merkitdan vieraaseen paaomaan
joko lyhyt- tai pitkdaikaisiin saatuihin ennakkomaksuihin laskutuskelpoiselta osal-
taan ja projektin kustannukset keskenerdisend tyona vaihto-omaisuuteen, kunnes ra-
kentamisen kohde valmistuu. Rakennuksen valmistuessa rakennusprojekti tuloute-
taan siltd osin kuin huoneistoja on myyty uusille osakkeenomistajille. Jos osakkeita
on vield valmistumisvaiheessa myymatta, tuloutetaan ne vasta, kun huoneistot myy-
daan. (Verohallinto 2008, 3.)

Lahden (2007, 18) mukaan luovutuksen mukainen tuloutusaste lasketaan seuraavasti:
Rakentamisen valmistusaste 100 % x osakemyynnin osuus = luovutuksen mukainen
tuloutusaste, josta tuloutetaan se osuus valmiista rakennusprojektista, joka on tehty

ulkopuoliselle sopimusosapuolelle.



14

2.2.3 Tulouttaminen RT:n mallilla

Esimerkissé kaksi on Lahden (2007, 20-25) mukaan tarkasteltu asuntokauppalain

mukaisen asuntorakentamiskohteen ké&sittelyad RT:n mallilla.

Esimerkki 2 Tulouttaminen RT:n mallilla.

Asunto-osakeyhtion taloussuunnitelma:

Tontti 300 000 Osakepédédoma 10 000
Rakentaminen ym. 2250000 Rakennusrahasto 1790 000
Liittymismaksut 50 000
Lainat 800 000
2 600 000 2 600 000

Kohteen alkuperainen sopimusarvo on 2 600 000.

Kohteessa on viisi samankokoista huoneistoa, joiden jokaisen velaton myyntihinta on
520 000.

Myyntihinta jakautuu seuraavasti: osakkeen maksuosuus 360 000 ja velkaosuus
160 000.

Osakkeet myydaén listahinnalla, joka on taloussuunnitelman mukainen hinta. Kate
muodostuu talléin rakentamisen katteesta. Jos osakkeenomistaja ostaa huoneiston
osakkeet velattomina, késitellddn velkaosuus asunto-osakeyhtion maksuosuutena
kuten muissakin kaupoissa ja perustajaurakoitsija lyhent&a asunto-osakeyhtiélle nos-

tettua lainaa vastaavasti.

Osakekaupoista tehddaan maaramuotoinen kauppakirja, jonka molemmat osapuolet
allekirjoittavat. Kauppakirjassa tai sen liitteissd on maksuerataulukko, jonka mukaan
maksuerét erddntyvat maksettavaksi. Kauppakirja vastaa asunto-osakeyhtion kanssa
tehtdvaa urakkasopimusta siten, ettd maksuerataulukko noudattaa urakan etenemisté.
Kauppakirja voidaan kirjata myds kokonaishinnan perusteella, vaikka maksut tulevat
tapahtumaan maksuerataulukon mukaisesti. Ensimmainen maksuera eraantyy tavalli-
sesti kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessd. Jotta tilinpa&toksessd saamisten

madré vastaa laskutettua maaréaé, korjataan saamisten ja ennakkomaksujen arvo oike-
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aksi eliminoimalla tilinp&atosvaiheessa vield laskutuskelvottomien erien osuus, jos
koko kauppakirjan maara on Kirjattu saataviin. Maksuerdakohtainen kirjaaminen on

my®s mahdollista, jolloin tilinp&atéseliminointia ei tarvita.

Perustajaurakoinnin kirjanpidossa on osakkeenomistajien maksutili, johon osakkeen-
omistajien osamaksusuoritukset kirjataan rakennusaikana. Kullakin projektilla on
oma maksutilinsd. Jos maksutili avataan vanhan kdaytannén mukaan perustetun yhti-
6n nimiin, tapahtuvat rahojen siirrot eri yhtididen valilld, koska maksut tapahtuvat

ensin asunto-osakeyhtion tilille, josta ne siirretadn perustajaurakoitsijalle.

Tassa esimerkissé tontti on hankittu perustettavan yhtion lukuun, joten yhtié ottaa
tonttikaupasta vastatakseen yhtiokokouksen padtokselld. Tontti siirretddn kohteen
alkaessa vaihto-omaisuudesta rakennusprojektin kustannukseksi kertyneiden kustan-
nusten maaraisend. Tonttilasku Kirjataan asunto-osakeyhtidssa taseen pysyviin vas-
taaviin tontin hankinnaksi ja toisaalta vastattaviin velaksi perustajaurakoitsijalle. Pe-
rustajaurakoitsijan kirjanpidossa taas tonttilasku kohdistetaan taseen vastaaviin sijoi-
tustilin kreditiin. Taloussuunnitelman mukaisella tontin hankinnalla katetaan perus-

tettuun yhtioon taloussuunnitelman mukaan tehtyé sijoitusta.

Kohteen kustannusarvio:

- tuotot 2 600 000
- kulut 2 000 000
Katetavoite 600 000

Ennen rakennusprojektin alkua syntyneet kustannukset taseessa:

- tonttikustannukset 300 000
- perustetun yhtién osakepddoman maksu 10 000

Tassa esimerkissa rakentamisen valmistusaste maaritellaan kertyneiden rakennuskus-
tannusten mukaan. Ensimmaisen tilikauden lopussa valmistusaste on 50 % ja toisen
tilikauden lopussa 100 %. Tontin osuutta ei oteta huomioon rakentamisen valmis-

tusastetta maariteltdessa, vaan se tuloutetaan rakentamisen valmistusasteen mukaan.
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Huoneistojen osakkeista myydaan ensimmaiselld tilikaudella kaksi huoneistoa (40
%), toisella tilikaudella kaksi huoneistoa (myyty yhteensa 80 %) ja kolmannella tili-

kaudella myydé&an yksi huoneisto (myyty yhteensa 100 %).

Perustajaurakoitsijan tuloutuksessa valmistusasteen mukaisesti tuloutettaessa perus-
tuu tuloutus kokonaisvalmistusasteeseen, joka on myytyjen huoneistojen rakentami-
sen valmistusaste. Tdman esimerkin mukaan kokonaisvalmistusaste on ensimmaisen
tilikauden lopussa 20 % (50 % * 40 %), toisen tilikauden lopussa, kun rakentaminen
valmistuu 80 % (100 % * 80 %) ja kolmannen tilikauden lopussa, kun valmis huo-
neisto on myyty 100 %. Luovutuksen mukaisesti tuloutettaessa toisen tilikauden lo-
pussa, jolloin rakentaminen on valmistunut, tuloutetaan myyty osuus rakentamisesta,

eli 80 %. Valmiin huoneiston myynti tuloutetaan kolmannella tilikaudella.

Asunto-osakeyhtidlle nostettavan lainan nostaminen tapahtuu rakentamisen edisty-
misen mukaan. Korot ja muut lainasta aiheutuneet kulut kuuluvat perustajaurakoitsi-
jan kuluihin rakentamisajalta. Ne ovat rahoituskuluja. Rakentamisen valmistuessa

taloussuunnitelman mukainen lainamaéara on kokonaan nostettu.

Asunto-osakeyhtion Kirjanpidossa nakyvat vastaavasti perustajaurakoitsijan Kirjanpi-
toa vastaavat tapahtumat, eli osakepddoman maksu ja suorituksen kayttdminen tontti
tai urakkamaksuihin, rakennusrahaston perustaminen, tontin veloitus, rakentamisen
edistyminen ja lainan nostot. Saatava/velkatili perustajaurakoitsijalle -tilin saldo on
asunto-osakeyhtiossa verrattavissa perustajaurakoitsijan kirjanpitoon. Saatavia ja
velkoja voidaan netottaa vain, jos ne kohdistuvat saamaan yhti6on. Erillisten saatava-
ja velkatilien netotus tapahtuu aina tilinpaatoksessa. Velat asunto-osakeyhtidlle voi-
daan kasitella myds ostovelkoina, vaikka se ei ole kovin suotava menettely. Talléin
menetettaisiin vertailtavuus asunto-osakeyhtion ja perustajaurakoitsijan Kirjanpitojen

valilla.

2.2.4 Yksi kokonaisuus

Suomessa toimittaessa on otettava huomioon huoneistojen hallinnan méaritteleminen

perustetun asunto-osakeyhtion kautta sekd myytéessd asuntoja kuluttajille myds

kauppalain- ja asetuksen séadokset. AsKL:ssa on saadetty mm. ostajien maksuvel-
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vollisuudesta rakenteilla olevien huoneistojen suhteen ja sek& huoneistojen ettd koko
yhtion hallinnoimisesta ja hallinta- tai omistusoikeuden luovuttamisesta. Seka asun-
tokauppa ettd kiinteiston rakentaminen mééritelladn kaikkia osapuolia sitovin sopi-
muksin. Jotta kaikki vaikutukset lakien mukaan voidaan ottaa huomioon ilman vaa-
ristdvaa vaikutusta, ldhdetddn perustajaurakoinnin kasittelyssa siitd, ettd perusta-
jaurakoitsija ja perustettu asunto-osakeyhti6 muodostavat yhden taloudellisen koko-
naisuuden rakennusaikana. Téalloin tapahtumat késitelldén taseessa ja eliminoidaan
tilinp&&toksessa, jolloin tilinpaatokseen vaikuttavat sekd tulosvaikutteisesti etta ta-
loudellisen kokonaisuuden kannalta vain ne toimenpiteet, jotka tapahtuvat ulkopuo-
listen tahojen kanssa. Tdma tarkoittaa sitd, ettd pakollisen taloussuunnitelman mukai-
sen sitoumuksen kehittymistd seurataan erillisen sijoitustilin kautta taseessa. (Lahti
2007, 13-14.)

Sijoitustilille kirjataan yhtioon tehtdvat oman padoman -ehtoiset sijoitukset, kuten
osakepddoma ja rakennusrahasto. Ndiden vastaerind kasitellaan tontin ja rakentami-
sen hankintakustannukset. Sijoituksista muodostuu saamisia ja velkoja perustetulle
yhtidlle, koska ainoastaan osakepd&doman osalta ndilla tapahtumilla on likviditeetti-
vaikutusta. Tilinpaatoksessa nama tapahtumat eliminoidaan. Hankkeen rahoittami-
seksi otetut lainat otetaan huomioon perustajaurakoitsijan tilinpaatoksessa lainana
siltd osin kuin lainan nostot kohdistuvat myyméattoméan ja rakentamattomaan osaan
kohdetta. My0s tontin kustannukset otetaan huomioon projektin kustannuksina yhte-

na taloudellisena kokonaisuutena. (Lahti 2007, 14.)

2.3 Tilinpaatoskasittely ja toimintakertomuksessa esitettavét tiedot

2.3.1 Liikevaihto

Rakennusliikkeen ja asunto-osakeyhtion valiset liiketapahtumat, kuten tontin luovu-
tus ja rakennussuoritteen laskutus ovat ns. siséisid tapahtumia. Kansainvalisessa ti-
linp&étoskaytannossé tuotot tavaroiden myynnista Kirjataan, kun kaikki 1AS 18-
standardin kappaleessa 14 maéritellyt ehdot tayttyvat. Perustajaurakointitoiminnassa
tuottoja syntyy vasta, kun kirjanpitovelvollinen on siirtdnyt kohdeyhtion osakkeiden
omistukseen liittyvat merkittavat riskit ja edut ostajalle. Talloin kirjanpitovelvollisel-

le ei jaa sellaista liikkeenjohdollista roolia, joka yleensa liittyy omistamiseen eika
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tosiasiallista maardaysvaltaa myytyihin osakkeisiin. Riskit ja edut siirtyvat, kun osa-
kekauppa on toteutunut. (KILA 2006, 5.)

Liikevaihdoksi luetaan perustajaurakoitsijan varsinaisen toiminnan myyntituotot,
joista on vahennetty myonnetyt alennukset seké arvonlisédvero ja muut verot. Tosiasi-
allinen tulo syntyy kohdeyhtion osakkeiden myynnista ulkopuolisille tahoille. Liike-
vaihtoon merkitéan tilinpaatostad laadittaessa osakkeiden velattomat myyntihinnat.
Tama uusi litkevaihdon esittdmistapa tilinpa&toksessa ei poista urakoitsijan ja kohde-
yhtion vélisten liiketapahtumien kirjausvelvollisuutta kirjanpitovelvollisen kirjanpi-
dossa. Kyse on taloudellisen informaation esittamisesta tilinpaatoksessa siten, etta
tdma antaa paremman kuvan perustajaurakointitoiminnan laajuudesta ja kannatta-

vuudesta seké taloudellisesta asemasta. (KILA 2006, 6.)

2.3.2 Tuottojen ja kulujen Kirjaaminen

Tuotot on ilmoitettava tuloslaskelmassa erikseen kulueristé niita toisistaan vahenté-
matt4, jollei niiden yhdistdminen ole perusteltua. Perustajaurakoitsijan ja kohdeyhti-
on valiset liiketapahtumat kuten pddomansijoitukset yhtioon, tontin siirto yhtiélle tai
rakennusurakan myynti ovat perustajaurakoitsijan harkinnan mukaisia. Naita liike-
toimia ei suoriteta ulkopuolisen osapuolen kanssa, vaan perustajaurakoitsija maarit-
t44 sopimuksen sisallon ja toteutuksen itse. Oikean ja riittdvdn kuvan antamiseksi
perustajaurakoitsijan ja yhtion valiset tuotto- ja kuluerat tulee tilinpaatoksessa véhen-
taa toisistaan. Kohdeyhtion osakkeiden hankintaan liittyvat kuluerat ja suoritettavan
rakennusurakan ja tontin siirtdmisen perusteella kohdeyhtiolta laskutettavat tuottoerét
netotetaan siten, ettd urakoitsijan tilinpadtoksessa tuloslaskelmaan merkittédva tuotot
syntyvat ulkopuolisille tapahtuneesta osakemyynnistd ja kulut rakentamispalvelun
tuottamisesta. (KILA 2006, 6-7.)

Jos rakentamisen valmistuessa on vield myyméttdmié huoneistoja, késitelld&n niiden
rakennuskustannukset vaihto-omaisuudessa erillisind huoneistoina ja niiden velka-
osuus nakyy taseessa velkoina. Ndiden huoneistojen osalta liikevaihtoa muodostuu
vasta kun ne myydaan. Rakentamisen valmistuessa niiden osuus ja& varastoon (vaih-

to-omaisuudessa valmiit huoneistot). Jos myynti aloitetaan vasta, kun kohde on val-
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mistunut, on rakentaminen tapahtunut varastoon ja se tuloutetaan vasta, kun varas-

tossa olevat valmiit huoneistot myydaan ulkopuolisille ostajille. (Lahti 2007, 18.)

2.3.3 Varat ja velat

Perustajaurakoitsija tekee kohdeyhtidén oman padoman ehtoisia sijoituksia. Kohde-
yhtio lainaa saamansa oman pd&doman sijoitusta valiaikaisesti takaisin perustajaura-
koitsijalle siltd osin kuin nditd varoja ei vield tarvita rakennuspalvelusuoritteen ja
tontin hankinnan rahoittamiseksi. Urakoitsija laskuttaa rakennusurakkaan liittyvasta
rakennussuoritteesta ja kohdeyhtidlle siirretystd tontista. Naistd liiketapahtumista
syntyy perustajaurakoitsijalle velkoja ja saatavia. Nama saatavat ja velat netotetaan
vahentamalla ne toisistaan. (KILA 2006, 8.)

Perustajaurakointitoiminnan todelliset varat muodostuvat keskenerdisen hankkeen
siitd vaihto-omaisuuteen merkitysta hankintamenon osasta, jota ei ole Kirjattu hank-
keen valmistusasteen ja myyntiasteen perusteella kuluksi ja kauppahintojen perus-
teella syntyneistd myyntisaatavista. Oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi keskindiset
saamiset ja velat tulee netottaa tilinpaatoksessa. Kaytdnndssa perustajaurakoitsija
vastaa kohdeyhtion veloista, jotka koskevat myymattomia osakkeita. Myymattomien
osakkeiden velkaosuus merkitddn taseessa vieras pddoma — lainat rahoituslaitoksilta,
jos kyseessa on kohdeyhtion ottama rahalaitoslaina, oka on siirretty perustajaurakoit-
sijalle. (KILA 2006, 8.)

2.3.4 Muut tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa annettavat tiedot

Tilinpaatoksen liitetietoina tulee esittaa tilinpdatoksen laadinnassa noudatettavat ar-
vostus- ja jaksotusperiaatteet perustajaurakointikohteisiin liittyvien myyntitulojen ja
niihin kohdistuvien menojen jaksottamisesta sek& niiden perusteella syntyvien varo-
jen ja velkojen arvostamisessa. Liikevaihtoa kuvaavana liitetietona tulee liséksi sel-
vittdd, miten urakkasopimuksen mukaiset suoritukset ja saatavat on késitelty tilinpaa-
toksessa. Kirjanpitovelvollisen, jonka on liitettdvéa tilinpaatokseensa toimintakerto-
mus, on siind esitettdva merkittavat riskit ja epdvarmuustekijat seka arvioitava Kir-
janpitovelvollisen taloudellista asemaa ja tulosta. Tarvittaessa on esitettava tdydenté-

vaa tietoa ja lisaselvityksida. Muiden vaatimusten ohella on annettava lisaselvitysta
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tuottojen esittdmisestd tuloslaskelmassa seké kohdeyhtion kanssa sovituista sopimuk-
sista. Lisaksi lisaselvitysta tulee antaa kohdeyhtiéon kohdistuvien saatavien ja velko-
jen esittdmisestd taseessa ja naiden vaikutuksista kirjanpitovelvollisen taloudelliseen
asemaan. (KILA 2006, 9.)

2.4 Arvonliséverojen késittely

Perustajaurakointi koostuu siis useista arvonlisdverotuksessa eri tavoin kasiteltavista
asioista. Osa toiminnoista on arvonliséverollisia ja osa verottomia. Rakentamispalve-
luiden myynti verotetaan perustajaurakoinnin osalta pa&osin oman kayton verona,
kun taas rakentamispalveluiden myynti verotetaan 22 %:n verolla. Oman kayton ve-
rotus merkitsee sitg, ettd vero maksetaan rakentamispalvelun tuottamiseksi kertynei-

den kustannusten maarésta, ei verottomasta myynnisté. (Lahti 2007, 40.)

Arvonlisdverottomia tapahtumia ovat mm. kiinteiston tontin hankinta ja omistuksen
siirto perustetulle yhtidlle, samoin kuin myynti ulkopuolisille ostajille. My6s tontin
vuokraus on verotonta. Tam4 tarkoittaa sité, ettd naihin tapahtumiin liittyvat kustan-
nukset ovat vahennyskelvottomia arvonlisédverotuksessa. Myos huoneistojen hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden osto ja myynti ovat arvonlisaverottomia. Perustajaura-
koinnissa tdma merkitsee sitd, ettd arvonlisdverot eivat maardydy osakemyynnin
kautta ja ettd osakkeiden myyntiin liittyvien kustannusten arvonlisdverot ovat véhen-
nyskelvottomia. (Lahti 2007, 40.)

Huoneistojen ostajien kanssa tehtavat lisé- ja muutostydsopimukset ovat arvonlisave-
rollisia. Niiden osalta kyseessa on tavanomainen rakentamispalvelujen myynti, joten
laskuihin lisataan 22 %:n arvonlisdvero. On huomattava, ettd kun samaan projektiin
sisdltyy seka urakkasopimukseen sisaltyvaa rakentamista ettd huoneistokohtaisiin
sopimuksiin sisaltyvaa rakentamista, vain urakkasopimukseen liittyvén rakentamisen
osalta lasketaan oman kayton veroa. Perustajaurakoinnin arvonlisat eivat maaraydy
siis osakemyynnin kautta, vaan urakkaan sisaltyvien rakennuskustannusten perusteel-
la. Verotuksen lahtokohtana ovat kuitenkin rakentamispalvelun myynti. Oman kay-
ton verotus on késitelty RT:n mallissa perustajaurakoinnin liikevaihdosta vahennet-

tavana erana.
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KILA:n ohjeen lahtokohtana on, ettd oman kdyton arvonlisaverot kasitellaan kuluina,
ei myynnista vahennettavana erana. KILA: ratkaisun perustana on, ettd arvonlisave-
rojen maaré ei perustu valittdomésti myynnin maarééan. Keskenerdisen kohteen oman
kayton veroja ei saa sisallyttdd keskenerdisen tydon maardan. Suositeltavaa on esittad
oman kayton verot siirtosaamisissa oman eranaan. (KILA 2006.)

Liitetiedoissa on hyva kertoa perustajaurakoinnin arvonlisaverojen sisaltd sekd oman
kayton verojen maara etta esittamistapa tilinpaatoksessa. Jos arvonlisaveroihin sisal-
tyvat muut kuin lisd- ja muutostytrakentamisesta aiheutuneet arvonliséverot, tulee
niiden maara ilmoittaa erikseen. Jos oman kayton verojen méaralla on oikaistu liike-
vaihtoa, maara tulee eritelld omana erdnaan liikevaihdon erittelyn yhteydessé eika
sitd netoteta perustajaurakoinnin liikevaihtoon. Keskenerdisistd kohteista on syyta

mya0s antaa lisdinformaatiota. (Lahti 2007, 43.)

2.5 Siirtyminen uuteen malliin

2.5.1 Toteutus

Uutta kirjauskédytantod sovelletaan 1.1.2006 tai sen jalkeen alkavalla tilikaudella.
Uutta kéytantdad voidaan soveltaa myds vuonna 2005 alkaneen tilikauden alusta. Siir-
tymisen ajankohdan voi kukin yritys valita milloin haluaa. Siirtymisajankohdan tulee
kuitenkin olla tilikauden alku, muutoksen kohteina ovat keskeneréiset projektit ja ne
tehdaan aloittavaan taseeseen. (Lahti 2007, 100.)

KILA:n uusi ohjeistus on IAS 18 — standardin mukainen. Vaihtoehtoisia menettelyjé
muutosten ja virheiden korjaamisesta tuloslaskelman satunnaisiin eriin ei hyvéksyta.
Jotta EU:n direktiivien mukainen tasejatkuvuus séilyisi, tulee uuden tilikauden ver-
tailutaseen vastata oikaistua avaavaa tasetta. Liitetietojen oman pdédoman erittelyissa
esitetddn muutosten vaikutukset omaan padadomaan. Vertailuvuoden tuloslaskelmaa ei
ole pakko oikaista. Jos kuitenkin ndin toimitaan, tulee liitetiedoissa kertoa etteivat
tuloslaskelmat ole keskendan vertailukelpoisia. Sama koskee myds tunnuslukuja.
Tunnusluvut joko oikaistaan uuden informaation mukaisiksi tai kerrotaan liitetiedois-
sa, etteivat ne ole vertailukelpoisia. Uuteen malliin siirryttdessa on syyté tilinpaatok-
sen laatimisperiaatteissa kertoa uuden ja vanhan mallin olennaisista eroista ja muu-
tosten vaikutuksista. (Lahti 2007, 100-101.)
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2.5.2 Tulosvaikutukset

Aikaisemmin, kun rakennusyritykset ovat kdyttaneet valmistusasteen mukaista tulou-
tusmenetelmad, on valmistusaste usein mééritelty siten, ettd on valittu pienempi osa-
kemyynnin ja rakentamisen valmistusasteesta. Tuloutus on talléin ollut etupainoi-
sempaa kuin RT:n mallin mukaan, jossa kaytetddn kokonaisvalmistusastetta. Perusta-
jaurakointiprojektin kate on voinut vanhan mallin mukaan sisaltyd rakentamiseen,
osakekauppaan tai molempiin, kuten voi RT:n mallissakin. Jos osakekaupassa on
ollut katetta, on sita tuloutettu kauppakirjojen allekirjoittamisen mukaan silloinkin,
kun rakentaminen on tuloutettu luovutuksen mukaan. T&st4 on muodostunut ennen-
aikainen tuloutus. (Lahti 2007, 101.)

Rakentamisen valmistuessa on tuloutettu koko projekti riippumatta siitd, onko kaikki
huoneistojen osakkeet myyty vai onko huoneistoja vield myyméttd. Myymattomiin
huoneistoihin kohdistunut katetta ei useinkaan eliminoitu, vaan valmiit huoneistot
olivat vaihto-omaisuudessa katteellisessa arvossaan. Naista seikoista muodostuivat
RT:n malliin siirtymisen tulosvaikutukset. (Lahti 2007, 101.)

2.5.3 Muut tuloslaskelman ja taseen oikaisut

Muita tuloslaskelman oikaisuja ovat kaksinkertaisen liikevaihdon purkaminen, osa-
kemyyntien palauttaminen, lainaosuuksien ottaminen huomioon osakkeissa, tonttitu-
loutuksen purkaminen paattyneelta tai aikaisemmilta tilikausilta seka puuttuvan tont-
tikirjauksen tekeminen projektin kuluihin. (Lahti 2007, 101-102.)

Taseen oikaisuja ovat: uusien yhtididen osakep&d&omat siirretaan sijoitustilille, aloit-
tamattomien projektien osalta suoraan perustetulle yhtidlle hankittu tontti Kirjataan
tontteihin tai kiinteistéihin ja mahdollinen siihen liittyva velka pankkilainoihin,
osakkeina hankittu tontti siirretddn osakkeista tontteihin, myyméttdmien huoneisto-
jen osakepadomat ja rakennusrahastot siirretdédn sijoitustilille sekd osakkeisiin jaavét
vain valmiiden myymattémien huoneistojen osakkeet, joista eliminoidaan katteen
osuus. (Lahti 2007, 102.)

Liitteessd kolme on Kirjaustapahtumat ja tilinpaatos tehty RT:n mallin mukaisesti.
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2.6 Vanhan ja uuden mallin vertailu

Vanhan mallin mukaisesti tuloutuksessa on ollut kaksinkertainen tuloutus, jolloin
rakentaminen ja osakekauppa tuloutettiin erikseen, rakentaminen tuloutettiin koko-
naan kohteen valmistuessa, tontti tuloutettiin kokonaan projektin aloittamiskuukau-
delle sekd valmistusasteen mukaisessa ettd luovutuksen mukaisessa tuloutuksessa,
valmistusasteen mukaan tuloutettaessa on kéytetty kertolaskumallia sekd vanhan

mallin mukaista kirjanpitoa ei esitetty aineistossa. (Lahti 2007, 108.)

Lahden (2007, 111-116) esimerkissa (3) vertaillaan uuden ja vanhan mallin mukaan
tehtyja tuloslaskelmaa ja tasetta perustajaurakoitsijan ndkdkulmasta. Vanhan mallin
mukaisessa kaksinkertaisessa tuloutuksessa liikevaihdon kaksinkertaisuus informoi-
tiin liitetiedoissa. Kateprosenttia laskettaessa poistettiin liitetietoinformaation mukai-
sesti liikevaihdosta osakemyynnin osuus. RT:n mallin mukaisessa tilinpaatoksessa ei
tatd eroa tarvitse tehdd, koska tilinpaatos siséltdd projektin sopimuksen mukaisen
lilkevaihdon ja katteen valitun tuloutusmenetelmén mukaisesti. Esimerkissd nelja

olen kasitellyt tuloutukset luovutuksen mukaisesti.

Esimerkki 3. Tilinpéitosvertailut (perustajaurakoitsija)

I Tilikausi

Lyhennetty tuloslaskelma

Vanha malli RT
Rakentamisen lv 300 000%*) -
Osakekaupan Iv 720 000 -
Liikevaihto yht. 1 020 000 -
Rakennuskustannukset 300 000 -
Osakekaupan kust. 720 000 -
Kustannukset yht. 1 020 000 -
Kate 0 0

*) tonttimyynti
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Tase

Vanha malli RT
Vastaavaa
Keskenerdinen tyo 800 000 1100 000
Myymatt.osakkeet 1 080 000 -
Saam.osakkeenom. 504 000 144 000
Yhteensa 2 384 000 1244 000
Vastattavaa
Oma pdaoma
Tilikauden voitto - -
Saadut ennakot 1125 000 520 000
Lainat as.oy - 240 000
Rahoitusluotto 484 000 484 000
Velka as.oy:lle 775 000
Yhteensa 2 384 000 1244 000

Koska kyseessa on luovutuksen mukainen tuloutus, ei rakentamista ole
tuloutettu, paitsi vanhassa mallissa tontin osalta. Jos osakekaupat olisivat
olleet katteellisia, olisi kate myydyista osakkeista tuloutettu vanhan mal-
lin mukaan ensimméisell tilikaudella rakentamisen ollessa kesken. Kak-
sinkertaisuuden poistaminen ja perustetun yhtion kanssa keskindisten ta-
pahtumien eliminoiminen pienensivat tasetta. Siihen vaikuttaa myos
osakkeenomistajilta olevien saatavien esittdminen maksuerien mukaisesti
laskutetuista madristd. RT:n mallissa taseessa on suurempi keskenerdisen
tyon arvo kuin vanhassa mallissa johtuen tonttikustannuksista. RT:n mal-
lin mukaiseen taseeseen sisaltyy myods asunto-osakeyhtiolle nostettu laina
siltd osin kuin sitd on nostettu myymattdmaan ja rakentamattomaan osuu-
teen. (Lahti 2007, 112.)

II Tilikausi
Tuloslaskelma

Vanha malli RT
Rakentamisen Iv 2 300 000 -
Perustajaurakoinnin lv 2 110 000%)

Osakekaupan Iv 720 000
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Lisé- ja muutostyot 30 000 -
Liikevaihto yht. 3050 000 2 110 000
Rakennuskustannukset 1740 000 1632 000
Osakekaupan kust. 720 000 -
Kate-eliminointi 112 000**)

Kustannukset yht. 2 572 000 1632 000
Kate + 478 000 + 478 000

*) sisaltaa lisatyot 30 000
**) kate-eliminointi = myymattémien osakkeiden rakentamisen kate, jo-

ka tuli eliminoida rakentamisen valmistuessa.

Tase

Vanha malli RT
Vastaavaa
Valmiit huoneistot - 408 000
Myymatt.osakkeet 248 000* -
Rahavarat 221 200 221 200
Rahavarat sulkutililla 28 800 28 800
Yhteensa 498 000 658 000
Vastattavaa
Oma pddoma
Ed. tilikauden voitto - -
Tilikauden voitto 478 000 478 000
Pakoll.varaukset 20 000 20 000
Lainat as.oy - 160 000
Yhteensa 498 000 658 000

*) osakkeiden arvosta on véhennetty realisoitumaton kate.

Rakentamisen valmistuessa erilaiset tuloutuskéytannot eivét endé vaikuta

taseiden sisaltoon kummankaan mallin sisalla.
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LI Tilikausi

Kolmannen tilikauden osalta, jolloin myytiin valmiit huoneistot, tulos-
laskelmat ja taseet vastaavat toisiaan valmistusasteen ja luovutuksen mu-

kaisessa tuloutuksessa.

Tuloslaskelma

Vanha malli RT
Osakekaupan Iv - 520 000
Osakekaupan Iv 360 000 -
Liikevaihto 360 000 520 000
Rakennuskustannukset - -408 000
Osakekaupan kulut -248 000 -
Kate + 112 000%) + 112 000

*) kate-eliminointi edelliselta tilikaudelta 112 000.

Tilikausien valille olisi muodostunut kate-eroja verrattaessa vanhaa ja
uutta mallia, jos osakekauppaan olisi kohdistettu osa katteesta, jolloin ka-
tetta olisi tuloutettu vanhan mallin mukaan jo ensimmadisell tilikaudella.
Jos vanhan mallin mukaisessa valmistusasteen mukaisessa tuloutuksessa
valmistusaste olisi maaritelty pienemman mukaan rakentamisen valmis-
tusasteesta ja osakekaupan myyntiasteesta, olisi katteesta isompi osa tu-
loutettu ensimmaiselld tilikaudella. Jos realisoitumattoman katteen eli-
minointia ei olisi tehty, olisi myymaéttdmien osakkeiden kate tuloutettu
vanhassa mallissa ennenaikaisesti toisella tilikaudella. (Lahti 2007, 115-
116.)

3 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Perustajaurakoitsijan aloittaessa projektiaan, perustetaan yleensd jossain vaiheessa

projektia Kiinteisto- tai asunto-osakeyhtid. Asunto-osakeyhtion kirjanpitovelvollisuus
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alkaa yhtion perustamisesta. Kirjanpidon hoitamiselle on asetettu vaatimuksia, joita
rakennusaikaisessa Kirjanpidossa on noudatettava. Rakennusaikainen kirjanpito on
melko vahéinen, erityisesti jos rakentaminen tapahtuu yhtion koko osakekannan
omistavan perustajaurakoitsijan toimesta. Yleensé rakennusaikainen Kirjanpito sisél-
t&a vain taseeseen aktivoitavaa omaisuutta sekd oman pdédoman eria ja rahoitustapah-
tumia. Tuloslaskelmaan Kirjattavia tapahtumia ei paasaantoisesti ole, vaan menot
kohdistuvat yhtion aktivoitavaan omaisuuteen. (KILA 2005, 27.)

Asunto-osakeyhtion tilikausi maaritellddn yhtion yhtidjarjestyksessa. Jos rakentamis-
vaihe kest&é niin pitkaan, ettd yhtidjarjestyksen mukainen tilikausi paattyy rakenta-
misvaiheen aikana, on tilikaudelta laadittava tilinpaatos. Kéytannossa tama merkitsee
usein tilinpaatoshetken mukaisen taseen johtamista paakirjanpidosta. Tilinpaatokselle
ja toimintakertomukselle asetettuja sadnnoksid on noudatettava myos tassa tilinpaa-
toksessa. Tilinpaatoksen tulee siis siséltaa tuloslaskelma, tase, toimintakertomus seké
tilinpaatoksen liitetiedot. (KILA 2005, 27.)

Rakennusvaiheen paatyttya rakennusaikainen kirjanpito saatetaan loppuun ja paakir-
janpidosta johdetaan luovutustase. Koska tilikausi paattyy harvoin samana ajankoh-
tana, luovutustase laaditaan yleensé erillisend valitilinpaatoksend. Luovutustaseessa
yhtion pysyviin vastaaviin kuuluva omaisuus eritellddn tasekaavan mukaisiin eriin.
Sama koskee myds oman padoman ja vieraan padoman esittdmistd. Erid varmenta-
maan laaditaan tase-erittelyt. Rakennusajalta laaditaan usein myds toimintakertomus.
(KILA 2005, 28.)

Asunto-osakeyhtion rakentamisvaiheen jalkeisestd luovutustilanteesta séd&nnelldan
my06s asuntokauppalaissa. Asuntokauppalain mukaisessa taloussuunnitelmassa pitaa
madritelld myds mm. rakentamishankkeen toteuttamisen pohjana oleva arvio raken-
nuskustannuksista sekd yhtion rahoitus jaoteltuna omaan pddomaan ja velkoihin.
Luovutustaseen tulee vastata voimassa olevaa taloussuunnitelmaa. (KILA 2005, 28.)
Asumisaikainen kirjanpito aloitetaan siitd hetkestd, jolloin rakennus otetaan asumis-
kayttoon. Tama tapahtuu tavallisesti ennen luovutuskokousta. Asumisajan alkaessa
kustannusvastuu siirtyy rakennuttajalta asunto-osakeyhtidlle. Kustannusvastuun oi-
kean jakautumisen vuoksi on kirjanpidossa aloitettava juoksevien tuottojen ja kulujen

seuranta. Jos rakentaminen on edelleen kesken, siitd syntyvat menot kuuluvat kuiten-
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kin luovutustaseeseen. Kirjanpidon hoitamisesta vastaa yhtion hallinto ts. ennen luo-
vutusta rakennusaikainen hallitus ja isdnnditsija. Luovutustilikaudelta on laadittava
normaali tilinp&atos, joka kattaa yhtiojarjestyksen mukaisesti koko tilikauden eli seka
rakennusaikaisen ettd asumisaikaisen osan tilikaudesta. (KILA 2005, 28.) Esimerkis-
s& yksi on esitelty Asunto Oy Porin Kampasimpukan luovutustase seké liitetiedot.
Liitteessd kaksi on lisdksi esitelty Kampasimpukan tilintarkastajan lausunto raken-

nusaikaiselta kirjanpidolta ja tilinpaatokselta.

Esimerkki 1 Asunto Oy Porin Kampasimpukka luovutustase ja liitetie-

dot.

TASE
Vastaavaa

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet

Omistuskiinteistot 315 000,00
Rakennukset ja rakennelmat

Omistusrakennukset ja rakennelmat 2 360 300,00
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 2 675 300,00
Pysyvéat vastaavat yhteensa 2 675 300,00
Vastaavaa yhteensa 2 675 300,00
Vastattavaa

OMA PAAOMA

Osakepaaoma 8 100,00
Rakennusrahasto 997 263,96
Arvonkorotusrahasto 219 936,04
Oma padoma yhteensa 1225 300,00
VIERAS PAAOMA

Pitk&aikainen

Lainat rahoituslaitoksilta 1 450 000,00
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1 450 000,00
Vieras padgoma yhteensa 1 450 000,00
Vastattavaa yhteensa 2 675 300,00



Asunto Oy Porin Kampasimpukka
LUOVUTUSTASEEN LIITETIEDOT

Oman pidoman erittelyt
Osakepéddoma tilikauden alussa
Osakepididoman tilikauden lopussa

Rakennusrahasto tilikauden alussa
Rakennusrahasto tilikauden lopussa
Arvonkorotusrahasto tilik.alussa
Arvonkorotusrahasto tilik.lopussa
Voitto/tappio ed.vuodet tilik.alussa
Siirto rakennusrahastoon
Voitto/tappio ed.vuodet tilik.lopussa

Oma pidoma yhteensi
Osakeyhtiolain 11 luvun mukainen liitetieto

Rekisterdity nimellisarvo
osakkeet 81 kpl 100,00

Muut liitetiedot

Taseeseen sisaltyvat velat joista annettu vakuus

Yhti6laina pankilta 1 450 000,00
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8 100,00
8 100,00

1217 200,00
997 263,96
0,00

219 936,04
8 750,97

-8 750,97
0,00

1225 300,00

yhteensa
8 100,00

Vakuutena kiinteistokiinnitys (panttikirjat) yht. 1 900 000,00 €.

4 ARVONLISAVERO

4.1 Yleista

Arvonlisdvero luokitellaan yleiseksi ja vélilliseksi kulutusveroksi. Kulutusvero on

vero, joka kohdistuu tavaroiden tai palveluiden kuluttamiseen. Kulutusveron luontee-

seen kuuluu, ettd se kohdistuu laajaan joukkoon erilaisia hyddykkeita. Veron valilli-

syydella tarkoitetaan sitg, ettd vero vyoOrytetddn hyddykkeen hintaan sisaltyvana lo-

pullisen kuluttajan rasitukseksi. Arvonlisaverojarjestelmassd omaksuttu laaja vero-

pohja ja veron vyorytys johtavat teoriassa neutraaliin verojarjestelméan. Neutraali

verojarjestelma ei vaikuta kuluttajien valintoihin eikd yritysten tuotantomenetelmia
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tai jakeluteitd koskeviin paatoksiin. Liiketoiminnan muodolla ei ole vaikutusta ar-

vonlisaverotukseen. ( Murtomaki 2008, 7.)

Arvonliséveron suorittamisvelvollisuus on jakautunut koko tuotanto- ja jakeluketjul-
le. Veroa suoritetaan jokaisessa tuotanto- ja jakeluportaassa syntyvalle arvonlislle.
Vero lasketaan aina tuotteen verottoman myyntihinnan perusteella. Myyja tilittda
verottajalle myynteihinsé siséltyvén ja ostoihinsa jo sisaltyneen arvonlisaveron ero-
tuksen. Tama jarjestelma tahtaa siihen, ettd hyddykkeen loppukayttdja maksaa veron.
( Murtomaki 2008, 7.)

Verovelvollisuudella on keskeinen merkitys arvonlisaverotuksessa. Verovelvollisuu-
della tarkoitetaan velvollisuutta tilittdd myynnista arvonlisévero, joka tuo mukanaan
oikeuden eliminoida vahennysoikeuden kautta toimintaa varten suoritettuihin ostoi-
hin sisaltyvan veron. Padsadannon mukaan arvonlisaveroa suoritetaan Suomessa liike-
toiminnan muodossa tapahtuvasta tavaran tai palvelun myynnista. (Aarila & Nyrhi-
nen 2008, 29.)

Adrilan ja Nyrhisen (2008, 29-30) mukaan liiketoimintana pidetdan ansiotarkoituk-
sessa tapahtuvaa, jatkuvaa, ulospdin suuntautuvaa ja itsendistéd toimintaa, johon sisél-
tyy tavanomainen yrittgjariski. Poikkeuksena t&st4 sddnnodstd, jonka mukaan vain
myyntitoiminta voi aiheuttaa verovelvollisuuden, ovat tassa tydssa késiteltavat oman
kayton verotuksen aiheuttamat tilanteet. Naitad ovat mm. kiinteistonhallintapalvelu ja

rakentamispalvelut.

4.2 VVerokannat

Suomessa on kaytossd yleinen arvonlisdverokanta, joka on 22 %. Liséksi kéytdssa
ovat alennetut verokannat. Alennetut verokannat ovat 17 % ja 8 %. Liséksi joistakin
hyodykkeista ei makseta arvonlisaveroa lainkaan, jolloin verokanta on 0 %.

Yleistd verokantaa kaytetddn Suomessa myytavistd tavaroista ja palveluista. Yleista
verokantaa sovelletaan aina, ellei sovellettavasta verokannasta ole saadetty poikkeus-
ta. 17 %:n verokantaa sovelletaan elintarvikkeisiin ja rehuihin. 8 %:n verokantaa

sovelletaan henkilokuljetuksiin, majoitustoimintaan, liikuntapalveluihin, kulttuuri- ja
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viihdepalveluihin, televisiolupamaksuihin, la&kkeisiin, kirjoihin, taide-esineisiin seka
parturi- ja kampaamopalveluihin ja pieniin korjaustoihin. Nollaverokantaa sovelle-

taan muun muassa tilattuihin sanoma- ja aikakauslehtiin. (Murtomaki 2008, 70-78.)

Tuotteen hintaan lisattava arvonlisavero lasketaan kertomalla veroton myyntihinta
voimassa olevalla verokannalla. Esimerkissa yksi on esitetty, miten arvonlisavero

lasketaan.

Esimerkki 1.

Tuotteen veroton hinta on 100 euroa ja siihen sovelletaan 22 %:n verokan-
taa. Arvonlisaveroa lisatdan 22 %, eli 100*22/100 =22 euroa. Tuotteen ve-
rolliseksi hinnaksi saadaan 122 euroa.

Vuoden 2009 syksylla voimaan astuu uusi verokanta elintarvikkeille ja rehuille. Téal-
I6in aikaisemmin kaytdssa ollut 17 %:n verokanta poistuu, jonka jalkeen sovelletaan

12 %:n arvonlisaverokantaa.

Arvonlisédverotuksen ulkopuolelle on jatetty tiettyja toimialoja seka tavaroita ja pal-
veluita. Naisté ei voi edes hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi. Myynti on siis vero-
tonta ja ostot ndin ollen véhennyskelvottomia. (Juusela 2008, 6.) Arvonlisédverotuk-
sen ulkopuolelle jadvat mm. terveyden- ja sairaanhoito, sosiaalihuolto, julkisen val-
lan valvoma koulutustoiminta, rahoituspalvelut, vakuutuspalvelut seka kiinteistojen

vuokraaminen (Murtomaki 2008, 11).

4.3 VVahainen liiketoiminta

Jos elinkeinonharjoittajan toiminta ei ylité laissa asetettua alarajaa, ei myyja ole ve-
rovelvollinen. Arvonlisdverolain mukaan myyjé ei ole verovelvollinen, jos tilikauden
liikevaihto on enintdan 8 500 euroa. Verovelvollisuuden alaraja koskee toiminimien

lisdksi yhtioita ja muita yhteis6ja. (Aarila & Nyrhinen 2008, 44.)

Pienyritt4j& voi saada verohuojennuksen, mikéli verovelvollisen yrityksen tilikauden

liikevaihto j&& alle 8 500 euron. Talldin han saa tilikauden pééatyttyd verovirastolta
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huojennuksena takaisin koko tilikaudelta tilitetyn veron, lukuun ottamatta veroa, joka
on tilitetty esimerkiksi kayttdomaisuuden myynnistd. Jos tilikauden liikevaihto ylit-
t44 8 500 euroa, mutta osa siitd muodostuu esimerkiksi metsataloudesta, ja liikevaih-
to tdman erdn pois jattéen ja& alle 8 500 euron, saa elinkeinonharjoittaja huojennuk-
sena takaisin tilitetyn veron, lukuun ottamatta metsataloudesta tilitettya veroa. (Aéari-
l& & Nyrhinen 2008, 47-48.)

Pienyrittdjan on mahdollista saada myos osittaista verohuojennusta, mikali liikevaih-
to ylittdd 8 500 euroa, mutta on enintd&n 22 500 euroa. Tassé tapauksessa hdn saa
jalkikateen huojennuksena takaisin osan tilitetyista veroista. (Aarild & Nyrhinen
2008, 48.)

4.4 Poikkeukset myynnin verollisuudesta

Arvonliséverotus siséltdd myos joitakin erityistd kohtelua vaativia tilanteita. Nama
eivat noudata normaaleja arvonlisdverotuksen saantgja. Naisté erityistilanteista ké&-
sittelen oman kayton verotuksen, erityisesti kiinteistonhallinta- ja rakennuspalvelun
osalta. Kaésittelen hieman myos tarjoilupalvelujen oman kéytén verotusta. Liséksi
perehdyn perustajaurakoinnin kasittelyyn Kirjanpidossa ja tilinpaatoksessa. Seuraa-
vassa kappaleessa kerron oman kayton arvonlisaverosta yleisesti, jonka jalkeen késit-
telen kiinteistonhallinta- ja rakennuspalvelun oman kéayton verotuksen. Kappaleessa
nelja késittelen perustajaurakoinnin kirjauskaytdnnon seka uudella ettd vanhalla ta-
valla. Tdman tarkoituksena on havainnollistaa, miten kaytannot ovat muuttuneet uu-

den ohjeen myota.

5 OMAN KAYTON ARVONLISAVERO

5.1 Kasite

”Omalla kaytolla tarkoitetaan arvonlisdverotuksessa hyddykkeen, tavaran tai palve-

lun, ottamista tai luovuttamista verollisesta liiketoiminnasta yksityiseen kulutukseen,
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verotuksen soveltamisalaan kuulumattoman tai muutoin verottoman elinkeino- tai
muun toiminnan kayttéon taikka verollisessa toiminnassa vahennyskelvottomaan
kayttoon” (Anttila 2000, 569).

Kulutushyddykkeiden, tavaroiden ja palveluiden myynti on verollista, jos niista ei
ole erikseen arvonliséverolaissa saadetty. Myds tavaran ja palvelun oma kaytto rin-
nastetaan verolliseen myyntiin. Taman vuoksi siita tulee maksaa oman kayton arvon-
lisdvero. Oman kayton verottamisella pyritddn poistamaan arvonlisdverojarjestelman
toimivuutta uhkaavia héirioitd, kuten kilpailun vadristymistd. Talla pyritddn myds

ehkaiseméaan vero-orientoituneita liiketoimia. (Saukko 2004, 41.)

Oman kayton verotuksella pyritddn varmistamaan kulutuksen verollisuus tilanteessa,
jossa hyodykettd ei myydd, vaan se luovutetaan vastikkeetta yksityiseen kulutukseen
tai jossa hyddyke siirretddn muuhun vahennyskelvottomaan kéyttéon. (Saukko 2004,
41.)

Oman kéayton arvonlisdveroa ei kuitenkaan suoriteta, mikali elinkeinonharjoittaja
ottaa tavaroita tai palveluita vahdisessa maarin omaan tai perheensé kayttéon (AVL
22 a 8). Vahdisend madrand voidaan pitdd omaa kéyttod, joka on alle 850 euroa vuo-
dessa (ilman arvonlisaveroa). Kun oma kaytté ylittdd 850 euroa, suoritetaan oman
kayton arvonlisavero ylimenevésta osasta. (Oksanen, M. 2007.)

5.2 Veron peruste ja kohdistaminen

Veron perusteena kdytetddn ostetun tavaran tai palvelun ostohintaa tai sita alempaa
todenndkdista luovutushintaa. Veron perusteena kéytetddn aina verotonta arvoa. Itse
valmistetulla tavaralla tai suoritetulla palvelulla veron perusteena kéytetdén valmis-
tamisesta tai suorittamisesta aiheutuneita valittomia ja valillisid kustannuksia. (Sauk-
ko 2004, 41.) Jos hyddyke on ollut vain osittain vahennykseen oikeuttavassa kaytos-
sé ja osittain muussa kaytdssa, sen myynnista suoritetaan veroa vain silta osin kuin se

on ollut vahennykseen oikeuttavassa kaytdssa.

Omana kayttona suoritettavan veron madra saadaan kertomalla veron peruste 22 %

tai sitd alemmalla verokannalla (Hypp&nen 2009).
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Vero kohdistetaan sille kuukaudelle, jolloin tavara tai palvelu on otettu yksityiseen
kayttoon. Yksityiseen kéyttéon oton katsotaan tapahtuvan, kun tavara siirretaan liik-
keesta yksityiseen kulutukseen. Palvelu katsotaan otetuksi omaan kayttdon, kun se
on suoritettu. Jos suoritukset ovat jatkuvia, ne kohdistetaan suorituskuukaudelle. Jos
hyodyke valmistetaan itse, katsotaan siirron tapahtuvan valmistumiskuukautena. Ta-
man jalkeen tapahtuvat kuljetus-, kokoonpano-, asennus-, yms. palvelut kohdistetaan

niiden suorituskuukaudelle.

5.3 Tavara ja palvelu

Oman kayton arvonlisavero koskee siis seké tavaroita ettd palveluita. Koska tavarat
ja palvelut eroavat monin eri tavoin hyddykkeind, myds niiden oman kayton sdan-

nokset ovat toisistaan jonkin verran poikkeavia (Saukko 2004, 42).

Arvonlisdverolaissa tavaran oma kéaytté maaritellddn seuraavasti: tavaran ottamisella
omaan kayttoon tarkoitetaan sitd, ettd elinkeinonharjoittaja ottaa tavaran yksityiseen
kulutukseen, luovuttaa tavaran vastikkeetta tai tavara otetaan muuhun kuin alun perin

tarkoitettuun vaihto-omaisuutena myytavaan kayttéon. (AVL 21 8.)

Palvelun ottamisella omaan k&yttoon tarkoitetaan tilannetta, jossa elinkeinonharjoit-
taja ottaa palvelun omaan tai henkilokuntansa yksityiseen kayttdon tai muuhun kuin
liiketoiminnan tarkoitukseen; ottaa palvelun véhennysrajoitusten alaiseen kéayttoon

tai ottaa palvelun muuhun kayttéén. (AVL 22 8.)

Tavaralla tarkoitetaan aineellista esinettd sekd sahkod, kaasua, lampod, kylmyytta
sekd muuta niihin verrattavaa energiahyddykettd. Palvelulla sen sijaan tarkoitetaan
kaikkea muuta, mitad voidaan myyda liiketoiminnan muodossa. (AVL 17 §.) Taman
voisi yksinkertaisesti sanoa etta jos myytavé hyddyke ei ole tavara, sen on siis oltava
palvelu. Palveluja voivat olla esimerkiksi tarjoilu, tavaran vuokraus tai tyosuorituk-

set.

Joskus tavaran ja palvelun erottaminen toisistaan voi olla hankalaa, mutta rajanvedol-
la on myds kaytannon merkitys. Jos rajanvetoa ei ole tehty selkedsti, voi seurauksena

olla luovutuksen verottomuus tai eri verokantojen soveltaminen sen mukaan, onko
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paadytty hyodykkeen olevan tavara vai palvelu. Esimerkiksi Korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaisussa 12.11.2003 taltio 2783 satukirjaan liittyva CD katsottiin kirjan
oheistuotteeksi ja kysymys oli siten kokonaisuudesta (sovellettiin Kirjan alv-
verokantaa 8 %:a). (Saukko 2004, 42).

Tavaran omaa kayttod koskevaa saannostd sovelletaan vain, jos tavarasta on voitu
tehda vahennys tai tavara on valmistettu verollisen liiketoiminnan yhteydessa. Itse
valmistettujen tavaroiden edellytyksend on, ettd ne on aikaisemmin valmistettu verol-
lisen liiketoiminnan yhteydessd. Tavaran oman kayton sadnnoksia sovelletaan myos
silloin, kun verovelvollisuus paattyy ja tavara on jaanyt elinkeinonharjoittajan hal-
tuun. Oman kayton verotusta ei sovelleta normaaleihin hinnanalennuksiin tai henki-
I6kunta-alennuksiin.(Saukko 2004, 43.)

Palvelun oman kéayton sadnnosté sovelletaan, jos palvelusta on voitu tehdad vahennys.
Liséksi omaa kayttod sovelletaan, jos itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen
litketoiminnan yhteydessé ja vastaavia palveluita myydaan myos ulkopuolisille. Tal-
laisia palveluita ovat muun muassa henkilokunnalle luovutettu tarjoilupalvelu seka
kiinteistonhallintapalvelu. Veroa on suoritettava esimerkiksi silloin, kun autokorjaa-
mon omistaja korjauttaa yrityksensa tyontekijalla oman henkildautonsa korjauksen.
Palvelun oman kayton verotusta ei sovelleta, jos kayttd on vahéistd. (Saukko 2004,
44.)

5.4 Oman kéayton erityiskysymyksia

Oman kayton arvonlisdvero on sindnsé yksinkertainen asia, mutta se siséltdd myos
muutamia erikoistilanteita, joissa oman kdyton verotusta kohdellaan eri tavoin. Nais-
té erityiskohtelua vaativista asioista kasittelen kiinteistonhallinta- ja rakentamispalve-

lun oman ké&yton arvonlisaveron.
5.4.1 Kiinteistonhallintapalvelu
Aurasen (2003, 82) mukaan kiinteistonhallintapalveluita ovat kiinteiston rakentami-

nen, korjaaminen ja tavaran myynti asennettuna tyon yhteydessd; edell& mainittuihin

toihin liittyva suunnittelu, valvonta yms. ty6t; kiinteistén hoitoon liittyvét palvelut,
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kuten siivous, jatehuolto, nuohous ja muu puhtaanapito seka kiinteistén talous- ja

hallintopalvelut.

Oman kayton arvonlisdaveron padsaéntona oli se, ettd veroa suoritetaan vain verolli-
sen liiketoiminnan yhteydessé tuotettujen hyddykkeiden tai palvelujen omasta kay-
tosta. Palvelujen tulee liséksi kuulua suorittajan myyntituotteisiin. Kiinteistonhallin-
tapalvelut muodostavat kuitenkin poikkeuksen. Kiinteistonhallintapalvelujen ottami-
sesta omaan k&yttoon suoritetaan veroa silloinkin, kun se ei tapahdu liiketoiminnan
muodossa. Veron suorittamisvelvollisuus ei mydskaan edellyta, ettd vastaavia palve-
luja myydéan ulkopuolisille. (Anttila 2000, 574.)

Yleisimmin oman k&yton veroa maksavat asunto-osakeyhtiot ja yleishyddylliset yh-
teisot, silla niill& on usein palkattua henkilokuntaa kiinteiston hoitoa varten eika nii-
den toiminta ainakaan suurimmalta osaltaan ole arvonlisaverollista. Myods verovel-
volliset tahot voivat joutua maksamaan oman kayton veroa esimerkiksi edustustilois-

ta tai tyosuhdeasunnoista. (Auranen 2003,82.)

Kriteerind oman kéytén veron soveltamiselle on se, ettd omalla palkatulla henkil6-
kunnalla teetetddn kiinteistonhoitotditd, joiden ostaminen verollisena ulkopuoliselta
ei oikeuttaisi ostovahennykseen. VVahennysoikeus voi puuttua joko sen vuoksi, ettei
palvelujen ostaja ole arvonlisédverovelvollinen tai siksi, ettei kohde ole véhennykseen

oikeuttavassa kaytossa. (Auranen 2003, 83.)

Veroa ei suoriteta, mikali kiinteiston omistaja k&yttaa kiinteistoa paéasiallisesti asun-
tonaan tai hanen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistonhallintapalveluis-
ta aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivat ylita 35 000 euroa. (Hyp-
ponen 2009). Rajaa laskettaessa mukaan luetaan ennakonpidatyksen alaiset palkka-
kustannukset, ennakonpidétyksen alaiset luontoisedut, kuten asunto- ja puhelinetu
seka sosiaalikustannukset, kuten tyénantajan vakuutus- ja sosiaaliturvamaksut. Oman
kayton veroa ei suoriteta esimerkiksi talkoilla hoidetuista toistd, joista ei makseta
palkkoja. Jos kiinteistonhaltijalla on useita Kiinteistdja, palkkakustannukset lasketaan
kaikkien kiinteistdjen osalta yhteen. Jos kiinteistOnhaltijalla on my0ds verollisessa
kaytossa olevia kiinteistdjd, ndihin kohdistuvia palkkakustannuksia ei oteta lasken-
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nassa huomioon. Kiinteistonhallintapalveluista suoritettava vero on 22 % veron pe-
rusteesta. (Verohallinto 2004.)

Kiinteistonhallintapalvelun oman kayton vero suoritetaan sind ajankohtana, jona pal-
velu on otettu omaan kayttdon. Jos palveluita suoritetaan jatkuvasti, kohdistetaan
vero kaikille niille kuukausille, joiden aikana niita suoritetaan. Mikéli veroa on mak-
settu, eikd 35 000 euron raja ylity, palauttaa Verohallinto vapaamuotoisesta hake-
muksesta aiheetta maksetut verot. (Verohallinto 2004.) Esimerkissa yksi ja kaksi
kasitellddn 35 000 euron oman kayton ylérajaa.

Esimerkki 1.

Asunto-osakeyhtiolla on talonmies, jonka kaikki palkkakustannukset yh-
teensa ovat 50 000 euroa vuodessa. Yhtio omistaa rakennuksen, jonka pinta-
alasta 45 % on liiketiloja, joista yhti6 on arvonlisaverovelvollinen. Loput 55
% on verottomassa osakkeiden asumiskaytossa. Tassé tapauksessa oman
kayton verotus koskee vain vahennyskelvottomassa kaytdssa olevia tiloja,
eli 55 %:a vastaava osuus talonmiehen tekemisté palveluista. Tassa tapauk-
sessa oman kayton verotuksen piirissa olisi 55 % * 50 000 €, eli 27 000 eu-
roa. Koska 35 000 euron rajaa ei ylitetd, asunto-osakeyhtio ei ole velvolli-
nen suorittamaan oman kayton veroa. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2002,
94-95.)

Esimerkki 2.

Jos edellisen esimerkin palkkakustannukset olisivat verottoman kayton osal-
ta 40 000 euroa, laskettaisiin oman kéyton vero seuraavasti: 22/122*40 000,

eli talléin oman kayton veroa tulisi maksettavaksi 7213,11 euroa.

Jos esimerkiksi asunto-osakeyhtio myy kiinteistonhallintapalveluja myds ulkopuoli-
sille, joutuu se myds silloin maksamaan omaan kayttoon otetuista kiinteistonhallinta-
palveluista oman kayton veron riippumatta palkkojen méaarasta. Talloin kyseessé on
normaalin oman kayton arvonlisdvero. (Auranen 2003, 84.)
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Taman poikkeuksen tarkoituksena on turvata kiinteistdihin kohdistuvien palvelujen
neutraalisuus. Useimmin kiinteistdja, kuten asuinkiinteistoja, ei kéytetd verollisessa
lilketoiminnassa, joten ostetut palvelut eivét oikeuta vahennykseen. Tallgin kiinteis-
tonhaltijalle olisi edullisinta ja helpointa suorittaa palvelut itse tai omalla henkil6-
kunnalla. (Anttila 2000, 574.)

5.4.2 Rakentamispalvelu

Omaan lukuun rakentaminen on kyseessd, kun rakennusliike hankkii omistukseensa
maa-alueen ja rakentaa sille rakennuksen. Taman jalkeen rakennusliike myy Kiinteis-
ton. Koska kiinteistobn myynti on verotonta, rakentamista verotetaan oman kayton
mukaan. Rakentaminen toteutetaan usein perustajaurakointina, jolloin rakennusliike
toimii rakentajana ja rakennuttajana on asunto- tai kiinteistdosakeyhtio, jonka osak-
keet rakennusliike yleenséd omistaa kokonaan urakan allekirjoitushetkelld. (Auranen
2003, 92.)

Rakennusliike myy perustamansa kiinteistoyhtion huoneistojen hallintaan oikeuttavat
osakkeet. Tama tapahtuu yleensé jo rakennusaikana. Rakennusliike hallitsee kiinteis-
toyhtiotd usein rakennuksen luovutukseen saakka, jolloin yhtion hallinta siirtyy
osakkeiden uusille omistajille. (Heiskala 2006, 22.) Koska kiinteiston myyminen on
verotonta, voisi rakennusliike talléin ottaa voittonsa arvonlisaverottomien osakkei-
den myynnin yhteydessa. Tamén vuoksi tallainen rakentaminen verotetaan omana
kayttona. (Auranen 2003, 92.)

Jos kiinteiston omistaja rakentaa itselleen rakennuksen védhennykseen oikeuttavaa
kayttoon tai korjaa tallaisessa kdytdssa olevaa rakennustaan, han voi vahentaa tata
tarkoitusta varten ostettujen palvelujen ja materiaalien hintaan siséltyvét arvonliséve-
rot. TallGin kiinteiston omistaja ei ole mydskéaan velvollinen suorittamaan oman kay-
ton arvonlisdveroa omalla henkilokunnalla suoritetuista rakentamispalveluista. Mika-
li kiinteiston omistaja ei kéytd kiinteistoa verollisessa toiminnassa, kiinteistoon liit-
tyvistd hankinnoista ei voida tehda vahennysta. Talldin itse suoritetuista rakentamis-
palveluista tulee suorittaa oman k&yton veroa. (Kallio, Korpelainen & Nielsen
2002,126.)
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Perustajarakentamista ja omaan lukuun rakentamista verotetaan oman kayton vero-
tuksen saantdjen mukaan, vaikka kysymys on tosiasiassa myyntiin tapahtuvasta ra-
kentamisesta (Anttila 2000, 574-575). Veron perusteena ovat talloin rakentamispal-
velun suorittamisesta aiheutuneet vélittdmat ja valilliset kustannukset. Kate jad verot-
tamatta. Oman kéyton veroa joudutaan myds silloin suorittamaan, kun yritys raken-
taa itselleen toimitilan verolliseen kayttdon ja osaa tilasta kdytetdan vahennyskelvot-
tomassa edustuskaytdssa. Vero kohdistuu talldin siihen osaan, jota kdytetaan edus-
tuskaytossa. (Heiskala 2006, 21.) Rakentamispalvelusta suoritetaan oman kéyton
vero 22 prosentin mukaan. Vero lasketaan aiheutuneista rakentamiskustannuksista ja
se kohdistetaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana palvelu on suoritettu. (Aura-
nen 2003, 93.) Ennakkomaksuista, eli kaikista ennen urakan valmistumista kertyneis-
t4 erista tulee kuitenkin aina tilittdd vero jo kertymiskuukaudelta. (Kallio, Korpelai-
nen & Nielsen 2002,118.) Esimerkissé kolme (sivulla 40) kasitelladn Rakennus-Late

Oy:n oman kayton arvonlisaveron kirjauksia.

Heiskalan (2006, 23) mukaan veron peruste, eli mistd myynnin vero lasketaan, on

Seuraava.

+ rakentamisen valittdmat kustannukset, eli suoraan projektille kohdistettavat maa-
pohjaan, suunnitteluun, rakennuttamiseen ja rakentamiseen liittyvat tyot.

— véhennetddn veron perusteeseen kuulumattomat erat, mikéli ne sisaltyvat valitto-
miin kustannuksiin, esimerkiksi tilaajan puolesta maksetut maksut.

+ rakentamisen valilliset kustannukset, esimerkiksi hallinnon kustannukset.

= veron peruste, josta suoritetaan veroa 22 %.

Veron perusteeseen ei lueta kiinteistdyhtion puolesta maksettuja erid, kuten kiinteis-
ton muodostuksesta tai maan hankinnasta aiheutuvia esimerkiksi lohkomista tai ton-
tin mittauksia. My6ské&an lainhuuto-, kiinnitys- ja rakennuslupakustannuksia lueta
veron perusteeseen. Sen sijaan rakennustydvakuutus, joka sisaltdd mm. palo- ja vas-
tuuvakuutuksen, luetaan veron perusteeseen. Rakennusaikaisesta Kiinteistoverosta
vastaa yleensd rakennuttaja. Erilaiset liittymamaksut, kuten sahko- tai kaukolampo-
verkon liittymismaksuja ei lueta veron perusteeseen, eika niista suoriteta arvonliséve-
roa. (Heiskala 2006, 26-27.)
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Esimerkki 3. Esimerkki Rakennus-Late Oy:n oman kiyton alv:n Kirjauksista:

Liiketapahtumat:

N

(22 % 25 000E).

6. Kirjataan saatu maksuera kiinteistoyhtiéltad 80 000 €.
7. Maksetaan alv 5 500€.

oman kayton alv

palkat + sos.kulut

25000

Lasku materiaalintoimittajalta, kirjataan toimituspéivélle, 29 000€ +alv.
Saadaan aliurakoitsijalta ennakkolasku 1 220 € (Alv 220 €).
Ennakkolasku maksetaan.

Maksetaan palkat sosiaalikuluineen 25 000€.
. Kirjataan oman kayton alv 6 600€ (22 % 30 000€) + 5 500€

ostovelat

suor.urakkaen-

nakot

1220

35380
1220

1.
2.
3.
4. 12100
5.
ostot
1. 29000
2.
3.
4.
5.
pankki
1.
2.
3. 1220
4. 25000
5.
6. 80000
7. 5500

1000

alv-velka

6380
220

5500

12100

saadut urakkaenn.

tase

80000
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Perustajarakentamisessa toiminta jakautuu siis erilaisiin oikeustoimiin, kuten verolli-
seen rakennusurakkaan, verottomaan osakkeiden myyntiin ja usein myds verotto-
maan maapohjan myyntiin perustettavalle yhtiolle. Rakentaja voi siis melko vapaasti
jakaa saamansa tulon itselleen edullisimmalla tavalla. Hinnoitteluerimielisyyksien
vuoksi on pidetty parempana verottaa rakentamisen kustannuksia ja hyvaksya katteen
verottamatta jadminen. (Anttila 2000, 574-575.)

Taulukossa yksi on esitetty Rakennus-Late Oy:n oman ké&yton veron perusteen las-

keminen seké katteen muodostuminen.

Taulukko 1. Rakennus-Late Oy:n oman kiyton vero ja kate.

4000 Ostot 22 % -1 784,33
4010 Puutavara 22 % 0,00
4230 Ostojen alennukset 22 % 83,25
Tarvikkeet -85 647,68
44501 Alihankinta Virtanen -5 000,00
44502 Alihankinta Peltonen -12 336,00
4478 Suunnittelu 22 % 0,00
4480 Alihankinta 22 % -28 935,85
4490 Kuljetusliike rahdit 22 % 0,00
4492 Kopiot 22 % 0,00
44941 Vakuus, takuu, vuokra 0 % 0,00
4495 Nostotyot 22 % 0,00
4496 Muut ulkopuoliset palvelut 22 % 0,00
4497 Tyokoneiden ja kaluston vuokrat 22 % -3 150,83
Ulkopuoliset palvelut -105 426,25

7460 Vartiointi- ja turvallisuuskulut 22 % -2 030,00
7520 Ajoneuvovuokrat 22 % -518,46
8390 Tilintarkastuspalvelut 22 % 0,00
Muut kulut -2 548,46
Oman kaytoén alv-veron peruste yhteensé -53 672,22

4380 Rak.palv.oman kayton veron peruste -53 672,22
4387 Rak.palv.oman kéayt.veron perust.vastatili 53 672,22
4388 Rak.palv.oman kayton alv -11 807,89
Oman kaytén alv -11 807,89

4204 Kiinteistoostot -1 243,50
4205 Liittymismaksut -10 000,00
4206 Muut tilaajan puolesta maksetut 0,00
Tilaajan puolesta maksetut kustannukset -11 243,50

8074 Illmoitusmainonta 0,00
Myynnin ja markkinoinnin kustannukset 0,00
Kustannukset yhteensé -76 723,61

Kate -76 723,61
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6 JOHTOPAATOKSET

Perustajaurakointi on suomalainen tapa toteuttaa asunto- tai liike ja toimitilarakenta-
mista. T&ma poikkeaa muista Euroopan maista siten, ettd omistuksen kohteena ovat
huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet. Huoneistot sijaitsevat Kiinteistdssé,

jonka rakennusliike rakentaa.

Aikaisemmin Suomessa kéytossa ollut perustajaurakoinnin kirjausmalli oli ollut pit-
kaan kritiikin kohteena sen epakohtien vuoksi. Kulut saatettiin kirjata kaksinkertaisi-
na, tilinpa&tokset olivat vaikealukuisia, tilinpdatésinformaatio vaaristyi ja yritysten

kannattavuuden arviointi oli hankalaa.

Vuonna 2002 Euroopan komissio hyvéksyi uuden IAS-asetuksen, jonka mukaan
EU:n alueella toimivien pdrssiyhtididen tuli tuottaa vuoden 2005 alusta lahtien IFRS-
standardin mukainen konsernitilinpaétos. Epakohtien ja uuden IFRS-standardin vai-

kutuksesta perustettiin Rakennusteollisuus RT ry:ssa tyéryhma késittelemaan asiaa.

Ty0Ossé on tutkittu perustajaurakoinnin uutta ja vanhaa mallia, niiden vélisid eroja
sekd uuden kéytannon mukaista kirjausmenettelya. Perustajaurakointiin liittyy lahei-
sesti my0Os arvonlisdverotus sekd oman kayton arvonlisavero, joten naitékin asioita

on tydssé kayty lapi.

Vuonna 2006 Kirjanpitolautakunta antoi uuden yleisohjeen perustajaurakoinnin ka-
sittelysta tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa. Tamén ohjeen myd6té rakennus-
yrityksen tilinpaatos tulee vastaamaan todellisuutta sekd antaa siitd oikean ja riittdvan
kuvan. Yleisohjeen ongelmana on se, ettd se koskee vain porssiyhtioita. Keskusteluja
on kuitenkin kayty perustajaurakointimallin kehittdmisesta myods pk-yrityksille. Té&-
man mallin toteuttaminen on kdytannossa viela mahdotonta sen monimutkaisuuden

ja siité saatavan hyddyn véahaisyyden takia.

Uusi perustajaurakoinnin kirjauskéytantd ei ole siitd esitettyjen spekulaatioiden
vuoksi vield taysin vakiintunut Suomessa. Kirjausmallista on esitetty, etta se ei olisi

taysin lain mukainen. Tdméan vuoksi muutoksia on viel& odotettavissa. Tosin vanhan
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mallin mukaista Kirjauskaytantoa ei saa endd soveltaa. Lisdksi perustajaurakointilii-
ketoiminta poikkeaa verotuksessa KILA:n yleisohjeesta vuodesta 2009 alkaen. Ai-
kaisemmin vuosina 2007-2008 perustajaurakointi késiteltiin verotuksessa KILA:n
uuden ohjeen mukaisesti, mutta vuodesta 2009 alkaen tulee perustajaurakointi kasi-
telld vanhan mallin mukaisesti. Myods tdhan on odotettavissa muutoksia kuluvien

vuosien aikana.

RT:n mallin mukaisesti rakennusprojektit voidaan tulouttaa joko valmistusasteen tai
luovutuksen mukaisesti. Yleisesti valmistusasteen mukaista tuloutusta kayttavat vain
suuret rakennusliikkeet, joiden projektit ovat pitkékestoisia. Pienemmat rakennus-
liikkeet sen sijaan suosivat luovutuksen mukaista tuloutusta, mika on yksinkertai-
sempi tapa tulouttaa kohde. RT:n mallissa otetaan huomioon se, ettd kohde on yksi
kokonaisuus. T&llgin tapahtumat kasitellddn taseessa ja eliminoidaan tilinpaatokses-

sé. Ndin tapahtumat eivat tule kirjanpitoon kaksinkertaisina.

Uudessa mallissa ei rakennusprojektin aikana perustetun asunto-osakeyhtion tulos-
laskelmassa ole lainkaan tapahtumia. Namé tapahtumat ovat nakyvissa vain perusta-
jaurakoitsijan Kkirjanpidossa. Projektin aikana asunto-osakeyhtion kirjanpitotapahtu-
mat koostuvat vain taseen tiedoista. Asunto-osakeyhtion tuloslaskelmaan tapahtumia
Kirjataan vasta, kun kohde on valmis ja luovutettu uusille osakkeenomistajille. Tal-
I6in asunto-osakeyhtid aloittaa toimintansa ja samalla myds velvollisuutensa kirjan-

pidon tekemiseen.

Vastauksena tutkimuskysymyksiin todetaan, ettd perustajaurakointi tulisi kasitelld
siten, ettd se vastaa todellisuutta, on vertailukelpoinen ja antaa oikean ja riittdvéan
kuvan yrityksen toiminnasta ja tuloksesta. Uusi kdytanto eroaa vanhasta mallista sii-
na, ettd kohde késitellddn kokonaan yhtend kokonaisuutena, jolloin véltetaan kaksin-
kertaisia kirjauksia. Vanhan mallin mukaisesti rakentaminen ja osakemyynti kasitel-
tiin erikseen, jolloin tuotot muodostuivat osittain tai kokonaan kaksinkertaisiksi.

Vanhan kirjaustavan mukaan liiketapahtumat kasiteltiin sekd perustajaurakoitsijan
etta asunto-osakeyhtion kirjanpidossa rinnakkain. Vanhan mallin mukaisesti asunto-
osakeyhtion kirjanpito aloitettiin heti projektin alussa, jolloin sinne Kirjattiin samat

tapahtumat kuin perustajaurakoitsijankin kirjanpitoon. Uuden mallin, eli RT:n mallin
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mukaan asunto-osakeyhtion Kirjanpitoon merkitddn rakennusvaiheessa vain tasee-
seen aktivoitavia tapahtumia. Tuloslaskelman kirjauksia ei paasaantoisesti ole. Asun-
to-osakeyhtion juokseva Kirjanpito aloitetaan vasta, kun asumisaika alkaa, eli kun

yhtion hallinto on siirtynyt uusille osakkeenomistajille.

Uuden mallin (RT) mukaisesti tulouttaminen tapahtuu joko valmistusasteen tai luo-
vutuksen perusteella. Valmistusasteen mukaisesti tuloutettaessa perustuu tuloutusko-
konaisvalmistusasteeseen, joka on myytyjen huoneistojen rakentamisen valmistusas-
te. Projektista tuloutetaan siis vain se osa, joka kohdistuu myytyihin huoneistoihin.
Luovutuksen mukaan tuloutettaessa myydyt osakkeet tuloutetaan rakentamisvaiheen
paatyttya. Vanhassa mallissa tuloutus tapahtui silla tilikaudella, jolla kaupasta sovit-

tiin, jolloin tapahtui ennenaikainen tuloutus. Kaupan kohdetta ei siis vield ollut myy-

ty.

Oman kayton verotuksella tarkoitetaan sitd, ettd hyddyke, tavara tai palvelu otetaan
tai luovutetaan verollisesta liiketoiminnasta yksityiseen kulutukseen tai muutoin ve-
rottomaan kayttoon. Perustajaurakointiin oman kayton vero liittyy siten, ettd kysees-
s& on omaan lukuun rakentaminen. Tadma tarkoittaa sité, ett rakennusliike hankkii
omistukseensa maa-alueen, jolle se rakentaa rakennuksen tarkoituksenaan myyda se.
Koska kiinteiston myynti on verotonta, rakentamista verotetaan oman kaytén mu-
kaan, jottei perustajaurakoitsijalle syntyisi muita edullisempaa asemaa hénen kaytta-

esséddn omaa henkildkuntaansa tyon tekemiseen.
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LITE 1

Perustajaurakoitsija Rakennus-Late Oy

hankkii tontin perustettavan kohdeyhtion

lukuun

- laatii kohdetta koskevat suunnitelmat ja
markkinoi kohdetta

- perustaa kohdeyhtion (merkitsee sen
osakkeet) Asunto Oy Porin
Kampasimpukka ja siirtdé tontin As Oy:lle

- solmii hanketta koskevat sopimukset
Kampasimpukan kanssa ja suorittaa
rakentamispalvelun

- jarjestdd rahoituksen Kampasimpukalle

- myy huoneistojen hallintaan oikeuttavat

osakkeet ulkoouolisille ostaiille

Sisdisid tapahtumia

Kohdeyhtio Asunto Oy Porin Kampasimpukka

rakennusaikainen kirjanpito koostuu

pidasiassa taseeseen aktivoitavista

tapahtumista

- saa laskuja Rakennus-Late Oy:1td mm.
tontista ja rakentamispalvelusta

- péaitosvalta siirtyy uusille
osakkeenomistajille, kun rakennusvaihe on
péattynyt ja luovutustase on laadittu =
asumisaika alkanut

- juokseva kirjanpito alkaa asumisajan

alkaessa




LIITE 2

Tilintarkastajan lausunto

Asunto Oy Porin Kampasimpukan tilintarkastajana olen tarkastanut yhtion
rakennusaikaisen kirjanpidon, vélitilinpadtoksen ja hallinnon ajalta 1.1.2006—
10.9.2006. Tarkastuksen perusteella esitin osakkeenomistajille seuraavaa:

Yhtion on perustettu 1.9.2003 ja merkitty kaupparekisteriin 15.12.2003.

Yhtié omistaa Porin kaupungissa tontin 000-0-0-0.
Lainhuuto tonttiin on saatu 31.8.2004.

Yhtion kirjanpito perustuu hyvaksyttdviin tositteisiin ja on oikein pidetty.
Yhtion vilitilinpaédtoksessd 14.6.2006 luovutetun tontin ja rakennuksen
hankintameno on toteutunut sekd yhtion rahoitus on pantu tiytdntoon

taloussuunnitelman mukaisesti.

Yhtion osakepiddoma 8 100,00 euroa, rakennusrahasto 997 263,96 euroa seké
arvonkorotusrahasto 219 936,04 euroa ovat tdysin maksetut.

Yhtion omaisuutta rasittavat 1 900 000,00 euron kiinnitykset, jotka ovat yhtion
1 450 000,00 euron lainojen vakuutena.

Yhtion asuntokauppalain mukaiset turva-asiakirjat ovat asianmukaisesti laaditut ja
niiden sdilyttdjdnd on toiminut Porin Seudun Osuuspankki.

Suorittamani tarkastuksen perusteella esitdn kasityksenédni:
Yhtion rakennusaikainen kirjanpito on hyvén kirjanpitotavan mukainen.

Rakennusaikainen vélitilinpddtos vastaa taloussuunnitelman sisiltod ja on siten
osakkeenomistajien hyvéksyttdvissa.

Rakennusaikainen hallinto on hoidettu asuntokauppalain sdé&nndsten mukaisesti.
Asumisaikainen kirjanpito on avattavissa rakennusaikaisen vilitaseen perusteella.
Pori 25.9.2006

Pekka Tilintarkastaja, HTM, Pori
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Kirjaustapahtumat
I Tilikausi

1) Kohde kdynnistyy
- tontin kustannukset siirretdén taseesta projektin kustannuksiksi.

- siirto tehddédn varaston muutoksen kautta, siti ei ole esitetty erikseen.

2) As.oy:lle ldhetetdén tonttilasku 300 000.
3) Myynti aloitetaan, jolloin perustetaan rakennusrahasto 1 790 000.

- rakennusrahaston voi perustaa my0s pienemmalld summalla ja
korottaa sitd sen jdlkeen rakentamisen edistymisen mukaan
taloussuunnitelman mukaiseen arvoon saakka.

4) Myydiin kaksi huoneistoa, joiden myyntihinta on 4 520 000, yhteensa
1 040 000.

- ostajien maksuosuus kauppakirjojen mukaan on 4 360 000, yhteensi
720 000

- as.oy:n osuus (velkaosuus kauppakirjoissa) & 160 000, yhteensi
320 000

5a)Osakkeenomistajat maksavat 30 % kauppahinnasta (10 % + 20 %), yhteensa
216 000 kauppahintojen maksutilille.

5b) Suoritukset siirretdéin osakkeenomistajien maksutililtd rahavarojen tilille.

6) Laskutetaan as.oy:1td urakkaerid 1 125 000 (50 % rakentamisesta).

7a) Nostetaan lainaa as.oy:1le 400 000 rakentamisen valmistusasteen (50 %)
mukaan, ja as.oy maksaa perustajaurakoitsijalle 410 000 (sisdltdd osakepddoman
maksuna saadut varat).

7b) Nostetun lainan mairé kirjataan suoritukseksi velkaosuussaamisiin as.oy:Itd
ja silld oikaistaan sijoitustilin saldoa.

8) Rakennuskustannuksia on kertynyt tilikauden loppuun mennessa 800 000.

9) Tilinpéddtds ensimmaiseltd tilikaudelta.

Valmistusasteen mukaan tuloutettaessa
Kokonaisvalmistusasteen mukaiset menot:

(20 % * 2 000 000) =400 000 > tilikauden kuluksi



Loppuosa kertyneistd kustannuksista (700 000) on keskenerdista tyotd
(keskenerdisten toiden muutoksen kautta taseeseen).
Kokonaisvalmistusasteen mukaiset tulot (20 % * 2 600 000) = 520 000 ->
tilikauden tuotoiksi.

Loppuosa on ennakkomaksua ja eliminoitavaa ennakkokirjausta.

Eliminoidaan osakekauppojen laskutuksen ylittdvd maara

- taseeseen kirjattu mairé (kauppahinnat) 720 000
- laskutuskelpoinen méadra 50 % 360 000
- eliminoidaan saamisista osakkeenomistajilta

ja ennakkomaksuista 360 000
Vastaavasti as.oy:n osalta:
- taseeseen kirjattu miira (kauppahinnat) 320 000
- laskutuskelpoinen méara 50 % 160 000

- poistetaan velkaosuussaamisista as.oy:Ita
ja ennakkomaksuista 160 000
- ennakkomaksuista eliminoidaan yht. 520 000,

jolloin ennakkomaksujen madrd taseessa on 0.
9a) Netotetaan sijoitustili ja saatavat/velat as.oy — tili +- 775 000
- liitetiedoissa ilmoitetaan bruttoméérat tileittdin ja esitetddn netotus.
- tilinpaatoksen laatimisperiaatteissa kerrotaan sisdisen laskutuksen ja
sisdisten sijoitusten periaatteet.
9) Tilinpéatos ensimmaiseltd tilikaudelta

Luovutuksen mukaan tuloutettaessa

- tilikaudelta kertyneet kustannukset keskenerdiseksi tyoksi varaston muutoksen

kautta 1 100 000
-tilikaudelta kertynyt laskutus ennakkomaksuissa

(ennen ennakkokirjausten eliminointia) 1 040 000
- eliminoinnin kuten edelld, yhteensé -520 000

- ennakkomaksuihin jaa 520 000



9a) Netotetaan sijoitustili ja saatavat/velat as.oy — tili +- 775 000

Osakemyynnin kustannukset, joita ovat esimerkiksi vélityspalkkiot, ovat myynnin ja
markkinoinnin kuluja, joita ei siséllytetd rakennuskustannuksiin. Ne kirjataan
tehtyjen kauppojen perusteella vuosikuluiksi. Asunto-osakeyhtidlle nostetun lainan
korkokuluja ei ole tdssé kirjattu. Lainan korkokulut ovat rakennusaikana
perustajaurakoitsijan rahoituskuluja. Oman kéyton arvonlisdveroa ei ole myoskdian
huomioitu. Niiden mééra sisdltyy piilevdanéd urakkasumman mukaiseen rakentamisen
laskutukseen ja sitd kautta kohteen hankinta-arvoon. Perustajaurakoinnin
arvonlisdverot médritellddn kustannusperusteisesti, joten niiden lopullinen mééra on
tiedossa vasta kertymisensd mukaan. Arvonlisdverojen mdarilld pienennetiin
tuloutettavan laskutuksen maarda. Kun tuloutetaan luovutuksen mukaan,
keskenerdisen kohteen kertyneet arvonlisdverot joko vihennetddn ennakkomaksuista

tai ne voidaan esittdd siirtosaamisissa jaksotuksena.

II Tilikausi

9b) Palautetaan tilinpaatoseliminoinnit saamisiin ostajilta ja myyntisaamisiin
as.oy:lItd sekd ennakkomaksuihin.

9c) Palautetaan keskendin eliminoidut sijoitustilin ja saatavat/velat as.oy:Itd —tilin

saldot.

10) Myydédan kaksi huoneistoa 1 040 000
- osakkeenomistajat 720 000
- as.0y:n osuus 320 000

11a) Osakkeenomistajat maksavat loppuosan kauppahinnoista, yhteensa nelja
huoneistoa (504 000 + 720 000) 1 224 000. Kauppahinnoista 2 % eli 28 800
maksetaan sulkutilille, osakkeenomistajien maksutilille 1 195 200.

11b) Maksut tapahtuvat osakkeenomistajien maksutilin kautta.

12) Tehdédén sopimukset lisdtoistd huoneistoissa, laskutetaan ja maksetaan yhteensa
30 000.

13) Laskutetaan as.oy:Itd muut urakkaerit ja liittymismaksut paitsi viimeinen erd (10
% =225 000) 950 000.

14a) Nostetaan loppuosa lainasta 400 000 as.oy:lle, as.oy maksaa velkaansa.

14b) Lainan nostolla oikaistaan sijoitustilid, suoritus velkaosuussaamisiin as.oy:Ita.



15) Laskutetaan rakennusurakan viimeinen maksuerd 225 000.

16) Tilinpaitos toiselta tilikaudelta

Rakennus on valmistunut tilikauden lopussa ja hyvéksytty kdyttoon otettavaksi.

16a) Kulujen médrdssa otettu huomioon lisétdiden kulut (20 000) ja vield
tulemattomat laskut, tilikauden kulut 920 000.

16b) Takuuvaraus 20 000(sisdltyi kokonaiskustannuksiin). Kokonaiskustannusten
méaérd on kasvanut 40 000 = 2 040 000. Kokonaistulojen mdira on kasvanut 30 000
- 2 630 000.

Valmistusasteen mukaan tuloutettaessa

Tuotoiksi 80 % * 2 600 000 2 080 000
- edellisen tilikauden osuus -520 000
Tehdyt lisdtyot 30 000
Tilikauden tuotot 1590 000

Taseeseen ei jad ennakkolaskutusta.

Kuluiksi 80 % * 2 040 000 1 632 000

- edellisen tilikauden osuus -400 000

Tilikauden kulut 1 232 000
Taseeseen jdd valmiin huoneiston kustannukset 408 000

tilitd keskeneréiset tyot

17) Velkaosuussaamiset as.oy:ltd —velkasaldo vastaa myyméttomén huoneiston
velkaosuutta.

- Saamiset/velat as.oy:lle —tilin saldo on nolla.

- As.oy:n taseessa velka/saamissaldo on myds nolla.

18) Osakekaupan maksutili suljetaan, kun rakentaminen on péattynyt.

19) Siirretdén myymattoman huoneiston kustannukset keskenerdisisté toistd
valmiisiin huoneistoihin.

Luovutuksen mukaan tuloutettaessa

15) Tilinpdatds toiselta tilikaudelta

- ed. tilikauden kulut keskeneréisissa toissa 1 100 000



- tilikauden kulut 940 000, yhteensa 2 040 000

Tuotoiksi 4 huoneiston myyntituotot.

4 *520 000 2 080 000

Tehdyt lisatyot 30 000

Tilikauden tuotot 2110000
Ed.tilikaudelta (ennakkomaksuista) 1 040 000
Kuluiksi 80 % * 2 040 000 1 632 000

Varaston muutos 692 000

Tilikauden kulut 1 632 000

Myymaéttdméan huoneiston kustannukset

keskeneriisissa toissd 408 000

19) Siirretddn valmiin huoneiston kustannukset keskeneriisisti toistd (kuten edelld).

1 Tilikausi

20) Myydéan viimeinen huoneisto, 520 000 = 360 000 + 160 000.

21) Osakkeenomistaja maksaa ja ottaa vastatakseen huoneistoon kohdistuvasta
lainaosuudesta.

22) Sulkutililld olleet varat vapautetaan.

23) Myydyn huoneiston kustannukset kuluksi (varaston muutos).

*) Jos myymaéttomén huoneiston kustannukset ylittdisivit ajatellun myyntihinnan,
kustannuksia kirjattaisiin lisdd kuluksi siten, etti keskenerdisen tyon arvo vastaa
huoneiston taloussuunnitelman mukaista arvoa. Timén esimerkin osakkeiden
listahinta on 520 000, joka ylittdd kertyneiden kustannusten mairan (myods myynnin

kulut huomioon ottaen).

**) Velkaosuussaamiset as.oy — tili on muodostunut osakekauppojen kauppakirjojen
kirjauksista. Vastaavasti kuten edelld on todettu osakkeenomistajien osalta, myos
tdma osuus tuloista on kirjattu koko midrdisenddn. Laskutuskelpoista saatavaa siitd

on 50 %, eli 160 000. Saamisten madrdéd on lyhennetty nostettujen lainojen méaralla.



Ensimmadisen tilikauden lopussa lainoja on nostettu 240 000 enemmén kuin osuus

myytyjen ja rakennettujen huoneistojen lainoista.

***) Jéljelld oleva lainojen mééréd vastaa myymattomadn ja rakentamattomaan
osuuteen kohdistuvaa lainojen nostoa ensimmaisen tilikauden lopussa ja

myyméttoméan huoneiston lainaosuutta toisen tilikauden lopussa.

Velkaosuussaamiset as.oy — tili on vain perustajaurakoitsijan kirjanpidossa. Se on
perustajaurakoitsijan tuloutuskirjauksiin ja vastattavina oleviin kohteen lainoihin
liittyva tili, jossa lainan nostoilla lyhennetddn asunto-osakeyhtion velkaosuutta

osakekauppojen saatavista.

Saamiset/velat as.oy — tili vastaa asunto-osakeyhtion kirjanpidossa olevia tapahtumia
ja tilid. Jos saamiset asunto-osakeyhtiolté ja velat asunto-osakeyhtidlle on kirjattu eri

tileille, tilit tulee yhdistdd ennen tilinpaitdseliminointia.

Luovutuksen mukainen tuloutus

Projektin tulot

4) 1040000
1040000

9)Ennakkomaksut 1040000
9)Taseoikaisu -360000
9)Taseoikaisu -160000
Tase 520000
520000

1040000

30000

2110000

Tuloslaskelma

80%*2600000 2080000
30000

2110000

20) 520000

Tuloslaskelma 520000




Rakentamismenot

1) 300000
8) 800000
1100000
1100000 | Keskeneraiset tyot/
muutos
16a) 920000
16b) 20000
2040000
692000 | Varaston muutos
408000 | Vaihto-omaisuus
19)Siirto valmiisiin
huoneistoihin
23) 408000
Tuloslaskelma 408000

Tilinpaatokset

I Tilikausi
Valmistusasteen mukainen tuloutus

Tuloslaskelma

- valmistusasteen mukaiset tuotot 520 000

- valmistusasteen mukaiset kulut - 1 100 000%)
- keskeneriisten toiden var.muutos 700 000
Kate + 120 000

*) Tilikauden kulut 400 000. Tontin siirron (300 000) varaston muutosta ei ole

nakyvissa.
Tase
Vastaavaa Vastattavaa

Oma pddaoma

Tilikauden voitto 120 000
Vaihtuvat vastaavat Lyhytaikaiset velat
Keskenerdinen tyo 700 000 Lainat (as.oy) 240 000*)
Saamiset osakk.ost. 144 000 Rahoitusluotto 484 000

844 000 844 000



*) Lainat (as.oy) tarkoittaa asunto-osakeyhtidlle nostettua lainaosuutta, jolla on
rahoitettu vield myymétontd osuutta rakentamisesta ja joka esitetdéin lyhytaikaisissa
lainoissa.

Tilinpaatokset

I Tilikausi

Luovutuksen mukainen tuloutus

Tuloslaskelma

- tilikaudelle kertyneet kustannukset 1 100 000%)
- keskeneraisten toiden varaston muutos - 1100 000
Kate 0

Tuloslaskelma sisdltdd vuosikuluksi kirjattavat kustannukset, kuten tilikauden
markkinoinnin ja hallinnon kulut seké rahoituskulut mukaan lukien asunto-

osakeyhtidlle nostetun lainan korot ja kulut.

*) Tontin siirron varaston muutosta ei ole nikyvissa.

Tase
Vastaavaa Vastattavaa
Oma padoma
Tilikauden voitto
Vaihtuvat vastaavat Lyhytaikaiset velat
Keskenerdinen ty0 1 100 000  Ennakkomaksut 520 000
Saamiset osakk.ost. 144 000 Lainat (as.oy) 240 000*)
Rahoitusluotto 484 000
1 244 000 1 244 000

*) Lainat (as.oy) tarkoittaa asunto-osakeyhtiolle nostettua lainaosuutta, jolla on
rahoitettu vield myymaétontd osuutta rakentamisesta ja joka esitetddn lyhytaikaisissa

lainoissa.



Tilinpaatokset

11 Tilikausi

Valmistusasteen mukainen tuloutus

Tuloslaskelma

- valmistusasteen mukaiset tuotot 1 590 000
- valmistusasteen mukaiset kulut - 940 000%)
- keskenerdisten toiden varast.muutos -292 000
Kate + 358 000
*) Tilikauden kulut yht. 1 232 000.
Tase
Vastaavaa Vastattavaa
Oma pddaoma
Ed.tilik.voitto 120 000
Tilik.voitto 358 000
Pakoll.varaukset 20 000
Vaihtuvat vastaavat Lyhytaikaiset velat
Valmiit huoneistot 408 000
Rahavarat 221200 Lainat (as.oy) 160 000%)
Varat sulkutililla 28 800
658 000 658 000

*) Lainat (as.oy) tarkoittaa asunto-osakeyhtidlle nostettua lainaosuutta, jolla on

rahoitettu vield myymétontd osuutta

Jos ostajat eivit ota vastatakseen lainaosuudesta, vaan ostavat osakkeet velattomina,

perustajaurakoitsija maksaa lainaosuuden pois (as.oy:n kautta), kun huoneisto

myydaén.

Tilinpaatokset

11 Tilikausi
Luovutuksen mukainen tuloutus

Tuloslaskelma

- luovutuksen mukaiset tuotot
- tilikauden kulut

- keskeneriisten toiden muutos

Kate

2110000
- 940 000

- 692 000

+ 478 000



Tase

Vastaavaa Vastattavaa

Omat varat

Tilikauden voitto 478 000

Pakolliset varaukset 20 000
Vaihtuvat vastaavat Lyhytaikaiset velat
Valmiit huoneistot 408 000
Rahavarat 221200 Lainat (as.oy) 160 000
Varat sulkutililla 28 800

658 000 658 000

Rakentamisen valmistuessa taseet ovat yhtd suuria eri tuloutustavoilla.

Tilinpaatos

LI Tilikausi

Valmistusasteen mukainen ja luovutuksen mukainen tuloutus

Tuloslaskelma

- valmiin huoneiston myyntituotot 520 000
- valmiin huoneiston rakennuskust. - 408 000
Kate + 112000

Kokonaiskatteeksi muodostui:

Valmistusasteen mukaan | Luovutuksen mukaan

- I Tilikausi 120 000 -

- II Tilikausi 358 000 478 000
- I Tilikausi 112 000 112 000
Yhteensa 590 000 590 000

Alkuperéinen katetavoite oli 600 000.

Tase
Vastaavaa Vastattavaa
Oma pddaoma
Ed. tilikauden voitot 478 000
Tilikauden voitto 112 000
Takuuvaraus 20 000
Vaihtuvat vastaavat Lyhytaikaiset velat

Rahavarat 610 000

610 000 610 000
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