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Perustajaurakointi tarkoittaa toimintaa, jossa rakennusliike hankkii tontin rakentamista var-
ten, perustaa asunto-osakeyhtion, rakentaa tontille perustamansa yhtion rakennukset ja ra-
kennelmat ja myy perustamansa yhtion osakkeet. Ennen vuonna 2006 annettua ohjeistusta
perustajaurakoinnin tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa oli epakohtia johtuen raken-
nusliikkeen ja perustetun yhtion valisista liiketapahtumista, joita ei oltu eliminoitu tilinpaa-
tosta rakennettaessa. Taten monet tuloslaskelman erat, kuten liikevaihto naytettiin jopa
kaksinkertaisena.

Ohjeistusta muutettiin vuoden 2006 alussa julkaistulla KILA:n yleisohjeella, jonka mukaan
rakennusliikkeen ja kohdeyhtion keskinaisia liiketapahtumia netotetaan keskenaan. Talla es-
tetaan virheellisen kuvan antavan tilinpaatoksen esittaminen. Ohjeistuksella ei kuitenkaan
ollut vaikutusta perustajaurakoinnin verotettavan katteen laskemiseen. Toisin kuin monessa
muussa liiketoiminnassa perustajaurakoitsijan verotettavaa katetta ei voida laskea suoraan
tilinpaatoksen tuloslaskelmasta. Sen sijaan verotettava tulos lasketaan joko perustetun yhtion
kanssa solmitun urakkasopimuksen tai asunto-osakkeista saadun, velkaa sisaltamattoman
myyntihinnan perusteella.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on toimia yleisena ohjeistuksena perustajaurakointitoi-
mintaa aloittavalle rakennusyritykselle. Ty0ssa tutkittiin perustajaurakointiprosessin etene-
mista asunto-osakeyhtion perustamisesta osakehuoneistojen myyntiin. Samalla selvitettiin
perustajaurakointitoiminnan taloushallinnon erityiskysymyksia seka liikevaihdon ja tuloksen
muodostumista nykyisen kirjauskaytannon mukaan kuten myos perustajaurakointitoiminnan
verotettavan tulos muodostumista. Huhtikuun 1. paiva 2011 astui Suomessa voimaan raken-
nusalan kaannetty arvonlisaverovelvollisuus, jonka vaikutuksista perustajaurakoitsijan toimin-
toihin on kasitelty tyon loppupuolella.

Tama opinnaytetyo on luonteeltaan toiminnallinen. Sen lopputuloksena on suuntaa antava
ohjeistus aloittavalle perustajaurakoitsijalle. Ohjeistus koostuu kahdesta osasta, joista en-
simmainen osa on teoreettinen osio ja toisessa osassa kasitellaan esimerkkien avulla perusta-
jaurakointitoimintaa asuntoyhtion perustamisesta perustajaurakoitsijan tilinpaatoksen luomi-
seen seka verotettavan katteen laskemiseen. Yhteistyoyrityksena tassa projektissa toimi omaa
perustajaurakointitoimintaansa aloitteleva Hyvinkaan rakennustekniikka Oy, joka on myos
esimerkkiyrityksena tyon case- osiossa.

Asiasanat: Perustajaurakointi, taloushallinto, verotus, kaannetty arvonlisavero
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The term founder contracting means a situation where a building firm purchases a property,
founds a housing cooperative, builds all buildings and structures and finally sells the apart-
ments of the housing cooperative that they had founded. There were some flaws in how to
handle the founder contracting in the financial statement and annual report, because busi-
ness transactions between the building contractor and the founded housing cooperative were
not eliminated before the new instructions were given in 2006. Because business transactions
between the building contractor and the founded housing cooperative were not eliminated for
example the turnover was presented as double.

According to the new guideline that the Accountancy Board published in 2006, business trans-
actions between the building contractor and the founded housing cooperative will be elimi-
nated. Now the information of the financial statement will be more truthful. The new instruc-
tion did not change the way how to calculate a taxable profit of founder contracting. The
founder contractor's taxable margin cannot be calculated straight from the income statement
as opposed to in many other usual businesses. The taxable profit should be calculated based
on a contract between a building firm and a housing cooperative or based on a sale of apart-
ments of the housing cooperative.

The purpose of this thesis is to be general instructions for those building contractors who are
intending to operate as a founder contractor. The subject of this work was to analyze how the
process of the founder contracting goes on from founding the housing cooperate to the sale of
its apartments. Furthermore the research also included special questions of the founder con-
tracting and how its turnover, trading profit and taxable profit is built up. On 1 April came
into effect a new way to handle value added taxes in a building branch in Finland. Its affects
on the functions of the founder constructor are handled at the end of the second section.

This work is a functional thesis. Its result is a directional instruction for a building contractor,
who has planned to operate as a founder contractor. The thesis consists of two parts. The
first one is a theoretical part and the second part includes the operations of the founder con-
tractor from a start to the balance sheet and to the taxable margin. Furthermore the second
part contains examples. Cooperating company in this thesis was Hyvinkaan Rakennustekniikka
Oy, which is starting their own founder contracting project soon.

Keywords: Founder contracting, financial administration, taxation, value added tax
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1 Johdanto

Rakennusala on ollut jo vuosia keskustelun aiheena eri yhteyksissa. Valilla keskustelua on
herattanyt rakentamisen laatu, toisinaan taas ulkomainen tyovoima ja sen heikko palkkaus.
Viime vuosina suurimpana puheenaiheena on ollut rakennusalan harmaa talous. Vaikka raken-
nusala on jokaiselle jollain tapaa tuttu, asuuhan jokainen jossain rakennelmassa, varsinkin
rakennusalan taloushallinto on aihe, jota on opiskelijoiden toissa kasitelty hyvin vahan. Tama
johtuu varmasti osittain rakennusalan taloushallinnon haasteellisuudesta moneen muuhun
alaan verrattuna. Tassa tyossa keskitytaan kuitenkin rakennusyrityksen taloushallintoon ja
ennen kaikkea perustajaurakointiin. Perustajaurakointi on suomalainen tapa toimia, jossa
perustajaosakas hankkii maa-alueen, perustaa asunto-osakeyhtion, suunnittelee rakennetta-
vat rakennukset, toimii paaurakoitsijana tekemalla urakkasopimuksen asunto-osakeyhtion
kanssa ja myy osakkeet. Kaytannossa urakkasopimus siis tehdaan rakennusyrityksen osalta
itsensa kanssa. Tyon tarkoitus on perehdyttaa lukija rakennusalaan, ennen kaikkea perusta-

jaurakointiin ja perustajaurakoitsijan taloushallintoon.

RS-jarjestelma on pankkien luoma ostajaa suojaava jarjestelma, joka otettiin kayttoon 1972.
Lyhenne RS tulee sanoista rahoituslaitosten suosittelema. Talla jarjestelmalla oli tarkoitus
poistaa epakohtia ja epaluottamusta ostajan ja rakentajan valilta. Vasta vuonna 1995 asiasta
saadettiin asuntokauppalaissa, jonka uusi asuntokauppalaki korvasi 1.1.2006 (AskKL 795/2005).
Nykyisellaan RS -jarjestelmalla viitataan kaytannossa asuntokauppalain 2. lukuun, joka on
saannelty uuden asunnon ostajan ja rakenteilla olevan asuntoyhteison suojaksi. Tarkoituksena
on suojata uuden asunnon ostajaa rakenteilla olevan kohteen ongelmatilanteilta. Kun raken-
taminen on vasta meneillaan tai sita ei ole edes viela aloitettu, ei ostajalla ole takeita raken-

tamisen saantojenmukaisuudesta tai edes koko kohteen valmistumisesta.

Kansantaloudellisesti suurin epakohta rakennusalalla on jo vuosia ollut harmaa talous, jonka
kitkemiseksi on kokeiltu monia keinoja. Suurimpana vitsauksena on arvonlisaverojen tilitta-
matta jattaminen. Yleisimmin verot jaavat tilittamatta tilanteessa, jossa paaurakoitsija jakaa
projektin aliurakoihin, joista sitten rakennuspalvelun myyjina toimivat aliurakoitsijat laskut-
tavat paaurakoitsijaa. Ongelmalliseksi tilanteen tekee se, etta liian moni aliurakoitsija ei ole
ollut halukas tilittamaan valtiolle arvonlisaveroa, jonka he kuitenkin ovat laskuttaneet paa-
urakoitsijalta. Paaurakoitsija puolestaan on oikeutettu vahentamaan aliurakoitsijalle maksa-
maansa laskuun sisaltyneen arvonlisaveron omassa kausiverotuksessaan. Edella mainittuun
ongelmaan halutaan muutos 1. huhtikuuta 2011 voimaan tulleella rakennusalan kaanteisella

verovelvollisuudella.



1.1 Tyon tutkimusongelmat ja tavoitteet

Tutkimusongelma pyritaan esittamaan mahdollisimman selkeasti ja tarkkasanaisesti. Tarkoi-
tuksena loytaa tutkimukseen juoni tai johtoajatus. Johtoajatuksen mukaisesti voidaan nimit-
taa tutkimuksen paaongelma, jonka analysointi ja tasmentaminen johtavat siihen, etta syntyy
alaongelmat. (Hirsjarvi, 2004, 117.) Tama tutkimus kasittelee paapiirteittain rakennusalan
perustajaurakointitoimintaa, asunnonostajaa suojaavaa RS-jarjestelmaa seka 1.4.2011 voi-
sesti Hyvinkaan Rakennustekniikka Oy:n tarpeet huomioiden. Talta pohjalta tutkimuskysymyk-
siksi muodostui seuraavat asiat, joista ensimmaisena paaongelma ja seuraavat paaongelmaa

taydentavia alaongelmia:

- Mita perustajaurakointi on, mita siihen liittyy ja miten se eroaa muusta rakentamis-
toiminnasta?

- Miten perustajaurakoitsijan kirjanpidollinen tulos seka verotettava tulos muodostuvat?
- Mita on asuntokaupan RS-jarjestelma on ja miten se turvaa ostajaa?

- Miten rakennusalan arvonlisaverouudistus vaikuttaa perustajaurakointitoimintaan?

Tavoitteena on saada selkea ja kattava kuvaus perustajaurakointitoiminnasta kokonaisuutena
alusta loppuun. Nain lopputuloksena olisi hyodyllinen opas Hyvinkaan Rakennustekniikka
Oy:lle, joka on aloittamassa ensimmaista omaa perustajaurakointiprojektiaan. Lisaksi tassa
tyossa on tavoitteena selvittaa asuntokauppalaista niin sanottu RS-jarjestelma ja sen toiminta
seka kaanteisen arvonlisaveron vaikutus rakennusliiketoimintaan, ensisijaisesti perustajaura-

kointiin.

1.2 Tyon rajaus, tutkimusmenetelmat ja rakenne

Tyon rajaus on syyta tehda jo ennen aineiston keraamista. On tarkennettava ajatusta siita,
mita haluaa tietaa tai mita haluaa osoittaa keraamallaan aineistolla. Kvalitatiivinen tutkimus
kuitenkin edellyttaa joustavuutta ongelman asettelussa. Rajaukseen vaikuttaa myos kenelle

tyo tehdaan ja kuka tai ketka siina on lukijana. (Hirsjarvi 2004, 76-77.)

Taman tyo on ammattikorkeakoulun opinnaytetyo, joka luo omat rajoituksensa muun muassa
tyon laajuudesta. Lisaksi tyo tehdaan Hyvinkaan Rakennustekniikka Oy:n toiveita kunnioittaen
ja lukijakunnaksi on arvioitu heidan lisakseen muut rakennusalan ja taloushallinnon toimijat,
jotka haluaa tietoa nimenomaan perustajaurakoinnista. Naista johtuen tyo on rajattu raken-
nusliiketoiminnan osalta koskemaan ainoastaan perustajaurakointia ja muu rakennusliiketoi-
minta on rajattu ulkopuolelle. Asuntokauppalaista keskitytaan lahinna 2.lukuun ja asunto-

osakeyhtion toiminnan kerronta on rajattu perustamiseen seka muutamiin kiinteasti perusta-



jaurakointiin liittyviin seikkoihin. Mukaan on lisaksi otettu perustajaurakointiin liittyvat vero-
tuskaytannot. Naista tulisi muodostua selkea, kattava ja riittavan syvallinen opas perusta-

jaurakoinnin taloushallinnosta ja sen erityiskysymyksista.

Tutkimus on kvalitatiivinen, eli laadullinen tutkimus. Tallaisen tutkimuksen lahtokohtana on
todellisen elaman kuvaaminen ja todellisuus on moninainen, jota ei kuitenkaan voi pirstoa
mielivaltaisesti osiin. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa pyritaan tutkimaan aihetta kokonaisval-
taisesti. (Hirsjarvi 2004, 152.) Kvalitatiivisen tutkimuksen tarkeana osana on teoria, jota tassa
tyossa pyritaan keraamaan mahdollisimman monesta lahteesta tyon teoriaosuuteen. Lisaksi

case osuudessa kaytetaan menetelmana yksilohaastattelua.

Tyo jakautuu kahteen isompaan kokonaisuuteen, joista ensimmainen on teoriaosio ja jalkim-
mainen case osio. Ensimmaisessa osassa syvennytaan perustajaurakoinnin perusteisiin seka
perustajaurakoitsijan kirjanpitoon, tuloksen muodostumiseen ja verotukseen. Toisessa osiossa

keskitytaan perustajaurakointiprojektiin kaytannossa esimerkkikirjausten avulla.

2 Rakennusala

2.1 Yleista

Rakennusala on jokaiselle suomalaiselle jollain tavoin tuttu. Rakentamista ja rakentamisen
lopputuotoksia nakyy kaikkialla ymparillamme monessa erilaisessa muodossa. Ihmiset muun
muassa asuvat rakentamisen lopputuloksena syntyneissa rakennuksissa, ajelevat autoille ra-
kennetuilla teilla seka saavat vetta kotiin saakka putkistoja pitkin. Lisaksi rakentaminen hen-
kilokohtaisesti tehtyna suoritteena on monelle arkipaivaa. Ellei nyt varsinaisesti tyoskennella

rakennusalalla, joutuu moni silti tekemaan muun muassa pienia kodin remontteja aika ajoin.

Rakennusalan muodostavat maa- ja vesirakentaminen seka talonrakentaminen. Maa- ja vesi-
rakentamisen piiriin kuuluvat liikenne, vesihuolto, energiahuolto ja ymparistohuolto. Talonra-
kentamisen piiriin kuuluvat asuin-, palvelutila-, ja tuotantolaitosrakennusten uustuotanto tai
korjausrakentaminen. Rakennusalalla ei tarkoiteta pelkastaan tyomaatoimintaa, vaan koko-
naisuudessaan se kasittaa varsinaisen rakentamisen lisaksi rakennusteollisuuden, eli raken-
nusosien ja -tarvikkeiden valmistamisen. Myos rakentamista palveleva toiminta, kuten suun-
nittelutoiminta, rakennusmateriaalien kuljetus ja konevuokraus kuuluvat rakennusalaan. Ra-

kennustuotanto jaetaan uudistuotantoon ja korjaustoimintaan. (Vuorela 2001,11.)
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2.2 Rakentaminen ja yhteiskunta

Rakennusalalla on suuri merkitys Suomen kansantaloudelle. Suomen kansallisvarallisuudesta
rakennusten, maa- ja vesirakenteiden seka rakennetun ympariston osuus on 70 prosentin
luokkaa. Yli 60 prosenttia investoinneista on rakentamista. Bruttokansantuotteesta rakennus-
investointien osuus on kymmenen prosentin luokkaa, mika on keskimaaraista Lansi-
Euroopassa. (Rakennuslehti, 2011.) Rakennustuotannon arvo oli Suomessa 25,3 miljardia eu-
roa vuonna 2009 (Rakennusteollisuus 2010). Tuonnin osuus rakennustuotannon kokonaisarvos-
ta on noin 15 prosenttia, eli taysin omavaraista rakennustoiminta ei Suomessa ole (Vuorela
2001, 13).

Vaikka rakennusala tyollistaa Suomessa hyvin, on se aarimmaisen herkka suhdannevaihteluil-
le. Lahin esimerkki loytyy parin vuoden takaa ennen vuosikymmenen vaihtumista, jolloin maa-
ilmaa koetteli maailmanlaajuinen taloustaantuma. Se ravisutteli voimakkaasti myos rakennus-
alaa maailmalla. Talloin yli kymmenen vuotta kestanyt ennatyksellisen pitka nousukausi ra-
kennusalalla romahti vuoteen 2009 tultaessa. Talonrakentamisen arvo putosi 17 prosenttia
ollen 20 miljardia ja maa- ja vesirakentamisen arvo tippui pari prosenttia ollen noin 5,5 mil-
jardia. Samalla tyovoiman maara laski vuoden 2008 186 000:sta rakennusalan tyontekijasta
vuoden 2009 175 000:een tyontekijaan. (Rakennuslehti, 2011.)

Harmaan talouden vaikutukset ovat rakennusalalla merkittavia. Sen arvioidaan aiheuttavan
jopa puolen miljardin euron vuotuiset vahingot, josta noin 30 prosenttia tulee arvonlisaveron
menetyksista. Pimean tyonvoiman osuus rakennusalan tyovoimasta oli vuonna 2007 noin yh-
deksan prosenttia. Rakennusalan tuotannosta pimeantyonosuus oli samaisena vuonna noin viisi
prosenttia. Naiden lisaksi menetyksia aiheuttavat salatut yrittajatulot ja niista koituvien pa-
kollisten maksujen, kuten verojen, menetykset. (KRP/RTP 393/213/2010.)

3 Perustajaurakointi

3.1 Maaritelma

Perustajaurakoitsijalla tarkoitetaan rakennusyritysta, joka aluksi hankkii tontin, jolle raken-
netaan. Seuraavaksi rakennusyritys perustaa asunto- tai kiinteistoosakeyhtion ja merkitsee
sen osakkeet. Taman jalkeen perustajaurakoitsija solmii perustetun yhtion kanssa urakkaso-
pimuksen varsinaisesta rakentamisesta. Rakennusyritys myos myy huoneistojen hallintaan
oikeuttavat osakkeet rakentamisen alkaessa, aikana tai sen jalkeen ja siita muodostuvat yri-
tyksen tulot. Kulut puolestaan muodostuvat kohteen rakennuskustannuksista. Perustajaura-
koitsija hoitaa siis varsinaisen rakennusurakoinnin lisaksi kiinteistojen huoneistojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden myynnin. (LAHTI 2008, 132-133.)
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Perustajaurakoinnista on kyse myos silloin, kun hankitaan jo aiemmin perustetun kiinteistoyh-
tion osakekanta ja kohde toteutetaan edella mainitulla tavalla. Silloin, kun perustajaosakas
tai osakkeiden omistaja toimii huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyjana, mutta

ei toimi kohteen urakoitsijana, on kyseessa perustajarakennuttaja. (Lahti 2008, 132-133.)

Koska perustajaurakoinnissa tyon tilaajana ja urakoitsijana toimii sama taho, edellytyksena

on, etta urakkasopimusta tehtaessa maaraysvalta, eli yli 50% omistuksesta, on samalla tahol-
la. Muita perustajaurakoinniksi katsottavia malleja ovat esimerkiksi konserni, jossa emoyhtio
toimii rakentajana ja tytaryhtio rakennuttajana tai tyoyhteenliittyma, jonka jasenet osallis-

tuvat myos rakentamiseen. (Lahti 2008, 133.)

Perustajaurakoitsija voi rahoittaa toimintaansa urakan aikana saatavilla huoneistojen hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden myyntituloilla rakentamisen edistymisen mukaan. Toisena vaih-
toehtona on nostaa perustetulle yhtidlle lainaa, joka jaa yhtidlle viela rakentamisen valmis-
tuttua. Talloin uudet osakkeenomistajat ottavat lainan vastatakseen, elleivat he maksa laina-
osuuttaan pois jo kaupanteon yhteydessa. Perustajaurakoitsija voi toki rahoittaa toimintaansa

myos muulla omalla rahoituksellaan. (Lahti 2008, 133.)

Asuntokauppalaki (AskKL) ja -asetus (AsKA) seka saadokset myynnista kuluttajille saatelevat
toimintaa pakottavana lainsaadantona, koska perustajaurakointi kohdistuu asuntojen raken-
tamiseen ja asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyntiin. Uudistettu asun-
tokauppalaki astui voimaan vuoden 2006 alusta. Uudistettu laki sisaltaa saadokset suoritusky-
vyttomyysvakuudesta perustajaurakoitsijan suorituskyvyn turvaamiseksi. Taman lisaksi uudis-
tettu laki sisaltaa saadokset seka rakennusaikaisesta etta sen jalkeisesta vakuudesta peruste-
tun yhtion ja sen osakkeenomistajien turvaksi. Rakennusaikainen vakuus on enintaan kymme-
nen prosenttia osakemyynnin maarasta ja se on voimassa vahintaan kolme kuukautta kohteen
kayttoonottohyvaksynnan jalkeen. Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus on kaksi prosenttia ja
se on voimassa vahintaan 15 kuukautta kohteen kayttoonotosta. Naita kutsutaan niin sano-
tuiksi RS vakuuksiksi. (Lahti 2008, 133-134.)

Ennen kohteen markkinoinnin aloittamista perustajaurakoitsija laatii turva-asiakirja-aineiston
asuntokauppalain mukaan. Kiinteistoyhtion taloussuunnitelma on turva-asiakirjojen keskeisin
dokumentti. Siita selviavat esimerkiksi tontin hankintameno, rakennusurakan hinta ja kiinteis-
toyhtion rahoitusrakenne. Taloussuunnitelma laaditaan lahes aina siten, etta tontin, raken-
nuksen ja mahdollisten muiden varojen yhteinen hankintameno vastaa velatonta myyntihin-
taa, ettei liikesalaisuutena pidettava asuntorakentamisen kate paljastuisi. (Malmlund 2009.)
Muita turva-asiakirjoja ovat muun muassa kiinteistoyhtion perustamiskirja, kaupparekiste-

riote, yhtiojarjestys ja rasitustodistus.
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Perustajaurakoitsijan on avattava jokaista rakenteilla olevaa kohdetta varten omat maksuti-
linsa, joille osakkeiden myyntihinnat maksetaan rakennustyon edistymisen mukaisesti. Kaup-
pahintojen maksutili voidaan avata nykyisin perustetun yhtion sijaan perustajaurakoitsijan
nimiin, jolloin maksut eivat kuulu perustetun yhtion kirjanpitoon. (Lahti 2008, 134.) Tama
hieman selkeyttaa rakennusyrityksen kirjanpitoa. Toinen pankkiin avattava tili on sulkutili,
joka kuuluu aina rakennusyrityksen kirjanpitoon. (Lahti 2008, 134). Sinne maksetaan normaa-
listi kaksi prosenttia kauppahinnasta ja talletus pidetaan tililla vahintaan kuukausi (Alanen
2007, 119). Jos osakkeenostaja ei kiella vapautusta oman suorituksensa osalta, vapautetaan

talletus maaraajan jalkeen perustajaurakoitsijan kayttoon (Lahti 2008, 134).

Perustajaurakointi on luonteeltaan selvasti monimutkaisempaa kuin normaali rakennusura-
kointi. Perustajaurakoitsijan on selvitettava itse, mita markkinoilla halutaan ja miten se to-
teutetaan. Kun taman kartoitus on valmis, on perustajaurakoitsijan valittava sopiva kiinteisto,
selvitettava rahoitusvaihtoehdot ja lopulta hankittava kiinteiston hallinta. Riskianalyysit on
tarkeaa suorittaa huolellisesti, koska epaonnistumiset kohdistuvat aina yritykseen itseensa.
(Kettunen 2010, 11.)

3.2 Kirjanpito ja tilinpaatos

Kirjanpitolautakunta antoi 17.1.2006 uuden yleisohjeen perustajaurakoinnin kasittelysta tilin-
paatoksessa ja toimintakertomuksessa. Ohje korvaa 14.3.1994 annetun yleisohjeen. Uutta
ohjetta perustellaan seuraavasti: "Jotta hyva kirjanpitotapa edelleen selkiytyisi ja yhdenmu-
kaistuisi, kirjanpitolautakunta katsoo aiheelliseksi taman yleisohjeen perustamisurakointiin

liittyvan toiminnan kasittelyssa tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa.” (KILA 2006, 1.)

Lahtokohtana uuteen kaytantoon ovat olleet kansainvalisten tilinpaatos standardien
(IAS/IFRS) vaatimukset suurten rakennusyritysten tilinpaatosinformaatiolle, seka tarve selkiyt-
taa muiden perustajaurakointia harjoittavien yritysten kirjanpitoa ja tilinpaatoksia. Vanhan
ohjeen mukaan tuotot ja kulut kirjattiin kaksinkertaisina, koska osakemyyntia ja rakentamista
kasiteltiin erillisina toimintoina. My0s taseessa oli kaksinkertaisia kirjauksia, koska perusta-
jaurakoitsijan ja perustettavan yhtion keskinaisia saamisia ja velkoja ei oltu eliminoitu. (Yri-

tystutkimusneuvottelukunta ry, 2007.)

3.2.1 Liikevaihto

Liikevaihtoon luetaan kirjanpitovelvollisen varsinaisen toiminnan myyntituotot, joista on va-
hennetty myonnetyt alennukset seka arvonlisavero ja muut valittomasti myynnin maaraan
perustuvat verot (KPL 4:1). Perustajaurakoitsijan tosiasiallinen tulo syntyy kohdeyhtion osak-

keiden myynnista. Tuloja ovat seka ostajan osakkeista maksama kauppahinta etta ostajalle
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siirtyva huoneistokohtainen velkaosuus, toisin sanoen velaton myyntihinta. Aikaisemmin liike-
vaihtoon luettiin seka luovutetuista rakennuksista laskutetut urakkasummat etta rakennetun
tilan hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyntihinnat. (KILA 2006, 4-5.)

3.2.2 Tuotot ja kulut

Kirjanpitoasetuksen mukaan tuloslaskelmassa on ilmoitettava tuotto- ja kuluerat erikseen
niita toisistaan vahentamatta (KPA 1.10.1 §). Perustajaurakoitsijan tuloja ovat ulkopuolisille
tahoille myydyista omistamistaan osakkeista saatavat maksut velkaosuuksineen. Menoja taas
syntyy, kun ulkopuolisille tahoille maksetaan tuotannontekijoista. Nain menoja ovat esimer-
kiksi tontin osto seka rakennustyon suunnittelu ja toteuttaminen. (KILA 2006, 5-6.) Tuloihin
kuuluvat osakkeiden velattomista myyntihinnoista saatujen maksujen lisaksi mahdolliset osta-
jakohtaiset lisa- ja muutostyot (Lahti 2008,137).

Perustetun yhtion ja perustajaurakoitsijan valiset liiketapahtumat ovat ehdoiltaan sisaisia
lilkketoimia ja ne ovat riippumattomia ulkopuolisista tahoista. Tallaisia liiketapahtumia ovat
esimerkiksi paaomasijoitukset kohdeyhtioon tai tontin siirto kohdeyhtiolle. Perustajaurakoitsi-
jan ja kohdeyhtion valiset tuotto- ja kuluerat tulee tilinpaatoksessa vahentaa toisistaan oike-
an ja riittavan kuvan antamiseksi. Kohdeyhtion osakkeiden hankintaan liittyvat kuluerat ja
suoritettavan rakennusurakan ja tontin siirtamisen perusteella kohdeyhtiolta laskutettavat
tuloerat netotetaan keskenaan niin, etta perustajaurakoitsijan tuloslaskelman tuotot syntyvat
ulkopuolisille tahoille myydyista osakkeista ja kulut taas rakentamispalvelun tuottamisesta.
(KILA 2006, 5-6.) Ilman netottamista tuottoja ja kuluja esiintyisi kaksinkertaisena, jolloin

oikea ja riittava kuva ei toteutuisi.

3.2.3 Tulouttaminen

Kirjanpitovelvollisen noudattaessa luovutukseen perustavaa tuloutusta, tuloutetaan myytyjen
osakkeiden velattomat myyntihinnat rakentamisvaiheen paatyttya, samalla kun rakennusurak-
ka luovutetaan kohdeyhtiolle luovutuskokouksessa. Ennen luovutusta saadut suoritukset osa-
kemyynnista kirjataan lyhyt- tai pitkaaikaisiin saatuihin ennakoihin, taseen vieraaseen paa-
omaan. Ennen luovuttamista syntyneet menot seka tontin hankintameno vastaavasti kirjataan
keskeneraisiin tuotteisiin, taseen vaihtuvien vastaavien vaihto-omaisuuteen. (KILA 2006, 6).
Myyntiaste maaritellaan myytyjen osakkeiden suhteena koko osakekantaan, ellei huoneistojen
arvot eroa huomattavasti toisistaan, jolloin myyntiaste voidaan maaritella myytyjen huoneis-
tojen hinnan suhteena projektin hankinta-arvoon. Valmiiden, mutta viela myymatta olevien
huoneistojen rakennuskustannukset merkitaan taseeseen. (Lahti 2008, 137.) Nain kuhunkin
osakehuoneistoon liittyvat tuotot ja kulut tuloutetaan samaan aikaan luovuttamisen yhteydes-

sa, eika esimerkiksi kuluja ole mahdollista merkita tuloslaskelmaan suoraan ennen luovutusta.



14

Osatuloutusmenettelyssa pitkan valmistusajan vaativasta suoritteesta syntyva tulo voidaan
tulouttaa valmistusasteen mukaisesti. Tassa menetelmaa toteutettaessa tulee suoritteista
kertyvan erilliskatteen olla luotettavasti ennakoitavissa. Perustajaurakoitsijan tulot tuloute-
taan valmistusasteen mukaisesti niin, etta kohteen valmistusasteen lisaksi otetaan huomioon
ulkopuolisille myyty osuus kohdeyhtion osakkeista. Liikevaihtoon luetaan valmistusastetta
vastaava osuus osakehuoneistojen velattomasta myyntihinnasta. (KILA 2006, 6-7.) Kokonais-
valmistusaste maaritellaan kertolaskumallin avulla, jossa tuloutettava osuus on osakemyynnin
osuus kertaa rakentamisen valmistusasteen mukainen osuus. Valmistusastetta maariteltaessa
tontin osuutta ei oteta huomioon, vaan sita kirjataan kuluksi niin ikaan valmistusasteen perus-
teella. Myyntiaste maaritellaan samoin kuin luovutuksen mukaan tuloutettaessa. (Lahti 2008,
138.) Ajatellaan esimerkiksi, etta myyntiaste on 50 prosenttia ja rakentamisen valmistusaste
45 prosenttia. Kokonaisvalmistusaste lasketaan siis kertomalla nama keskenaan, eli 50 pro-
senttia kertaa 45 prosenttia, jolloin tuloslaskelmaan tuloutettavaksi kokonaisvalmistusasteek-

si saadaan 22,5 prosenttia.

3.2.4 Varat ja velat

Perustajaurakoitsija tekee kohdeyhtioon oman paaoman ehtoisia sijoituksia. Naita syntyy, kun
perustettu yhtio lainaa saamaansa sijoitusta valiaikaisesti takaisin perustajaurakoitsijalle silta
osin, kun naita varoja ei viela tarvita rakentamisen ja tontin hankinnan rahoittamiseksi. Pe-
rustajaurakoitsija taas laskuttaa rakennusurakkaan liittyvasta rakennussuoritteesta ja kohde-
yhtiolle siirretysta tontista. Naista lilketapahtumista syntyy perustajaurakoitsijalle velkoja ja
saatavia, jotka se kaytannossa netottaa vahentamalla ne toisistaan. Perustajaurakointitoi-
minnan todelliset varat muodostuvat yhtaalta vaihto-omaisuuteen merkitysta hankintamenos-
ta, jota ei ole kirjattu kuluksi valmistusasteen ja myyntiasteen mukaisesti, seka toisaalta
myytyjen osakkeiden kauppahintojen perusteella syntyneista myyntisaatavista, joita ei viela
tilinpaatoshetkella ole kertynyt. (KILA 2006, 7.)

Merkittava osa kohdeyhtioon liittyvista tontti- ja rakentamismenoista voidaan rahoittaa koh-
deyhtion nimissa otetuilla lainoilla, esimerkiksi pankkilainalla. Kaytannossa perustajaurakoit-
sija vastaa kohdeyhtion veloista myymattomien tilojen osalta. Nain ollen myymatta oleviin
osakkeisiin kohdistuva lainan osa merkitaan perustajaurakoitsijan taseeseen vieraan paaoman
kohtaan lainat rahoituslaitoksilta, jos kyseessa on perustajaurakoitsijalle siirretty perustetta-
van yhtion ottama laina. Laina merkitaan luonteensa mukaisesti joko pitka- tai lyhytaikaisiin.
(KILA 2006, 7.) Pitka- ja lyhytaikaisen vieraan paaoman ero on se, etta lyhytaikainen tulee

maksuun vuoden sisalla tilinpaatoksesta, kun pitkaaikainen kestaa kauemmin.
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3.2.5 Muut tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa annettavat tiedot

Perustajaurakoitsijan tulee ilmoittaa tilinpaatoksen laadinnassa noudatetut arvostus- ja jak-
sotusperiaatteet kohteisiin liittyvien myyntitulojen ja niihin kohdistuvien menojen jaksotta-
misessa seka niiden perusteella syntyvien varojen ja velkojen arvostamisessa. Liitetietona
tulee myos ilmoittaa, miten rakennusliikkeen ja kohdeyhtion valiset saamis- ja velkaerat on
kasitelty tilinpaatoksessa. (KILA 2006, 8.)

Suurempien kirjanpitovelvollisten seka porssiyhtioiden on liitettava tilinpaatokseen toiminta-
kertomus, jossa heidan on arvioitava toiminnan taloudellista asemaa ja tulosta seka esitetta-
va muun muassa merkittavimmat riskit. Naiden lisaksi perustajaurakoitsijan on annettava
lisaselvityksia perustajaurakointikohteisiin liittyvien tuottojen esittamisesta tuloslaskelmassa
seka kohdeyhtion kanssa solmituista sopimuksista. Lisaksi on annettava selvitys kohdeyhtioihin
kohdistuvien saatavien ja velkojen esittamisesta taseessa seka niiden vaikutuksesta kirjanpi-

tovelvollisen taloudelliseen asemaan. (KILA 2006, 8.)

3.3 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka tarkoitus on omistaa ja hallita yhta tai useampaa
rakennusta tai rakennuksen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiojarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osak-
keiden kanssa oikeuden hallita yhtiojarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhti-
on hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta. (AOYL 1.luku 2 §.) Mikali huoneistojen
lattiapinta-alasta yli puolet ei ole asuinhuoneistoja, on kyseessa kiinteistoosakeyhtio. Osak-
keidenomistajat maksavat yleensa yhtiolle vastikkeita, joilla hoidetaan esimerkiksi rakennuk-

sen huolto.

Asunto-osakeyhtio perustetaan kirjallisella perustamissopimuksella (liite 2), jonka kaikki
osakkeenomistajat allekirjoittavat. Vuonna 2010 uudistetun lain mukainen perustamissopimus
korvaa vanhan lain perustamiskirjan ja perustamiskokouksen poytakirjan. (AYOL 7.luku.)
Jokaiselle asunto-osakeyhtiolle laaditaan perustamisvaiheessa asunto-osakeyhtiolakia tayden-
tavista maarayksista koostuva yhtiojarjestys (liite 3). Se sisaltaa ainakin yhtion toiminimen,
kotipaikan, yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistojen sijainnin seka jokaisen osakehuo-
neiston sijainnin rakennuksessa. Lisaksi yhtiojarjestykseen sisaltyy tiedot jarjestysnumerolla
yksiloityna, mitka osakkeet oikeuttaa hallitsemaan mitakin osakehuoneistoa. Yhtiojarjestyk-
sesta tulee ilmeta myo0s tiedot yhtion valittomassa hallinnassa olevista osakehuoneistoja vas-
taavista tiloista, yhtiovastikkeen maaraamisen perusteet seka maaritelma tilikaudesta. (Viiala
2010, 16.)
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Asunto-osakeyhtion toimielimia ovat yhtiokokous, tilin-/toiminnantarkastaja, hallitus, isan-
noitsija ja muut, kuten huolto- ja siivousyhtiot. Naista ylimpana paattavana elimena toimii
yhtiokokous, jonka tehtavana on muun muassa paattaa talousarviosta, vastikkeista, maksuis-
ta, lainoista ja peruskorjauksista. Yhtiokokouksen muodostavat osakkaat, jotka yhtiokokouk-
sessa valitsevat hallituksen. Hallituksen tehtavina ovat esimerkiksi valvoa varainhoitoa, hy-
vaksya sopimukset ja valita isannoitsija. Valittu isannoitsija puolestaan valmistelee hallituk-
sen kokoukset ja toimii niissa sihteerina seka valvoo ja huolehtii, etta yhtiota koskevat asiat
tulevat hoidetuiksi. Huoltoyhtiot, siivoojat ynna muut sidosryhmat suorittavat sopimuksen

mukaiset tehtavat isannoitsijan valvonnassa toimien. (Viiala 2010, 13.)

Asunto-osakeyhtion tilinpaatos on laadittava neljan kuukauden kuluessa tilinpaatoksesta. Ti-
linpaatoksen osia ovat toimintakertomus, tuloslaskelma, tase, rahoituslaskelma seka liitetie-
dot. Lisaksi perityista vastikkeista tulee laatia jalkilaskelmat. (Viiala 2010, 48.) Asunto-
osakeyhtion oma paaoma poikkeaa muista osakeyhtigista jonkin verran. Se jakautuu normaa-
listi sidottuun ja vapaaseen omaan paaomaan. Asunto-osakeyhtion sidottua paaomaa ovat
osakepaaoma, rakennusrahasto, arvonkorotusrahasto, kayvan arvon rahasto ja uudelleenar-
vostusrahasto. Naita sidottuja rahastoja ei voida kayttaa osakepaaoman korottamiseen. Muut
rahastot seka tilikauden ja edellisten tilikausien voitot ovat vapaata omaa paaomaa. (AOYL
10. luku 1 8.)

3.4 Verotus

Verotus perustuu eri verotussubjektien erillisverotukseen ja verottajan nakokulmasta raken-
nusliike ja perustettava yhtio ovat erillisia verosubjekteja. Taman vuoksi niita myos verote-

taan erikseen. Vaikka perustajaurakoitsija ja kohdeyhtio eivat olekaan riippumattomia sopi-
musosapuolia ja niiden keskinaiset tapahtumat toteutuvat itsekontrahointisuhteessa, on nii-

den valiset sopimukset solmittu verottajan silmissa kahden juridisesti erillisen toimijan valil-
la. Nainpa seka rakennusliikkeelle etta kohdeyhtiolle vahvistetaan verotettava tulo erikseen.
(Verohallinto 1447/345/2008, 1-2.)

3.4.1 Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuutta ovat sellaisinaan tai jalostettuina luovutettavaksi tarkoitetut hyodykkeet
(EVL 10 §). Hyodyke luetaan vaihto-omaisuudeksi siita lahtien, kun se on luovutettu verovel-
volliselle, siihen saakka, kunnes verovelvollinen on sen luovuttanut tai se on muuten menetet-
ty (EVL 13 §). Luovutus siis maaraa suoriteperusteisesti sen, milloin ja mihin saakka hyodyke
luetaan yrityksen vaihto-omaisuuteen. Ratkaisevaa on, milloin tosiasiallinen hallinta siirtyy.
Luovutushetki maarittelee myos verovuoden, jonka tuotoksi luovutushinta luetaan. (Verohal-
linto 1447/345/2008, 3.)
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Perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuutta ovat asunto- ja muiden kiinteistoosakeyhtioiden
osakkeet. Osakkeet ovat rakennusliikkeen vaihto-omaisuutta siita alkaen, kun asunto- tai kiin-
teistoosakeyhtio on merkitty kaupparekisteriin ja ne luetaan vaihto-omaisuuteen luovutuk-
seen saakka. Osakkeiden luovutuksen ajankohtana taas pidetaan sitovan sopimuksen tekohet-
kea. Monesti perustajaurakoitsija myy kohdeyhtion osakkeita jo ennen rakentamisen valmis-
tumista ja varsinaista luovuttamista. Talloin perustajaurakoitsija saattaa kuitenkin pidattaa
omistusoikeuden itsellaan esimerkiksi siihen saakka, kunnes koko kauppasumma on maksettu.
Osakkeiden luovutussopimusten teko voidaan kuitenkin katsoa luovutukseksi, koska osakkei-
den luovutussopimus sisaltaa merkittavan osan osakkeelle kuuluvista oikeuksista. Rakennus-
lilkkkeen hankkima tontti taas lakkaa kuulumasta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen,
kun se luovutetaan perustetulle yhtiolle, ellei tonttia ole hankittu yhtiolle jo suoraan. Jos
tonttia ei ole hankittu suoraan perustetulle yhtiolle, joudutaan varainsiirtovero maksamaan
kahteen kertaan. Talloin vero maksetaan niin rakennusliikkeelle tonttia hankkiessa kuin sita
perustetulle yhtiolle siirrettaessakin. (Verohallinto 1447/345/2008, 3-4.)

3.4.2 Kohdeyhtion osakkeet verotuksessa

Verotuksessa perustajaurakoitsijan osakkeiden hankintamenoa ovat kohdeyhtion osakepaa-
oman ja rakennusrahastosuoritusten yhteismaara, joiden suorittamisvelvollisuus on syntynyt.
Suorittamisvelvollisuus syntyy rakennuksen saavuttaessa valmistusasteen, joka yrityksen tai
muun sopimuksen mukaan edellyttaa suoritusta rakennusrahastoon. Verotuksessa osakkeiden
kauppahinta on summa, jonka ostaja kauppakirjalla sitoutuu maksamaan kohdeyhtion huo-
neistojen hallintaan oikeuttavista osakkeista. Verotuksessa hintaan ei katsota kuuluvaksi yh-
tiolainaa. Osakkeiden kauppahinta tuloutetaan luovutuksen mukaisella tilikaudella, eli kun
myyntisopimus on tehty. Tuloutus tapahtuu huolimatta siita, onko rakentamista viela edes
aloitettu. (Verohallinto 1447/345/2008, 5-6.)

Valmiit, myymatta olevat osakkeet luetaan perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen raken-
nusurakan luovuttamisen jalkeenkin. Taseessa osakkeet arvostetaan enintaan siihen arvoon,
joka vastaa myymatta olevien osakkeiden osuutta tontin ja rakentamispalvelun tuottamisesta
syntyneista kokonaismenoista. Osakkeiden hankintamenoon ei voida lukea rakennusurakan tai
tontin menoja, vaan verotuksessa osakkeet ja rakennusurakka ovat erillisia vaihto-
omaisuushyodykkeita. Rakennusurakka tulee tulouttaa ja siihen liittyvat menot tulee kirjata

kuluksi kokonaan viimeistaan rakennusta luovutettaessa. (Verohallinto 1447/345/2008, 5-6.)
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3.4.3 Rakennusurakointi verotuksessa

Rakennusurakan tuloutuksessa voidaan kayttaa kahta erilaista tapaa, eli luovutuksen mukaista
tuloutusta tai valmistusasteen mukaista osatuloutusta. Luovutuksen mukaan tuloutettaessa,
rakennusurakassa tilaajan tekema vastaanottotarkastus katsotaan verotuksessa luovutusajan-
kohdaksi. Perustajaurakoitsijan tulee tulouttaa urakkasumma luovutetuista tiloista luovutusta
vastaavalla tilikaudella. Luovutushetkella osa urakasta saattaa olla kesken. Jos kyseessa on
vahaiset jalkityot, urakkasumma tuloutetaan kokonaan, kun taas suorittamattoman urakan
ollessa osuudeltaan suuri, on urakkasumma jaettava kahteen osaan. (Verohallinto
1447/345/2008, 6-7.)

Jos perustajaurakoitsija kayttaa kirjanpidossaan valmistusasteen mukaista osatuloutusta,
luetaan osatuloutukset vastaavasti myos verotuksessa tuloutusta vastaavan tilikauden tuotoik-
si. Perustajaurakoitsijan tilinpaatoksessa liikevaihtoa on valmistusasteen mukainen osuus
myytyjen osakehuoneistojen velattomista hinnoista. Sen sijaan verotuksessa osatuloutus koh-
distuu vain rakennusurakan toteuttamiseen. (Verohallinto 1447/345/2008, 7.)

Kun koko rakennusurakka vastaanottotarkastuksen jalkeen luovutetaan, tulee koko rakennus-
urakka tulouttaa verotuksessa, riippumatta kaytetysta tuloutustavasta. Verotuksessa ei ole
merkitysta silla, onko rakennusurakan tuloutuksessa rakennusurakan valmistuttua viela huo-
neistoja myymatta. (Verohallinto 1447/345/2008, 7.)

3.5 Katteen muodostuminen

Perustajaurakoitsijan kate voi muodostua joko urakkasopimuksella tai osakkeiden myynnista.
Urakkahinta voidaan kuitenkin maarittaa rakennusliikkeen muuttuvien menojen perusteella,
jolloin siihen ei sisally katetta lainkaan. Talloin rakennushankkeen kate maaraytyy asunto-

osakeyhtion osakkeita myytaessa.

3.5.1 Kate urakkasopimuksella

Perustajaurakoitsijan katteen muodostuessa urakkasopimuksen mukaan, rakentamisen kus-
tannukset ovat pienemmat kuin urakkasopimuksen arvo. Valmistusasteen mukaan tuloutetta-
essa kate tuloutuu viimeistaan, kun rakennusurakka luovutetaan perustetulle yhtiolle. (Vero-
hallinto 1447/345/2008.)

Esimerkki:

Perustajaurakoitsija sijoittaa apporttina 80 000 euron arvoisen tontin hankintahintaan perus-

tamansa yhtion osakepaaomaan. Seuraavaksi rakennusliike tekee kohdeyhtion kanssa urakka-
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sopimuksen rakennusurakasta, jonka kokonaisarvoksi tulee 800 000 euroa. Rakennusurakan
materiaalit ja muut kustannukset maksavat rakennusaikana 550 000 euroa, joka rahoitetaan
kohdeyhtion ottamalla pankkilainalla. Kohdeyhtio siis siirtaa sopimuksen mukaisesti lainan
perustajaurakoitsijan kaytettavaksi. Lisaksi on perustettu 100 000 euron rakennusrahasto,

jolla perustettu yhtio maksaa rakennuttajan laskuttamaa urakkasummaa.

Kohdeyhtion osakkeiden hankintamenoksi muodostuu apporttisijoituksena siirretty tontti 80
000 euroa seka rakennusrahastosijoitus 100 000 euroa. Osakkeiden velaton myyntihinta on 1
000 000 euroa, josta 40 prosenttia on kauppahintaa ja 60 prosenttia velkaosuutta. Verotuk-
sessa katsotaan perustajaurakoitsijan osakemyynniksi vain varsinainen kauppahinta, velka-

osuus taas on osakkeenostajan ja perustetun yhtion valinen. Nain perustajaurakoitsijan osa-

kemyynnin arvo on verotuksessa 40 prosenttia 1 000 000:sta, eli 400 000 euroa.

Rakennusprojektin valmistuttua perustajaurakoitsija luovuttaa kohteen urakan tilaajalle,
jolloin viimeistaan tuloutuu perustajaurakoinnin kate. Tassa esimerkissa katteen muodostaa
rakennusurakan arvo 800 000 euroa ja siita vahennettavat rakentamisen todelliset kustannuk-

set 550 000 euroa, joten katteeksi muodostuu 250 000 euroa.

3.5.2 Kate asunto-osakkeella

Katteen muodostuessa asunto-osakkeella on osakkeen hankintameno saatavaa myyntihintaa
pienempi. Kate tuloutuu osakkeen luovutushetkella, kun se lasketaan asunto-osakkeella. (Ve-
rohallinto 1447/345/2008.)

Esimerkki:

Rakennusliike eli perustajaurakoitsija sijoittaa kohdeyhtioon (osakepaaomaan ja rakennusra-
hastoon) perustamisvaiheessa 400 000 euroa, joka on osakkeiden hankintameno. Rakennuslii-
ke solmii perustamansa yhtion kanssa urakkasopimuksen, jonka arvoksi saadaan 800 000 eu-
roa. Rakentamisen todelliset kustannukset ovat 800 000 euroa ja kustannukset katetaan koh-
deyhtion ottamalla lainalla. Kuten huomataan, rakennusurakasta ei synny katetta lainkaan.
Myytavien asunto-osakkeiden velaton myyntihinta on 1 600 000, josta 50 prosenttia on velka-

osuutta, jolloin kauppahinnaksi jaa 800 000 euroa.

Rakennusprojekti tuloutetaan luovuttamisen yhteydessa ja rakennusurakan arvoksi oli ilmoi-
tettu siis 800 000 euroa ja samaten todelliset kustannukset 800 000 euroa, eli rakennusura-
kasta ei nain muodostu verotettavaa katetta. Luovutuksen jalkeen perustajaurakoitsija myy

osakkeet 800 000 euron kauppahintaan, eli velkaosuutta ei lasketa summaan. Osakkeiden
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hankintamenoon luetaan perustajaurakoitsijan sijoitukset, 400 000 euroa, joten tilikauden

verotettavaksi katteeksi muodostuu 400 000 euroa.

4  RS-jarjestelma

RS-jarjestelma on pankkien toimesta 1970-luvulla kehitetty jarjestelma asunnonostajien tur-
vaksi, kun asunto hankitaan jo rakentamisvaiheessa. Jarjestelman olennaisia osia ovat erilai-
set turva-asiakirjat ja vakuudet. Tama rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema (RS) jar-
jestelma vietiin sellaisenaan asuntokauppalain 2. lukuun 1990- luvulla. Asuntokauppalakia
uudistettiin 2006, jolloin esimerkiksi suorituskyvyttomyysvakuutta laajennettiin koskemaan

myo0s valmiina myytavien asuntojen rakentajaa.

4.1  Turva-asiakirjat

Turva-asiakirjat ovat olennainen osa niin sanottua RS-jarjestelmaa. Perustajaosakkaan on
annettava turva-asiakirjat pankin sailytettavaksi. Jos perustajaosakas ei tarvitse rakentami-
seen lainaa, eika nain myoskaan pankkia, voi turva-asiakirjat jattaa myos laaninhallituksen
sdilytettavaksi. Ennen sitovan kaupan tekemista on suotavaa, etta ostaja tarkastaa turva-
asiakirjojen sisallon. Etenkin rakennustapaselostus ja taloussuunnitelma ovat tarkeita. Talous-
taloussuunnitelmassa ja vain kaikkien osakkeenostajien kirjallisella suostumuksella vastuita
voidaan lisata, kuten ottaa lisaa lainaa. (Valto 2005.) Taloussuunnitelman ja vakuutusasiakir-
jojen on jatettava sailytykseen alkuperaisina, kun muut voivat olla myos oikeaksi todettuja
jaljennoksia (Alanen 2007, 25)

Valtioneuvoston asetuksen (20.10.2005/835) mukaisesti vaadittavia turva-asiakirjoja ovat:

- Yhtion perustamiskirja, kaupparekisterinote ja yhtionjarjestys, yhtiokokouksen
poytakirja tai muu selvitys yhtiojarjestykseen tehdyista muutoksista, ellei ne kay il-
mi kaupparekisterista.

- Taloussuunnitelma seka luotonantajien ilmoitukset luottojen paaomista, koroista,
laina-ajoista, vakuuksista ja lyhennyssuunnitelmasta.

- Lainhuutotodistus, kiinteiston kauppa- tai muu saantokirja tai todistus erityisen oi-
keuden kirjaamisesta seka selvitys hallintaoikeudesta maa-alueeseen, jolle rakenne-
taan.

- Rasitustodistus ja kiinteistorekisterin ote seka muut mahdolliset selvitykset kiin-
teistoon, maapohjaan tai rakennuksiin kohdistuvista rasitteista.

- Rakennuslupa ja maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) 49 §:ssa tarkoitetut

paapiirustukset.
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- Rakennustapaselostus ja erikoistyoselostukset.

- Rakentamista tai korjausrakentamista koskeva urakka- tai muu sopimus, tai
osaurakoista tehdyt sopimukset ja arvio myohemmin tehtavien osaurakkasopimusten
urakkahinnoista

- Asuntokauppalain 2.luvun 17, 18 b ja 19 §:ssa tarkoitettuja vakuuksia koskevat va-

kuutusasiakirjat

4.2  Vakuudet

Perustajaosakkaan on asetettava kolme erilaista vakuutta rakennushankkeen aikana. Ideana
vakuuksilla on olla turvana osakkeenostajille. Jos rakennuksessa huomataan virheita, on osak-
keenostajilla oikeus olla vapauttamatta vakuuksia rakentajan kayttoon. Nain osakkeenostajat
voivat painostaa rakentajaa korjaamaan virheensa, ennen kuin vakuus vapautetaan. Rakenta-
ja joutuu aina korjaamaan virheet omalla kustannuksella, eli vakuuksia ei saa kayttaa korja-

ustoimintoihin.

Ensimmainen asetettavista vakuuksista on rakentamisvaiheen vakuus, jonka suuruus on alku-
vaiheessa on oltava vahintaan viisi prosenttia taloussuunnitelmaan merkityista rakennuskus-
tannuksista. Vakuuden on kuitenkin aina vastattava vahintaan kymmenta prosenttia myytyjen
osakkeiden maarasta. (Alanen 2007, 31) Rakentaja saa vakuuden vapaaksi vain yhtion halli-
tuksen ja ostajien kirjallisilla suostumuksilla aikaisintaan kolme kuukautta rakennusten kayt-
toonottohyvaksynnan jalkeen. Ostajat voivat kieltaytya vakuuksien vapauttamisesta, esimer-

kiksi rakennusvirheisiin vedoten. (Valto 2005.)

Toisena rakennusyhtion antamana vakuutena on rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus. Taman
vakuuden suuruus on vahintaan kaksi prosenttia osakkeiden kauppahinnoista ja se on voimassa
vahintaan viisitoista kuukautta rakennusviranomaisten suorittamasta rakennuksen kayttoon-
oton hyvaksymisesta. Tama vakuus vapautetaan kaytannossa silloin, kun vuositarkastuksessa
havaitut virheet on korjattu. (Valto 2005.)

Kolmantena vakuutena on suorituskyvyttomyysvakuus, joka asetetaan kymmenen vuoden
ajaksi ja suuruudeltaan se on 25 prosenttia urakkahinnasta. Tama vakuus on itse asiassa va-
kuutusyhtiolta haettava vakuutus silta varalta, etta vasta monen vuoden paasta asunnossa
ilmenee vikoja, mutta vastuuntaho on jo poistunut markkinoilta esimerkiksi konkurssin takia.
(Valto 2005.)
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4.3  Muut

Perustajaosakkaan on avattava jokaista rakenteilla olevaa kohdetta varten oma maksutilinsa
siihen pankkiin, jossa turva-asiakirjat ovat sailytettavana. Jos turva-asiakirjat on muualla kuin
pankissa sailytyksessa, avataan tili sailyttajan hyvaksymaan pankkiin. (Alanen 2007- 29.) Mak-
sutilille maksetaan kauppahinnat lukuun ottamatta kahta prosenttia, joka talletetaan sulkuti-
lille. Sulkutilille talletetut rahat vapautuu perustajaosakkaalle vasta, kun ostaja ei loyda
asunnosta mitaan korjattavaa. Maksutilia kutsutaan myos RS-tiliksi ja sen kautta liikkuu koko
yhtion maksuliikenne rakennushankkeen aikana. (Valto 2005.) Kauppahintojen maksutilia ei
ole pakko avata perustettavan yhtion nimiin, vaan riittaa, etta maksutilit ovat erillisia ja ja
hankekohtaisia (Alanen 2007, 29).

Ostajilla on oikeus valita osakkeenostajien kokouksessa rakennustyon tarkkailija, kun neljas-
osa osakkeista on myyty. Ostajat voivat valita myos oman erillisen tilintarkastajansa, jolla on
oikeus tarkistaa kauppahintojen maksutili. Muuten osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja
saa tarkastella vain perustetun yhtion talouden ja hallinnonasioita, eika hanella ole oikeutta

perustajaurakoitsijan talouden urkkimiseen. (Lahti 2008, 134.)

5 Kaanteinen verovelvollisuus

5.1  Arvonlisavero

Verovelvollisia ovat paasaannon mukaan kaikki lilkketoiminnan muodossa tavaroita ja palvelui-
ta myyvat. Verovelvollisia ovat myos valtio ja kunnat seka yleishyodylliset yhdistykset liike-
toiminnan muodossa harjoitetusta myynnista. Veroa on maksettava myos hyodykkeiden otta-
misesta omaan kayttoon. Vahainen liiketoiminta jaa kuitenkin arvonlisaverotuksen ulkopuolel-
le. Raja vahaiselle liiketoiminnalle on 8 500 euron liikevaihto tilikaudessa. Jos liikevaihto
ylittaa 8 500 euroa, mutta jaa alle 22 500 euroa, yritys saa verosta asteittain pienenevan huo-
jennuksen. (Tomperi 2006, 56.) Kaytannossa myyja lisaa hinnoittelemansa hyodykkeen hin-
taan veron osuuden ja tilittaa veron valtiolle. Nain ostaja maksaa myyjalle laskun summaan
sisaltyvan arvonlisaveron, jonka ostaja taas voi vahentaa omassa verotuksessaan. 1.7.2010
voimaan tulleen arvonlisaverouudistuksen myota yleinen verokanta Suomessa on 23 prosenttia
myyntihinnasta. Muut arvonlisaverokannat ovat yhdeksan prosenttia, esimerkiksi kirjoista, ja

13 prosenttia, esimerkiksi elintarvikkeista.

Yksityishenkilon tai muun kuluttajan asemassa olevan ollessa ostajana, jaa tavaran ostohin-
taan sisaltyva vero ostajan lopulliseksi rasitukseksi. Tilanne on erilainen, jos ostajana on toi-
nen arvonlisaverovelvollinen. Kahden arvonlisaverovelvollisen valilla vero on vain lapikul-

kuera. Ostaja saa kasitella maksamansa arvonlisaveron verotuksessaan vahennettavana vero-
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na. Kertaantuvan verotuksen estamiseksi, ostaja saa vahentaa myyjan tilittaman veron. Yritys
maksaa arvonlisaveron vain tavaralle tai palvelulle antamastaan lisaarvosta.(Tomperi 2006,
54.)

Arvonlisavero voidaan kirjata joko brutto- tai nettokirjausmenettelylla. Bruttokirjaustavassa
tulot ja menot merkitaan sellaisinaan verot sisaltaen, joista arvonlisavero vahennetaan kuu-
kausittain kerralla. Nettokirjaustavassa taas arvonlisavero kuoritaan pois tuloista ja menoista
suoraan kirjanpitokirjausten yhteydessa. Arvonlisaverotuksessa vahennyskelvottomien kulu-
jen, esimerkiksi edustusmenojen, arvonlisavero kirjataan samalle menotilille kuin varsinainen
menokin (Lahti 2008,203). Arvonlisavero lasketaan kuukausittain suoriteperusteisesti, tosin
tilikauden aikana usein laskuperusteisesti, ja se tilitetaan kohdekuukautta seuraavan kuukau-

den 12.paivana.

5.2  Oman kayton arvonlisavero

Arvonlisaverolain pykalien 27 ja 42 perusteella maa-alueen luovutus ja osakkeiden myynti
jaavat arvonlisaverotuksen ulkopuolelle. Perustajaurakointia harjoitettaessa veron perusteena
ei siis olekaan veroton myyntihinta kuukausittain, vaan kertyneet kustannukset. Kustannuksiin
kuuluvat valittomat kustannukset seka laskennallinen osuus valillisista kustannuksista. (Lahti
2008, 203-204.) Vvalittomia kustannuksia ovat helposti kohdistettavissa olevat kulut, kuten
rakennusmateriaalit. Vastaavasti valillisia kustannuksia ovat vaikeammin kohdistettavissa

olevat kustannukset, muun muassa tyokalut, vakuutukset ja johdon palkat.

Vero kirjataan kuukausittain kohteen valmistusasteen mukaisesti ja maksetaan kuten muussa-
kin rakennustuotannossa (Lahti 2008, 204). Perustajaurakoitsijan tulee suorittaa arvonlisave-
roa uudisrakentamiseen liittyvista rakentamispalveluista oman kayton verona, eika myyntina
(AVL 31 8). Tata kaytantoa sovelletaan, koska sopijaosapuolet, eli perustettu yhtio ja perusta-
jaurakoitsija, eivat ole toisistaan riippumattomia tahoja. Rakentamispalvelu katsotaan ote-
tuksi omaan kayttoon, kun perustajaurakoitsija myy uudisrakentamiseen liittyvan rakentamis-
palvelun perustamalleen yhtiolle (AVL 31.1 § 2). Kohdeyhtion kanssa tehdyn urakkasopimuk-
sen urakkahintaan arvonlisavero sisaltyy piilevana, koska arvonlisavero lasketaan oman kayton
saannosten mukaisesti. Arvonlisavero peritaan oman kayton saannon mukaisesti laskutukseen
sisaltyvana kiinteistoyhtiolta ja on vain lapikulkuera rakennusyritykselle. (Lahti 2008, 204.)
Oman kayton vero luetaan KPL 4:5 §:n mukaisesti hyodykkeen hankinnasta ja valmistamisesta
aiheutuneisiin muuttuviin menoihin eika se ole suoraan myynnin maaraan perustuva vero,
joten sita ei voida vahentaa liikevaihdosta vaan tulisi esittaa kuluna (KPL 4:1 §). Kuitenkin
Lahden mukaan "voitaneen veron kirjaamista liikevaihdon oikaisuksi pitaa oikeampana, koska

kysymys on valittomasta verosta, vaikka sita ei lasketakaan liikevaihdosta”. Oman kayton vero
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kirjataan kuukausittain arvonlisaverovelaksi ja vahennyskelpoiset verot arvonlisaverosaamisik-

si.

Oman kayton arvonlisavero tulee jaksottaa tilinpaatoksessa urakkatulon mukaisesti. Kesken-
eraisesta rakennustyosta tehdyn, viela tulouttamattoman rakennustyon oman kayton arvon-
lisavero esitetaan taseessa. Keskeneraisen kohteen kertynytta oman kayton arvonlisaveroa ei
saa esittaa osana keskeneraisen tyon arvoa vaan se esitetaan siirtosaamisena. (Lahti 2008,
204.) Arvonlisaverokirjaukset oikaistaan ja taydennetaan tilinpaatokseen suoriteperusteen
mukaisiksi. Arvonlisaverovelka ja -saaminen yhdistetaan, eli taseessa esitetaan vain naiden

erotus joko arvonlisaverovelkana tai -saamisena. (Lahti 2008, 205.)

5.3 Kaannetyn verovelvollisuuden soveltaminen

Rakennusalalla otettiin 1.4.2011 kayttoon kaanteinen arvonlisaverovelvollisuus, joka koskee
rakentamispalveluiden myyntia. Tarkoituksena talla on estaa arvonlisaveron tilittamatta jat-
taminen valtiolle. Kasitteena kaannetty verovelvollisuus tarkoittaa nimensa mukaisesti vero-
velvollisuuden kaantamista myyjalta ostajalle. Normaalissa tilanteessa myyva osapuoli sisal-
lyttaa laskun summaan arvonlisaveron seka merkitsee nakyviin arvonlisaverokannan ja veron
maaran. Talloin myyja on myos velvollinen tilittamaan ostajalta laskuttamansa arvonlisaveron
valtiolle. Kaanteisessa arvonlisaverossa myyja ei saa lisata arvonlisaveroa laskun summaan,
vaan ostajaa laskutetaan arvonlisaverottomalla laskulla. Laskun tulee normaalien laskumer-
kintojen lisaksi kuitenkin sisaltaa viittaus kaannettyyn arvonlisaveroon. Talloin ostaja on vel-
vollinen tilittamaan arvonlisaveron valtiolle.

Rakennusalan kaannettya verovelvollisuutta on kaytettava aina, kun molemmat seuraavista

edellytyksista tayttyvat:

1. Palvelu on rakentamispalvelua tai tyovoiman vuokrausta rakentamispalvelua varten
2. Ostaja on elinkeinonharjoittaja, joka toiminnassaan muutoin kuin satunnaisesti myy raken-

tamispalvelua tai vuokraa tyovoimaa rakentamispalvelua varten. (Verohallinto 2010.)

Rakennusalan kaannetty verovelvollisuus koskee vain palvelun myyntia, ei tavaran. Poikkeuk-
sena on tilanne, jossa materiaali sisaltyy suoraan rakentamispalveluun, jolloin sita pidetaan
yhtena kokonaisuutena ja rakentamispalvelun myyntina (Verohallinto 2010). Esimerkiksi la-
minaatin ostaminen liikkeesta on tavaran ostoa, kun taas laminaatin hankkiminen osana koko-
naisuutta, johon sisaltyy asennus, on rakentamispalvelua. Myos betonin tilaaminen tyomaalle
ja vastaanottaminen esimerkiksi hihnaa pitkin kottikarryihin on tavaran ostamista. Jos beto-

nin toimittaja myos levittaa betonin, on kyseessa rakentamispalvelu.
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Rakentamispalveluksi maaritellaan kiinteistoon kohdistuva rakennus- ja korjaustyo seka tyon
yhteydessa asennetun tavaran luovuttaminen. Kiinteistolla puolestaan tarkoitetaan maa-
aluetta, rakennusta ja pysyvaa rakennelmaa tai niiden osaa (tai yhdistelmia). Edella maini-
tuilla pysyvilla rakennelmilla on usein kiinteat perustukset, eika niita ole tarkoitettu siirretta-
viksi eika tilapaisiksi. Tallaisia ovat esimerkiksi sillat ja sahkoverkostot. Toisaalta esimerkiksi
tyomailla olevat taukotuvat ja rakennustelineet eivat ole pysyvia rakennelmia eika niiden
pystytykseen, purkuun eika muihin tyosuorituksiin sovelleta kaannettya verovelvollisuutta.
Rakentamispalveluksi ei lueta myoskaan kiinteistolla harjoitettavan erityista toimintaa palve-

levien laitteiden asennusta, korjaamista tai huoltamista. (Verohallinto 2010.)

Rakentamispalvelu voi olla uudisrakentamista, perusparannusta, korjausrakentamista seka
muutos-, laajennus-, tai kunnostustyota. Lisaksi esimerkiksi tehtaassa valmistettujen talopa-
kettien pystyttaminen on rakennuspalvelua. Maa- ja vesirakentamiseen kuuluvat kulkuyhteyk-
sien, verkostojen seka muiden ymparisto- ja maarakenteiden rakentaminen ja ne kuuluvat
kaannetyn arvonlisaverotuksen piiriin. Rakentamispalveluksi luettavaa erikoistunutta raken-
nustoimintaa ovat rakennusasennus, kuten LVI- tyot, viimeistelytyot, kuten maalaaminen,
seka rakennuspaikan valmistelu ja rakennusten purkutyot. Rakennuksen kiinteat varusteet ja
laitteet, kuten hissit ja niiden asennus, ovat niin ikaan rakentamispalveluksi laskettavia, ku-
ten myos rakennussiivous. Myos rakennuskoneiden vuokraus on rakentamispalvelua silloin, kun
mukana tulee koneen kayttaja. Tyovoiman vuokrausta rakentamispalveluja varten pidetaan
rakentamispalveluna ja siihen sovelletaan kaanteista verovelvollisuutta. Tyon paasuorite rat-

kaisee, onko kyseessa rakentamispalvelu. (Verohallinto 2010.)

Rakentamispalveluksi ei lasketa tuotantotoiminnassa kaytettavien koneiden ja laitteiden
asentamista, viheralueiden istutuksia ja hoitoa, arkkitehtipalveluita, suunnittelutoita, raken-
nuskoneiden vuokrausta ilman kuljettajaa, ulkotilojen puhtaanapitoa, kuljetuspalveluita ja
kiinteistonhoitoa. Esimerkiksi puun kaataminen pihalta ei ole rakennuspalvelua, mutta raken-
nuspaikan raivaus rakennuspalvelua varten taas on. Samaten tien kunnossapito ja hoito ei ole

rakentamispalvelua, kun taas esimerkiksi tien asfaltointi on. (Verohallinto 2010.)

Ajatellaan rakentamispalvelun maaraytymista esimerkin voimin. Sahkoyhtio Oy toimii Paaura-
koitsija Oy:n aliurakoitsijana tehden sahkoasennustyot. Sahkoyhtio tilaa suunnittelutyon ulko-
puoliselta ja kun suunnittelutyota ei lasketa rakentamispalveluksi, ei siihen myoskaan sovelle-
ta kaannettya verovelvollisuutta sahkoyhtion osalta. Sen sijaan Sahkourakoitsija Oy:n tekema
sahkoasennusurakka on rakentamispalvelua ja siihen sovelletaan kaanteista arvonlisaverovel-
vollisuutta paaurakoitsijan ja aliurakoitsijan valilla. Sahkourakoitsija sisallyttaa luonnollisesti
suunnittelutyon oman urakkansa hintaan. Lisaksi paaurakoitsija huolehtii myos tyomaa-alueen

puhtaudesta ostamalla siivouksen ja jatteiden kuljetuspalvelun ulkopuolisilta. Rakennussiivo-
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ukseen on sovellettava kaannettya arvonlisaveroa kun taas kuljetuspalveluun ei sovelleta

kaannettya verovelvollisuutta, koska sita ei lasketa rakentamispalveluksi.

5.4 Ostajan ja myyjan asema

Kaannetyn verovelvollisuuden soveltaminen edellyttaa, etta palvelun ostaja on elinkeinonhar-
joittaja, joka muutoin kuin satunnaisesti myy rakentamispalvelua tai suorittaa AVL 318:n 1
momentin 1 kohdassa tai 33S§:ssa tarkoitettuja kiinteiston luovutuksia. Saannostoa sovelletaan
myos silloin, kun ostaja on toinen elinkeinonharjoittaja, joka myy edelleen edella mainitun
tyyppiselle ostajalle kyseisen palvelun. Talloin valissa oleva ostaja toimii niin sanotusti vali-
miehena, eika hanen toimialallaan ole merkitysta. Sen sijaan rakentamispalvelujen myyntiin
yksityishenkiloille ei sovelleta kaannettya verovelvollisuutta. (Verohallinto 2010.) Palvelun
myyjalla on aina vastuu ja velvollisuus ottaa selvaa ostajan asemasta, jotta voi soveltaa oike-

aa kaytantoa.

Kaanteista verovelvollisuutta sovelletaan rakennusyritysten valisissa liiketoimissa laajassa
merkityksessa. Tama tarkoittaa, etta ostajan toiminnan ei tarvitse olla paaasiallisesti raken-
nustoimintaa, vaan kaannettya verovelvollisuutta sovelletaan myos silloin, kun ostaja myy
rakentamispalveluja vain sivutoimisesti. Muutoin kuin satunnaisesti rakennuspalveluja myyva
yritys joutuu soveltamaan kaanteista arvonlisaveroa kaikesta rakentamispalvelujen hankinnas-
ta toimintaansa. Se soveltaa kaannettya veroa myos tilanteessa, jossa palvelua ei myyda edel-
leen. Arvioon, onko ostaja muutoin kuin satunnaisesti rakentamispalvelua myyva elinkeinon-
harjoittaja, vaikuttaa ostajan paaasiallinen toimiala ja toiminta, rakentamispalvelujen myyn-
nin saannollisyys seka palvelusuoritusten maara ja laajuus. Paaasiassa satunnainen rakenta-

minen on kertaluontoista, tilapaista tai muuten vahaista rakentamista. (Verohallinto 2010.)

Valtiolle myytaessa ei sovelleta kaannettya verovelvollisuutta, koska valtion katsotaan myy-
van rakentamispalvelua vain satunnaisesti. Valtion liikelaitosten ja valtion omistamien osake-
yhtidoiden asemaa ostajana taas tarkastellaan itsenaisesti, koska ne ovat valtiosta erillisia
verovelvollisia. Kuntia tarkastellaan kuntakohtaisesti. Jos kunta myy rakentamispalvelua muu-
toin kuin satunnaisesti, sovelletaan kaannettya verovelvollisuutta kaikkiin sen kunnan osta-

miin rakentamispalveluihin. (Verohallinto 2010.)

Myyjan sen sijaan ei edellyteta harjoittavan mitaan tiettya toimintaa, jotta kaannetty vero-
velvollisuus soveltuisi, vaan ratkaisevaksi muodostuu aina palvelun laji seka ostajan edellytys-
ten tayttyminen. Toisin sanoen myyjan toimialaluokituksella ei ole merkitysta. (Verohallinto
2010.) Jos myyja myy rakentamispalveluksi luettavaa palvelua, on sen selvitettava ostajan

tilanne, jotta oikeanlaista tapaa osataan soveltaa.
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Esimerkkeja ostajan tilanteen selvittamisesta:

Maanviljelija tekee kaivuutoita kaivinkoneellaan silloin talloin ja tiettyyn aikaan vuodesta
myyden tata palvelua muille. Tyo on toistuvaa, joten kyseessa ei ole satunnainen toiminta.
Maanviljelijan ostaessa rakentamispalveluja sovelletaan kaannettya verovelvollisuutta. (Aura-
nen 2011, 45.)

Kun ostajana on elinkeinonharjoittaja, joka rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan olevalle
tontille myyntia varten, sovelletaan myos kaannettya verovelvollisuutta. Samaten sita sovel-
letaan silloin, kun ostajana on elinkeinonharjoittaja, joka luovuttaa kiinteiston, ennen kuin se

on otettu kayttoon rakentamispalvelun suorittamisen jalkeen. (Verohallinto 2010.)

Rakennusalalla toimimaton Yhtio Oy hankkii rakennuspalvelun ja myy sen edelleen rakennus-
yritykselle. Saannostojen kiertamisen estamiseksi kaannettya verovelvollisuutta sovelletaan
myos tassa tapauksessa, vaikka Yhtio Oy ei toimisikaan rakennusalalla. Se kuitenkin myy tila-
paisesti valimiehena toimien ostamansa rakentamispalvelun edelleen rakennusyritykselle.
(Verohallinto 2010.)

5.5 Ulkomainen elinkeinonharjoittaja

Ulkomaalaisella elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan elinkeinonharjoittajaa, jonka kotipaikka
on ulkomailla. Jos ulkomaisella elinkeinonharjoittajalla ei ole Suomessa kiinteaa toimipaik-
kaa, eika han ole hakeutunut verovelvolliseksi, on hanen myymistaan tavaroista ja palveluista
verovelvollinen yleensa ostaja. Kiintealla toimipaikalla tarkoitetaan pysyvaa paikkaa, mista
toimintaa osittain tai kokonaan harjoitetaan. Rakennustoiminnassa kiinteaksi toimipisteeksi
katsotaan yli 9 kuukautta kestava urakointikohde tai -kohteet. Kun ulkomaalaisen elinkeinon-
harjoittajan asiakkaana on yksityishenkilo tai toinen ulkomaalainen asiakas, on ulkomaalainen

myyja verovelvollinen. (Verohallinto 2010.)

Rakentamispalvelujen myynnissa on kuitenkin kahdesta ulkomaisesta toimijasta ostaja aina
verovelvollinen, jos ostaja muutoin kuin satunnaisesti myy rakentamispalvelua. Talloin osta-
jalla on velvollisuus rekisteroitya Suomessa arvonlisaverovelvolliseksi ja raportoida kaannetty
arvonlisavero. Ellei ostaja tayta edellytyksia kaannetyn verovelvollisuuden soveltamiseksi, on
myyja verovelvollinen. Talléin myyjan on rekisteroidyttava Suomeen arvonlisaverovelvollisek-
si. (Auranen 2010, 64.)

Suomalaisen myydessa rakentamispalveluja edellytykset tayttavalle ulkomaiselle elinkeinon-

harjoittajalle, myyntiin sovelletaan kaannettya verovelvollisuutta. Talloin ulkomaisen elinkei-
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nonharjoittajan, joka ei ole Suomessa verovelvollinen, eika silla ole pysyvaa toimipistetta

Suomessa, on rekisteroidyttava ilmoituksenantovelvolliseksi. (Verohallinto 2010.)

5.6  Menettely laskutuksessa

Rakentamispalvelua myytaessa on myyjalla laskunantovelvollisuus kaanteisesta verovelvolli-
suudesta huolimatta. Myyjan tulee selvittaa, tayttaako ostaja edellytykset kaanteisen vero-
velvollisuuden soveltamiseen. Jos rakentamispalvelun myyntiin sovelletaan kaannettya vero-
velvollisuutta, tulee laskuun merkita normaalisti yleiset laskumerkinnat, joita ovat muun mu-
assa laskun antamispaiva, laskunumero, myyjan y-tunnus seka myyjan ja ostajan nimi ja 0soi-
te. Laskuun ei tule kuitenkaan merkita verokantaa eika veron maaraa. Laskussa tulee sen
sijaan olla ostajan arvonlisaverotunniste (y-tunnus) ja tieto ostajan veronmaksuvelvollisuu-
desta. Laskuun merkitaan joko ostajan verovelvollisuuden peruste, viittaus AVL 8 c §:aan tai
Euroopan yhteisdjen neuvoston direktiivin 2006/112/EY artiklaan 199. Virheellinen lasku on

korvattava uudella laskulla, jossa on viittaus alkuperaiseen laskuun. (Verohallinto 2010.)

Verojen ilmoittaminen hoidetaan normaaliin tapaan kausiveroilmoituksella (liite 1), jossa on
erilliset kohdat rakentamispalveluiden myynneista ja ostoista, joihin kaanteista verovelvolli-
suutta sovelletaan. Ostajalla on oikeus vahentaa kaannetyn verovelvollisuuden perusteella
hanelle maksettavaksi tullut arvonlisavero, jos yleiset edellytykset tayttyvat ja ostaja on
tayttanyt AVL 162 §:ssa saadetyn ilmoitusvelvollisuutensa. Kausiveroilmoituksen kohdassa 319
myyja ilmoittaa myymiensa kaannetyn verovelvollisuuden alaisten rakentamispalveluiden
yhteismaaran. Ostaja ilmoittaa kohdassa 320 ostamiensa rakentamispalveluiden yhteismaa-
ran, jotka kuuluvat kaannetyn verovelvollisuuden alaisuuteen. Ostaja laskee suoritettavan
veron vallitsevan verokannan mukaan, mika on Suomessa talla hetkella 23 %, ja ilmoittaa ne

vahennettavina veroina kohdassa 307. (Verohallinto 2010.)

Seuraavassa on esimerkkilasku, jossa ehdot tayttyvat ja laskutukseen sovelletaan rakennus-
alan kaanteista arvonlisaverovelvollisuutta. Kuten nakyy, laskun loppusumma merkitaan ar-
vonlisaverottomana ja ostajan veronmaksuvelvollisuudesta on esimerkissa ilmoitettu merkin-
nalla "AVL 8 c §:n mukaan arvonlisaveron maksaa ostaja."” Laskussa on myos vaaditut tilaajan
y-tunnus seka yleiset laskumerkinnat, kuten laskunnumero, paivamaara, maksuehto ja osoite-
tiedot.
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Myyja Oy LASKU
Laveatie 1
99000 Kuntala Laskunumero 11220
Y-tunnus 54321-0 Paivays 3.5.2011
Erapaiva 10.5.2011
Ostaja Ky Asiakkaan y-tunnus 12345-0
Kaitapolku 2 Maksuehdot 7 pv netto
00099 Perala
Maara Hinta Yhteensa
Rakennuksen perustustyot 50,00 30,00 1500,00
Arvonlisaveroton hinta yhteensa 1500,00

AVL 8 c §:n mukaan arvonlisaveron maksaa ostaja
Saajan FI11 0000 2222 333 44 BIC NDEAFIHH
tilinumero Normipankki

Myyja
Saaja Oy

Ostaja
Maksajan nimi Ky
ja osoite Kaitapolku 2

00099 Perala

VIITE 1122

Tililta nro: Erdpaiva | 10.5.2011 | Summa 1500,00

Kuva 1. Esimerkkilasku rakentamispalvelusta

5.7  Esimerkki kirjauksista

Seuraavassa on kuvattu tiliristikoiden avulla esimerkkikirjauksin Perustajaurakoitsija Oy:n

arvonlisaverokasittelya kirjanpidossa.

05.01. Perustajaurakoitsija Oy saa laskun materiaalitoimittajalta ja se kirjataan toimituspai-

valle, 24 600 euroa, josta alv 4 600 euroa.

15.01. Perustajaurakoitsija Oy maksaa materiaalitoimittajan laskun.

20.01. Saadaan aliurakoitsijalta rakentamispalvelusta lasku 1 000 euroa. Tassa tapauksessa

sovelletaan kaannettya arvonlisaveroa, eli laskun summa on arvonlisaveroton. Perustajaura-

koitsija Oy laskee ja tilittaa arvonlisaveron, joka on 230 euroa.

25.01. Maksetaan aliurakoitsijalta saatu lasku 1 000 euroa.
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31.01. Kirjataan apulaskelmalla kustannuksista valmistusasteen mukaan selvitetty kuukauden

aikana kertynyt oman kayton arvonlisavero 5 500 ja kuukaudelle kohdistuvat vahennettavat
arvonlisaverot 230+4 600 tilille ALV-velka.

12.03. Maksetaan arvonlisavero

05.01.
15.01.
20.01.
25.01.
31.01.
12.03.

05.01.
15.01.
20.01.
25.01.
31.01.
12.03.

ALV-saamiset

Oman Kayton ALV Ostoista Ostovelat Ostot
4 600 24 600 20 000
24 600
230 1000
1000
5 500 4830
Rakennusalan kaan-
Rakentamispalvelu teinen ALV Pankki ALV-velka
24 600
1 000 230
1 000
230 4830|5730
900 900

6  Case- Hyvinkaan rakennustekniikka Oy

6.1

Yritys

Hyvinkaan rakennustekniikka Oy (HRT Oy) on vuonna 1997 perustettu hyvinkaalainen raken-

nusalan yritys, jonka toimialue kattaa Hyvinkaan lisaksi etupaassa Uudenmaan ja Kanta-

Hameen alueet. HRT Oy:n osaamisalueeseen kuuluvat monipuolisesti niin pienet kuin hieman

suuremmatkin saneeraus- ja uudisrakennustyot. Viime vuosina urakat on painottunut lahinna

kosteiden tilojen ja keittididen saneeraamiseen seka ennen kaikkea jalkiasennushissien ra-

kentamiseen. Lisaksi yhtio on hoitanut myos pienempia keikkoja, kuten lumenpudotusta talvi-
sin. (Terho 2.12.2010.)

Yrityksen liikevaihto pyorii 1-1,5 miljoonan euron valilla ja oli viimeisimmassa vahvistetussa

tilinpaatoksessa vuonna 2009 1,30 miljoonaa euroa. Yhtion osakepaaoma jakautuu 140:een

osakkeeseen. Osakkeiden nimellisarvo on 80 euroa kappaleelta, joten osakepaaoman suuruus

on 11 200 euroa. Omia tyontekijoita Hyvinkaan rakennustekniikalta loytyy toiminnasta riippu-

en 10-15 henkiloa, jonka lisaksi kaytetaan tilapaisesti myos vuokratyovoimaa. Talla hetkella,
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eli kevaalla 2011, yhtio tyollistaa 13 tyontekijaa. Vuonna 2009 maksettiin palkkoja 310 000
euron edesta, mika oli 23,8 prosenttia liikevaihdosta. Hyvinkaan rakennustekniikan maksu-
valmius ja vakavaraisuus ovat tyydyttavalla tasolla ja yrityksen tulos on ollut selvassa kasvus-

sa muutaman viime vuoden aikana, varsinkin laman jalkeisina vuosina. (RALA, 2011.)

Hyvinkaan rakennustekniikan painottaa toiminnassaan asiakas- ja asukaslahtoisyytta ja toi-
minnan lahtokohtana onkin asiakkaiden ja asukkaiden tarpeiden huomioiminen. Urakan aikana
kuunnellaan mielellaan asiakkaiden toiveita ja tyomaajarjestelyt pyritaan hoitamaan niin,
etta rakennustoista koituu mahdollisimman vahan haittaa asukkaille. Tarvitaan ammattitai-
toista johtamista ja osaavaa henkilokuntaa, jotta asiakkaiden tarpeisiin itse tyon osalta voi-
taisiin vastata. HRT Oy arvostaakin toiminnassaan hyvan rakennustavan noudattamista ja kor-
keaa tyonlaatua. Se syntyy vain ammattitaitoisen tyontekijan toimesta, joten henkiloston
riittava koulutus ja jatkuva kehittaminen on tarkeaa. Hyvinkaan rakennustekniikan henkilo-
kunnalta loytyy muun muassa Teknologian tutkimuskeskuksen (VTT) markatila-asentaja serti-
fikaatit, tulityokortit ja tyoturvallisuuskortit. Tyomaan turvallisuus on rakennustyomailla
otettava aina huomioon ja se onkin paallimmaisia asioita yhtion toiminnassa. Turvallisuusasiat
tarkasti huomioiden voidaan varmistaa niin tyontekijoiden kuin asukkaidenkin turvallisuus
rakennusurakoiden aikana. Hyvinkaan rakennustekniikasta luotettava yhteistyokumppanina
kertoo luottotieto- ja yritysinformaatiotalo Soliditetin toimesta myonnetty korkein luotto-
luokitus, AAA. Lisaksi yrityksen osaamisesta kertoo Rakentamisen Laatu ry:n (RALA) patevyys.
(HRT Oy 2011.) Naiden perusteella voidaan tehda jo johtopaatoksia HRT Oy:n toiminnasta

rakennusalalla, joka on muuten liian kuuluisa harmaasta taloudestaan.

Yrityksen asiakaskuntaan kuuluu asiakkaita seka julkiselta etta yksityiselta sektorilta. Julkisel-
ta sektorilta etenkin Hyvinkaan kaupunki on ollut pitkaaikainen HRT Oy:n asiakas, jolle on
suoritettu esimerkiksi useita kylpyhuone- ja keittiosaneerauksia. Toiminnasta saneeraustoi-
minta on keskittynyt lahinna linjasaneerauksiin ja kosteiden tilojen seka liike- ja toimistotilo-
jen saneerauksiin. Kuten jo aikaisemmin on mainittu, on yhtion yhtena erityisena osaamisalu-
eena hissien jalkiasennukset, joita suoritetaan myos paaurakoitsijana. Tallakin hetkella Hy-
vinkaan rakennustekniikalla on menossa Helsingissa kahdeksan jalkiasennushissin ko-
konaisurakka. (Terho 2.12.2010.)

Esimerkkeja Hyvinkaan rakennustekniikan suoritetuista urakoista vuosina 2008-2010

Jalkiasennushissit:

- Vallilan Kiinteistot Oy Kinaporinkatu 4 Helsinki, Hissin modernisointi, paaurakka 2010

- Vallilan Kiinteistot Oy Hameentie 63 Helsinki A- ja B- porras, Hissien modernisointi, paa-
urakka 2010
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- Vallilan Kiinteistot Oy Toinen Linja 10 Helsinki, Hissien modernisointi A-, B- ja C- porras
paaurakka, 2009 - 2010

- As Oy Laivurinkulma Porvoo, Jalkiasennushissien rakennustekniset tyot, A-, B- ja C-porras,
paaurakka 2010

(HRT Oy 2011)

Muut tyot:

- HYVA Yrjonhaka keittioiden 48 kpl peruskorjaus, kokonaisurakka 2009 - 2010

- Jarvenpaan Moskeija peruskorjaus ja laajennus, kokonaisurakka 2009

- HYVA Eeronhaka keittioiden 48 kpl peruskorjaus, kokonaisurakka 2009

- HYVA Pentinposti, Kosteiden tilojen peruskorjaus 8 kpl ja taloyhtion 4 saunan peruskorjaus,
kokonaisurakka 2008

(HRT Oy 2011)

6.2 Projektin esittely

Hyvinkaan rakennustekniikka on aloittamassa historiansa suurinta uudistuotantoprojektiaan
perustajaurakoitsijana Hyvinkaalla. Perustajaurakointi tarkoittaa lyhyesti sita, etta raken-
nusyritys hankkii tontin, perustaa asunto- tai kiinteistoosakeyhtion, solmii urakkasopimuksen
perustetun yhtion kanssa ja myy asuinosakkeet (Lahti 2008, 132-133). Tata HRT Oy:n projek-
tia varten on tontti hankittu jo syksylla 2010 ja se sijaitsee Hyvinkaalla osoitteessa Kauppa-
lankatu 37. Tontti on pinta-alaltaan 1461 neliometria. Alkuperaisena tarkoituksena on raken-
taa talle tontille kolmekerroksinen kerrostalo, jonka piirustukset ja luvat ovat valmiina, mut-
ta viela on harkinnassa, tullaanko alkuperaisia suunnitelmia muuttamaan niin, etta rakennuk-
seen tulisi myos kellarikerros. Muutos tarkoittaisi uusia piirustuksia ja uusien lupien hakemis-
ta. (Terho 15.4.2011.) Hyvinkaan rakennustekniikan on viela perustettava asunto-osakeyhtio,
jonka kanssa sitten solmitaan urakkasopimus varsinaisesta rakentamisesta. Kyseessa on ni-
menomaan asunto-osakeyhtio, koska yli puolet rakennettavan rakennuksen lattiapinta-alasta
on tarkoitettu tulevien osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Tarkkaa
aikataulua projektille ei viela ole lyoty lukkoon, mutta alustavasti sen on maara alkaa vuoden

2011 aikana ja tyot on tarkoitus saada paatokseen vuoden 2012 aikana (Terho 15.4.2011).

Projektin rahoitus toteutetaan, tai ainakin pyritaan toteuttamaan normaaliin perustajaura-
kointitapaan osakehuoneistojen myynnista saadulla myyntitulolla, joka on tietenkin riippuvai-
nen siita, miten osakehuoneistojen kauppa sujuu. Taman lisaksi tarvitaan rahoituslaitokselta
rahoitusta etenkin projektin alkutaipaleella, kun myyntituloja ei viela ole valttamatta kerty-

nyt. (Terho 15.4.2011.) Pankki, josta rahoitus haetaan on myos ns. RS-pankki, jolle annetaan
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sailytettavaksi asuntokauppalain mukaiset turva-asiakirjat ja jonka kanssa vakuusasiat hoide-

taan.

Luonnollisestikaan Hyvinkaan rakennustekniikka ei pysty hoitamaan kaikkia projektiin liittyvia
toita yksin, vaan yrityksen oman tyopanoksen lisaksi vaaditaan lukuisia ulkopuolisia palvelui-
ta. Ulkoistettaviin palveluihin lukeutuu erilaisten rakennussuunnittelujen ja -piirustustoiden
lisaksi ainakin maanrakennus- ja LVIS- tyot (Terho 15.4.2011). Eri urakoitsijoiden kanssa tulee
tietenkin tehda urakkasopimukset aliurakoista. Aliurakoitsijoiden lisaksi Hyvinkaan rakennus-
tekniikka tulee mahdollisesti kayttamaan myos rakentamispalveluksi luettavaa ulkoista vuok-
ratyovoimaa omassa alaisuudessaan oman tyovoimansa lisaksi. Osittaisen rakennustyon ulkois-
tamisen lisaksi perustettavan yhtion osakkeiden markkinointi ja myynti jatetaan ammattilais-
ten hoidettavaksi (Terho 15.4.2011). Nama toimet voi katevasti ulkoistaa kokonaisuudessaan
hoidettavaksi kiinteistonvalitystoimistolle, joka taitaa niin markkinoinnin, kohteen esittelyn
kuin myynninkin. Itse hoidettuna markkinoinnin epaonnistumisen riski olisi liian suuri ja talou-

dellista hyotyakaan siita ei suuremmassa mittakaavassa olisi.

Projektin tavoitteena on luonnollisten taloudellisten tavoitteiden lisaksi yrityksen tunnettuu-
den lisaaminen (Terho 15.4.2011). Projektin onnistuminen ilman suurempia ongelmia olisi
ensiarvoisen tarkeaa yrityksen maineelle perustajaurakoitsijana, onhan kyseessa kuitenkin
yrityksen ensimmainen tamantyylinen urakointikohde. Pohjatyo taytyy tehda huolellisesti ja
suunnitelmien pitaa olla optimistisia, mutta myos realistisia, ettei kesken projektin tarvitse

hakea muutoksia vaikkapa taloussuunnitelmaan, koska siina on aina omat ongelmansa.

6.3  Projektin vaiheet

Tama projekti kasittelee siis perustajaurakointia ja Kauppalankatu 37 on Hyvinkaan rakennus-
tekniikan ensimmainen perustajaurakointikohde. Tassa tapauksessa kiinteisto, jolle rakenne-
taan, on jo hankittu, kuten myos tarvittavat luvat. Kuten aikaisemmin on mainittu, ei ole
viela varmuutta siita, muutetaanko suunnitelmia rakennuskohteesta, mika johtaisi uusien
lupien hakemiseen. Tontti on hankittu HRT Oy:n nimiin, mika tarkoittaa sita, etta HRT Oy
joutuu maksamaan varainsiirtoveron tontista kahteen kertaan. Tontin hankkimisesta omaan
haltuun on vero jo maksettu, mutta myos tontin siirtamisesta perustettavalle asunto-

osakeyhtiolle lankeaa maksettavaksi varainsiirtovero.

Seuraavana onkin sitten perustettava asunto-osakeyhtio, jonka kanssa HRT Oy tulee solmi-
maan myos urakkasopimuksen rakentamisesta. Asunto-osakeyhtio perustetaan nykyisin perus-
tamiskokouksessa perustamissopimuksella ja perustamisen yhteydessa laaditaan yhtidjarjes-
tys. Perustamissopimuksesta tulee selvita perustajan taydellinen nimi ja osoite, perustettavan

yhtion toiminimi, esimerkiksi As Oy Kauppalankatu 37, osakasluettelo seka osakkeiden hinnat
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ja aika, jonka kuluessa osakkeet on merkittava ja maksettava. Lisaksi on oltava merkinta ti-
lin- ja toiminnantarkastuksesta seka isannoinnista. Myos yhtion perustamisesta yhtion makset-
tavaksi tulevat kulut tai ainakin arvio tulevista kuluista on tuotava julki seka tietenkin myos
yhtion tilikausi on kirjattava. Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksen tulee sisaltaa toiminimen
lisaksi myos yhtion kotipaikka seka rakennusten sijainti (Alanen 2007, 71). Rakennettava ra-
kennus tulee sijaitsemaan Hyvinkaalla, mika on myos luonnollisesti perustettavan yhtion koti-
paikka. Hyvinkaan rakennustekniikan taytyy myos merkita yhtiojarjestykseen yhtion sijainnin
lisaksi rakennettavassa rakennuksessa olevien huoneistojen sijainnit numeroituna. Lisaksi
yhtiojarjestyksessa on annettava tieto muista perustettavan yhtion valittomassa hallinnassa
olevista tiloista, kuten piharakennuksista. Yhtiojarjestyksen tulee sisaltaa viela tiedot halli-
tuksen jasenten, varajasenten ja tilintarkastajien lukumaarasta, miten kutsu yhtiokokoukses-
ta toimitetaan ja mita yhtiokokouksessa kasitellaan seka yhtiovastikkeen maaraamisen perus-

teista ja siita, kuka maaraa vastikkeen suuruuden ja maksutavan (Alanen 2007, 72).

Hyvinkaan rakennustekniikka omistaa nyt kaikki yhtion osakkeet ja valitsee hallituksen jase-
net, joita taman kokoisessa asunto-osakeyhtiossa on oltava ainakin kolme. Seuraavaksi HRT
Oy maksaa perustettavan asunto-osakeyhtion osakepaaoman ja mahdollisen ylikurssin. Kun
perustamisasiat on hoidettu ja perustamiskirja allekirjoitettu, on Hyvinkaan rakennusteknii-
kalla kolme kuukautta aikaa rekisteroida yhtio. Rekisterointi suoritetaan paikallisessa maist-
raatissa eli tassa tapauksessa Hyvinkaalla. Ennen rekisterdintia asunto-osakeyhtio ei voi hank-
kia oikeuksia eika tehda sitoumuksia, mutta hallitus voi kuitenkin kayttaa puhevaltaa perus-
tamisasioissa seka ryhtya toimenpiteisiin osakkeesta suoritettavan maksun saamiseksi (Alanen
2007, 103). Seuraavassa vaiheessa tontti siirretaan asunto-osakeyhtiolle ja kuten aikaisemmin
mainittu, joudutaan tassa vaiheessa maksamaan varainsiirtoveroa, joka on suuruudeltaan
nelja prosenttia kauppahinnasta. Perustetulle yhtiolle on nyt haettava kirjallisesti tonttia
koskeva lainhuuto, joka haetaan Hyvinkaan karajaoikeudesta. Lainhuuto antaa tontin omista-
jalle omistajan suojan ja poistaa kolmannen tahon vilpittoman mielen suojan (Alanen 2007,
104).Kun asunto-osakeyhtio on perustettu, solmitaan urakkasopimus kohteen rakentamisesta
perustetun yhtion ja Hyvinkaan rakennustekniikan kesken. Urakkasopimuksen mukaiset urak-
kahinnat maksetaan rakentamisen edistymisen mukaan laaditun maksuerataulukon perusteella
(Alanen 2007, 104).

Rakennussuunnitelmien osalta on parasta toimia niin, etta HRT Oy luo itse suuremmat linjauk-
set, mutta yksityiskohtaisempi suunnittelu hoidetaan jossakin arkkitehtitoimistossa. Etenkaan
erikoisalojen, kuten LVIS-puolen osaaminen ei ole HRT Oy:n ominta alaa. Muun muassa LVIS-
ja maanrakennustyot muutenkin ulkoistetaan ulkopuoliselle palveluntarjoajille tarjousten
perusteella ja HRT Oy tekee naiden kanssa aliurakoista urakkasopimukset. Rakentamisen kus-
tannusten kattamiseen tarvitaan tietenkin rahoitusta ja se taytyy suunnitella etukateen. Ra-

hoitussuunnitelma on taysin mahdollista luoda myos itse, mutta se vaatii luotettavaa tieta-
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mysta koko projektista koituvista kuluista ja taten rahoitustarpeesta. Ennakkomarkkinoinnilla
voisi ehka jo kartoittaa kiinnostusta projektin tuotosta kohtaan, jonka myota voisi hieman
suunnitella, miten paljon vierasta paaomaa eli lainaa tullaan tarvitsemaan rakentamisen ra-
hoittamiseen. Ennakkomarkkinointivaiheessa saattaisi mahdollisesti tulla jopa ennakkovarauk-

sia osakehuoneistoihin.

Ennen varsinaisen markkinoinnin ja asunto-osakkeiden myynnin aloittamista on HRT Oy:n laa-
dittava lain edellyttamat turva-asiakirjat, joista keskeisin on asunto-osakeyhtion taloussuun-
nitelma. Kun edella oli puhetta rahoitussuunnittelusta, on taloussuunnitelmassa oltava jo
tarkasti perilla rahoitusrakenteesta. Taloussuunnitelmasta tulee selvita perustetun yhtion
rahoitusrakenteen lisaksi muun muassa tontin hankintameno ja rakennusurakan kokonaishinta
(Tilisanomat, Malmlund). Malmlundin mukaan taloussuunnitelma laaditaan yleensa niin, etta
tontin, rakennusten ja muiden varojen yhteinen hankintameno vastaa velatonta myyntihintaa,
jolloin asuntorakentamisen kate ei paljastuisi. Hyvinkaan rakennustekniikan taloussuunnitel-
ma koskien Kauppalankatu 37:aa laaditaan paapiirteittain yrityksen sisalla, mutta joidenkin
osa-alueiden, kuten LVIS, kustannuskartoituksiin tarvitaan myos opastusta yrityksen ulkopuo-
lelta. Kyseessa on kuitenkin suunnitelma, joka maaraa hyvin pitkalle koko projektin rahan
kayton, ja muutokset tahan suunnitelmaan ovat mutkikkaita vaatien esimerkiksi kaikkien
osakkeenomistajien hyvaksynnan. Tasta syysta virhearvioinnit olisivat paitsi turhaan tyollista-
via, myos yrityksen maineen kannalta kovin kiusallisia. On siten suositeltavaa tehda pohjatyo
erittain huolellisesti ottaen huomioon mahdolliset pienimmatkin ongelmatilanteet, joita
yleensa aina rakennuksilla kohdataan syysta tai toisesta. Kun ongelmatilanteisiin on varaudut-
tu, on niiden selvittely huomattavasti helpompaa, eivatka ne aiheuta odottamattomia hidas-
teita rakentamisaikana. Muita vaadittavia turva- asiakirjoja ovat muun muassa yhtion perus-
tamiskirja, lainhuutotodistus, rasitustodistus ja rakennuslupa. Hyvinkaan rakennustekniikka
tekee pankin kanssa niin sanotus RS-sopimuksen ja turva-asiakirjat luovutetaan pankin saily-
tettavaksi. Jos HRT Oy ei tarvitsisi lainarahoitusta pankista, voisi turva-asiakirjat jattaa saily-
tettavaksi myos laaninhallitukselle, mutta kuten aikaisemmin mainittu, rahoituslaitoksen tuki

on tarpeen.

jestys kunnossa ja turva-asiakirjat on luovutettu sailytettavaksi, aloitetaan asuinosakkeiden
markkinointi ja myynti kiinteistonvalittajan toimesta jo ennen varsinaisen rakentamisen aloit-
tamista. Osakkeiden myynti jatkuu tietenkin niin kauan, kun kaikki on menneet kaupaksi.
Suotavaa luonnollisesti olisi, etta tama tapahtuisi mahdollisimman nopealla aikataululla. Saa-
dut suoritukset vaikuttavat myos lainarahoituksen tarpeeseen ja siten samalla rahoituskulujen
karsimiseen. Osakkeenostaja saattaa haluta maksaa osakehuoneistonsa kerralla kokonaan
velattomalla hinnalla, jolloin ulkopuolista rahoitusta lainan muodossa kyseessa olevaa huo-

neistoa varten ei tarvitsisi nostaa lainkaan. Mahdolliset rahastot, kuten rakennusrahasto pe-
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rustetaan ja pitka-aikaiset lainat nostetaan pankista taloussuunnitelman mukaisesti. Lainoista
aiheutuu myos kuluja, kuten korkokulut, mutta perustetun yhtion sijaan niista vastaa perusta-
jaosakas, eli HRT Oy. Alasen kirjassa kuitenkin huomautetaan, etta lainojen kulut tulevat
tosiasiassa perustetun yhtion maksettavaksi, koska kustannustietoinen rakennusliike sisallyt-
taa rakennusaikaisen rahoituksen kaikki kustannukset urakkasummaan. Tontti, rakennusurak-
ka ja muut menot maksetaan kayttoonottoon saakka perustetun yhtion osakepaaomalla, ra-

kennusrahastolla ja pankkilainoilla (Alanen 2007, 105).

6.4 Annettavat vakuudet

Hyvinkaan rakennustekniikan on asetettava rakennushankkeen aikana yhteensa kolme vakuut-
ta, joiden tarkoituksena on olla ongelmatilanteissa turvana osakkeenostajille. Jos rakennuk-
sesta tai rakentamisesta loydetaan epakohtia, voivat osakkeenostajat kieltaytya vapauttamas-
ta vakuuksia ja nain painostaa urakoitsijaa korjaamaan virheet. Vakuuden saa takaisin raken-
nusliikkeen kayttoon vasta, kun kaikki on kunnossa ja ostajapuoli antaa luvan vapauttaa va-

kuuden.

Ensimmainen asetettavista vakuuksista on rakentamisvaiheen vakuus, joka on alkuvaiheessa
vahintaan viisi prosenttia taloussuunnitelman mukaisesta urakkahinnasta. Vakuuden on kui-
tenkin aina vastattava vahintaan kymmenta prosenttia myytyjen osakkeiden maarasta (Alanen
2007, 31). Hyvinkaan rakennustekniikka saa taman vakuuden vapaaksi vasta perustetun yhti-

on hallituksen ja ostajien kirjallisilla suostumuksilla rakennuksen valmistumisen jalkeen.

Toinen HRT Oy:n asetettavista vakuuksista on rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus. Taman
vakuuden suuruus on kaksi prosenttia osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta ja se on
voimassa vahintaan 15 kuukautta sen jalkeen, kun rakennus on hyvaksytty kayttoonotettavaksi
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta. Taman vakuuden on tarkoitus olla takuuna sille, etta
vuositarkastuksessa havaitut virheet tulevat korjatuiksi, jonka jalkeen vakuus vapautetaan
HRT Oy:n kayttoon.

Kolmas vakuus on kymmenen vuoden ajaksi asetettava suorituskyvyttomyysvakuutus, joka on
kaytannossa Hyvinkaan rakennustekniikan vakuutusyhtiolta hakema vakuutus. Tarkoituksena
silla on olla suojana sita teoreettista tilannetta varten, etta vuosien paasta mahdollisesti loy-
tyy vikoja rakennuksesta, mutta HRT Oy olisi jo poistunut markkinoilta. Tama vakuutus on

suuruudeltaan 25 prosenttia urakkahinnasta.

Lisaksi on olemassa vakuus kauppasopimuksen tayttamisesta, joka perustajaosakkaan, eli
Hyvinkaan rakennustekniikan on asetettava silloin, kun rakentamisvaiheen paattymisesta on

kulunut alle vuosi. Vakuuden suuruus on vahintaan kaksi prosenttia, mutta jos kauppa teh-
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daan kolmen kuukauden aikana rakennuksen kayttoonotosta, on vakuus 10 prosenttia kauppa-
hinnasta ja sen on oltava voimassa kuusi kuukautta kaupasta. Tama on vakuus, joka koskee

asunto-osakkeen kauppaa asuntokauppalain saantelyn alaisesta yhtiosta. Vakuutta kauppaso-
pimuksen tayttamisesta ei kuitenkaan tarvita, jos rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus riittaa

kattamaan tallaisen kaupan.

6.5 Rakennusaikainen kirjanpito

Perustajaurakoinnissa, josta tassa projektissa on kyse, HRT Oy:n liikevaihdon muodostaa pe-
rustetun yhtion osakkeista saatu velaton myyntihinta. Velaton myyntihinta sisaltaa osakehuo-
neiston kauppahinnan seka ostajalle siirtyvan velan osuuden. Poikkeuksena aiempaan kaytan-
toon, HRT Oy ei voi lukea liikevaihtoonsa seka luovutetuista rakennuksista laskutettuja urak-
kasummia etta rakennetun tilan hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyntihintoja. Taten
projektin tulot muodostuvat vain myytyjen osakkeiden velattomien myyntihintojen lisaksi
mahdollisista ostajan tilaamista lisa- ja muutostoista. Hyvinkaan rakennustekniikan kuluja
projektin aikana ovat normaaliin tapaan ulkopuolisille maksetut korvaukset tuotannontekijois-

ta.

Hyvinkaan rakennustekniikan varat muodostaa rakennusaikana vaihto-omaisuuteen merkitty
osuus rakentamisen hankintamenosta, jota ei ole kirjattu tilikauden kuluksi seka myytyjen
osakehuoneistojen maksamattomat myyntisaamiset. HRT Oy tulee ottamaan perustetun yhti-
on nimiin lainaa, jonka kuluista se vastaa. Kaytannossa perustajaurakoitsija vastaa kohdeyhti-
on veloista myymattomien tilojen osalta (KILA 2006). Hyvinkaan rakennustekniikalle syntyy
velkoja perustetulle yhtiolle otetun lainan myymatta olevien osakehuoneistojen osuudesta,
jos laina on niilta osin siirretty Hyvinkaan rakennustekniikalle. Naiden varojen ja velkojen
lisaksi on muita HRT Oy:n ja perustetun yhtion valisia liiketapahtumia. HRT Oy:lle syntyy
saamisia perustetulta yhtiolta muun muassa tontin siirtamisesta perustetun yhtion nimiin.
HRT Oy laskuttaa rakentajana urakkasopimuksen mukaisesti perustamaansa asuntoyhtiota
tehdysta tyosta. Vaikkakaan urakkalaskutuksesta ei varsinaisesti maksua suoriteta, syntyy siita
Hyvinkaan rakennustekniikalle saamisia kohdeyhtiolta. Lisaksi HRT Oy:lle syntyy velkoja pe-
rustetulle yhtiolle rakentamisen aikana muun muassa paaomasiirroista, kuten rakennusrahas-
ton myota. Nama velat ja saamiset eliminoidaan netottamalla keskenaan tilinpaatokseen.
Naiden erien kasittelyt tulee tilinpaatoksen liitetiedoissa tuoda esille. Lisaksi tilinpaatoksessa
tulee ilmoittaa noudatetut arvostus- ja jaksotusperiaatteet kohteen myyntitulojen ja niihin
kohdistuvien menojen jaksottamisessa seka niiden perusteella syntyvien varojen ja velkojen
arvostamisessa (KILA 2006).



38

6.5.1 Kirjaukset kirjanpidossa

Hyvinkaan rakennustekniikka joutuu tietenkin pitamaan kirjanpitoa rakennusliikkeen toimin-
nasta. Seuraavassa on esitetty esimerkkien avulla rakennusliikkeen kirjanpitokirjauksia perus-
tajaurakointiprojektin aikana. Esimerkissa tyot paastaan aloittamaan vuoden 2012 alussa ja
ne saadaan suoritetuksi saman tilikauden aikana. Muistetaan, etta tontti, jonka arvo esimer-
kissa on 80 000, on jo hankittu Hyvinkaan rakennustekniikalle, joten se on ehtinyt aiheuttaa
kustannuksia rakennusliikkeelle. Kaikki arvot ovat keksittyja, eivatka ne vastaa millaan taval-
la Kauppalankatu 37 projektin oikeita tuloja tai menoja. Naiden tarkoituksena on toimia esi-

merkkina ja ohjeistuksena kokonaiskuvan rakentamisessa Hyvinkaan rakennustekniikalle.

HRT Oy perustaa asunto-osakeyhtion, As Oy Kauppalankatu 37, ja maksaa osakepaaoman ko-
konaan perustamisen yhteydessa. Perustettavan yhtion perustaminen ja osakkeet kasitellaan
Hyvinkaan rakennustekniikan kirjanpidossa vaihto-omaisuusosakkeiden hankintana, koska ne
eivat ole pysyvasti itselle hankittua omaisuutta. Osakepaaoma maksetaan rakennusliikkeen

pankkitililta.

Osakemerkinnat Pankkitili
100 000 100 000

Seuraavaksi on siirrettava HRT Oy:lle hankittu tontti asunto-osakeyhtion nimiin. Tontin luovu-
tushetken ratkaisee kauppakirjassa oleva paivamaara. Tontin hankintahintaan sisallytetaan

myos jalleen maksettava varainsiirtovero. Siirretty tontti kirjataan saamiseksi perustetulta

yhtiolta.
Perustajaurakointi- Saamiset
myynti Kauppalankatu 37

80 000 80 000

Kun asunto-osakeyhtiolle on perustettu rakennusrahasto, koituu siitda myos Hyvinkaan raken-
nustekniikan kirjanpitoon merkintoja. Esimerkissa perustettu yhtio perustaa yhtiokokouksen
paatoksella rakennusrahaston, jonka suuruudeksi muodostuu 450 000. Rahat kasitellaan kir-

janpidossa HRT Oy:n kayttoon saatuina ennakoina.

Saadut ennakot
Kauppalankatu 37

450 000 450 000

Osakemerkinnat

Perustetulle yhtiolle nostetut lainat aiheuttavat kirjauksia Hyvinkaan rakennustekniikan kir-
janpidossa silloin, kun rahat siirretaan sopimuksen mukaisesti rakennusliikkeen kayttoon.

Viela myymatta olevien valmiiden osakehuoneistojen osuus veloista siirretaan perustetulta
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yhtiolta HRT Oy:n kirjanpitoon lainoihin. Tassa esimerkissa kaikki osakkeet menevat kuitenkin

kaupaksi samalla tilikaudella. Rakennusliikkeen siirretty laina kasitellaan saatuina ennakoina.

cans Saadut ennakot
Pankkitili Kauppalankatu 37

280 000 280 000

Osakkeiden myynti kuuluu aina rakennusliikkeen kirjanpitoon ja myynniksi kirjataan kauppa-
sopimuksen mukaisesti velallinen myyntihinta ja ostajat ottavat velat vastatakseen. Kuten jo
mainittu, tassa esimerkissa kaikki osakehuoneistot myydaan saman tilikauden aikana, eli vaih-

to-omaisuutta myymattomista osakehuoneistoista ei paase syntymaan.

Saadut ennakot
Osakemyyntisaamiset Osakemyynti Kauppalankatu 37

1020 000 | 1300 000 280 000 |

Hyvinkaan rakennustekniikka laskuttaa perustettua yhtiota rakennusurakasta sovitun suunni-
telman mukaisesti, mista syntyy perustajaurakointituloja. Maksetaan osa laskutuksesta perus-

tetun yhtion osakepaaomalla, mika kuitenkin kasitellaan tassa saatuna ennakkona.

Saamiset Perustajaurakointi- Saadut ennakot
Kauppalankatu 37 myynti Pankkitili Kauppalankatu 37
850 000 850 000

100 000 100 000

Perustajaosakkaan on avattava kutakin rakennushanketta varten oma maksutilinsa, joille
osakkeiden myyntihinnat maksetaan (Lahti 2008, 134). Entisen kaytannon mukaisesti Hyvin-
kaan rakennustekniikka olisi joutunut avaamaan maksutilin perustettavan yhtion nimiin, mut-
ta nykyisin se on mahdollista avata myos rakennusyrityksen kirjanpitoon, kuten tassakin teh-
daan. Talloin asuinosakkeista saatuja maksuja ei tarvitse kierrattaa perustetun yhtion kautta
Hyvinkaan rakennustekniikalle. Toinen tili, jonka kuuluu asuntokauppalain 4 luvun 29 pykalan
mukaan olla rakennusyrityksen kirjanpidossa, on myyjan lukuun avattu sulkutili, jonne makse-
taan vahintaan kaksi prosenttia kauppahinnasta. Sulkutilille tehty talletus vapautuu HRT Oy:n
kayttoon vahintaan kuukauden maaraajan jalkeen. Valmiiden, mutta myymatta olevien osa-
kehuoneistojen rakennuskustannuksista laskettava hankintameno kirjataan vaihto-
omaisuuteen (Alanen 2007, 164). Tassa esimerkissa Hyvinkaan rakennustekniikka saa suorituk-
sen (1 020 000) osakkeiden ostajilta, josta kaksi prosenttia joudutaan tallettamaan sulkutilille

ja loput kohdetta varten avatulle maksutilille.

Pankkitili
Kauppalankatu 37

999 600 20 400 1020 000

Sulkutili Osakemyyntisaamiset
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Hyvinkaan rakennustekniikalle koituu kustannuksia rakentamisen toteuttamisesta. Menoja
syntyy tassa esimerkissa alihankinnasta (350 000), rakentamisessa kaytetyista materiaaleista
(400 000) ja henkiloston palkoista (85 000) seka palkkojen sivukuluista, kuten pakollisista

sosiaaliturva- ja vakuutusmaksuista (15 000).

Ulkopuoliset
Materiaalit palvelut Palkat Palkkojen sivukulut
400 000
350 000
85 000 15 000
Pankkitili
400 000
350 000
100 000

6.5.2 Tilinpaatos

Jos rakennusprojekti ei valmistuisi saman tilikauden aikana, tulisi keskeneraisesta tyon raken-
nuskustannuksista tehda tilinpaatoksessa aktivoinnit taseen vaihto-omaisuuteen, jotka tieten-
kin poistetaan rakennuksen valmistuttua. Tassa esimerkissa kuitenkin rakennusprojekti saa-

daan valmiiksi yhden tilikauden aikana.
Tilinpaatokseen tulee netottaa rakennusliikkeen ja perustetun yhtion keskinaisia saamisia ja
velkoja. Esimerkiksi Osakemerkinnat ja rakennusrahastosuoritukset seka perustajaurakointitu-

lot ja asunto-osakeyhtion saamiset oikaistaan.

Perustajaurakointi-

Saadut ennakot Osakemerkinnat myynti Saamiset As Oy:lta

550 000 550 000
930 000 930 000

Tuloslaskelma Rakennusurakka
Liikevaihto 1 300 000 Urakkatulot 930 000
Materiaalit ja hankin-
nat -400 000 Materiaalit ja hankinnat  -400000
Tontti -80 000 Tontti -80000
Ulkopuoliset palvelut -350 000 Ulkopuoliset palvelut -350000
Palkat -85 000 Palkat -85000
Palkkojen sivukulut -15 000 Palkkojen sivukulut -15000

Voitto 370 000 Kate 0
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Liikevaihtoon luetaan osakemyynti velattomin hinnoin, mika tarkoittaa, etta velkaosuus myy-
dyista huoneistoista sisaltyy liikevaihtoon. Taseeseen tulee vastattavien omaan paaomaan
kirjattavaksi tilikauden voitto 370 000 seka vaihtuviin vastaaviin pankkitilin lisays 349 300 ja
sulkutilin saldo 20 400. Tassa rakennusurakan katelaskelmasta nakee, etta esimerkin urakka-
hinnoittelu oli muodostettu rakennusurakan menojen perusteella, jolloin katetta asuntora-

kentamisesta ei muodostunut lainkaan.

6.5.3 Verotettava tulos

Hyvinkaan rakennustekniikan verotettava kate voidaan muodostaa joko urakkasopimuksen tai
osakemyynnin perusteella. Edellisessa esimerkissa urakkasopimuksen mukaan saatava tulo on
laskettu rakennusliikkeen muuttuvien menojen perusteella, joten siihen ei sisally katetta
lainkaan. Talloin verotettava kate on laskettava osakemyynnin perusteella. Toisin kuin tulos-
laskelmassa oli menetelty, verotettavaa katetta laskettaessa liikevaihdoksi luetaan osakkeen
myyntihinta ilman velkaosuutta. Talloin verotuksessa hyvaksyttava liikevaihto saadaan, kun
velattomasta summasta (1 300 000) vahennetaan velkaosuus (280 000), jolloin tuotoiksi saa-
daan 1 020 000. Tasta summasta vahennetaan osakkeiden hankintameno, joka muodostuu
rakennusliikkeen sijoituksista perustettuun yhtioon. Tassa esimerkissa hankintamenoa ovat
rakennusliikkeen tekemat sijoitukset osakepaaomaan (100 000) ja rakennusrahastoon (450

000) eli hankintameno on yhteensa 550 000. Verotettavaksi katteeksi saadaan nain 470 000.

Tuotot 1 020 000
Kulut -550 000
Verotettava tulos 470 000

6.6 Kaannetyn verovelvollisuuden vaikutukset

Huhtikuun ensimmainen paiva vuonna 2011 voimaan astunut rakennusalan kaanteinen arvon-

lisaveroverovelvollisuus muutti yritysten laskutusta. Kun ennen esimerkiksi aliurakoitsija las-

kutti Hyvinkaan rakennustekniikkaa suoritetusta rakentamispalvelusta, oli laskuun merkittava
yleiset laskumerkinnat seka arvonlisaverokanta ja samalla laskutettiin arvonlisavero palvelun

ostajalta, eli HRT Oy:lta. Talloin myyja oli velvollinen tilittamaan veron valtiolle. Nyt tilanne
on muuttunut rakennuspalveluita tarjoavien yritysten osalta uuden lain myota. Suurimpana

syyna muutokseen on taistelu harmaata taloutta vastaan.

Koska Hyvinkaan rakennustekniikka on muutoin kuin satunnaisesti rakennuspalvelua myyva
yritys, on sen kaytettava kaannettya arvonlisaveroa aina rakentamispalveluita ostaessa. Edel-

la mainitun esimerkin mukainen aliurakoitsija laskuttaa nyt Hyvinkaan rakennustekniikkaa



42

laskulla, jossa on yleisten laskumerkintojen lisaksi ostajan, eli HRT Oy:n y-tunnus seka mer-
kinta koskien kaannettya verovelvollisuutta, esimerkiksi viittaus AVL 8 C §:aan tai direktiiviin
(Art. 199, Dir. 2006/112/EY). Luonnollisesti laskun summaan ei saa sisallyttaa arvonlisaveroa,
koska sita ei myoskaan laskunmaksun yhteydessa rakennuspalvelun myyjalle tiliteta. Laskua ei
saa kuitenkaan merkita arvonlisavero nolla prosenttia laskuksi, koska verotonta myyntiahan se

eiole.

Rakennuspalvelua ostaessa Hyvinkaan rakennustekniikka tilittaa arvonlisaveron suoraan vero-
hallinnolle ja laskuttajalle maksetaan veroton summa. Rakennuspalvelun ostosta tilitetty ar-
vonlisavero on Hyvinkaan rakennustekniikan kausiverotuksessa vahennyskelpoinen. Samaten
HRT Oy:n toimiessa itse rakentamispalvelujen myyjana, on laskutettava kaanteisen verovel-
vollisuuden mukaisesti, jos palvelun tilaajana toimii muutoin kuin satunnaisesti rakentamis-
palveluja myyva yritys. On aina myyjan velvollisuus selvittaa ostajan tilanne, jotta oikeita

menetelmia osataan soveltaa.

Tulevassa projektissa ostettavaa rakentamispalvelua tulee olemaan runsaasti. Hyvinkaan ra-
kennustekniikka tilaa suuren osan suunnittelutyosta ulkopuolisilta ja vaikka kyseessa on ra-
kennuspiirustusten ja kohteen muu suunnittelu, eivat nama kuitenkaan ole kaannetyn vero-
velvollisuuden piiriin kuuluvia, vaan naissa menetellaan yleisen tavan mukaisesti. Toisin sano-
en suunnittelupalvelun myyva taho laskuttaa Hyvinkaan rakennustekniikkaa normaalisti arvon-
lisaveron sisaltavalla laskulla. Luonnollisesti myos markkinointi- ja muut hallintokulut kuulu-
vat normaalin arvonlisaverovelvollisuuden piiriin, jossa ilmoitus- ja tilitysvelvollinen on palve-

lun myyja.

Kuten jo aiemmin mainittu, tullaan tulevassa projektissa kayttamaan useita alihankkijoita
myos rakennusvaiheessa. Esimerkiksi LVIS- ja maanrakennustyot tullaan ulkoistamaan alan
ammattilaisille. Naissa tapauksissa sovelletaan yleisesti kaanteista verovelvollisuutta. Poikke-
uksena on tilanteet, joissa materiaali laskutetaan erikseen tai jos Hyvinkaan rakennustekniik-
ka hankkii materiaalin muualta kuin palvelukokonaisuutena allihankkijalta. Rakennusmateri-
aalit sellaisenaan hankittuina eivat ole rakentamispalvelua, joten materiaalin myyja on vel-
vollinen tilittamaan niista arvonlisaveron normaaliin tapaan. Tilanne on kokonaan toinen, jos
esimerkiksi maanrakentamisesta tehdaan urakkasopimus, joka kattaa myos materiaalihankin-
nat. Talloin kyseessa on palvelukokonaisuus ja kaannettya verovelvollisuutta sovelletaan koko

sovittuun urakkaan.

Projektin aikana tarvitaan monenlaista vuokrakalustoa, kuten rakennustelineita ja tyokoneita.
Tata kaluston vuokrausta ei lasketa rakentamispalveluksi, ellei vuokratun koneen mukana tule
henkilo, joka suorittaa tyon. Telineiden kokoaminen ei tosin oli rakentamispalvelua, koska

tyon kohteena ei ole pysyva rakennelma. Mutta esimerkiksi timanttiporauslaitteita ei valtta-
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matta vuokrata erikseen vaan mukana tulee tyokoneiden kayttaja, jolloin kyseessa on ostettu
rakentamispalvelu. Lisaksi rakentamispalveluksi ei lasketa jatehuoltoa, jossa ulkopuolinen
taho kuljettaa jatteet tyomaalta kaatopaikalle. Tosin rakentamispalvelua taas on rakennussii-
vous, jos se tilataan ulkopuoliselta taholta. Hyvinkaan rakennustekniikka tulee kayttamaan
isompien aliurakoitsijoiden lisaksi vuokrattua tyovoimaa seka muun muassa toiminimella toi-
mivia tuntityolaisia ja nama tapaukset edellyttavat kaannetyn verovelvollisuuden soveltamis-
ta. Nyrkkisaantona voitaisiin sanoa, etta kaannettya verovelvollisuutta sovelletaan aina, kun

joku tekee tyomaalla jotain, mista laskuttaa.

Myyntilaskutuksessa taman projektin yhteydessa ei sovelleta kaannettya verovelvollisuutta,
koska Hyvinkaan rakennustekniikka ei tassa tapauksessa myy rakentamispalvelua toiselle muu-
toin kuin satunnaisesti rakentamispalvelua myyvalle yritykselle, eli perustamalleen asunto-
osakeyhtiolle. Urakkasopimus tehdaan perustetun yhtion kanssa, jota HRT Oy laskuttaa raken-
tamisen edistymisen mukaan. Perustetun yhtion seka Hyvinkaan rakennustekniikan valiset
tapahtumat ovat sisaisia tapahtumia ja ne tulee eliminoida tilinpaatoksiin. Naista sisaisista

tapahtumista maksetaan arvonlisaveroa niin sanotusti oman kayton verona.

6.7 Oman kayton arvonlisavero

Hyvinkaan rakennustekniikan tulee suorittaa arvonlisaveroa tulevasta perustajaurakointipro-
jektistaan oman kayton arvonlisaverona. Veronperustetta laskettaessa selvitetaan ensin suo-
raan kohdistettavat rakentamisen valittomat menot, kuten maapohjaan ja rakentamiseen
liittyvien toiden kustannukset. Valittomista kustannuksista vahennetaan veronperusteeseen
kuulumattomat erat, esimerkiksi tilaajan puolesta maksetut maksut. Kolmanneksi veronperus-
teeseen lisataan omilla laskelmilla rakentamisen osuus valillisista kustannuksista, esimerkiksi
johdon palkkiot ja muut hallinnolliset kulut. Erilaiset liittymamaksut tai perustetun yhtion
aiheuttamat ja sen puolesta maksetut kulut, kuten tontin mittauskulut, eivat kuulu veronpe-
rusteeksi laskettavaan summaan. Kun veron peruste saadaan lasketuksi, suoritetaan siita
normaalin arvonlisaverokannan, eli 23 prosentin mukainen arvonlisavero. Veron peruste laske-
taan aina arvonlisaverottomista summista. Esimerkiksi, jos laskennan mukainen veronperuste
olisi 930 000 euroa, tilitettava vero saadaan laskemalla 23 prosenttia summasta 930 000, jol-

loin tilitettava arvonlisavero olisi 213 900 euroa.

Liite 1 on verohallinnon arvonlisaveron kausiveroilmoitus, joka on taytetty case-osion esimer-
kin lukujen mukaisesti. Todellisuudessa HRT Oy on kuukausi-ilmoittaja, mutta tassa esimerkis-

sa havainnollistamisen helpottamiseksi on kasitelty koko vuosi kerralla.
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7  Johtopaatokset ja pohdinta

Rakennusliikkeen harjoittama perustajaurakointi on yleinen tapa toteuttaa etenkin uusien
asuntokohteiden rakentamista kotimaassamme. Myos tassa tyossa kasiteltiin rakennusalalta
nimenomaan perustajaurakointia. Kuten tyossa kay ilmi, on Hyvinkaan rakennustekniikka
aloittamassa ensimmaista perustajaurakointiprojektiaan seuraavan vuoden aikana Hyvinkaalla
ja ajatuksena oli saada tasta tyosta heille pienimuotoinen opas, joka perehdyttaa perusta-

jaurakoitsijan taloushallinnon eri osa-alueisiin ja perustajaurakoinnin erityiskysymyksiin.

Perustajaurakoinnin osalta kirjanpito- ja tilinpaatoskasittelya on vuosien saatossa muokattu ja
yritetty selkiyttaa. Viimeisin muutos tuli vuonna 2006, kun kirjanpitolautakunta antoi yleisoh-
jeen koskien perustajaurakoinnin kasittelya tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa. Lah-
tokohtana muutoksille oli hyvan kirjanpitotavan selkiyttaminen ja yhdenmukaistaminen enti-
sestaan seka kansainvalisten tilinpaatosstandardien vaatimukset suuremmille rakennusyrityk-
sille. Aikaisemmassa mallissa tilinpaatokseen syntyi liikevaihtoa ainakin osittain kaksinkertai-
sena, koska kohdeyhtion ja rakennusliikkeen valisia paaomasiirtoja ja urakkalaskutusta ei
netotettu tilinpaatokseen, vaikka ne olivat kaytannossa sisaisia liiketapahtumia. Uuden mallin
mukaan perustajaurakointia harjoittavan rakennusliikkeen, kuten Hyvinkaan rakennusteknii-
kan, liikevaihto syntyy vain asuinosakkeiden myynnista. Rakennusliike kylla laskuttaa perus-
tamaansa asunto-osakeyhtiota sovitun rakennusurakan mukaisesti, mutta maksua tasta urak-
kalaskutuksesta ei koskaan suoriteta. Rakennusliikkeelle siis syntyy saamisia kohdeyhtiolta
urakkalaskutuksesta ja esimerkiksi tontin siirrosta perustetun yhtion nimiin. Rakentamisen
aikana syntyy kuitenkin myos velkoja kohdeyhtiolle erilaisista paaomasiirroista, kuten raken-
nusrahastosta ja lainaerien siirrosta perustajaurakoitsijan kayttoon. Nama keskinaiset saami-
set ja velat netotetaan tilinpaatokseen keskenaan, jolloin liikevaihtoon jaa vain osakemyyn-

nin tuoma liikevaihto.

Yhtion maksettavaksi tulevat verot taas lasketaan viela hieman eri tyylilla. Nimittain verotta-
jan silmissa rakennusliike, HRT Oy, ja perustettu asunto-osakeyhtio, Kauppalankatu 37, ovat
erillisia yksikkoja ja molemmilla on veronmaksuvelvollisuus omasta toiminnastaan. Rakennus-
lilkkkeen toimintaa verotetaan tuloutetun urakkasumman perusteella, paitsi silloin kun raken-
nusurakan hinta on laskettu menojen mukaisesti, jolloin kate on pyorea nolla. Talloin verotet-
tavan katteen muodostaa osakemyynnin kauppahinnan ja osakkeiden hankintamenon erotus.
Osakemyyntiin lasketaan vain kauppahinta ilman velkaosuutta. Tata katteen muodostamista-
paa kaytettiin myos esimerkissa selventamaan eroa tilinpaatoksen tulosta ja verotettavaa

katetta laskiessa.

Kirjanpitolautakunnan uusin yleisohje on oikeaan suuntaan vieva, koska sen myota muodostuu

paketista yksi kokonaisuus, johon kuuluvat rakennusliike ja sen perustama asuntoyhtio. Myos
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tilinpaatosinformaatio on oikeampaa, kun siina ei nayteta esimerkiksi liikevaihdossa paallek-
kaisina seka urakkalaskutusta etta osakemyyntia. Toisaalta, vaikka suunta ehka on oikea, on
perustajaurakoitsijan taloushallinto edelleen kohtuullisen monimutkaista ja raskasta verrat-
tuna normaaliin rakennusliiketoimintaan saati muuhun yritystoimintaan. Erikoisinta tapauk-
sessa on erilainen kaytanto tilinpaatoksen tuloslaskelmaa ja verotettavaa tuloa laskettaessa,
jossa siinakin on kaksi mahdollisuutta. Mielestani tata pitaisi edelleen yhdenmukaistaa ja
mahdollisesti saada perustajaurakointi ja kohdeyhtio samaksi yksikoksi myos verottajan sil-

missa.

Perustajaurakoinnin taloushallinnon monimutkaisuudesta johtuen on suotavaa, etta perusta-
jaurakoitsijalla, kuten Hyvinkaan rakennustekniikallakin, on taloushallinto suurimmassa maa-
rin ulkoistettu osaavalle ammattilaiselle. Esimerkiksi myynti- ja ostoreskontrat yritys onnistuu
helposti hoitamaan myos yrityksen sisalla, mutta muuten kirjanpidon tekeminen sisaisena ei
valttamatta ole kovinkaan kannattavaa saati kustannustehokasta. Olisi kuitenkin hyva tutus-

tua tata tyota syvemmin tuloutus ja verotuskaytantoihin myos yrityksen sisalla.

Perustajaurakoitsijan tilitettava arvonlisavero lasketaan muusta rakennusliiketoiminnasta
poiketen oman kayton arvonlisaverona. Toisaalta tama kylla on oikeudenmukainen, ellei jopa
ainoa oikea tapa toteuttaa arvonlisaverotus tassa tapauksessa, koska rakennusliikkeen ja koh-
deyhtion valisiin liiketapahtumiin seka urakkasummiin paasee rakennusyhtio selvasti vaikut-
tamaan, onhan kyseessa kaytannossa yksi ja sama toimija. Tama tulee esille muun muassa
taman opinnaytetyon toisessa osiossa olevista esimerkeista, jossa perustajaurakoinnista ei
olisi jaanyt lainkaan katetta. Kun tyon tilaaja ja paaurakoitsija on perustajaurakoinnissa sama
taho, niin rakennusliike kaytannossa rakentaa omaan kayttoonsa myymista varten. Taytyy
muistaa, etta osakemyynti ei ole arvonlisaveron alaista, joten sitakaan ei voida pitaa veron

perusteena.

Huhtikuun alussa 2011 astui voimaan rakennusalan kaanteinen verovelvollisuus. Tata mallia
sovellettaessa arvonlisaveron tilitysvelvollisuus on rakentamispalvelun ostajalla, kun se nor-
maalissa tilanteessa on myyjalla. Normaalisti myyja siis laskuttaa asiakastaan arvonlisaveron
sisaltavalla laskulla, mutta kaanteisessa mallissa arvonlisaveroa ei liiteta laskuun vaan laskus-
sa ilmaistaan merkinngin ostajan velvollisuus ilmoittaa ja tilittaa arvonlisavero verohallinnol-
le. Kokonaan uudesta ja mykistavasta asiasta ei kuitenkaan ole kyse vaan kaannettya arvon-
lisaveroa on kaytetty jo muun muassa Euroopan Unionin sisaisessa palvelujen ja tavaroiden
kaupassa. Rakennusalan kaanteinen verovelvollisuus kuulostaa huomattavasti hankalammalta

toteuttaa kuin se itse asiassa onkaan.

Tyon rajaus oli ehka liian laaja, koska mihinkaan osa-alueeseen ei paasty pureutumaan erityi-

sen syvallisesti ja laajasti vaan jokaista perustajaurakointiin liittyvaa asiaa kaydaan lapi mel-
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ko pintapuolisesti. Jos aiheeksi olisi valinnut vain esimerkiksi kaannetyn verovelvollisuuden
vaikutukset rakennusalaan, olisi tyo ollut huomattavasti helpompi kasitella ja rakentaa. Sa-
malla tieto olisi ollut selvasti spesifisempaa kuin tassa tyossa nyt on. Toisaalta tyo toimii tal-
laiseen nopeasti lapikaytava ja aiheesta yleiskuvan antava oppaana, kuten tarkoitus olikin.
Joka tapauksessa tasta tyosta on hyotya ensikosketuksen saamiseksi aihekokonaisuuteen Hy-
vinkaan rakennustekniikalle ja miksipa ei muillekin rakennusliikkeille, jotka suunnittelevat

perustajaurakointia.
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Liite 1. Kausiveroilmoitus 1.4.2011 alkaen (HRT Oy case-esimerkin mukaisesti taytetty)

41

VEROHALLINTO

Kausiveroilmoitusten optinen lukupalvelu

PL 5000
00053 VERO

Jos korjaatte aiemmin ilmoitettuja tietoja,
ilmoittakaa vain muutosten maérat.

Verovelvollisen nimi

010 Y-tunnus tai

henkilétunnus

Hyvink&é#n Rakennustekniikka Oy

1076933-1

ARVONLISAVERON TIEDOT TYONANTAJASUORITUSTEN TIEDOT
050 limoitusjakso 052 Kohdekausi | 053 Vuosi 050 limoitusjakso 052 Kohdekausi | 053 Vuosi
Kuu- Neljén-
| ] kausi [ ] neswuosi [5¢] vuosi 2012 [ ] Kuukausi [T Neljsinnesvuosi
Vero kotimaan myynnist euro snt euro snt
verokannoittain 213900| 00 601 Ennakonpidatyksen alaiset
301 23 %:n vero palkat ja muut suoritukset
302 13 %:n vero . 602 Toimitettu ennakonpidétys
605 Lahdeveron alaiset palkat
303 9 %:n vero ja muut suoritukset
305 Vero tavaraostoista
muista EU-maista 606 Lihdevero palkoista yms.
306 Vero palveluostoista 609 Sosiaaliturvamaksun
muista EU-maista______ alaiset palkat
318 Vero rakentamispalvelun 610 Maksettava tyGnantajan
ostoista 1.4.2011 alkaen 80500| 00 sosiaaliturvamaksu
(kaannetty verovelvollisuus) . Ei palkanmaksua
307 Kohdekauden 054 Kohdekausi ! 056 Kohdekausi .
vahennettsva vero 92000 00 -alku 055 Vuosi -loppu 057 Vuosi
Alarajahuojennuksen maara
(siirretaan kohdasta 317)
308 Maksettava vero /
Palautukseen
oikeuttava vero (-) 41400( 00
309 O-verokannan alainen
likevaihto
311 Tavaroiden myynnit
muihin EU-maihin __.._.
312 Palveluiden myynnit
muihin EU-maihin
313 Tavaraostot muista
EU-maista
314 Palveluostot muista
EU-maista
319 Rakentamispalvelun myynnit
1.4.2011 alkaen_ Arvonliséveron alarajahuojennukseen oikeutettu tayttéid
320 Rakentamispalvelun ostot euro snt
1.4.2011 alkaen
(k&4nnetty verovelvollisuus) 350000 00 315 Alarajahuojennukseen
Ei alv-toimintaa oikeuttava likevaihto
054 Kohdekausi : 056 Kohdekausi i 316 Alarajahuojennukseen
055 Vuosi 7 Vuosi januoj
-alku u -loppu 05 oikeuttava vero ...
317 Alarajahuojennuksen mééra
Paivays Allekirjoitus ja nimen selvennys 042 Puhelin

VEROH 4001/1 1.2011

K




Liite 2. Asunto-osakeyhtion perustamissopimus

Perustamissopimus

1.

Perustamme tall& perustamissopimuksella asunto-osakeyhtion,

jonka toiminimi on

2. Merkitsemme yhtion osakkeet seuraavasti:
Taydellinen nimi Syntymaaika/Y-tunnus Osakkeiden numerot
3.  Osakkeesta on yhtiélle maksettava euroa (merkintahinta).
4.  Osake on maksettava viimeistédan (pv.kk.vvwv).
5.  Yhtibvastikkeen maksuvelvollisuus alkaa
6.  Osakkeiden tuottama hallintacikeus alkaa
Yhtién hallituksen varsinaisiksi jaseniksi
7. valitaan
joista puheenjohtajaksi
8.  Tilin- ja toiminnantarkastuksesta on sovittu seuraavaa:
9. Yhtitn isdnnditsijaksi valitaan
(isannsitsija ei ole pakollinen, taytetaan tarvittaessa)
Yhtin tilikausi on kalenterivuosi. Ensimmainen tilikausi
10. paattyy (pv.kk.vvwv).
11.  Yhtitjarjestys on tdméan perustamissopimuksen liitteena.
12.  Valtuutetaan iimoituslomakkeella nimetty kaupparekisterin asiamies tekemaan rekisteriviranomaisen

mahdollisesti edellyttaméat korjaukset kaikkien osakkeenomistajien puolesta perustamissopimukseen ja

yhtidjarjestykseen.

Kaikkien osakkeenomistajien
allekirjoitukset nimenselvennykset

péiviys
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Liite 3. Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestys

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys

1 § Toiminimi

Yhtién toiminimi on

2 § Kotipaikka

Yhtién kotipaikka on

. 3 § Rakennus ja kiinteisto

Yhtién hallitsemien rakennusten ja kiinteistojen sijainti ja hallintaperuste:

4 § Huoneistoselitelma

Huoneiston ja
osakeryhmien nro

sijainti

osakkeiden
numerot

kayttotarkoitus

pinta-ala

huoneiden lkm

5 § Yhtion valittdmassa hallinnassa olevat tilat

Yhtién vélittémassa hallinnassa on

6 § Yhtiovastike

Yhtiékokous maaraa yhtiévastikkeen suuruuden kayttden perusteena huoneistojen pinta-aloja. Hallitus méaaraa
vastikkeen maksutavan.

7 § Yhtién edustaminen
Yhtiéta edustaa hallitus. Yhtiota edustaa lisaksi hallituksen puheenjohtaja tai isénnéitsija kumpikin yksin tai kaksi

hallituksen jasenta yhd
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