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Tama opinnaytetyo on toteutettu toiminnallisena tyona toimeksiantajalle. Tyon
tarkoituksena oli kehittda Talenom Oyj:lle rakennusalan kirjanpitoon koulutuksia,
joita voi suorittaa itsenaisesti ympari vuoden. Koulutukset sisaltavat tuloutusta-
poja, rakennusalan ilmoitusvelvollisuuden, kaanteisen arvonlisaverotuksen,
oman kayton arvonlisaverotuksen seka perustajaurakoinnin kirjanpito- ja verotus-
kasittelyn.

Opinnaytetyon tavoitteena oli toteuttaa koulutukset organisaation Moodle-alus-
talle, jossa ne ovat kaikkien saatavilla. Tavoitteena oli kehittaa organisaation pe-
rehdytys- ja koulutusprosessia rakennusalan kirjanpitoon seka verotukseen liit-
tyen. Koulutukset antavat hyvat lahtokohdat toimialatiimiin tuleville tyontekijoille
ja pienentaa virheen mahdollisuutta alkuvaiheessa seka keventaa mentoreiden
tyotaakkaa. Koko organisaation nakokulmasta tama parantaa myos kustannus-
tehokkuutta perehdytysvaiheessa.

Opinnaytetyon koulutusten teoriassa on kaytetty paaasiassa kirjanpitolautakun-
nan ohjeita, verohallinnon ohjeita seka ammattikirjallisuutta kyseisista aiheista.

Opinnaytetyon valmistuttua tuloksena oli kolme koulutusta, jotka on julkaistu toi-
meksiantajaorganisaation Moodle-alustalle. Koulutusten sisalldissa on toteutunut
kaikki tavoitteena olleet seikat ja lisaksi on tullut taysin uuttakin sisaltda. Koulu-
tukset antavat tarpeellisen teoriatiedon seka kaytannon ohjeet, kuinka rakennus-
yritysten taloushallinto ja verotus tulee hoitaa. Koulutusten myoéta kustannuste-
hokkuus seka tyotaakka ovat parantuneet.
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This thesis has been implemented as a functional work for the commissioner. The
purpose of this thesis was to develop training for Talenom Corporation in con-
struction accounting, which can be completed independently throughout the year.
The training includes revenue recognition methods, the construction industry's
reporting obligation, reverse charge VAT, own use VAT and the accounting and
tax treatment of founder contracting.

The aim of the thesis was to implement the trainings on the organization's Moodle
platform, where they are available to everyone. The aim was to develop the or-
ganization’s induction and training process in connection with construction ac-
counting and taxation. The training provides a good starting point for employees
joining the industry team and reduces the possibility of error in the initial stage,
as well as reduces the workload of mentors. From an organization-wide perspec-
tive, this also improves cost-effectiveness during the induction phase.

In the theory of the thesis and education, the instructions of the Accounting Act,
the instructions of the tax administration and professional literature on these top-
ics are mainly used.

The result of this thesis was three trainings published on the Moodle platform of
the commissioner. In the contents of the trainings, all the objectives have been
achieved, and in addition, completely new content has become available. The
training provides the necessary theoretical knowledge as well as practical instruc-
tions on how to manage the financial administration and taxation of construction
companies. As a result of the training, cost efficiency and workload have im-
proved.
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1 JOHDANTO

1.1 Toimeksiannon kuvaus ja menetelmat

Opinnaytetyon aiheena on tehda toimeksiantajalle rakennusalan kirjanpitoon tu-
leville uusille seka kirjanpidon kokemusta omaaville tyontekijdille rakennusalan
kirjanpitoon liittyvia koulutuksia, joita voi suorittaa Moodle-alustalla ajasta ja pai-
kasta riippumatta. Rakennusalan kirjanpitoon liittyvaa koulutusta on jarjestetty
vuosittain live-koulutuksina, mutta organisaatiossa koetaan tarpeelliseksi saada
koulutusta ympari vuoden. Ymparivuotisen koulutuksen tarjoaminen helpottaa
uusien tyontekijoiden perehdyttamista tydtehtaviin seka keventaa heidan mento-
reidensa tyomaaraa. Kasvuyrityksena uusia tyontekijoita rekrytoidaan ympari
vuoden, joten itsesuoritettavat kurssit ovat hyva lahtokohta rakennusalan kirjan-
pidon perehdytykselle. Toimialakohtaista koulutusta ei ole luotu, vaan perehdy-
tysprosessi sisaltaa talla hetkella kirjanpidon, tilinpaatosten ja jarjestelmien kou-

lutusta.

Toiminnalliseen opinnaytetyohon liittyy jokin konkreettinen tuotos. Toiminnallista
opinnaytetyota tehdessa on suositeltavaa olla toimeksiantaja, jolle konkreettinen
tuotos tehdaan. Toiminnallisessa opinnaytetydssa kay ilmi se mita tehdaan, ke-
nelle tehdaan, miksi tehdaan ja millainen prosessi tyota tehdessa on ollut. Luki-
jalle tulee valittya prosessi, seka tyon tekijan omat johtopaatokset ja itsearviointi.
(Vilkka & Airaksinen 2004, 16-65.)

Tutkimuksen ja kehittamistyon eroa voidaan kuvata niin, etta tutkimus tuottaa tie-
toa ja uutta tietoa, joita voidaan soveltaa kaytantoon. Tutkimuksellinen kehitta-
mistoiminta yhdistaa nama kaksi tapaa. Kehittamistoimintaa voidaan avata tutki-
muksellisesta nakdkulmasta. Kehitystyota viedaan eteenpain soveltavan tutki-
muksen ja perustutkimuksen avulla. Soveltava tutkimus pyrkii nain ollen kaytan-
non ongelman ratkaisuun perustutkimuksesta saadun teoreettisen tiedon avulla.
Perustutkimuksen myota saatua tietoa voidaan soveltaa tai kayttaa kehitystyon
apuvalineena. Tutkimuksen apuna asiantuntijatehtavissa voidaan tarvita myos

kokemusta, jolle ei 16ydy tietoperustaa. (Toikko & Rantanen 2009, 19-21.)

Toimintatutkimuksen teoriaa ja kaytantoa ei eritella, vaan ne taydentavat toisiaan.

Tutkimuskysymyksen muotoilu alkaa tassa tapauksessa tutkimuksen tehtavan



maarittelysta. Toimintatutkimuksessa haetaan olemassa olevaa tietoa kaytannon
kehittamista varten. Taustamateriaalia kasitellaan kirjallisuuskatsauksen tavalla.
Aineiston keraamisen jalkeen tietoa analysoidaan seka rajataan olennaisimpaan,
joka johtaa pohdintaan ja johtopaatoksiin. Toimintatutkimuksessa reflektiivisyys
on keskeista tulosten kannalta. (Valli & Aarnos 2018.) Aineiston keruuseen on
paljon erilaisia menetelmia, kuitenkin tassa tapauksessa kaytan aineistona jo ole-
massa olevaa materiaalia seka omaa kokemustani tydelaman kehittamistehtavan

vuoksi.

Kvalitatiivisessa analysoinnissa aineistoa katsotaan kokonaisuutena, jolla pyri-
taan ymmartamaan kokonaisuuden rakennetta. Laadullisen analyysin voi jakaa
kahteen osaan, havaintojen pelkistamiseen seka kysymyksen ratkaisemiseen.
Aineistoa hankkiessa keskitytaan siihen, mika on olennaista tutkimuskysymyksen
kannalta. Tallaiseen pelkistamiseen liittyy myos erillisten havaintojen karsimista
viela pienemmaksi joukoksi, jonka avulla Ioydetaan yhteinen nimittaja. Kysymyk-
sen ratkaisussa tarkoitetaan sita, etta tutkimuksen tulokselle annetaan analyysi

aineistoon viittaamalla. (Alasuutari 2011.)

Opinnaytetyoni on toiminnallinen opinnaytetyd. Opinnaytetyoni aineisto kerataan
jo olemassa olevien aineistojen pohjalta ja naista koostetaan oleellinen tieto itse
tyoelaman perehdytysprosessia kehittaviin koulutuksiin. Aineiston analyysimene-
telma on kvalitatiivinen. Opinnaytety0 jakautuu koulutuksiin seka kirjalliseen opin-
naytetyon raporttiin. Tassa opinnaytetyodraportissa esitelldadn opinnaytetyon ta-
voitteet, toimeksiantaja, tyon toteutuminen seka aiheeseen liittyva teoriapohja,
joka toteutetaan ammattikirjallisuuden ja lainsaadannon perusteella. Opinnayte-

tyon liitteeksi lisatadan koulutuksen sisalto.

TyoOskentely taloushallinnon asiantuntijana organisaatiossa seka mentorina toi-
miminen rakennusalan kirjanpitoon tuleville uusille tyontekijoille on herattanyt aja-
tuksia siita, miten perehdytysprosessia voitaisiin kehittaa. Uudet tyontekijat voivat
olla joko pitkdan alalla tydskennelleita tai vasta opiskelevia, joille harjoittelu on
ensimmainen yhteys oikean yrityksen kirjanpitoon. Lahtotasot voivat olla taysin
erilaiset, mutta usein kuitenkin rakennusalan kirjanpidon ja verotuksen vaiheet
voivat olla molemmille taysin uusia asioita. Rakennusala on kKirjanpidon ja vero-

tuksen nakokulmasta haastavimpia tehda, joten taman koulutuskokonaisuuden



rakentaminen tulee kasvattamaan my0s omaa osaamistani naiden parissa huo-
mattavan paljon. Tyoskentelytaustani seka edella mainittujen seikkojen vuoksi
koen aiheen olevan erittain mielenkiintoinen seka hyodyllinen kehittamisen kohde

itselleni seka organisaatiolle.

1.2 Toimeksiannon tavoitteet

Rakennusalan kirjanpidon ja verotuksen koulutuskokonaisuuden kehittaminen
organisaatiossa tulee hyodyttamaan koko organisaatiota, uusia tyontekijoita,
vanhoja tyontekijoitd, mentoreita seka myds itseani. Perehdytykseen kuluva aika
tulee vahenemaan, koska koulutuksen voi jatkossa suorittaa ympari vuoden itse-
naisesti, talloin ei tarvita kouluttajaa valmistelemaan koulutusta seka pitamaan
sita. Koulutuksen kavijalle tulee paljon tarpeellista teoreettista tietoa, jota ei tar-
vitse itsella etsia seka myds kaytannon kokemusta tehtavien myota. Koulutusten
lopussa tulee olemaan tehtavia, joista saa palautteen valittdmasti. Taman avulla
saa tarkeaa tietoa siita, miten hyvin asioita on ymmarretty ja mitka asiat ovat sel-
laisia, joita kannattaa viela kerrata ja opetella. Koulutus on avoin kaikille organi-
saation jasenille, joten asiakkaiden liiketoiminnan muutostilanteissa tai uusien
asiakkaiden kanssa on mahdollista tunnistaa paremmin tilanteita, joissa tarvitaan
rakennusalan kirjanpidon taitoja. Nain ollen virheen mahdollisuudet koko organi-

saation osalta tulevat pienenemaan.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Talenom Oyj. Toimeksiantajan odotuk-
sena on kolme koulutusta, jotka sisaltavat yleisen koulutuksen rakennusalan Kir-
janpitoon, oman kayton arvonlisaverotuksen kasittelyyn liittyvan koulutuksen
seka perustajaurakoinnin kirjanpitoon ja verokasittelyyn liittyvan koulutuksen. Ta-
voitteena on saavuttaa kustannustehokkuutta, tydajan saastoa seka kasvattaa

yrityksen tydntekijoiden osaamista.

Tutkimuskysymyksen voi esittda muodossa: Kuinka Talenom Oyj:n perehdytys-
prosessia rakennusalan kirjanpitoon seka verotukseen voitaisiin kehittda? Tutki-
muskysymys on kuitenkin jo itsessaan rajattu yhteen toimialaan, mutta kysymyk-
seen tulee myoOs se, missa laajuudessa koulutukset tullaan toteuttamaan. Tarkoi-

tuksena ei kuitenkaan ole naiden koulutusten perusteella luoda viela rakennus-



alan huippuasiantuntijaa, vaan auttaa perehdytysprosessin vaiheessa ymmarta-
maan teorian ja kaytannon asioita. Rajaukseni perustuu omiin mielenkiinnon koh-
teisiin seka organisaation tarpeisiin taman toimialan osalta. Yhden henkilon olisi
kaytanndssa mahdotonta opinnaytetyoprosessin aikana luoda jokaiselle toimi-

alalle omaa toimialalle suunnattua koulutusta ymparivuotiseen kayttoon.



2 TOIMEKSIANTAJA

2.1 Talenom Oyj

Talenom Oyj on vuonna 1972 perustettu suomalainen tilitoimisto. Talenom on
listautunut Helsingin porssiin kesakuussa 2017. Liikevaihto vuonna 2021 oli 82,8
miljoonaa euroa. Liiketoiminta-ajatus on helpottaa yrittajien arkea helppokayttoi-
silla sahkaoaisilla tyokaluilla seka automaation avulla. Tilitoimistopalveluiden lisaksi
Talenom tarjoaa asiantuntijapalveluita seka rahoitus- ja pankkipalveluita pk-yri-
tyksille. Vuonna 2021 Talenomin henkiloston koko oli keskimaarin 1012 tyonteki-
jaa. Talenom toimii Suomessa, Ruotsissa seka Espanjassa 52 toimipisteessa.
Talenomilla on talla hetkelld yhdeksan toimialatiimia, joiden avulla kyseisen toi-
mialan osaaminen kohdentuu omaan yksikkd6nsa ja asiantuntijuus toimialoittain
kasvaa. Viime vuosina kasvua on tapahtunut franchising-toiminnan avulla seka
liketoimintakauppojen avulla. Naista kahdesta paaasiallinen kasvun tuottaja on

liketoimintakaupat. (Talenom Oyj 2022a.)

Talenom Oyj:n tilitoimistopalveluihin kuuluu kirjanpito, myyntilaskutus, palkanlas-
kenta, laskujen maksu, tulosseuranta seka HR-palvelut. Palvelulupaukseen kuu-
luu valitilinpaatdstasoinen kuukausiraportointi Talenom Online- palveluun. Huo-
lenpitopalvelut sisaltavat nimetyt taloushallinnon asiantuntijat ja toimialakohtaiset
osaajatiimit, asiakaspalvelun seka tilannetarkistukset, joita asiakkaille pidetaan
kolme kertaa vuodessa. Huolenpitopalvelut kuuluvat palveluun kiinteana osana.
Palvelut myydaan kuukausilaskutuksena, joten hinnoittelu maaraytyy asiakkaan
valitseman kokonaisuuden mukaisesti. Asiakas saa kayttoon jarjestelmakokonai-
suuden, joka on luotu toimialaa silmalla pitaen seka lisaksi Talenomin toimiala-

osaamisen. (Talenom Oyj 2022a.)

Digitaalisia palveluita kehitetaan jatkuvasti ja sen avulla saadaan tehostettua asi-
akkaiden taloushallinon prosesseja. Talenomilla toimii noin 80 ohjelmistosuunnit-
telun ja digitaalisten palveluiden osaajaa. Talenom Online on kaikkien tilitoimis-
toasiakkaiden kaytdssa oleva taloushallinnon keskus, jossa hoidetaan myyntilas-
kutus seka laskujen maksu seka tulosseuranta. Onlinen kautta voi myds ostaa

Talenomin kumppaneiden tarjoamia rahoitus- ja luottotietopalveluita. Talenom
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App on mobiilisovellus, jolla asiakas voi toimittaa kuitit ja matkalaskut vaivatto-
masti kirjanpitoon kuvana. Talenom Tietovaylan avulla on mahdollista integroida
asiakkaan omat jarjestelmat Talenomin taloushallinnon prosessien kanssa.
Tama mahdollistaa toiminnanohjausjarjestelmien kayton jatkossakin alustaa
vaihtamatta. Talenom Business Intelligence on tiedolla johtamisen aputyokalu,

jonka tiedonlahteena kaytetaan taloushallinnon dataa. (Talenom Oyj 2022a.)

Neuvontapalveluiden palvelut liittyvat juridiikan, verotuksen ja talouden neuvon-
taan. Neuvontapalveluista voidaan toteuttaa yritysrakenteiden muutoksia, suku-
polvenvaihdoksia ja omistusjarjestelyita asiakkaan tarpeen mukaisesti. Neuvon-
tapalveluissa tyoskentelee lakimiehia seka muita talouden asiantuntijoita. (Ta-
lenom Oyj 2022a.)

Rahoituspalveluina Talenom tarjoaa myyntilaskujen rahoitusta, eramaksupalve-
lua seka yrityslainoja. Pienyrittdjille on kehitetty TilidJaska-palvelu, jossa yrittaja
saa kayttoonsa ilmaisen kirjanpitosovelluksen seka yrittaja voi perustaa pankkitilit
ja kortit. Talenomin omat tili- ja korttipalvelut ovat tarkoitus lanseerata kaikille asi-
akkaille kayttoon, jotta Talenom voi tarjota vielakin laajempaa taloudenhoitoasi-

oiden kokonaisuutta asiakkaille. (Talenom Oyj 2022a.)

2.2 Talenom raksa

Talenom raksa on toimialayksikko, johon on keskitetty rakentajayritysten kirjan-
pito. Toimialayksikkod sisaltaa LVIS, perustajaurakointi, maanrakennus seka muut
rakennusyritykset. Yksikkd on perustettu puhtaasti asiakastarpeiden pohjalta.
Rakennusalan ollessa usein yrittgjillekin vaikein ala kaikkine lainsaadantoineen
ja verotuksen saannoksineen taytyy kirjanpitoa tekevan tahon olla asiantunteva

ja auttaa yrittajia heidan pulmiensa kanssa. (Talenom Oyj 2022b.)
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3 RAKENNUSALA JA HARMAA TALOUS

3.1 Yleista

Kirjanpito ja verotus ovat lakien puitteissa kaksi omaa yksikkoaan, jotka kuitenkin
vahvasti liittyvat toisiinsa. Kaytannossa kirjanpidosta tulee olla johdettavissa ar-
vonlisaverotukseen seka tuloverotukseen liittyvat erat. Hallituksen esityksessa
(HE 208/2016) todetaan kirjanpitolain olevan yleislaki, jota tulee soveltaa kaikkiin
kirjanpitovelvollisiin. Ahosolien mukaan (Ahosola & Ahosola 2020, 15-18) kirjan-
pitolaki edellyttaa kirjanpitovelvollisia noudattamaan hyvaa kirjanpitotapaa. Hy-
valle kirjanpitotavalle ei ole laissa erillisia maaritelmia, mutta kirjanpitolain (KPL
1997/1336) esitdiden mukaisesti tarkeimmat lahteet ovat kirjanpitolautakunta ja

heidan antamat yleisohjeet, lausunnot ja kannanotot.

Rakennussektorille kaytetaan julkisesta rahoituksesta suuri osuus. Rakennusala
on yksi suurimmista harmaan talouden aloista Suomessa. Urakoita pilkotaan
usein pienempiin kokonaisuuksiin ja kaytetaan aliurakkaketjuja seka ulkomaista
tyovoimaa, jolloin harmaan talouden riski kasvaa. Rakennusalaa koskevat erityi-
set velvoitteet, joilla pyritdan vahentamaan harmaaseen talouteen liittyvaa toimin-
taa seka hiukan uudempia lainsdadanndn muutoksia. Tallaisia ovat laajennettu
tiedonantovelvollisuus, rakennusalan kaanteinen arvonlisavero ja veronumerore-
kisteri. (Verohallinto 2022a.)

Harmaan talouden tyypillisia ilmenneita tapauksia rakennusalalla ovat kuitti-
kauppa, peitehenkildiden- tai yhtididen kaytto ja rypasmuotoinen tekotapa, joka
tarkoittaa sita, etta tekijat tekevat rikkeita toistuvasti. Yleisimpia rikkeita ovat pal-
kan maksu pimeasti, elinkeinotoiminnan tulojen pimittaminen, perusteettomien
palautusten hakeminen seka sosiaalimaksujen valttaminen. Myds muut rikolli-
suusmuodot ovat mahdollisia verorikosten lisaksi. Naita ovat esimerkiksi rahan-
pesu ja liilan halvan tydvoiman kayttaminen seka ymparistorikokset. (Verohallinto
2022a.)
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3.2 Tilaajavastuu

Tilaajavastuu tarkoittaa kaytannossa sita, etta tyon tilaajan tulee huolehtia siita,
etta sopimuskumppani on hoitanut lakisaateiset velvoitteensa. Naita velvoitteita
ovat ennakkoperinta-, tyonantaja- ja arvonlisaverorekisteri, kaupparekisteriote,
selvitys verojen maksuista, todistus tyoelakevakuutusmaksujen ottamisesta, sel-
vitys keskeisista tyoehdoista, selvitys tyoterveyshuollon jarjestamisesta seka to-
distus tyotapaturma- ja ammattitautilain mukaisen vakuutuksen ottamisesta.
Naita selvityksia tulee sailyttaa vahintaan kaksi vuotta siita, kun tyo on saatu paa-

tokseen. (Tyosuojeluhallinto 2021.)

3.3 Tyontekijailmoitus

Verohallinnon ohjeistuksen mukaisesti (Verohallinto A52/200/2018) rakennusty6-
maalla tydskentelevien henkildiden on ennen tydskentelyn aloittamista hankittava
itselleen veronumero, joka on rekisterdity rakennusalan veronumerorekisteriin.
Veronumero on otettu kayttoon tarkempaa verotuksen valvontaa varten tyonteki-
jéiden osalta. Suomalaisen henkilétunnuksen omaava tyéntekija saa veronume-
ron automaattisesti, mutta ulkomailta ostetulla tydvoimalla taytyy hakea suoma-
laista henkilétunnusta ennen veronumeron rekisterdintia. Tunnistekortissa tulee
olla nimi ja kuva, veronumero, tydnantajan nimi seka tieto tydsuhteesta tai yksi-
tyisesta ammatinharjoittamisesta. Kaikilla tydmaalla tyoskentelevilla, myds toi-

mistotyOntekijoilla tulee olla tunnistekortit kaytdssa.

Rakennusurakan paatoteuttajalla on velvollisuus antaa tyontekijatiedot tydmaalla
tyoskentelevista henkiloista joka kuukausi. Veronumeroita kaytetaan naissa il-
moituksissa. Jos urakka on pieni, alle 15 000 euron suuruinen, tyontekijatietoja
ei tarvitse ilmoittaa. Samoin, kuten tunnistekortin hankkimisessa, myos tyonteki-
jailmoituksissa ilmoitetaan kaikki tydmaalla tydskentelevat henkil6t, vaikka he ei-
vat tekisi itse rakentamistyota. Paatoteuttaja on myos velvollinen pitamaan kai-
kista rakennustydmaalla tydskentelevista henkildista tyontekijaluetteloa. (VML 15

c§.)
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3.4 Urakkailmoitus

Verotusmenettelylain (VML 15 ¢ §) mukaan verohallintoon tulee antaa tiedot yri-
tyksista, jos yritys on suorittanut tilaajalle rakentamispalvelua, rakentamistelinei-
den purku- tai pystytystoita taikka vuokrannut tydvoimaa naihin tarkoituksiin. Tie-
donantovelvollisuuden raja kulkee urakkasopimuksen 15 000 euron arvonlisave-
rottomassa kokonaisarvossa, jonka euromaarainen raja on sama, kuin tyonteki-
jatietojen kohdalla. Urakkasopimuksen sisalla voidaan sopia usealle tydmaalle
tehtavista toista. Rajaa tarkastellaan sopimuskohtaisesti, ei koko tydmaan osalta.
Tiedonantovelvollisuus on kaikilla yrityksilla, joilla nama kohdat tayttyvat. Alihan-
kintaketjussa jokainen on taten velvollinen ilmoittamaan omat urakkatietonsa ve-
rohallintoon. (VH/3877/00.01.00/2019.)

3.5 Rakennusalan kaannetty arvonlisaverovelvollisuus

Arvonlisaverolain (AVL 8 ¢ §) mukaan rakentamispalvelun myynnista arvonli-
saverosta vastaa ostaja, jos ostaja on rakentamispalvelujen tuottaja. Tama poik-
keaa myynnin perussaannosta, jolloin myyja tilittaa arvonlisaveron. Kaanteisen
arvonlisaveron laskun arvonlisavero tilitetdan verottajalle ostajan toimesta, mutta
sen voi myos vahentaa. Pykala on otettu kayttdéon rakennusalan harmaan talou-
den torjumiseksi. (Ahosola & Ahosola 2020, 30.) Kaannettya verovelvollisuutta
sovelletaan, jos palvelu myydaan Suomessa, seka myyja on yritys, joka tuottaa
rakentamispalveluita ja ostaja on yritys, joka myy tai vuokraa rakentamispalveluja
muuten kuin satunnaisesti. Pelkka rakennustarvikkeiden myynti ei tayta kadanne-
tyn verovelvollisuuden kriteereja, vaan silloin kaytetaan normaalia arvonlisave-
roa. Yksityishenkildille myytavassa rakentamispalvelussa tulee olla myods nor-

maali arvonlisdverotus 24 %. (Verohallinto 2021b.)

Rakentamisen maaritelmia on useita, esimerkiksi korjaus- tai muutosrakentami-
nen, perusparannus tai uudiskohteiden rakentaminen. Kaannetyn arvonlisavero-
velvollisuuden piiriin kuuluvia palveluita ovat kiinteistoon kohdistuvat palvelut,
jotka liittyvat maapohjan tekoon, perustustoihin, rakennustaihin, -siivoukseen ja -
asennukseen, rakennuksen viimeistelyyn ja tydvoiman vuokraukseen rakenta-

mista varten seka rakennuskoneiden vuokraukseen silloin, kun koneen mukana
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tilataan kayttaja. Rakentamiseen ei lueta arkkitehti- tai suunnittelupalveluita, kul-
jetuspalveluita, tuotantokoneiden asennusta tai viheralueiden hoitoa tai istutusta.
(Jokinen & Korkiamaki 2020.)
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4 RAKENNUSALAN KIRJANPITO JA VEROTUS

4.1 Projektiseuranta

Pellisen (Pellinen 2019, 43) mukaan kustannuslaskennalla on kaksi perustehta-
vaa, jotka ovat tiedon tuottaminen paatoksenteon tukemiseksi seka yrityksen ra-
portoinnin tueksi jaottelemaan myytyjen tuotteiden kustannukset ja valmisteva-
raston arvo. Yrityksen kirjanpidon jarjestelma tulee olla sellainen, jolla voidaan
kohdistaa kustannukset laskentakohteille. Projektiseurannan tavoitteena on ke-
ratd mahdollisimman yksityiskohtaista ja oikeellista tietoa urakan etenemisesta.
(Pellinen 2019, 43-46.)

Projektiluontoinen toiminta tarkoittaa toimintaa, jolla on selkea alku- ja loppupai-
vamaara. Projektit ovat kertaluontoisia toteutuksia. Rakennustoiminta on taten
projektiluontoista toimintaa. Rakennusalan projektit, toisin sanoen rakennusura-
kat ovat kestoltaan pitkia seka siihen liittyy suoritteen tekeminen sopimuksen mu-
kaisesti ostajan ja myyjan valilla. Rakennustoiminnan kustannukset jaavat raken-
nuttajan vastuulle, jolloin projektiseuranta on erityisen tarkeaa kustannusten hal-
linnan kannalta. (Pellinen 2019, 93-94.) My6s oman kaytdn arvonlisaveron las-
kentaa seka projektien jaksottamista varten taytyy olla osoitettavissa rakentami-
seen liittyvat kustannukset ja muut kustannukset, jolloin projektiseuranta on kay-
tannossa pakollinen. Projekteja varten tulee perustaa oma kohdenumero kirjan-
pitoon, jonne kirjataan urakkahinnan tai myyntituottojen lisaksi kaikki urakasta
johtuvat valittomat kustannukset. Nain saadaan projekteista oma tuloslaskelma,

jota voidaan tarkastella.

4.2 Luovutuksen mukainen tuloutus

Kirjanpitolain (KPL 1336/1197 5:1 §) mukaisesti tulojen jaksottamisen paasaanto
on luovutukseen perustuva tuloutus. Rakennusurakka tuloutetaan siind vai-
heessa, kun urakka luovutetaan tilaajalle. Tama koskee myos omaan lukuun ra-
kentamisen kohteita, jotka tuloutetaan siina vaiheessa, kun ne on saatu myytya
ja luovutettua loppuasiakkaalle. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta kohteesta

saadut tuotot kirjataan saatuihin ennakoihin ja liikkevaihtoa ei esiteta. Kulut kirja-
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taan keskeneraisten tuotteiden varastoon seka varaston muutokseen, jolloin pro-
jektille ei tuloudu katetta ollenkaan ennen luovutusta. Samankaltaisten projektien
kirjaamistavan taytyy olla johdonmukaista, eli hankkeiden tuloutuksessa kayte-

taan samaa periaatetta.

4.3 Osatuloutus

Kirjanpitolaki (KPL 5:4 §) sallii pitkan valmistusajan vaativan suoritteen tuloutuk-
sen valmiusasteen mukaisesti, mutta erilliskatteen tulee olla ennakoitavissa luo-
tettavalla tavalla. Rakennusurakoissa pitka suoritusaika ja osatuloutus on taman
vuoksi mahdollista. Osatuloutuksen etu luovutuksen mukaiseen tuloutukseen
nahden on tilikausien valisen vertailukelpoisuuden sailyvyys, koska usein raken-
nusurakat ovat eri pituisia ja ne voivat valmistua eriaikaisesti. Sellainenkin on
mahdollista, ettei jollakin tilikaudella valmistu ollenkaan kohteita, jolloin vertailu
tilikausien valilla olisi kaytanndéssa mahdotonta. Osatuloutuksessa tilikauden ai-
kaiseksi tuotoksi kirjataan saatavasta tulosta se osa, joka vastaa urakan valmius-
astetta. Esimerkiksi, jos rakennusurakka on puoliksi valmis, talldin tuloutetaan
puolet katteesta tilikaudelle. Valmiusasteen mukainen tuloutus ei vaikuta koko
yrityksen tulokseen vaan siihen, miten tulos jakautuu eri tilikausien kesken. (lhan-
tola & Leppanen 2021, 103.)

Osatuloutus on yritykselle vapaaehtoista, mutta jos sita paatetaan soveltaa, niin
kaikille samanlaisille hankkeille tulee soveltaa samaa tuloutustapaa, jotta kirjaa-
mistavan johdonmukaisuus sailytetaan. Pitkan valmistusajan vaativan suoritteen
erilliskate tulee maarittaa jokaisen tilikauden paattyessa. Erilliskate lasketaan va-
hentamalla myyntitulosta hankkeen kustannukset. Erilliskatteen todentaminen on
mahdollista, jos kirjanpitovelvollisella on systemaattinen ja toimiva urakkakohtai-
nen kustannuslaskenta eli rakennusyritysten tapauksessa projektiseuranta.
Kaikki kohteen menot ja tulot on oltava arvioitavissa seka hankkeen paattymi-
seen mennessa toteutuneet menot ovat projektiseurannan ja kirjanpidon kautta
luotettavalla tavalla selvitettavissa seka valmiusaste luotettavalla tavalla maari-
tettavissa. Erilliskatteen arvioinnissa tulee noudattaa kirjanpitolain mukaista va-
rovaisuutta. Valmistusasteen mukaista tuloutusta ei voida kayttaa, jos katteen
ennakoinnista ei ole luotettavaa ja kokemusperaista tietoa. (Kirjanpitolautakunta
2017.)
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Valmistusasteen maarittaminen voidaan toteuttaa hankkeen toteutuneiden me-
nojen suhteessa hankkeen arvioituihin kokonaismenoihin. Talloin otetaan huomi-
oon menot, jotka ovat toteutuneet, ei esimerkiksi aliurakoitsijoille suoritettuja en-
nakkomaksuja tai vastaavia suorituksia, joiden tyo on viela tekematta. Jos tyota
on viela laskuttamatta tilinpaatoshetkelld, tulee se jaksottaa suoriteperusteisesti
ja ottaa huomioon valmiusasteen maarittamisessa. Toinen vaihtoehto valmiusas-
teen maarittamiseen on kayttaa tuotannontekijamaaran suhdetta hankkeen val-
mistumiseksi tarpeellisen koko tuotannontekijamaaraan. Kaytannossa tuotan-
nontekija voi olla esimerkiksi tydopanoksen maaralla mitattuna. Kolmas vaihtoehto
on maarittaa valmiusaste hankkeen valmistusvaiheita kuvaavien tekijoiden pe-
rusteella. Hankkeen edistymista verrataan valmistusprosessin valivaiheisiin, esi-
merkiksi maatyot, perustustyot, pystytys ja niin edelleen. (Kirjanpitolautakunta
2017.)

4.4 Omaan lukuun rakentaminen

Omaan lukuun rakentaminen tarkoittaa sita, kun elinkeinoharjoittaja rakentaa tai
rakennuttaa hallinnassaan olevalle maa-alueelle rakennuksen myyntia varten.
Omaan lukuun rakentamiseksi maaritellaan myos pysyvan rakennelman raken-
taminen tai vaikka vastikkeettomaan virkistyskayttoon tulevan rakennuksen ra-
kentaminen sellaiselle tontille, jossa on hallintaocikeus. Kaytanndssa hallintaoi-
keus maarittda sen, onko rakentaminen omaan lukuun rakentamista vai rakenta-
mispalvelumyyntia. Perustajaurakoinnin osalta hallintaoikeuden ajatellaan taytty-
van, koska rakentajayrityksella on maaraysvalta asunto-osakeyhtion tai keskinai-
sen kiinteistdosakeyhtion osakkeista urakkasopimusta tehtaessa, jonne raken-
nus tai rakennukset rakennetaan. Kiinteiston myynti on arvonlisaverotonta ja ta-
man vuoksi omaan lukuun rakentaminen on tuotu arvonlisaverovelvollisuuden pii-
riin oman kayton arvonlisaveron avulla ja sita tilitetaan kertyneiden rakennuskus-
tannusten perusteella. Perustajaurakoinnissa sovelletaan oman kayton arvonli-
saverotusta silloin, kun rakentamispalvelun myyja on elinkeinoharjoittaja, teh-
daan uusi kohde, eli uudisrakennus, rakentamispalvelun ostaa asunto-osakeyh-
tid tai kiinteistdbosakeyhtio ja rakentajayhtiolla on maaraysvalta urakkasopimus-
hetkella asunto- tai kiinteistdosakeyhtiéssa. (VH/2151/00.01.00/2018.)
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Omaan kayton arvonlisdveron veron perusteeseen luetaan materiaalien ostohin-
nat, valmistuksesta aiheutuneet kustannukset, rakentamispalveluostot, palkat,
rakennustyot, valvontakustannukset, tarkastuskustannukset, projektinjohtokus-
tannukset, pihatoista aiheutuvat kustannukset ja tontille istuttamisesta aiheutuvat
kustannukset. Veron peruste ei sisalla arvonlisaveron maaraa, vaan oman kayton
arvonlisaveron maara lasketaan veron perusteen perusteella voimassa olevan
arvonlisaverokannan mukaisesti. Veron peruste sisaltaa seka valilliset, etta valit-
tomat kustannukset. Valittomilla kustannuksilla tarkoitetaan suoraan kohdistetta-
via kustannuksia, jotka voidaan osoittaa kuuluvan suoraan rakennusprojektiin.
Naita kustannuksia on tyomaalle tehtavat tyot, materiaalikustannukset, tyoko-
nevuokrat, rakennussuunnittelu ja muut vastaavat kohdistettavat kustannukset.
Valillisilla kustannuksilla tarkoitetaan muita kustannuksia, jotka kohdistuvat valil-
lisesti projektiin. Tallaisia kustannuksia voi olla esimerkiksi kirjanpitopalveluiden
ostot, hallintoon kuuluvien henkildiden palkat, poistot ja tyokalukustannukset.
(Nyrhinen, Hyttinen & Lamppu, 2019, 664-665).

4.5 Perustajaurakointi

Perustajaurakoinnilla tarkoitetaan asunto-osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtion
perustamista niin, etta rakentajayhtiolla on maaraysvalta perustettavassa yhti-
0ssa ja rakennusyritys suunnittelee, tuottaa ja myy asuntoja tai liike- ja toimisto-
tiloja myymalla hallintacikeuden sen osakkeisiin. Rakennusliike hankkii tontin
perustettavan yhtion lukuun, laatii rakennuksen suunnitelmat seka markkinoi ra-
kennusta sen loppukayttgjille, sopii urakkasopimuksen kohdeyhtion kanssa ja
rakentaa rakennuksen, perustaa kohdeyhtion ja siirtaa tontin kohdeyhtiolle ja ra-
kennusliike jarjestaa rahoituksen kohdeyhtidlle seka solmii tarpeen vaatiessa
sopimukset rahoituslaitoksen ja vakuutusyhtion kanssa. (Kirjanpitolautakunta
2006.)

451 RS-jarjestelma

Keskeneraisia huoneistoja ei voi myyda kuluttajalle, ellei kohde ole RS- kohde.
Kaytanndssa yhtion pitaa valita RS-pankki ja tehda sen kanssa sopimus, jotta

asuntokauppalain mukaiset turvajarjestelmat ovat turvaamassa ostajan asemaa
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rakentajan suorituskyvyttomyyden varalta. Rakennusaikainen vakuus ja rakenta-
misen jalkeinen vakuus tulee olla. Suorituskyvyttdmyysvakuutus tulee myos olla
hankittuna. RS- taloussuunnitelma, josta tulee ilmi urakkahinta, yhtiédn nostetta-
vien lainojen maara seka lainojen ehdot ja vakuudet. Asuntokauppalaki edellyttaa
my0Os sailyttamaan turva-asiakirjat seka rakennusluvat ja -piirustukset. RS- jar-
jestelma edellyttaa taloyhtiota avaamaan pankkitilin rakentamisajalle ja sinne

nostetaan laina seka suoritetaan kauppahinnat. (AKL 23.9.1994/843.)

4.5.2 Vanhan kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukainen kirjanpito- ja

verotuskasittely

Vanhan kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukaan taloudellisesta nakokulmasta
perustajaurakoitsijayritys saa tuloja vain ulkopuolisilta tahoilta silloin, kun se myy
osakkeita niiden loppukayttajilleen. Menot koostuvat ulkopuolisille maksetuista
ostoista, suunnittelusta ja kaikista muista rakentamiseen liittyvistd kustannuk-
sista. Tama kasittely ei huomioi rakentajan ja taloyhtion tekemaa urakkasopi-
musta, tontin siirota taloyhtiolle eika paaomasijoituksia. Kirjanpidollisesti tama
tarkoittaa, etta vain ulkopuolisille maksetut kustannukset seka ulkopuolisilta saa-
dut tulot huomioidaan rakentamisurakan kuluina ja tuottoina. Luovutuksen mu-
kaista tuloutusta noudatettaessa, urakka tuloutetaan siina vaiheessa, kun se on
valmistunut ja luovutettu kohdeyhtidlle. Urakan ollessa viela keskenerainen, tuo-
tot kirjataan saatuihin ennakoihin sen perusteella, onko ne lyhyt- vai pitkaaikaisia.
Myymatta jaaneet osakkeet voidaan arvostaa enintaan rakennuskustannuksista
tulevaan arvoon rakentajayhtion taseelle. Osatuloutusmenettelya kayttavan yh-
tion valmiusaste maaritetaan rakentamisen valmiusasteen perusteella ja lisaksi
otetaan huomioon myds myyntiasteen maara. Kaytannossa kirjanpidossa tulou-
tuu ainoastaan rakentamisasteen mukainen osuus myytyjen osakehuoneistojen
velattomista myyntihinnoista. Valmiusasteen maarittamisessa tontin hankinta-
meno jatetaan rakennuskustannusten ulkopuolelle. Taseessa naytetaan myy-
mattdmien huoneistojen osuus nostetusta lainasta. (Kirjanpitolautakunta 2006.)

Verotukseen ja kirjanpitoon keskenaan tulee erotusta. Verotuksessa myytyjen
osakkeiden velattomat myyntihinnat tuloutetaan silloin, kun osakkeet on luovu-
tettu. Tama tarkoittaa sita, etta kirjanpidossa ei ole tuloutettu osakemyynteja,
mutta verotuksessa ne tulee ilmoittaa tuloina myyntikaudelle. Myymattomien
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osalta tuloutus tapahtuu sitten, kun huoneistot saadaan myytya, siihen saakka ne
ovat rakentajayhtion vaihto-omaisuutta. Urakka tulee verotuksessa tulouttaa ko-
konaan sitten, kun urakka on valmis ja luovutettu. Valmiusasteen mukaisessa
tuloutuksessa verotuksessa urakan valmiusaste maaritetaan rakennuksen val-
miusasteen mukaisesti huolimatta myyntiasteesta. Taman vuoksi kirjanpidon ja
verotuksen valille syntyy erotusta myos urakan tulouttamisessa. Urakka tuloute-

taan verotuksessa kokonaisuudessaan, kun se valmistuu. (A80/200/2012.)

4.5.3 Uuden kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukainen kirjanpito- ja vero-

tuskasittely

Vanhassa kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa eliminoitiin kohdeyhtion ja perus-
tajaurakoitsijan valiset liiketoimet. Uuden ohjeistuksen mukaisesti kaikki liiketoi-
met esitetdan perustajaurakoitsijan kirjanpidossa mitaan eliminoimatta. Tama tar-
koittaa sita, etta kirjanpidossa liikevaihtona esitetdan taloyhtion kanssa solmittu
urakka, osakkeista saatava velaton myyntihinta seka taloyhtiolle myyty tontti. Ku-
luina kirjanpidossa esitetaan urakan rakentamiskustannukset, osakkeiden osuus
rakennusrahastosta ja osakepaaomasta seka tontin hankintameno. Luovutuksen
mukainen tuloutus koskee ainoastaan urakkaa, osakemyynnit tuloutetaan silloin,
kun ne tapahtuvat. Osatuloutusmenettelya kayttavien yhtididen rakentamisen
valmiusaste maaritetaan toteutuneiden kustannusten perusteella, eika myydyilla
tai myymattomilla huoneistoilla ole tdman kannalta merkitystd. Rahoituslaitos-
laina kirjataan ainoastaan kohdeyhtidlle, eika sita esiteta ollenkaan perustajaura-
koitsijan kirjanpidossa. (Kirjanpitolautakunta 2017.) Kaytannossa edella mainitut
seikat tarkoittavat sita, etta kirjanpitokasittely on linjassa verohallinnon ohjeistuk-
sen kanssa ja nain ollen kirjanpidon ja verotuksen valille ei synny minkaanlaista

eroa, kun on kyse uuden yleisohjeen mukaisesta menettelysta.

Verohallinnon ohjeistuksessa ei ole maaratty katteen muodostumiselle minkaan-
laista rajoitusta. Kate voi taman vuoksi muodostua perustajaurakoitsijalla seka
osakemyynneista, ettd urakasta. Jos perustajaurakoitsija yritys haluaa tehda
urakkasopimuksen nollakatteella ja sisallyttaa katteen osakemyyntiin, kate tulou-
tuu osakkeiden myyntihetkellda kokonaisuudessaan. Urakkasopimuksen sisal-
tama kate tuloutuu kohteen valmistuessa tai osatuloutusmenettelya kayttavalla
yhtiélla vaiheittain rakentamisen valmiusasteen mukaisesti. (A197/200/2017.)
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5 LOPPUTULOSTEN ANALYSOINTI

Ensimmainen julkaistu koulutus, joka on taman opinnaytetyon liitteena, on raksan
yleinen koulutus. Kerasin koulutukseen sellaista tietoa, joka harjoitteluvaiheessa
on hyva tietaa. Koulutuksen tarkoituksena oli antaa yleista teoriatietoa koulutuk-
sen kavijalle rakennusalan ilmoitusvelvollisuudesta, kulurakenteesta kirjanpi-
dossa, kohdelaskennan merkityksesta seka erilaisista toimintamuodoista ja tu-
loutustavoista. Kaymalla koulutuksen oppii tunnistamaan tilanteita, joita raken-
nusalalla yleensa tulee vastaan ja saa naista myos kaytannon tietoa. Mielestani
taman koulutuksen osalta toimeksiantajan odotukset ja omat odotukset kohtasi-
vat oikein hyvin. Koulutuksen sisaltd on hyvaksytty ja todettu hyvaksi seka selke-
aksi toimeksiantajan puolelta. Ensimmainen koulutus on julkaistu heti sen valmis-

tuttua ja se on otettu heti kayttoon seka jakeluun toimeksiantajan puolelta.

Toinen julkaistu koulutus, joka on taman opinnaytetyon liitteena, on raksan sy-
ventava koulutus 1. Kerasin koulutukseen tietoa, joka on tarpeellista ja ehdotonta
rakennusalalla toimivien yritysten kirjanpidon hoitamiseksi. Koulutuksen tarkoi-
tuksena oli antaa teoriatietoa luovutuksen mukaisesta tuloutuksesta seka osatu-
loutuksesta, oman kayton arvonlisdveron laskennasta ja valillisten kulujen kertoi-
men laskennasta. Naiden asioiden lisaksi koulutus sisaltaa kaytannon ohjeita kir-
janpitoa tekevalle henkildlle kirjauksista, joilla on vaikutusta oman kayton arvon-
lisdveron laskennassa. Yhdessa ensimmaisena julkaistun koulutuksen kanssa,
tama paketti on toimiva ohjeistus kaytannon kirjanpitoa varten seka teorian opet-
telua varten, jotta esimerkiksi laskutusurakointia, remontointia ja omaan lukuun
rakentamista tekevien yritysten kirjanpitoa seka verotusasioita voidaan hoitaa su-

juvasti ja oikealla tavalla ilmoitusvelvollisuutta unohtamatta.

Koulutuksessa on myos otettu huomioon yleiset tilanteet, joissa kirjanpitoon tulee
usein virheita, jotka vaikuttavat yritysten kirjanpitoon seka oman kayton arvonli-
saveron laskentaan virheellisesti. Koulutukseen on myas lisatty konsultoivan tyo-
otteen innoittamana katetuottovertailu laskutusurakan ja oman kayton arvonli-
saveron alaisen kohteen kannattavuuden vertailun avuksi. Usein yrittgjien ym-
marrys oman kayton arvonlisaveron vaikutuksesta kohteen katteeseen on rajalli-
nen ja he voivat ajatella laskutusurakan olevan parempi vaihtoehto, koska sen
arvonlisaverokasittely on helpompi ymmartaa. Katetuottovertailussa kay ilmi se,
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kuinka pieneksi katteen voi todellisuudessa paastaa ennen, kuin laskutusurakka

tulee yritykselle kannattavammaksi, kuin omaan lukuun rakennettava kohde.

Toimeksiantajan antamat tavoitteet olivat taman koulutuksen osalta rakennusyri-
tyksen kirjanpidon hoitamisen mahdollisuus koulutuksen avulla, sekd omaan lu-
kuun rakentamisen perusteet ja ymmarrys siitd, milloin omaan lukuun rakenta-
mista harjoitetaan ja miten siita tulee tilittaa arvonlisaveroa. Mielestani nama ta-
voitteet tayttyivat perustelujen vuoksi oikein loistavasti. Koulutuksesta olen saa-
nut hyvaksynnan julkaisulle seka hyvaa palautetta toimeksiantajalta. Lisaksi kon-
sultoivan nakodkulman lisdys ja ongelmakohtien esiin otto koulutuksessa tuovat
arvokasta lisaarvoa aiempiin live-koulutuksiin verrattuna seka auttavat tyonteki-
joiden matkaa kohti alati kehittyvaa taloushallinnon konsultoivaa tyootetta. Kou-
lutusta on mahdollista kdyda milloin vain ja niin usein, kun on tarpeellista, joten
siitd on hyotya seka tydnantajalle, perehdyttdjille seka tyontekijoille ja he voivat
kayttaa koulutusta myos ohjepohjana omassa tyossaan. Toinen koulutus on jul-
kaistu heti sen valmistuttua seka otettu kayttoon ja jakeluun toimeksiantajan puo-

lelta.

Kolmas julkaistu koulutus, joka on taman opinnaytetyon liitteena, on nimeltaan
raksan syventava koulutus 2. Kerasin koulutukseen tietoa, joka on tarpeellista ja
ehdotonta perustajaurakointia harjoittavien yritysten kirjanpidon hoitamiseksi. Ta-
man koulutuksen aiheena oli perustajaurakointi ja siihen liittyvat kirjanpitolauta-
kunnan ohjeistukset kaytannon esimerkkeineen seka perustajaurakoitsijan vero-
tus vanhan seka uuden kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaisesti toimivalla raken-
tajayrityksella. Koulutuksessa vertasin vanhan ja uuden kirjanpitolautakunnan
yleisohjeen eroa kirjanpitokasittelyssa seka verotuksessa. Naiden lisdksi avasin
my0s tuloutustavan vaikutusta kirjanpidossa seka hieman sita, miten mikakin ka-
sittelytapa vaikuttaa rakennusyhtion tunnuslukuihin. Koulutus sisaltaa myos tili-
ointiohjeita kirjanpitojen tekijoita varten. Yhdessa nama kolme koulutusta sisalta-
vat todella kattavan paketin kaikenlaisien rakennusyritysten taloushallinnon hoi-
toa varten ripauksella konsultoivaa otetta. Perustajaurakoinnin ollessa vaikea ka-
siteltdva kirjanpidossa seka verotuksessa, koulutukset antavat todella hyvat val-
miudet tallaisten asiakkuuksien omatoimiseen hallintaan. Kerasin myds lahteita

koulutuksen sisaltoon, jotta perusteet on helppo |oytaa ja perehtya niihin.
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Toimeksiantajan tavoitteena talle koulutukselle oli antaa perustajaurakointia har-
joittavan yrityksen kirjanpidosta teoriatietoa seka kaytannon esimerkkeja, jotta
perustajaurakoitsijan kirjanpitoa voidaan hoitaa mahdollisimman hyvalla tavalla
ja oikein. Mielestani nama tavoitteet tayttyivat myos todella hyvin. Koulutuksesta
olen saanut hyvaksynnan julkaisulle seka hyvaa palautetta toimeksiantajalta. Li-
saksi konsultoivan nakokulman lisaaminen tahan itse suoritettavaan koulutuk-
seen tuo myos lisaarvoa. Koulutusta on mahdollista kayda milloin vain ja niin
usein, kun on tarpeellista. Koulutuksesta on hyotya seka tyonantajalle, perehdyt-
tajille seka tyontekijoille ja tyontekijat voivat kayttaa koulutusta myos ohjepohjana

omassa tyossaan.

Tarkastellaan koko opinnaytetyon tavoitteita, jotka olivat kolmen koulutuksen luo-
minen, yleinen koulutus, oman kayton arvonlisdveron koulutus seka perusta-
jaurakoinnin koulutus verotus mukaan lukien seka saavuttaa kustannustehok-
kuutta, tyOajan saastdoa seka kasvattaa yrityksen tyontekijoiden osaamista. Nai-
den kaikkien tavoitteiden osalta koen, etta kokonaisuus on hyvin onnistunut, ai-
kataulut ovat pitaneet hyvin, koulutukset ovat valmistuneet ja julkaistu ja koulu-
tuksiin on saatu myods uutta sisaltda ja nakokulmia, jotka tuovat lisdarvoa nor-
maalin teoriatiedon lisaksi seka auttavat avaamaan kohti konsultoivampaa tyo-
otetta. Opinnaytetydn tuloksia voidaan kayttaa ja ne ovat olleet kaytdssa jo heti,
kun koulutukset ovat valmistuneet. Myéhemmin, jos kasittelytapoihin tai verotus-
kasittelyyn tulee jotakin muutosta tai tulee jokin uusi ilmoitusvelvollisuuden piiriin
liittyva toimi, voidaan ne helposti kayda lisaamassa naiden koulutusten sisaltoihin
tarpeen vaatiessa. Osaamisen kasvattaminen toteutuu todella hyvin naiden kou-
lutusten avulla. Naista on myds todella paljon hydtya perehdytystilanteissa, joista
paastaankin kustannustehokkuuteen, joka tulee selvasti parantumaan varsinkin
perehdytysvaiheessa olevia tyontekijoita ja heidan ohjaajiaan ajatellen ja saastaa
ohjaajilta todella paljon tydaikaa, kun naita asioita ei tarvitse alusta saakka opet-
taa, vaan voi ohjata kdymaan koulutukset. Toimeksiantajan nakdkulmasta koulu-
tukset antavat yhtenevaiset ohjeet kirjanpidon tekemiselle, joten se vaikuttaa toi-
meksiantajalla tehtavien rakennusalan yhtididen kirjanpitojen yhtenevaisyyteen.
Tama edelleen edesauttaa tehokkuutta, koska kasittelytapoja on olemassa useita
ja koulutusten my6ta ohjeet yhtenevaistyvat. Olen todella tyytyvainen koko opin-

naytetyon toteutukseen. Jatkotutkimusta ajatellen tyéssani on hyva pohja lahtea
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edelleen syventamaan koulutuksia erilaisten toimialakohtaisten erikoistilanteiden
tai esimerkiksi verotarkastuksien nakokulmasta, jotta voidaan valttya yleisimmilta

ongelmilta, joita tarkastuksissa kohdataan.

Tyon tavoitteet omalta osaltani oli osaamisen syventaminen opinnaytetyon ede-
tessa. Opinnaytetyoni oli alusta alkaen hyvin rajattu yhteen toimialaan seka sen
kirjanpidon seka verotuksen haasteisiin, joten aiheen rajaus seka tavoitteet tayt-
tyivat niin kuin olin ajatellut. Kayttamani lahdemateriaalit olivat paasaantoisesti
lakeja, virastojen ohjeistuksia seka ammattikirjallisuutta, joten tulosten hyodyn-
nettavyyden arviointia ajatellen ne ovat korrekteja. Valitsin 1ahdemateriaaleista
nama niiden relevanttiuden vuoksi. Tyomenetelmat olivat aiheen mukaisesti va-
littuja ja siihen sopivia. Opinnaytetydprosessin aikataulu piti ja opinnaytetyd oli
valmis ennen lopullisen palautuksen aikataulua. Opinnaytetydon eettisyys on
omalta osaltani onnistunut. Opinnaytety0ssa ei ole kuvattu prosesseja, jotta tyon
voi kokonaisuudessaan julkaista. Lahteiden relevanttius on myos varmistettu ja
tyo on tehty taysin omin sanoin seka kayttaen asianmukaisia lahdeviittauksia

seka lahdeluetteloa.
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Raksan yleinen koulutus

Johdanto

Rakennusliikkeiden saadoksia saatelevat kirjanpitolaki, laki elinkeinotulon verotuksesta,
arvonlisaverolaki, osakeyhtidlaki. Naiden lisaksi verottajalla on syventavia vero-ohjeita
seka Kirjanpitolautakunnalla yleisohjeita rakennustoiminnasta.

Rakennusalan selkein erityispiirre on pitkaaikaishankkeet, joita tulee seurata tarkasti, jotta
oikea kirjanpito- ja arvonlisaverokasittely on mahdollista.

Tassa koulutuksessa kasitellaan rakennusalan kaanteista arvonlisaverovelvollisuutta,
rakennusalan ilmoitusvelvollisuutta, erilaisia toimintamuotoja seka tuloutustapoja, joita
rakennusyrityksilla yleisesti kaytetaan seka kaytannon kirjanpidon huomattavia seikkoja
yleisella tasolla.

Rakennusalan kaanteinen arvonlisaverotus

Arvonlisaverolain mukaan rakentamispalvelun myynnista arvonlisaverosta vastaa ostaja,
jos ostaja on rakentamispalvelujen tuottaja. Tama poikkeaa myynnin perussaannosta,
jolloin myyja tilittda arvonlisaveron. Kaanteisen arvonlisaveron laskun arvonlisavero
tilitetdan verottajalle ostajan toimesta, mutta sen voi myos vahentaa.

Kaannettya verovelvollisuutta sovelletaan jos:

- palvelu myydaan Suomessa

- myyija on yritys, joka tuottaa rakentamispalveluita

- ostaja on yritys, joka myy tai vuokraa rakentamispalveluja muuten kuin
satunnaisesti.

Rakennustarvikkeiden myynti ei tayta kaannetyn verovelvollisuuden kriteereja, vaan silloin
kaytetaan normaalia arvonlisaveroa. Yksityishenkildille myytavassa rakentamispalvelussa
on myos alv 24%.

Tarkempia ohjeita rakentamispalvelun kaanteisen arvonlisaveron kriteereista I0ytyy taalta:
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48625/rakennusalan-
k%c3%a4%c3%adnnetty-arvonlis%c3%adverovelvollisuus/.

lImoitusvelvollisuus

RakennustyOmaalla tydskentelevien henkildiden on ennen tydskentelyn aloittamista
hankittava itselleen veronumero, joka on rekisterodity rakennusalan veronumerorekisteriin.
Suomalaisen henkildtunnuksen omaava tyontekija saa veronumeron automaattisesti,
mutta ulkomailta ostetulla tydvoimalla taytyy hakea suomalaista henkilotunnusta ennen
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veronumeron rekisterodintia. Tunnistekortissa tulee olla nimi ja kuva, veronumero,
tyonantajan nimi seka tieto tydsuhteesta tai yksityisesta ammatinharjoittamisesta. Kaikilla
tyomaalla tyoskentelevilla, myos esimerkiksi toimistotyontekijoilla ja siivoajilla tulee olla
tunnistekortit kaytossa.

Tyontekijailmoitukset

Rakennusurakan paatoteuttajalla on velvollisuus antaa tyontekijatiedot tydmaalla
tyoskentelevista henkildista joka kuukausi. Jos rakennuttajan tilaamien
rakentamispalveluiden yhteismaara on pieni, alle 15 000 euron suuruinen, tyontekijatietoja
ei tarvitse ilmoittaa. Samoin, kuten tunnistekortin hankkimisessa, myos
tyontekijailmoituksissa ilmoitetaan kaikki tydmaalla tyoskentelevat henkilot, vaikka he eivat
tekisi itse rakentamisty6ta. Paatoteuttaja on myos velvollinen pitamaan kaikista
rakennustyomaalla tydskentelevista henkildista tyontekijaluetteloa.

Urakkailmoitukset

Verotusmenettelylain mukaan verohallintoon tulee antaa tiedot yrityksista, jos yritys on
suorittanut tilaajalle:

- rakentamispalvelua,
- rakentamistelineiden purku- tai pystytystoita
- vuokrannut tydvoimaa naihin tarkoituksiin.

Tiedonantovelvollisuuden raja kulkee urakkasopimuksen 15 000 euron
arvonlisaverottomassa kokonaisarvossa. Urakkasopimus voi sisaltaa useita eri tydmaita,
jos ne sisaltyvat samaan sopimukseen. limoitettaviin toihin kuuluvat arvonlisaverolain
mukainen rakentamispalvelun osto, tydvoiman vuokraaminen rakennustoihin seka
rakennustelineiden pystytys- ja purkutyot. Rajaa tarkastellaan sopimuskohtaisesti, ei koko
tydbmaan osalta. Tiedonantovelvollisuus on kaikilla yrityksilla, joilla nama kohdat tayttyvat.
Alihankintaketjussa jokainen on taten velvollinen ilmoittamaan omat urakkatietonsa
verohallintoon.

Toimintamuodot

Laskutusurakointi

Laskutusurakointi on rakentamispalvelun suorittamista ulkopuoliselle tilaajalle. Tilaajia
voivat olla:
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- yksityishenkilot

- yritykset

- kunnat

- toiset rakennusliikkeet

Laskutusurakoinnilla tarkoitetaan tilanteita, joissa rakentaminen kohdistuu jonkun muun
kuin rakennusliikkeen hallitsemaan kiinteistoon.

Kuten aiemmin mainittiin yksityishenkilolle myytava urakka sisaltaa alvin 24%

Tilaaja on kunta taikka yritys, joka ei harjoita rakentamispalvelua, laskun tulee sisaltaa alv
24%.

Jos tilaaja on myos rakennuttaja, kaytetaan rakennusalan kaanteista arvonlisaveroa (Alv
8c.) Laskut rakennustarvikkeista ovat myos rakennuttajille alv 24%.

Omaan lukuun rakentaminen

Omaan lukuun rakentamisesta puhutaan silloin, kun:

- yritys rakentaa omalle omistamalleen tontille tai
- hallitsee esim. vuokraoikeuden kautta tonttia, jolle se rakentaa myytavan kiinteiston.

Omaan lukuun rakentamisen taten maarittaa se, etta tontin hallintaoikeus on
rakennusliikkeella itsellaan. Koska kiinteiston myynti on arvonlisaverotonta, omaan lukuun
rakentaessa tilitetdan oman kayton arvonlisaveroa toteutuneiden rakennuskustannusten
perusteella.

Omaan lukuun rakentamista on my0s se, jos yritys suorittaa rakennustoita
hallinnoimalleen kiinteistolle arvonlisaverotuksessa vahennyskelvottomaan kayttoon.
Esimerkki tallaisesta tilanteesta voisi olla saunamokin rakentaminen virkistyskayttoon.

Perustajaurakointi

Perustajaurakoinnista eli gryndauksesta voidaan puhua silloin, kun rakennusliike perustaa
asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistdosakeyhtion ja:

- hankkii sen lukuun tontin (As Oy/Koy voi myds ostaa tontin itse)

- tekee urakkasopimuksen kohdeyhtion kanssa

- rakentaa kiinteiston (urakkasopimuksen nojalla)

- myy huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet rakentamisen aikana tai sen
jalkeen.

Joskus huoneistoja jaa myymatta ja rakennusliike vuokraa naita eteenpain tai alun perinkin
on tarkoitus rakentaa kiinteistd vuokrauskayttoon, tallainen rakennustoiminta on myos
perustajaurakointia.



Liite 1 4(7)

Edella todettiin osakkeiden myynnin olevan arvonlisaverotonta toimintaa, jonka vuoksi
myos gryndauksessa tulee tilitettavaksi oman kayton arvonlisavero. Rakennusliikkeen
tulee rakentamisen alkaessa kuitenkin hallita kiinteistéa yli 50 %.

Tyoyhteenliittymat

Kahden rakennusyrityksen toteuttaessa rakennushankkeen yhdessa, usein paadytaan
perustamaan tyoyhteenliittyma. Tyoyhteenliittyma ei ole oikeudellinen toimija.
Kirjanpidossa tyoyhteenliittyma kasitelldaan normaalisti ja sen tuloslaskelma seka tase
yhdistellaan omistussuhteessa rakennusliikkeille. Tydyhteenliittyman arvonlisavero
kasitelladn normaalisti, joten tydyhteenliittyman pitaa hakeutua arvonlisaverorekisteriin.

Kirjanpitokasittely ja verotus

Kohdelaskenta

Kohdelaskennan tarkoituksena on seurata yrityksen tuottoja seka kustannuksia tietyn
toiminnon osalta. Kun kohdelaskenta on kaytdssa, kannattavuuden seuraaminen eri
kohteiden osalta helpottuu huomattavasti. Kirjanpidossa rakennusyhtiéilla on kaytannossa
pakko olla projektiseuranta kaytdssa, jotta oman kaytdn arvonlisaveron laskeminen seka
projektien jaksottaminen on mahdollista. Kohdelaskennan eri tasot ovat:

Kustannuspaikat, joilla esim. maantieteellinen jako

Kustannuslajit, joilla esim. toimintamuodot (laskutusurakat, perustajaurakointi)
Projektit, seurataan esim. Omakotitalo 1, Omakotitalo 2 tai As Oy 1 jne.
Projektilajit: esim. tyovaihekohtaisesti, kattotyot, perustukset, tontti jne

Kustannuspaikkojen ja -lajien seuranta on tilikausikohtaista. Kaikki kustannuspaikat =
yhtion tulos, eli kaikki kustannukset kirjataan jollekin kustannuspaikalle.

Projektiseuranta mahdollistaa tilikauden ylittavan seurannan, eli esimerkiksi kaksi vuotta
kestavan rakennuskohteen kustannuksen ja tuotot ovat kaikki nakyvilla projektiraportilla.
Projektiseuranta ei ole pakko olla pakotettu, mutta se on suositeltavaa, jotta kaikki tulee
varmasti kirjattua projekteille ja yleensa perustetaankin hallinto/yleiskuluille oma
projektinsa.

Kulurakenne

Kulujen jako muuttuviin ja kiinteisiin kustannuksiin on rakennusyhtidssa erilainen, kuin
muissa yhtidissa. Helppona rautalankaohjeena voidaan pitaa sita, etta kaikki
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tydomaakohteelle (projektille) menevat kustannukset tulisi olla muuttuvia kustannuksia.
Yleisprojektille/hallinnon projektille menevat kustannukset ovat kiinteita kustannuksia.
Tassa tulee kuitenkin olla tarkkana, koska kaikki yrittajat eivat huomaa kaikkia tydmaan
kustannuksia kirjata tydmaaprojektille.

Muuttuvia kustannuksia rakennusalalla ovat esimerkiksi:

- materiaalit ja palvelut

- palkat (rakentamiseen kohdistuvat)

- tyokonevuokrat

- pientyokalut

- hankkeeseen kohdistuvat vakuutukset ja takaukset
- matkakulut

- sahkot

Huomiona normaalisti kiinteisiin kuluihin kirjattavat sahko, pientyokalut seka
tydkonevuokrat aiheuttavat usein ongelmia. Suoraan tydmaahan kohdistettavat
kustannukset kuitenkin ovat muuttuvia kustannuksia.

Oikean kulurakenteen omaksuminen on erittain tarkeaa, koska vaarin kasiteltyna
analysointi tulee hankalammaksi.

- Myyntikate voi nayttaa lilan hyvaa, jolloin asiakas budjetoi urakan katteen liian
pieneksi -> talldin urakat voivat pahimmassa tapauksessa kaantya tappiollisiksi.

- Projektijaksotukset tehdaan vaarin -> talldin tulos vaaristyy.

- Osatuloutettavien asiakkaiden budjetoidut kustannukset eivat vastaa kirjanpidon
kustannuksia, jolloin tulos vaaristyy.

- Oman kayton arvonlisaveron tilittdminen tapahtuu vaarista summista ja
yleiskulukerroin kasvaa lilan suureksi -> kulukertoimen laskeminen vaikeutuu
huomattavasti.

Tuloutustavat/projektijaksotukset

Luovutuksen mukainen tuloutus

Pidempiaikaisissa kohteissa tulee kayttaa joko:

- luovutuksen mukaista tuloutusta
- osatuloutusta

Naista kahdesta olettamasaanto on luovutuksen mukainen tuloutus.

Luovutuksen mukaisessa tuloutuksessa kohteen tuotot ja kustannukset tuloutetaan siina
vaiheessa, kun kohde on myyty ja luovutettu loppuasiakkaalle. Kustannukset jaksotetaan
keskeneraisten tuotteiden varastoon, liikkevaihto saatuihin ennakoihin. Kaytanndssa
kirjanpidossa projektin tulos on nolla niin kauan, kun kohde on valmis. Luovutuksen



Liite 1 6 (7)

mukaista tuloutusta kaytetaan usein esimerkiksi omakotitaloprojekteissa. Kohde voi olla
laskutusurakkakohde tai omaan lukuun rakentamisen kohde.

Osatuloutus

Osatuloutuksessa tuloutetaan rakentamisasteen perusteella katetta kohteelle.
Rakentamisaste lasketaan jakamalla kirjanpidon toteutuneet projektikustannukset projektin
budjetoiduilla kustannuksilla. Kaytanndssa, kuinka monta prosenttia kustannuksia on jo
syntynyt lasketusta kokonaiskustannusten maarasta.

Valmiusasteen avulla saadaan laskettua, kuinka paljonko kirjanpidossa pitaa tuloutua
likevaihtoa seka katetta jaksotushetkella. Laskelman avulla kirjataan liikevaihtoa
vahemmaksi tai lisaa riippuen siita, onko yritys laskuttanut etupainotteisesti vai
jalkipainotteisesti.

Osatuloutusta kaytetaan usein sellaisissa tilanteissa, joissa urakan tai kohteen tulot ja
kulut tulevat kirjanpitoon eri tahdissa valmiusasteen kanssa. Osatuloutusta on myds hyva
kayttaa mahdollisuuksien mukaan silloin, kun yhtiolla on vain sellaisia kohteita, jotka
menevat usean tilikauden yli ja liikevaihtoa ei muuten tilikaudelle syntyisi. Taman avulla
tasataan kuukausien ja tilikausien valista katteen tuloutumista vastaamaan rakentamisen
oikeaa valmiusastetta.

Rakennusyrityksen samankaltaisissa projekteissa voi olla vain yksi tuloutustapa kerrallaan
kaytossa, eika niita voi vaihtaa ilman hyvaa perustetta varsinkaan useasti.

Tuloverotus

Laskutusurakoinnissa sekd omaan lukuun rakentaessa kirjanpidon ja verotuksen valilla ei
synny eroja.

Perustajaurakoinnissa vanhan kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaisesti voi syntya eroa
kirjanpidon ja verotuksen valille. Uuden KILA:n ohjeistuksen mukaisesti tata ei kuitenkaan
enaa synny, vaan Kirjanpito ja verotus kulkee kasi kadessa.

Tenttikysymykset

1. Mika on urakka- ja tyontekijailmoitusten tiedonantovelvollisuuden euromaarainen raja:

a) 10 000€
b) 15 000€
c) 20 000€
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2. Mika seurantakohde on valttamaton rakennusliikkeelle, joka harjoittaa omaan lukuun
rakentamista tai gryndausta?

a) kustannuspaikkaseuranta
b) projektilajiseuranta

c) projektiseuranta

d) kustannuslajiseuranta

3. Jos rakennusliike ostaa suunnittelupalvelua kohteen suunnittelua varten, laskun
arvonlisavero on 24%. Kylla/ei

4. Jos rakennusliike rakentaa asiakkaan omistamalle tontille omakotitalon, on kyse
omaan lukuun rakentamisesta. Kylla/ei

5. Rakennusliike rakentaa vuokrauskayttoon kiinteiston (As Oy/Koy), onko rakentaminen
perustajaurakointia? Kylla/ei

6. Valitse oikeat vaittamat tyoyhteenliittymasta:

a) on oikeudellinen toimija

b) ei ole oikeudellinen toimija

c) ei tule hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi
d) tulee hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi

7. Rakennuskohteen sahkot ovat kiinteita kustannuksia? Kylla/ei
8. Matkakustannukset ovat muuttuvia kustannuksia? Kylla/ei
9. Luovutuksen mukaisesti tuloutettavassa kohteessa:
a) katetta tuloutetaan tasaisesti projektin ajan ja kulut kirjataan varastoon

b) katetta ei tulouteta ja kustannukset kirjataan varastoon
c) liikevaihto ja kustannukset kirjataan normaalisti, jaksotuksia ei tehda

10. Osatuloutuksessa tuloutettava kate lasketaan:
a) kohteen valmiusasteen perusteella
b) kirjanpidon kustannusten perusteella
c) laskutetun liikevaihdon perusteella
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Raksan syventava koulutus 1

Johdanto

Taman koulutuksen aiheena on tuloutustavat ja jaksotukset kaytannon tasolla
(luovutuksen mukainen tuloutus ja osatuloutus) seka oman kayton arvonlisaveron ja
valillisten kulujen kertoimen laskenta. Lisaksi koulutus sisaltaa kaytannon esimerkkeja ja
ohjeita kirjauksista, joilla on vaikutusta oman kayton arvonlisdveron laskennassa.

Omaan lukuun rakentaminen

Oman kaytoén alv:n alainen toiminta

Kiinteistdon ja osakkeiden myynti on arvonlisaverotonta, jolloin arvonlisavero tilitetaan
toteutuneiden rakentamiskustannusten perusteella, kun on kyse omaan lukuun
rakentamisesta. Rakennuskustannuksiksi katsotaan valittomat kustannukset seka valilliset
kustannukset. Omaan lukuun rakentaessa projektiseuranta on kaytanndssa pakollinen,
jotta oman kayton arvonlisavero voidaan laskea seka tilittaa oikein.

Oman kayton arvonlisaverotus tulee sovellettavaksi arvonlisaverolain mukaisesti silloin,
kun:

- Yritys rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan olevalle tontille rakennuksen tai jonkin
muun pysyvan rakennelman myyntia varten.

- Rakennetaan perustajaurakointina toteutettava As Oy tai Koy

- Ostetaan vanhan As Oy:n tai Koy:n osakkeet, tehdaan perusparannus ja sen
jalkeen myydaan osakkeet

Kaikissa naissa tapauksissa myynti on arvonlisaverotonta valmistumisen jalkeen -> myynti
toteutetaan joko kiinteisto- tai osakekauppana.

Rakennusliike voi myds suorittaa rakentamispalvelun muuhun kayttdtarkoitukseen, joka ei
ole vahennyskelpoinen. Naita tilanteita on esimerkiksi:

- rakentaminen arvonlisaverotonta vuokraustoimintaa varten
- Edustus- tai virkistyskayttéon rakentaminen

- Yksittaisen osakkeen remontoiminen myyntitarkoitusta varten
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Takuu-, lisa- ja muutostyot

Rakentamisen valmistumisen jalkeenkin voi syntya rakentamiskustannuksia esimerkiksi
reklamaation tai takuukorjauksien johdosta. Naista kustannuksista tulee tilittaa oman
kayton arvonlisavero normaaliin tapaan. Tallaisten kustannusten kirjaus voidaan tehda
alkuperaiselle projektille tai voidaan perustaa oma takuutyoprojekti tai yleinen
takuutyoprojekti riippuen asiakkaan tarpeesta eriyttaa tai seurata naita kustannuksia.
Joskus voidaan myds varautua myohemmin tuleviin kustannuksiin kuluvarauksien avulla.
Nama varaukset eivat ole oman kayton alv:n alaisia kustannuksia, vaan arvonlisaveron
tilitysvelvollisuus syntyy vasta sitten, kun kustannus realisoituu.

Lisatyota ja muutostyota myytaessa loppuasiakas ostaa rakentamispalvelua
rakennusliikkeelta, joten se on normaalia arvonlisaverollista myyntia. Lisatdiden seurantaa
varten voidaan perustaa oma projekti, jotta kustannukset eivat sekoitu urakan
kustannuksiin. Joskus lisatyon kustannuksia on vaikea erottaa urakan kustannuksista,
jolloin kulujen maara voidaan maarittaa laskennallisen katteen kautta.

Laskutettu lisatyd 1 000€, kate 20% -> lisatdiden kustannukset = 800€.

Tyodyhteenliittymat

Tyodyhteenliittymien kohdalla katsotaan maaraysvallan toteutuvan, vaikka yhteenliittymat
rakentavat paasaantoisesti 50/50. Tydyhteenliittymat perustetaan tietyn hankkeen
toteuttamiseksi, joten sille ei tulisi syntya yleiskustannuksia. Tama mahdollistaa sen, etta
kaikki rakentamiskustannukset luetaan suoraan oman kayton arvonlisaveron
perusteeseen.

Esimerkiksi tilitoimisto voi laskuttaa kirjanpitokustannuksia tydyhteenliittymalta, jolloin
nama kustannukset kasitelldaan arvonlisdverottomasti kirjanpidossa. Talldin
yleiskulukerrointa ei ole tarvetta laskea tyoyhteenliittymalle.
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Kirjanpidon kirjaukset ja oman kayton alv:n laskenta

Veron peruste - valittomat kulut

Valittomat kustannukset tarkoittavat suoraan rakennusurakkaan kohdistuvia kustannuksia,
esimerkiksi tyokustannukset, materiaalit ja palkat. Naista kustannuksista vahennetaan
arvonlisaverot kirjanpidossa normaaliin tapaan. Paasaanto on, etta kaikki valittomat
kustannukset ovat muuttuvia kustannuksia. Mikali projektille kirjataan kiinteita
kustannuksia, jotka ovat selkeasti valittomia kustannuksia, tulisi naiden kirjaustapaa
jatkossa muuttaa. Oman kayton alvin vyorytyslaskennassa on mahdollista ottaa myos
kiinteat kustannukset huomioon ja laskea alv myos naista, mutta parempi vaihtoehto on
kirjata kaikki suorat kustannukset muuttuviin kustannuksiin.

Tama helpottaa myos raporttien tulkitsemista -> myyntikate ei nayta virheellisesti liian
hyvaa!

TyOmaan veron perusteeseen kuuluvia valittomia kuluja:

- raaka-aineet ja tyOkalut

- palkkakustannukset sivukuluineen

- matkakulut

- tyokonevuokrat

- sahko- ja vesikustannukset

- aliurakoitsijat, suunnittelu, rakennussiivous ja jatehuolto

- rakennustyOmaa- ja suorituskyvyttomyysvakuutus

- RS-provisiot tiliotteelta kp tili: 4034 (HOX! menee usein virheellisesti
rahoituskuluksi yleisprojektille!!)

- harjannostajaiskulut

Suoraan hankkeelle kohdistettavista kustannuksista osa on sellaisia, joista ei tarvitse
tilittdd oman kayton arvonlisdveroa. Vastaavasti naista kustannuksista ei saa vahentaa
arvonlisaveroa. Tallaisia kustannuksia tilidintiohjeineen:

- Tontit ja maa-alueet (+varainsiirtovero) kp tili: 40641 (sis. tontin vuokra,
kiinteistovero, lohkomis- ja mittauskulut)

- Rakennuslupa, -valvontamaksut ja osakekulut kp tili: 40642

- Liittymismaksut kp tili: 40643 (HUOM! Kaikki liittymismaksut, alv:a ei vahenneta)

- Muut kulut, ei oman kayton alv kp tili: 40644 (esim. rakennusvalvonta,
viranomaismaksut)

- RS-palkkiot (pankilta yleensa jokin tasasumma RS-sopimuksen yhteydessa) kp tili:
40642 tai 40644
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Veron peruste — valilliset kulut

Valillisilla kustannuksilla tarkoitetaan laskennallista osuutta rakentamiseen kohdistuvista
yleiskustannuksista. Nama kustannukset eivat ole suoraan kohdennettavissa projektille
esim. kiinteat kulut ja poistot. Oman kayton arvonlisaveroa taytyy tilittdd myos kiinteiden
kulujen laskennallisesta osuudesta. Tahan apuna on yleiskulukerroin.

Yleiskulukertoimella maaritetaan laskennallinen osuus kiinteista kustannuksista, jotka
kohdistuvat oman kayton alv:n alaiseen toimintaan. Kaytanndssa verrataan normaalin
urakoinnin ja oman kayton alvin alaisen urakoinnin suhdetta kiinteisiin kustannuksiin.
Kerroin on aina yrityskohtainen ja se voi myds vaihdella. Taman vuoksi kerroin tulisi
tarkastaa puolen vuoden valein, mutta aivan viimeistaan tilinpaatdoshetkella. Vuosivaihtelun
tasaamiseksi on hyva kayttaa 3-5 vuoden liukuvaa keskiarvoa. Uusilla asiakkailla
kaytetaan 5 % kulukerrointa muutaman kuukauden ajan, jos aiempien vuosien
kulukerrointa ei ole saatavilla ja taman jalkeen lasketaan toteuman perusteella uusi
kulukerroin.

Jos projektille suoraan kohdistuvia kiinteita kustannuksia tulee, nama kulut olisi hyva
kirjata vahentamatta arvonlisaveroa -> vastaavasti kuluja ei huomioida toistamiseen
yleiskulukertoimen laskennassa, koska alv on vahentamatta varsinaisesta kulusta. Yleisin
kustannus on As Oy:n tai talon myynti-ilmoituksesta aiheutuvat kustannukset.

Yrityksella voi olla myds muuta, kuin oman kayton alv:n alaista liiketoimintaa. Naita kuluja
ei oteta huomioon yleiskulukerrointa laskettaessa. Esimerkkeja tallaisista kustannuksista:

- vuokraustoimintaan liittyvat vastikkeet
- myymattomien huoneistojen vastikkeet
- muuhun toimintaan liittyvat yleiskustannukset tai poistot
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Oman kayton alv:n laskenta

Alla esimerkki oman kayton alv:n tarkistuksesta ja yleiskulukertoimen laskennasta.

VALILLISTEN KULUJEN LASKENTATAULUKKOQ

Tuloslaskelmalta

{mm. arvonlisdverottomat marlk. kulut)

Asiakas: Esimerkki Oy

Vuosi: 2021 Kuukausi:
Vilillisten kulujen kerroin

Muuttuvat kulut vhteensi

Tili 4064140644

Tili 4380 ja 4387 erotus, oman kiytin alv

Aine ja tarvikevaraston muutos (lisiys + vihennys -)
Euluvaraukset (lisiys + vihennys -)

Muut mahdolliset lisiykset/vihennylkset

Kaikki vilittimit kulut vhteensi

Gryndauksen muuttuvat kulut

Tili 4060-40644 (ei oman kiytin peruste)

Tili 4380 ja 4387 erotus, oman kiytin alv

Aine- ja tarvikevaraston muutos (lisdys + vihennys -)
EKuluvaraukset (lisiys + vihennys -)

Muut mahdolliset lisivkset/vihennykset

Omaan lukuun rakentamisen vilittdmat kulut

12

1 000 000,00

-250 000,00
-50 000,00
10 000,00

0,00
0,00

710 000,00

500 000,00

-250 000,00

-50 000,00
0,00
0,00
0,00

Oman kiytin alv:n alaisilta projelctien tuloslaskelmilta. Huom! vain kuluvan tilikauden luvut
Tieto asiakkaalta tuloslaskelamalta tai esim. kustannuspaikkaraportilta

veran
perusteeseen
kuulumattomat
ergt

Tilitetty oman
kayton alv
varaston lisdys

Oman kéytdn
alv:n kohteiden
mukut tk:n aikana

veron
perusteeseen
kuulumattomat
ergt

Tilitetty oman
kayton alv

5(12)
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Vililliset kulut:
Tk:n kiinteat
palkat

Kiintedit pallcat 30 000,00 sivukuluineen
Thkzn muut kulut

Liiketoiminnan muut kulut {T000-8764) 40 000,00 wht

Poistot 15 000,00 Poistot
alvittomat

Muut vihennylset, ei omaan lukuun rakentamiseen -5 000,00 markkinointikulut

Kiintedt kulut vhteensi 30 000,00

Omaan lukunn rakentamisen osuus kuluista 22 535,21

Omaan lukuun
rakentamisen
Oman kivtén arvonlisiveron kulukerroin 11,268 %% osuus kuluistal
omaan lukuun
rakentamisen
vilittimit Lkulut

Veron peruste 222 535,21
Tilitetty oman
Laskettu oman kiytin alv S0000,00 kdvytin alv
Veron
Todellinen aly 53 408,45 peruste*24%
lasketun ja
todellisen alv
Tilitysero -3 408,45 erotus

Kyseisen esimerkin oman kayton alv:n yleiskulukertoimeksi tulisi 11,27 %, joka
tarkoittaa sita, ettd taman yrityksen yleiskulujen osuus, joka kohdistuu omaan
lukuun rakentamiseen, on 11,27 %.

Tassa tapauksessa arvonlisaveroa tulisi tilittaa 3 408,45€ lisaa. Kirjanpidossa
taman kirjaus tapahtuu veron perusteen kautta.

Veron peruste: 3408,45 / 24*100= 14 201,88, joka kirjataan tileille 4380/4387 ja
kohdistetaan niille projekteille, josta oman kayton arvonlisaveroa on laskettu.
Projektien jakosuhde voidaan laskea oman kayton alv:n alaisten kustannusten
perusteella -> paljonko mistakin projektista on tullut oman kayton arvonlisaveron
alaisia kustannuksia ja suhteutetaan tama oman kayton arvonlisaveron alaisten
kustannusten kokonaismaaraan.

Huom! Veron perusteen kirjaus tulee toisinpain, jos alvia on maksettu liikaa.

6 (12)
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Katetuottovertailu laskutusurakan ja oman kayton alv:n urakan valilla:

7 (12)

Kiinteistona (oman kayton Urakkana
alv)
Tontin myynti 0 150 000
Liikevaihto 400 000 250 000
Tilitettava alv 0 48 387,09
(250 000/1,24*0,24)
Nettoliikevaihto 400 000 351 612,91
Tonttikulut 150 000 150 000
Rakentamiskulut netto 137 096,77 137 096,77
Oman kayton alv 32 903,23 0
Kulut yhteensa 320 000 287 096,77
Kate 80 000 64 516,14
Katetuotto- % 20 % 18,3 %

Naiden kustannusten lisaksi ostajalle syntyy varainsiirtoveroa maksettavaksi kiinteiston

kauppahinnasta 4 %.

Varainsiirtovero oman kayton kohteesta talloin yht. 16 000€

Urakkana myytavasta kohteesta varainsiirtovero tilitetdan tontin osalta: 6 000€

Tasta voidaan paatella, etta varainsiirtoveron ero ostajalle 10 000€, voidaan edelleen

alentaa kiinteiston kauppahinnasta alennuksena (oman kayton alv:n kohde) ja katetta jaa

silti kohteen myynnista n. 5 500€ enemman! Omaan lukuun rakentaminen tulee nain

kannattavammaksi, kuin urakalla rakentaminen.

Alla esimerkki minimikatteesta alennetulla myyntihinnalla, jonka jalkeen omaan lukuun
rakentaminen tulee kannattamattomammaksi, kuin laskutusurakka.

Kiinteistona (oman kayton Urakkana
alv)
Tontin myynti 390 384,62 150 000
Liikevaihto 0 250 000
Tilitettava alv 0 48 387,09
Nettoliikevaihto 390 384,62 351 612,91
Tonttikulut 150 000 150 000
Rakentamiskulut netto 161 548,77 161 548,77
Oman kaytoén alv 38 771,71 0
Kulut yhteensa 350 320,48 311 548,77
Kate 40 064,14 40 064,14
Katetuotto-% 10,26% 11,39%
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Urakoiden tuloutustavat kaytannossa

Projektin tunnistaminen

Yleisolettama pitkaaikaishankkeiden tuloutuksessa on luovutuksen mukainen tuloutus,
jolloin kohteen tulot ja kulut tuloutetaan kokonaisuudessaan hankkeen luovutushetkella.
Vaihtoehtoisesti yhtio voi kayttaa halutessaan tiettyjen hankkeiden osalta valmiusasteen
mukaista tuloutusta (osatuloutus), jolloin katetta tuloutetaan hankkeen edetessa.

Jaksotusperiaatteet tulee olla johdonmukaisia-> kaytannossa tarkoittaa sita, etta
samanlaiset projektit tulee tulouttaa samalla tavalla, eika tuloutustapoja voi vaihdella
turhaan.

Osatuloutusta varten erilliskate tulee olla luotettavalla tavalla ennustettavissa ja
todennettavissa. Kirjanpidossa tarvitaan projektilaskenta seka budjetti liikevaihdon ja
kustannusten osalta.

Osatulouttaminen vaikuttaa olennaisesti eri tilikausien valisten liikevaihdon ja tuloksen
muodostumiselle -> ei tule suuria heittoja tilikausien valilla. Pitkdaikaishankkeille ei ole
asetettu tarkkaa aika- tai eurorajaa.

Hankkeita, joissa osatulouttaminen on mahdollista:

- pitkaaikaishankkeet, jotka perustuvat sitovaan sopimukseen tilaajan/ostajan kanssa
(urakkasopimukset) ja eivat tule peruuntumaan ilman merkittavia seuraamuksia ->
myynti tapahtuu.

- As Oy:n tai Koy:n rakentaminen perustajaurakointina. Vanhan KILA:n ohjeen
mukaisesti projektia voi osatulouttaa vain myytyjen osakkeiden osalta. Uuden
KILA:n ohjeen mukaisesti urakkaa voi osatulouttaa kuten mita tahansa muuta
urakkasopimusta ja osakkeiden myynnilla ei ole tahan vaikutusta.

- Omaan lukuun rakentaessa tai kohdeyhtion kautta perustajaurakointina niin, etta
ostajan kanssa on tehty esisopimus kohteen myymisesta heti valmistumisen
jalkeen. (HOX! Tayttyyko sitovuus -> kannattaa varmistaa tilintarkastajalta!)

Hankkeita, joihin ei voida kayttaa osatuloutusta:

- Kiinteiston tai osakehuoneiston rakentaminen tai remontointi omaan lukuun
myyntitarkoituksessa.

- Omaan lukuun rakentaminen tai perustajaurakointi "omaan taseeseen” VANHAN
KILA:n mukaan eli kayttbomaisuudeksi tai sijoitukseksi, jolloin myyntia ei tapahdu.
Uuden KILA:n ohjeen mukaan perustajaurakoinnin osalta urakka tuloutuu
kirjanpidossa.
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Luovutuksen mukainen tuloutus

Laskutusurakoinnin osalta luovutuksen mukaisessa tuloutuksessa jaksotetaan projektin
kertynyt liikevaihto saatuihin ennakoihin (3094/2864) ja kustannukset keskeneraisten
tuotteiden varastoon (1511/3614). Projektin kate on nolla koko rakentamisen aikana.

Kohteen valmistuessa, kun rakennus on tarkastettu ja vastaanotettu hyvaksytyksi, saadut
ennakot tuloutetaan liikevaihdoksi (2864/3094) ja keskeneraisten tuotteiden varasto
kuluksi (3614/1511). Projektin kate tuloutuu valmistumiskaudelle kokonaisuudessaan.

Jos kustannuksia tai urakkaeria on viela tulossa, nama on huomioitava kuluvarauksina ja
liikevaihdon jaksotuksina kirjanpidossa.

Perustajaurakan projektille maksetut kauppahinnat ja velkaosuudet kirjataan saatuihin
ennakoihin (2864 ) ja rakentamiskulut tontteineen jaksotetaan hankkeen ajan
keskeneraisten tuotteiden varastoon (1511/3614). Projektin kate nolla.

- Uuden KILA:n mukaan saadut ennakot tuloutetaan liikevaihtoon (urakka),
rakennuskustannukset varastosta kuluksi luovutusvaiheessa.

- Vanhan KILA:n mukaan saadut ennakot tuloutetaan liikevaihdoksi myytyjen
huoneistojen velattomien hintojen osalta ja velkaosuudet siirretaan ennakoista
rahalaitoslainoihin. Keskeneraisten varasto puretaan kuluksi ja kate tuloutuu vain
myytyjen huoneistojen osalta valmistumiskuukaudelle.

Omakotitalojen ja muiden omaan lukuun rakennettavien kustannukset jaksotetaan samaan
tapaan (1511/3614) kuukausittain -> kate on nolla. Myynnin tapahtuessa projektille
kirjataan liikevaihto kauppakirjan mukaisesti ja keskeneraisten varasto puretaan
(3614/1511) ja kate tuloutuu kokonaisuudessaan.

Osatuloutus

Laskutusurakointi, muu omaan lukuun rakentaminen seka perustajaurakointi uuden KILA:n
ohjeen mukaisesti osatuloutetaan seuraavasti:

- Projektille maaritetdan rakentamisen valmiusaste laskemalla toteutuneet
kustannukset/budjetoidut kustannukset.

- Valmiusasteen perusteella lasketaan projektin valmiusasteen mukainen liikevaihto -
> budjetoitu liikevaihto*valmiusaste-%. Jaksotetaan liikevaihtoa niin, etta
valmiusasteen mukainen liikevaihto toteutuu.
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- Riippuen siita, tuleeko liikevaihtoa lisata vai vahentaa kirjataan jaksotus
osatuloutuksen jaksotuksiin ja saatuihin ennakoihin/siirtosaamisiin. Lv:n lisdys
1849/3084 ja Lv:n vahennys 3084/2864.

- Valmistuessa jaksotukset puretaan ja katetta tuloutuu valmistumiskuukaudelle
tulouttamaton osa kokonaiskatteesta. (Kuluvaraukset ja laskuttamattomat erat
samalla tavalla, kuin luovutuksen mukaisessa tuloutuksessa)

Vanhan KILA:n ohjeen mukainen osatuloutus:

- Maaritetdaan valmiusaste (ilman tonttia) ja myyntiaste (myydyt velattomat
hinnat/kokonaisvelattomat hinnat=myyntiaste-%), joiden perusteella lasketaan
kokonaisvalmiusaste (valmiusaste-%*myyntiaste-%).

- Kokonaisvalmiusasteen perusteella lasketaan liikevaihto (velattomat myyntihinnat
yht.* kokonaisvalmiusaste-%) ja jaksotetaan liikevaihtoa kokonaisvalmistusasteen
mukaisesti.

- Myymattomien osalta keskeneraisiin tuotteisiin jaksotetaan kustannukset
myymattomien osakkeiden osalta laskemalla kokonaisvalmistusasteen mukaiset
kustannukset samalla tavalla kuin myynneissa ja jaksottamalla erotus varastoon.
Projektille tuloutuu kokonaisvalmistusasteen mukainen osuus budjetoidusta
katteesta.

- Valmistuessa jaksotukset puretaan ja puuttuvat kustannukset ym. otetaan
huomioon. Myymattomien osalta toimitaan samaan tapaan, kuin luovutuksen
mukaisessa tuloutuksessa. Projektille tuloutuu valmistumiskuukaudelle
tulouttamaton osa myytyjen kokonaiskatteesta.

Tenttikysymykset

1. Mika vaittamista on oikein?

a) Takuu-, reklamaatio- ja lisatdista maksetaan oman kayton alv
b) Takuu-, reklamaatio- ja lisatdistd maksetaan normaali alv 24%
c) Takuu- ja reklamaatiotyot ovat oman kayton alv:n alaisia
d) Lisatyot ovat oman kayton alv:n alaisia

2. Oman kayton alv:n veron perusteeseen kuuluu?
a) RS-provisiot

b) Tontit
c) RS-palkkiot
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3. Mika on oman kayton alv:n veron perusteen maara, jos:
valittémat kulut ovat yht. 450 000
omaan lukuun rakentamisen valittomat kulut ovat 400 000
yleiskustannukset ovat yht. 100 000
Kulukerroin 22,2%

a) 422 200€
b) 472 200€
c) 499 900€
d) 488 888€

4. Mika on oman kayton alv:n yleiskulukerroin, jos:
Omaan lukuun rakentamisen osuus yleiskuluista 27 500
Yleiskustannukset 150 000
Valittomat kulut yht. 550 000
Omaan lukuun rakentamisen valittomat kulut ovat: 522 500

a) 6,2%
b) 7,3 %
c) 53%
d) 4,8 %
5. Onko urakan vai omaan lukuun rakentamisen kate suurempi?
a) Urakan
b) Omaan lukuun rakennettavan
6. Pitkaaikaishankkeiden tuloutustapa on olettamasaanndksen mukaan
a) osatuloutus
b) luovutuksen mukainen tuloutus
7. Projekti nayttaa talta:
Ostot ja ulkopuoliset palvelut 300 000
Matkakulut 2 000
Markkinointikulut 6 000
Osuus yleiskustannuksista on 15 000

Paljonko on tilitettdvan oman kayton alv:n maara?

a) 76 080€



Liite 2 12 (12)

b) 77 520€
c) 74 530€

8. Osatuloutettavan kohteen budjetoitu liikevaihto on 500 000, kustannukset 350 000
ja kate 150 000. Kirjanpidossa liikevaihto on 300 000 ja kustannukset 200 000. Mika
on kohteen valmiusaste?

a) 62 %
b) 57 %
c) 60 %

9. Osatuloutettavan kohteen budjetoitu liikevaihto on 500 000, kustannukset 350 000
ja kate 150 000. Kirjanpidossa liikevaihto on 300 000 ja kustannukset 200 000.
Paljonko on kohteen tuloutuvan katteen maara?

a) 90 000€
b) 87 210€
c) 85 714€

10. Mita kirjanpidon tileja seuraavista luovutuksen mukaisessa tuloutuksessa
kaytetaan?

a) 1849/3084 ja 1511/3614
b) 3094/2864 ja 1511/3614
c) 3084/2864
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Raksan syventava koulutus 2

Johdanto

Koulutuksen aiheena on perustajaurakointi eli gryndaus, siihen liittyvat
kirjanpitolautakunnan ohjeistukset kaytannon esimerkkeineen seka perustajaurakoitsijan
verotus vanhan kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaisesti toimivalla rakentajayrityksella.

Yleisohjeet ja tarkeat linkit

Kirjanpitolautakunnan oheistuksia perustajaurakoinnin kirjanpitokasittelylle on kaksi.

Vanha kirjanpitolautakunnan ohjeistus 17.1.2006, jossa on myos kasitelty grynderin
poikkeavaa osatuloutusmenettelya: https://kirjanpitolautakunta.fi/-/perustajaurakoinnin-
kasittely-tilinpaatoksessa-ja-toimintakertomuksessa

Verohallinnon ohjeistus perustajaurakoinnin verotuskohtelusta, joka ei ole yhtenevainen
KILA:n ohjeen mukaisen kirjanpitokasittelyn kanssa: https://www.vero.fi/syventavat-vero-
ohjeet/ohje-hakusivu/47925/perustajaurakointiliiketoiminta_verotuk2/

- Kirjanpidon ja verotettavan tuloksen valilla muodostuu vanhan kirjanpitokasittelyn
mukaan valiaikaista erotusta.

KILA:n uusi yleisohje perustajaurakoitsijan kirjanpitokasittelyyn:
https://kirjanpitolautakunta.fi/-/perustajaurakoinnin-kasittely-tilinpaatoksessa-5-6-2017-

- KILA on taydentanyt tata ohjetta lausunnolla, jonka mukaisesti kummankin
yleisohjeen mukainen kasittelytapa on hyvan kirjanpitotavan mukainen seka, etta
osatuloutusta voidaan soveltaa myos uuden ohjeen mukaiseen menettelyyn.
https:/kirjanpitolautakunta.fi/-/valmistusasteen-mukaisen-tuloutusmenettelyn-
kayttamisesta-perustajaurakoinniss-1

Yritysten on mahdollista naiden ohjeistuksien puitteissa valita kahdesta esittamistavasta ja
kummassakin esitystavassa kaksi eri tuloutustapaa (luovutuksen mukainen tuloutus ja
osatuloutus).


https://kirjanpitolautakunta.fi/-/perustajaurakoinnin-kasittely-tilinpaatoksessa-ja-toimintakertomuksessa
https://kirjanpitolautakunta.fi/-/perustajaurakoinnin-kasittely-tilinpaatoksessa-ja-toimintakertomuksessa
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/47925/perustajaurakointiliiketoiminta_verotuk2/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/47925/perustajaurakointiliiketoiminta_verotuk2/
https://kirjanpitolautakunta.fi/-/perustajaurakoinnin-kasittely-tilinpaatoksessa-5-6-2017-
https://kirjanpitolautakunta.fi/-/valmistusasteen-mukaisen-tuloutusmenettelyn-kayttamisesta-perustajaurakoinniss-1
https://kirjanpitolautakunta.fi/-/valmistusasteen-mukaisen-tuloutusmenettelyn-kayttamisesta-perustajaurakoinniss-1
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Mita tarkoittaa RS-kohde?

Valtaosa perustajaurakointihankkeista toteutetaan RS-kohteina. RS tulee sanoista
rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema.

Asuntokauppalaki estda keskeneraisten huoneistojen myynnin kuluttajille silloin, kun
rakennettava taloyhtio ei ole RS-kohde. Kaytanndssa tama tarkoittaa valitun RS-pankin
hallinnoimaa jarjestelmaa, jossa asetetaan asuntokauppalain vaatimat turvajarjestelmat,
jotka turvaavat ostajan asema rakentajan suorituskyvyttomyyden varalta.

Jarjestelman keskeiset elementit ovat:

- Rakennusaikainen vakuus

- Rakentamisen jalkeinen vakuus

- Suorituskyvyttomyysvakuutus (10 vuoden voimassaoloaika, kattaa
vuositarkastuksen jalkeen esille tulleet ongelmat)

- RS-taloussuunnitelma, kertoo mm. urakkahinnan, yhtioon nostettavien lainojen
maaran seka lainojen ehdot ja vakuudet.

- Maksuerataulukko, jossa maksuerat maaraytyvat tydvaiheiden suoritteiden
perusteella.

- Muut sailytettavat asiakirjat mm. rakennusluvat ja -piirustukset, urakkasopimukset,
kiinteistorekisteriotteet ja rasitustodistukset.

RS-jarjestelma edellyttaa taloyhtiéta avaamaan rakentamisen ajalle pankkitilin jonne
kauppahintasuoritukset seka laina nostetaan. Rahat tulevat ensin taloyhtioon, joka maksaa
rakentajalle urakkasuoritukset.

Tyypillisesti pankki edellyttdd RS-kohteen rakentamista varten tietyn varausasteen (jopa
50 %), ennen kuin se rahoittaa kohteen ja rakentaminen voidaan aloittaa.

Vanha KILA

Perusperiaatteena esitetaan liiketoimet ainoastaan ulkopuolisten tahojen kanssa.

- Liikevaihtona: osakkeiden myyntitulot eli velaton myyntihinta
- Kustannuksina: ulkopuolisille maksetut kustannukset, eli rakentamiskulut ja tontin
hankintameno.

Rakentajan ja As Oy:n/keskindisen Koy:n valiset liiketoimet kaikkinensa (urakkasopimus,
rakennusrahastosijoitukset ja tontin siirto) eliminoidaan grynderin kirjanpidossa, eika naita
esiteta yhtion luvuissa ollenkaan.

Myymattdmien huoneistojen/osakkeiden rakentamiskulut seka lainaosuudet esitetaan
vaihto-omaisuudessa ja rahoituslaitoslainoissa.
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Kate voi muodostua verotuksen nakokulmasta joko urakkasopimuksella tai

osakemyynnilla. Urakkasopimuksessa kate on yleisimmin mukana.

Verotuksessa rakennusliike sekd kohdeyhtio ovat erillisia verosubjekteja.

Kirjanpidon ja verotuksen erotukset tulevat:

- Osakemyynti tuloutuu verotuksessa, mutta kirjanpidossa luovutuksen tai
valmistumisen mukaan
- Urakan kate tuloutuu verotukseen valmistumishetkella kaikkien huoneistojen osalta
-> kirjanpidossa myytyjen osalta
- Osatuloutettavassa urakassa verotuksessa kaytetaan rakentamisen valmiusastetta

ja kirjanpidossa myyntiasteen mukaan.

Luovutuksen mukainen tuloutus kirjanpidossa ja verotuksessa — Vanha KILA

Luovutuksen mukainen tuloutus vanhan ohjeen mukaisesti tarkoittaa kaytannossa sita,
etta tuotot seka kulut tuloutetaan vasta, kun taloyhtid on valmis ja luovutettu.

Esimerkki luovutuksen mukaisesta tuloutuksesta kirjanpidossa:

Kaikki myyty, valmis

50 % myyty, valmis

50 % myyty, kesken

Kauppahinta

500 000

250 000

0

Velkaosuus 500 000 250 000 0
Rakentamiskulut -750 000 -750 000 -750 000
Varaston muutos 0 375 000 750 000
Kate 250 000 125 000 0

Verotuksessa vaihto-omaisuuden katsotaan syntyneen suoriteperiaatteen, eli osakkeen
luovutuksen mukaisesti. Sopimuksen tekohetkea pidetaan sitovana ajankohtana talle.

- Taman vuoksi osakemyynti tuloutuu verotuksessa kauppakirjan mukaiselle
myyntiajankohdalle, vaikka kirjanpidossa tuloutus tapahtuu vasta As Oy:n/Koy:n
valmistumisen/kayttéonoton yhteydessa.

Verotuksessa esitetdan tuottoja ja kustannuksia vastaavasti:

- Liikevaihtona: huoneiston kauppahinta

- Kuluna: myydyn huoneiston osuus osakepaaomasta ja rakennusrahastosta
(taloussuunnitelman mukainen sijoitus kohdeyhtiéon)
- Varastossa: myymattomien osuus osakepadomasta ja rakennusrahastosta
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Kaikki myyty, valmis

50 % myyty, valmis

50 % myyty, kesken

Kauppahinta

500 000

250 000

250 000

Rakennusrahasto -497 500 -497 500 -497 500
Osakepaaoma -2 500 -2 500 -2 500
Varaston muutos 0 250 000 250 000
Kate 0 0 0

Rakennusurakan osalta vastaanottotarkastus katsotaan verotuksessa
luovutusajankohdaksi. Rakennusurakka tuloutetaan kokonaisuudessaan luovutushetkella,
vaikka huoneistoja olisi viela myymatta. Verotuksessa esitetdan tuotot ja kulut urakan

osalta seuraavasti:

- Liikevaihto: urakkasopimuksen hinta (sama, kuin taloyhtién osakepaaoma +
rakennusrahasto + velkaosuus)
- Kulut: kaikkien huoneistojen osuus rakentamiskuluista.

Esimerkki urakan verotuskasittelysta:

Kaikki myyty, valmis

50 % myyty, valmis

50 % myyty, kesken

Urakkasopimus 1 000 000 1 000 000 0
Rakentamiskulut -750 000 -750 000 -750 000
Varaston muutos 0 0 750 000
Kate 250 000 250 000 0

Valmiita huoneistoja myytaessa seuraavina vuosina, huoneistot tuloutuu kirjanpitoon,
jolloin verotukseen tehty tuloutus peruutetaan. Kirjanpidon ja verotuksen tulosten erotus
oikenee sitten, kun valmiit huoneistot on myyty.

Osatuloutus kirjanpidossa ja verotuksessa — Vanha KILA

Kirjanpidon osatuloutusmenettelyssa rakentamisaikaiset tuotot ja kulut voidaan esittaa
vain myytyjen huoneistojen/osakkeiden osalta. Liikevaihtona esitetaan velattomat
myyntihinnat myytyjen osakkeiden osalta, eli kokonaisvalmiusaste= rakentamisen
valmiusaste*myyntiaste. Keskeneraisiin tuotteisiin (kp tilit 1511/3614) kirjataan
myymattdmien osuus kustannuksista, esim. jos myyty 25 % ja kuluja on 500 000 € ->
varastoon kirjataan 375 000 €.

Verotuksessa osatuloutus kohdistuu ainoastaan urakkasopimukseen -> siina ei huomioida
osakkeiden myynteja tai myyntiastetta. Verotuksessa tuloutustapa on sama, kuin

kirjanpidossakin.

Verotuksessa urakka osatuloutetaan niin, etta liikkevaihtoa ja katetta tuloutuu rakentamisen
valmiusasteen perusteella. Myytyjen osakkeiden maaralla ei ole tassa merkitysta.
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Keskeneraisten tuotteiden varastoa ei nain ollen verotuksessa myodskaan synny
myymattomien osalta.

Uusi KILA

Uuden yleisohjeen mukaisesti kaikki liiketoimet esitetaan grynderin kirjanpidossa mitaan
eliminoimatta.

Kirjanpidossa esitetaan liikevaihtona:

- Taloyhtion kanssa solmittu urakka
- Osakkeista saatava kauppahinta
- Taloyhtiolle myyty tontti

Kirjanpidossa esitetdan kuluina:

- Urakan rakentamiskulut
- Osakkeiden osuus rakennusrahastosta ja osakepaaomasta
- Tontin hankintameno

Urakan tuottojen ja kulujen tuloutus tapahtuu kohteen valmistuessa tai, jos osatuloutus on
kaytdssa, rakentamisen valmiusasteen mukaisesti.

Tontti tuloutetaan heti, kun se siirretty taloyhtidlle -> taloussuunnitelma ja urakkasopimus
on tehtyna.

Osakemyynnit tuloutetaan kauppakirjojen allekirjoituspaiville. Yhtiélainaosuus kirjataan
ainoastaan taloyhtiolle, sita ei esiteta ollenkaan grynderin kirjanpidossa.

Kate voidaan tassakin tapauksessa saada joko urakasta tai osakemyynnista.
Kirjanpidossa kirjataan:

- Rakennusrahasto 40642/2864

- 1543/4424 osakkeiden hankintameno ja jaetaan huoneistoittain

- Urakkasopimuksen mukainen hinta 1702/3004

- Myyntihetkella puretaan hankintamenoa huoneistoista 4424/1543 ja myynti kirjataan
1702/3004

- Kohdeyhtion tiliotteet kirjataan perustajaurakoitsijan kirjanpidossa

Verotuksessa ei tule erotusta kirjanpidon kanssa!
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Alla esimerkki uuden ja vanhan KILA:n ohjeen mukaisesta verotuksesta silloin, kun kohde
on 50 % valmis ja osakkeista puolet on myyty ja yhtiolla on kaytdssa luovutuksen
mukainen tuloutus seka kate on laskettu urakkaan.

Vanha KILA Uusi KILA Rakentamispalvelu Osakemyynti Tonttimyynti|Yhteensa |Ero
Liikevaihto Liikevaihto
Kauppahinnat 0] Urakkasopimus 0
Velkaosuudet 0| Kauppahinnat 375000
Tontin myynti 500 000
Liikevaihto yhteensa 0| Liikevaihto yhteensa 0 375000 500000 875000, 875000
Varaston muutos 900 000| Varaston muutos 400 000 375000 0] 775000] -125 000
Kulut Kulut
Rakentamiskulut -400 000| Rakentamiskulut -400 000
Tontin hankintameno -500 000| Os.Po +Rak. Rah. -750 000
Tontin hankintameno -500 000
Kulut yhteensa -900 000| Kulut yhteensa -400 000 -750 000 -500 000| -1 650 000| -750 000,
Kate 0| Kate 0 0 0 0 0
Kate-% 0 %|Kate-% 0% 0% 0% 0% 0%

Alla esimerkki uuden ja vanhan KILA:n ohjeen mukaisesta verotuksesta samoilla tiedoilla,
kun kaytossa on osatuloutus.

Vanha KILA Uusi KILA Rakentamispalvelu Osakemyynti Tonttimyynti|Yhteensa |Ero
Liikevaihto Liikevaihto
Kauppahinnat 187 500[ Urakkasopimus 500 000
Velkaosuudet 187 500 Kauppahinnat 375000
Tontin myynti 500 000
Liikevaihto yhteensa 375 000| Liikevaihto yhteensa 500 000 375000 500 000] 1375 000| 1 000 000
Varaston muutos 575 000| Varaston muutos 0 375 000 0| 375000{ -200 000,
Kulut Kulut
Rakentamiskulut -400 000 Rakentamiskulut -400 000
Tontin hankintameno -500000] Os.Po +Rak. Rah. -750 000
Tontin hankintameno -500 000
Kulut yhteensa -900 000 Kulut yhteensa -400 000 -750 000 -500 000| -1 650 000| -750 000
Kate 50 000| Kate 100 000 0 0| 100000 50 000
Kate-% 13 %|Kate-% 0% 0% 0% 7% -6%

Kuten esimerkeista voidaan huomata, suurin ero tulee silloin, kun kohde on puoliksi
kesken ja puoliksi myyty.
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Vanha vai uusi? — lukujen valossa

Euromaarainen kate urakan paatteeksi on kaikilla tavoilla sama. Katteen
esittamisajankohta vaihtelee merkittavasti eri kasittelytapojen ja tuloutustapojen valilla,
seka riippuen siita mihin kate on laskettu.

Uuden yleisohjeen mukainen kasittely johtaa prosentuaalisen katteen heikkenemiseen ->
eniten silloin, kun kate on laskettu urakkaan. Liikevaihto kasvaa -> euromaarainen kate
pysyy samana, joten kate heikkenee prosentuaalisesti.

Uuden yleisohjeen mukainen kasittely poissulkee taloyhtion lainan kirjaamisen
rakennusliikkeelle, joten taseen tunnusluvut paranevat. Tasta on hyotya etenkin rahoitusta
hakiessa.

Tenttikysymykset

1. RS- kohdetta saatelee?
a) kirjanpitolaki
b) asuntokauppalaki

c) KILA:n ohjeet

2. Mita varten RS- jarjestelma on olemassa?
a) ostajan turvaa varten
b) rakentajan turvaa varten

c) taloyhtion turvaa varten

3. Milla tavalla vanhan KILA:n ohjeen mukaisesti liikevaihtoa ja kuluja esitetaan?
a) liikevaihtona urakka ja osakemyynnit ja tontti seka kuluina rakentamiskulut ja tontti
b) liikevaihtona osakemyynti, kuluina rakennusrahasto, rakentamiskulut ja osakepadoma

c) liikkevaihtona osakkeiden myyntitulot, kuluina ulkopuolisille maksetut
kustannukset, eli rakentamiskulut ja tontin hankintameno
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4. Mista vanhaa KILA:n ohjetta noudattavan yhtion kirjanpidon ja verotuksen erotukset
voivat tulla?

a) Osakemyynti tuloutuu kirjanpidossa heti, mutta verotuksessa valmistumisen mukaisesti

b) Urakan kate tuloutuu verotuksessa myytyjen huoneistojen mukaan, kirjanpidossa
valmiusasteen mukaan

c) Urakan kate tuloutuu verotuksessa valmistumishetkella kaikkien huoneistojen
osalta, kirjanpidossa myytyjen osalta

5. Vanhaa KILA:n ohjetta noudattavan yhtion lainaosuudet esitetaan
rahoituslaitoslainoissa? Kylla/ei

6. Osatulouttava yhtid, jonka urakka on 80 % valmis, osakkeista myyty 50 % ja kaytdssa
vanhan KILA:n mukainen kasittelytapa tulouttaa verotuksessa urakkaa?

a) 50 %
b) 80 %
c)0 %

7. Miten uutta KILA:n ohjeen mukaista kasittelytapaa noudattavan yhtion kirjanpidossa
voidaan tulouttaa?

a) osakemyynti seka tontin myynti taloyhtiolle heti, urakka valmiusasteen tai
valmistumisen perusteella

b) osakemyynti seka tontin myynti valmistumishetkelld, urakka valmiusasteen tai
valmistumisen perusteella

c) osakemyynti, tontin myynti seka urakka valmiusasteen tai valmistumisen perusteella

8. Mika vaittamista on oikein?
a) Uutta KILA:n ohjetta noudattavan yhtion kirjanpidossa ja verotuksessa on eroja.

b) Uutta KILA:n ohjetta noudattavan yhtion kirjanpidossa ja verotuksessa ei ole
eroja.

c) Vanhaa KILA:n ohjetta noudattavan yhtién kirjanpidossa ja verotuksessa ei ole eroja.
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9. Mika vaittamista on oikein?

a) Vanhaa KILA:n ohjetta noudattavan yhtion kirjanpidossa kuluina esitetaan
rakennusrahasto ja osakepaaoma.

b) Uutta KILA:n ohjetta noudattavan yhtion kirjanpidossa kuluina esitetaan
rakennusrahasto ja osakepaaoma.

c) Uutta KILA:n ohjetta noudattavan yhtion kirjanpidossa esitetaan vain ulkopuoliselle
taholle maksetut kustannukset.

d) Vanhaa KILA:n ohjetta noudattavan yhtion kirjanpidossa voidaan esittad myos
taloyhtiolle maksetut kustannukset.

10. Mika vaittamista on oikein?

a) Uuden KILA:n ohjeen mukaisessa kasittelyssa voidaan kirjata rahoituslaitoslaina
rakentajayhtidlle.

b) Vanhan KILA:n ohjeen mukaisessa kasittelyssa prosentuaalinen kate on huonompi,
kuin uuden KILA:n mukaisessa kasittelyssa.

c) Uuden KILA:n ohjeen mukaisessa kasittelyssa ei voida kirjata rahoituslaitoslainaa
rakentajayhtiolle.
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