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eli jos yritys on laskenut liikkeelle arvopapereitaan julkiseen kau-
pankayntiin.

Itsekontrahointisuhde
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PMA Valtioneuvoston asetus pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksesséa
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RS-palkkio Rahoittajapankille suoritettava palkkio, kuuluu osakekaupan rahoi-
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dot.
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1 Johdanto

Rakennusala eroaa monessa suhteessa muusta elinkeinotoiminnasta. Raken-
nustyot ovat usein suuria, kestoltaan pitkaaikaisia kertaprojekteja, jotka toteute-
taan kayttamalla monia aliurakoitsijoita ja muita alihankkijoita. Lisdksi esimer-
kiksi perustajaurakointi omine erityislainsaadantéineen tuo omat vaatimuksensa
rakennusaikana. (Lahti & Viljaranta 2013, 5.)

Rakennusalan tarkein kirjanpitoon vaikuttava uudistus on viime vuosikymmene-
na ollut perustajaurakoinnin uuden kirjauskaytannén kayttéonotto Rakennuste-
ollisuus RT:n mallin mukaisena, josta kirjanpitolautakunta on antanut yleisoh-
jeen vuonna 2006. Samana vuonna tehtiin myds asuntokauppalain muutos.
Tuoreempia muutoksia ovat uusi asunto-osakeyhtiolaki 30.6.2010 ja rakennus-

alan kdannetty arvonlisaverotus 1.4.2011 l&htien. (Lahti & Viljaranta 2013, 5.)

Kirjanpitolautakunnan vuoden 2006 yleisohjeen antamisen jalkeen Verohallinto
antoi oman ohjeistuksensa perustajaurakoinnin kasittelysta tuloverotuksessa
(Tikkanen 2017, 26). Koska Verohallinnon antama ohje poikkesi kirjanpitolauta-
kunnan nakokulmasta, kirjanpitolautakunta antoi vuonna 2017 uuden yleisoh-
jeen. Uuden yleisohjeen myo6ta perustajaurakoinnin tulojen ja niihin kohdistuvien
menojen jaksottaminen seka varojen arvostus voidaan tehda samoilla periaat-
teilla seka kirjanpidollisesti tilinpaatoksessa etta tuloverotuksessa. Uuden yleis-
ohjeen menettelytapa mahdollistaa, ettei tilapaista jaksotuseroa synny ja varo-
jen arvostamisperiaatteet ovat yhtenevat. (Verohallinto 2018.)

Uusi yleisohje on annettu 5.6.2017 ja sen noudattaminen tulee pakolliseksi kol-
men vuoden siirtymé&ajan jalkeen, siis viimeistadn vuonna 2021 paattyvalla tili-
kaudella. Aiheen ajankohtaisuuden vuoksi onkin tarkeaa selvittaa, miten kirjan-
pitoa ja tilinpaatosta tulee muuttaa, jotta tilinpaatds antaa jatkossa oikean ja
riittdvan kuvan. Kirjallisuutta ja kirjausesimerkkeja l16ytyy aiheesta todella vahan,
koska yleisohje on niin tuore. Tama vuoksi aiheeseen perehtyminen on tarpeel-

lista.

Haatajan (2017) pitaman koulutuksen mukaisesti kolmen vuoden siirtyméaajan
aikana perustajaurakointinankkeiden tulouttaminen on mahdollista neljalla eri
tavalla:



1. Vanhan yleisohjeen noudattaminen siirtymé&saantojen puitteissa (valmiusas-
teen mukainen tuloutus)

2. Vanhan yleisohjeen mukainen tuloutus (luovutuksen mukainen tuloutus =
IFRS paapiirteissaan) ilman siirtymasaannoksia

3. Tuloverosaantelyd noudattava tuloutus (urakan tuloutus luovutuksen mu-
kaan)

4. Tuloverosaantelya noudattava tuloutus (urakan tuloutus valmiusasteen mu-

kaan).

Opinnaytetydssa tullaan kasittelemaan ylla olevista tavoista kolme yleisinta.
IFRS-tavan mukainen kasittely jatetd&n pois, koska toimeksiantajan asiakasyri-
tys ei noudata IFRS-tilinpaatésta. IFRS-tavan mukaisesta tilinpaatoksesta mai-

nitaan kuitenkin vaihtoehtoisen menettelytavan kohdalla luvussa 3.
1.1 Tavoitteet

Opinnaytetyossa kaydaan lapi, mita perustajaurakointi tarkoittaa ja kuinka pe-
rustajaurakointiyritykset (rakennusliikkeet) toimivat. Opinnaytetyon keskeisena
tavoitteena on selvittdd, miten uusi yleisohje muuttaa perustajaurakoinnin tilin-
paatoskasittelya. Tarkoituksena on perehtyd, miten edellisen, vuonna 2006 an-
netun yleisohjeen mukainen menettelytapa eroaa uudesta tavasta. Tarkoitus on
my0s vertailla uuden ja vanhan menettelytavan eroja ja selvittaa, mista on tullut
tarve luoda uusi menettelytapa. Tavoitteena on myds loytaa uuden menettelyta-

van mukaiset hyodyt.
Opinnaytetyon paatutkimusongelma voidaan tiivistaa kysymyksiin:

e Miten uusi yleisohje tulee muuttamaan perustajaurakoinnin tilinpaatoskasit-
telya?
e Miten kirjanpidon kirjaustavat muuttuvat ja mita pitad ottaa huomioon uu-

dessa menettelytavassa?

Opinnaytetyon tarkoituksena on tehda kattava tietopaketti perustajaurakoinnin
kirjanpidosta. Opinnaytetydn produktin eli tuotoksen toteutustavaksi on valittu
kirjanpitdjille laadittava pienimuotoinen opas helpottamaan heidan tyétaan.
Opas tullaan laatimaan Word-tiedostoon ja se tullaan toimittamaan myos koh-



deyritykseen eli tilitoimistoon, jossa opinnaytetyon tekija tytskentelee. Tuotos
sailytetddn paperiversion lisaksi myds sahkoisessd muodossa, jotta siihen pys-
tytaan tilitoimistossa tulevaisuudessa tekemaan muutoksia. Muutoksia voi myo-

hemmin tulla, jos esimerkiksi IFRS-tapa otetaan kayttoon.

Tavoitteena on selvittdé perustajaurakoinnin kirjanpitoon ja tilinpaatoksen liitty-
vat asiat niin hyvin, ettd jatkossa opinnaytety6n tekijan on mahdollista hoitaa
tilitoimiston perustajaurakointia harjoittavan asiakasyrityksen kirjanpito itsendi-

sesti.

Opinnaytety6ta voivat hyodyntaa tulevaisuudessa myods muut opiskelijat, raken-
nusliikkeiden kirjanpitajat sekd perustajaurakointia hoitavat tilitoimistojen kirjan-
pitajat.

1.2 Rajaukset

Opinnaytetydssa perehdytddn etenkin tilitoimiston ja kirjanpitajan nakokulmasta
perustajaurakoinnin kirjanpitotapaan ja tilinpaatoskasittelyyn.

Opinnaytetydssa otetaan huomioon uuden yleisohjeen lisaksi myds oman kay-
tén arvonlisaveron kasittely, koska se on osattava kirjanpitoa tehdessa. Opin-
naytetydssa tullaan muutenkin kasittelemaan perustajaurakointia myos verotuk-
sen kannalta, vaikka kirjanpitolautakunnan ohjeessa ei verotuksesta puhuta-
kaan. Paapainona opinnaytetydéssa on kuitenkin Kkirjanpitolautakunnan uusi

yleisohje, eli verotuksen osuus jaa pienemmaksi.

Opinnaytety0 koskee perustajaurakoinnin lisdksi my6s perustajarakennuttamis-
ta, koska se on yksi perustajaurakoinnin muoto. Opinnaytetydssa tullaan kasit-

telemaan perustajaurakoinnin ja perustajarakennuttamisen maaritelmat ja erot.

Opinnaytety6 rajataan koskemaan paaasiassa vain pien- ja mikroyrityksia, silla
toimeksiantajan asiakasyritys on kokoluokaltaan pienyritys. Opinnaytety6 teh-
dddan myos pdadasiassa vain rakennusliikkeen nakokulmasta, eli asunto-
osakeyhtion naktkulmasta asioihin ei oteta kantaa. Muutamissa esimerkeisséa
katsotaan kirjaukset myds asunto-osakeyhtion kirjanpidon puolelta, mutta péaa-
paino on perustajaurakoitsijan kirjanpidossa.



1.3 Teoreettinen viitekehys

Teoreettinen viitekehys koostuu paaosin kirjanpitolautakunnan yleisohjeista,

voimassa olevasta lainsaadannosta seka aiheesta kirjoitetuista artikkeleista.

Tarkeimmat lait opinnaytetyon kannalta ovat Kirjanpitolaki 29.12.2016/1376 ja
Laki elinkeinotulon verottamisesta 24.6.1968/360. Myds Valtioneuvoston asetus
pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksessa esitettavista tiedoista 1753/2015 kuuluu

hyvin olennaisena osana opinnaytetyon viitekehykseen.

Tarkein aiheeseen liittyva teoria on kirjanpitolautakunnan yleisohje Perusta-
jaurakoinnin kasittelysta tilinpaatoksessa (5.6.2017). Myo6s aiheeseen liittyvia
artikkeleita 16ytyy, silla aihe on hyvin ajankohtainen. Muun muassa Tilisanomien
6/2017 Tapio Tikkasen kirjoittama Tilinpaattajan tietopaketin artikkeli: Perusta-

jaurakointia koskevaan KILAN yleisohjeeseen merkittavid muutoksia.

Perustajaurakoinnin verotusta kasiteltaessa viitekehyksené toimii Verohallinnon
syventavad vero-ohje Perustajaurakointiliiketoiminta verotuksessa 9.1.2018.
Opinnaytetyota tehdessa on katsottu myds samasta ohjeesta aikaisempia ver-
sioita vuosilta 2008 ja 2012.

Aiempia opinnaytetditd aiheesta |0ytyi yksi, joka kasittelee perustajaurakoitsijan
kirjanpidon, tilinpaatoksen ja verotuksen erityiskysymyksia (Jurvanen 2018).
Muita opinnaytet6itd samasta aiheesta ei vield ole, koska aihe on niin tuore.

Mydskaan Pro Gradu-tutkielmia ei aiheesta ole tehty.

Teoreettiseen viitekehykseen kuuluu myés Taloushallintoliiton koulutus Perusta-
jaurakointi - KILAn uusittu yleisohje perustajaurakoinnin kasittelysta tilinpaatok-
sessa. Koulutuksen pitdjana toimii Leena Rekola-Nieminen, KLT, ekonomi, ta-

loushallinnon kouluttaja, Tmi Leena Rekola-Nieminen.

Muita aiheeseen liittyvid koulutuksia ovat veroasiantuntija, KTM Kari Alholan
Niskaote perustajaurakoinnin verotuksesta! seka Niskaote perustajaurakoinnin

kirjanpidosta ja tilinpaatoksesta.
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1.4 Tutkimusmenetelméa

Opinnaytety0 toteutetaan toiminnallisena opinnadytetybna. Opinndytetyon aihe
on saatu toimeksiantajalta eli Tilitoimisto Oy:lta, joten opinnaytetyd tehd&éan
heidan tarpeitaan ajatellen. Toiminnallinen opinnaytetyé on yksi opinnaytetyon
toteutusmuoto, johon liittyy esimerkiksi kaytannon toiminnanohjaaminen, opas-

taminen tai toiminnan jarkeistaminen (Vilkka & Airaksinen 2003, 9).

Tutkimuksellisena osuutena opinnaytetydssa on perehtya Tilitoimiston asia-
kasyrityksen tamanhetkiseen kirjanpitoon ja tilinpaatokseen. Taman pohjalta on
tarkoitus luoda kasitys yrityksen tdméanhetkisesta kirjanpidosta ja tilinpaatoska-
sittelysta. Kirjanpitoaineiston avulla on tarkoitus luoda opas helpottamaan ra-
kennusliikkeen kirjanpitajan tyota. Oppaan on tarkoitus kasitella kirjanpito ja

tilinpaatoskaytantda kirjanpitolautakunnan uuden menettelytavan mukaisena.
1.5 Toimeksiantajan asiakasyrityksen esittely

Opinnaytetydn toimeksiantaja on Tilitoimisto Oy, jonka asiakasyrityksen kirjanpi-
to- ja tilinpaatdsmateriaalit ovat opinnaytetyon tekijan kaytettavissa. Opinnayte-

tyossa asiakasyrityksesta kaytetaan nimea Rakennusliike Oy.

Rakennusliikkeen kirjanpito- ja tilinpdatésmateriaaleja kaytetaan, jotta saadaan
todellinen kuva Rakennusliikkeen kirjanpidosta. Materiaalien avulla opinnayte-
tyon esimerkkeihin saadaan myds todellisia lukuja. Opinnaytetyon on tarkoitus
olla yleispateva, eli sita voi tulevaisuudessa kayttdd minka tahansa rakennus-

likkeen kirjanpidon avuksi.

Rakennusliike Oy lukeutuu kooltaan pienyritykseksi. Sen liikevaihto vuonna
2017 paattyneellad tilikaudella (murrettu tilikausi) on ollut 550.000 euroa ja ta-
searvo 460.000 euroa. Vuonna 2018 péaattyneella tilikaudella liikevaihto on ollut
950.000 euroa ja tasearvo 710.000 euroa. Rakennusliikkeen palveluksessa

tyoskentelee keskimaarin yhdeksan henkilod omistajat mukaan lukien.
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2 Perustajaurakointi

Perustajaurakointi on eras keskeinen kirjanpitohaasteita aiheuttava toimintatapa
rakennusalalla. Perustajaurakoinnissa rakennusyritys eli perustajaurakoitsija
perustaa kohdeyhtion eli asunto- tai kiinteistbosakeyhtion ja solmii taman kans-
sa urakkasopimuksen rakentamistydsta. Perustajaurakointia kasitellaan kirjan-
pidossa ja tilinpaatoksessa taloudellisena kokonaisuutena, johon kuuluvat pe-
rustajaurakoitsija ja perustettu asunto- tai kiinteistdosakeyhtio. Tulot saadaan
perustetun yhtion osakkeiden myynnistd ja kustannukset syntyvat tontista ja
rakentamistyosta. (Lahti & Viljaranta 2013, 237.) Tassa opinnaytetydssa kohde-
yhtidsta kaytetaan myds nimitysta asunto-osakeyhtio ymmarrettavyyden helpot-
tamiseksi. Asunto-osakeyhtiosta puhuttaessa kyseessa voisi siis aina olla my6s

kiinteistd-osakeyhtio.

Taloudellinen kokonaisuus tarkoittaa kaytannossa sita, ettd perustajaurakoitsija
ja kohdeyhti6 muodostavat rakennusaikana kokonaisuuden, jonka keskinaiset
tapahtumat eliminoidaan tilinpaatoksessa. Tilinpaatokseen vaikuttavat siis vain
ne toimenpiteet, jotka tapahtuvat ulkopuolisten tahojen kanssa. Ajattelu on sa-
ma kuin konsernitilinpaatoksessa, vaikka perustajaurakoitsija ja kohdeyhtio ei-

vat muodostakaan konsernia.

Perustajaurakointi on suomalainen tapa toteuttaa asunto- tai liike ja toimitilara-
kentamista (Lahti 2007, 5). Se eroaa muista Euroopan maista ja niiden kaytan-
noista. Useissa Euroopan maissa on kaytantona se, ettd rakennusyritys myy
ostajille rakentamansa kohteen osakkeiden sijasta osia Kiinteistostd, jolloin
huoneistoja (esim. kerrostalohuoneistoja) kasitella&dn kiinteistdina. (Lahti & Vilja-
ranta 2013, 139.)

2.1 Perustajaurakointiliiketoiminta

Perustajaurakointiliketoiminnalla tarkoitetaan toimintaa, jossa rakennusliike
suunnittelee, markkinoi, tuottaa ja myy asuntoja seka liike- ja toimistotiloja siten,
ettd ostaja saa hallintaoikeuden kyseessa oleviin tiloihin hankkimalla omistuk-
seensa kohdeyhtididen osakkeita (KILA 2017, 2).
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Oikeudellisesta né&kdkulmasta myytavien tilojen tuotanto- ja myyntiprosessia

voidaan kuvata seuraavasti:

e Rakennusliike hankkii tontin perustettavan kohdeyhtion lukuun.

e Rakennusliike laatii rakennettavaa rakennusta koskevat suunnitelmat ja
markkinoi kohdetta loppukéayttajille.

¢ Rakennusliike perustaa kohdeyhtion ja siirtda tontin kohdeyhtidlle taman
tultua merkityksi kaupparekisteriin.

e Rakennusliike solmii rakennushanketta koskevat sopimukset kohdeyhtion
kanssa ja puolesta (esimerkiksi vesi-, viemari- ja sdhkdsopimukset) seka
suorittaa rakentamispalvelun. Kohdeyhtion nimissa laaditaan turva-
asiakirjoista asuntokaupoissa annetun asetuksen (835/2005) 4 8:ssa maari-
telty taloussuunnitelma mm. rahoituksesta.

e Rakennusliike jarjestaa tarvittavan rahoituksen kohdeyhtiolle ja solmii tarvit-
taessa asuntokauppalain mukaiset sopimukset rahoituslaitoksen ja vakuu-
tusyhtion kanssa. Rakennuskohteen ja kohdeyhti6lle hankitun tontin rahoi-
tus tapahtuu osin kohdeyhtion omalla (rakennusliikkeen tekemilla osake-
paaoma- ja rakennusrahastosijoituksilla kohdeyhtioon) seka yleensa myos
osin vieraalla pddomalla (kohdeyhtidlle otettavilla lainoilla).

¢ Rakennusliike myy kohdeyhtion huoneistojen hallintaan oikeuttavat osak-
keet. Osakemyyntid tapahtuu paasaantdisesti jo rakennusaikana. (KILA
2017, 2-3.)

Perustajaurakoinnin toteuttamiselle on kaksi erilaista vaihtoehtoa. Vaihtoehdos-

sa yksi (kuva 1) perustajaurakoitsijalla on kokonaisurakka.
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Asunto-osakeyhtio

I
/ Osakkeiden

Perustajaurakoitsija| ——>

\ myynti

— Aliurakoitsija

— Aliurakoitsija

— Aliurakoitsija

Kuva 1 Kokonaisurakka perustajaurakoitsijalla (Liuksiala & Stoor 2014, 267)

Kuvassa 1 grynderi perustaa asunto-osakeyhtion, jonka kanssa hén tekee
urakkasopimukset. Grynderi myy asunto-osakeyhtion osakkeet pidattaen itsel-
la&n rakennusaikana maaraamisvallan asunto-osakeyhtiossa. (Liuksiala & Stoor
2014, 267.)

Vaihtoehdossa kaksi (kuva 2) perustajaurakoitsijalla on osaurakka.

Asunto-osakeyhtio

Perustajaurakoitsija

Sivu-
urakoitsija
Sivu- \/ \/

urakoitsija
Osakkeiden
Sivu- myynti
urakoitsija

Kuva 2 Osaurakka perustajaurakoitsijalla (Liuksiala & Stoor 2014, 267)
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Kuvassa 2 grynderi perustaa asunto-osakeyhtion. Sivu-urakoitsijat ovat sopi-
mussuhteessa asunto-osakeyhtion kanssa. Grynderi myy myos tassa tapauk-
sessa asunto-osakeyhtion osakkeet pidattden itsellaan rakennusaikana maa-

raamisvallan asunto-osakeyhtitssa. (Liuksiala & Stoor 2014, 267.)
2.2 Perustajaurakointiliiketoiminnan verotus

Perustajaurakoitsija ja kohdeyhtié ovat erillisia verosubjekteja, joille molemmille
vahvistetaan verotettava tulo erikseen. Perustajaurakoinnin verotuksessa sovel-
letaan samoja periaatteita rippumatta siita, mita kirjanpitolautakunnan yleisoh-
jeen sallimista menettelytavoista verovelvollinen kirjanpidossaan soveltaa. Jos
verovelvollinen noudattaa kirjanpidossaan ja tilinpaatoksessaan kirjanpitolauta-
kunnan yleisohjeen 5.6.2017 paasaantdista suoriteperiaatteen mukaista menet-
telyd, tulojen ja menojen jaksottaminen seka varojen arvostamisperiaatteet ovat

kirjanpidossa ja verotuksessa yhtenevaiset. (Verohallinto 2018.)

Mikali kuitenkin perustajaurakoitsija noudattaa kirjanpidossa ja tilinpaatoksessa
IFRS-standardeja tai 17.1.2006 annettua vanhaa yleisohjetta eroavat verotus ja
kirjanpito toisistaan. Talloin kirjanpitoa on oikaistava verotusta varten siten, etta
tulojen ja menojen jaksottaminen sek& varojen arvostaminen vastaavat toisiaan.
Oikaisemiseen voidaan soveltaa Verohallinnon aiemmassa perustajaurakointia

koskevassa ohjeessa esitettyja periaatteita. (Verohallinto 2018.)
2.3 Perustajaurakoinnin aiemmat kirjauskaytannot

Suomalaisessa kirjanpitokaytannéssa on perustajaurakointiin aiemmin nouda-
tettu 17.1.2006 annettua yleisohjetta. Yleisohjeen mukaan perustajaurakoitsija
ja perustettu asunto- tai keskindinen kiinteistbosakeyhtio muodostavat yhden
taloudellisen kokonaisuuden rakennusaikana. Nain ollen keskindiset tapahtumat
kasitelladn taseessa ja eliminoidaan tilinp&aatoksessa. Tilinpdatbkseen vaikutta-
vat seka tulosvaikutteisesti ettd taloudellisen kokonaisuuden kannalta vain ne
toimenpiteet, jotka tapahtuvat ulkopuolisten tahojen kanssa. (Verohallinto
2012.)

Vuoden 2006 yleisohjeessa KILA katsoi, etta perustajaurakoinnin tilinpaatoska-

sittelyssa tulee kayttaa juridisen lahestymistavan sijasta taloudellista nékdkul-
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maa. Taloudellisesta nakdkulmasta tarkasteltuna perustajaurakoitsijan tulot syn-
tyvat osakkeiden myynnistad ulkopuolisille ja menot vastaavasti rakentamis- ja
tonttikustannuksista eikd kohdeyhtion osakkeiden hankinnasta. Tatd menettelya
tuli soveltaa tilikausiin, jotka alkoivat 1.1.2006 tai sen jalkeen. Toisin sanoen

kaytantoad on sovellettu jo yli kymmenen vuotta. (Tikkanen 2017, 26.)
2.3.1 Vanhan yleisohjeen luovutuksen mukainen tuloutus

Luovutuksen mukainen tuloutus on uudessakin yleisohjeessa kaytetty suorite-
periaatteen mukainen tuloutus. Vanhan yleisohjeen luovutuksen mukainen tu-
loutus ei kuitenkaan siirry sellaisenaan uuteen ohjeeseen, joten verrataan seu-
raavaksi vanhaa ja uutta tapaa, jotta saadaan paremmin kasitys, mika ohjeessa
on muuttunut ja mita pitaa ottaa huomioon, jos haluaa siirtymaajan aikana kayt-

taa viela vanhaa tapaa.

Rekola-Niemisen (2018) mukaan vanhassa yleisohjeessa rakennusliikkeen lii-
kevaihtoon luetaan osakkeiden velaton myyntihinta, kun taas uudessa vain se
osa kokonaishinnasta, joka oikeasti maksetaan rakentajalle, eli niin kutsuttu
myyntihinta. Vanhan yleisohjeen mukaan kirjattaessa tata velatonta hintaa, on
likevaihtoa oikaistava veroilmoitukselle niin, ettei se pida sisallaan asuntojen

velkaosuuksia.

KILAN vanhan yleisohjeen (2006) mukaan rakennustytn aikana myydyt asunto-
osakkeet tuloutetaan silloin, kun urakka valmistuu ja se luovutetaan. Koko liike-
vaihto siihen astisista osakemyynneisté ja urakan valmistumisesta tulee vanhan
yleisohjeen mukaan siis kerralla. Verottajan ja siten myds uuden yleisohjeen
mukaan osakemyynnit tuloutetaan kauppakirjan kirjoitushetkelléa ja urakka aivan

kuin kirjanpidossakin eli sitten kun se on hyvaksytty luovutettavaksi.

KILAn vanhan yleisohjeen (2006) mukaan rakennuskustannukset ovat ainoita

kuluja tuloslaskelmassa.

KILAn vanhan yleisohjeen mukaisessa kaytanndssa asunto-osakeyhtion ottama
velka on myos erikoinen era. Se nakyy seka asunto-osakeyhtion taseessa, etta
rakentajan taseessa. Asunto-osakeyhtion taseessa se nakyy juuri sen maaréai-

send, kuin se on pankista nostettu. Sitten kun asunto-osakeyhtid on siirtdnyt
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sen rakentajalle rakennuskustannusten hoitamiseksi, se nakyy myds rakentajan
taseessa. Rakentajan taseessa se ei valttamatta kuitenkaan nay sen maaraise-
na kuin asunto-osakeyhtion taseessa, vaan sen maardisend paljonko viela
myymattomiin huoneistoihin on kohdistunut tasta lainasta. Verottaja ei tallaista
menettelya tunnista eli vanhan luovutuksen mukaisen ohjeen mukaisesti mene-
teltdessa taseen velkamé&arat ovat erilaiset verotuksessa ja rakennusliikkeen

tilinpaatoksessa. (Rekola-Nieminen 2018.)
2.3.2 Vanhan yleisohjeen mukainen osatuloutus

Osatuloutuksesta kirjanpitolautakunta ei ole antanut omaa yleisohjettaan, vaan
sitd kasitellaan KILAn antaman yleisohjeen tulon kirjaamisesta tuotoksi valmis-
tusasteen perusteella mukaisesti. Tama yleisohje on annettu alun perin
4.9.2000, jonka jalkeen se on korvattu 30.9.2008 samannimiselld yleisohjeella.
Tama yleisohje koskee my6s muitakin kuin vain perustajaurakoitsijoita, esimer-

kiksi siltojen rakentamisessa voidaan kayttaa samaa tuloutusta.

Rekola-Niemisen (2018) mukaisesti osatuloutuksessa rakennusliikkeen liike-
vaihtoa on osakkeiden velaton hinta, kuten luovutuksen mukaisessa tuloutuk-
sessakin. Osakemyynteja ei kuitenkaan tassa osatuloutuksessa tulouteta sen
mukaan, milloin kaupat on tehty tai sen mukaan milloin urakka valmistuu, vaan

taalla kaytetaan kerrointa: urakan valmiusaste x osakkeiden myyntiaste.
Esimerkki

Jos budjetoiduksi myynniksi on suunniteltu 1.000.000 euroa ja urakan valmius-
asteen ja osakkeiden myyntiasteen kerroin on 40, niin silloin tuloutus on 40 %

tasta arvioidusta kokonaissummasta, eli 400.000 euroa.

Kuluista varastoon jaavat puolestaan ne kulut, joita ei ole tuloutettu tuloslaskel-
maan. Eli jos 40 % arvioiduista tuloista tulee tuloutettua, vastaava prosenttimaa-
ra on siten tietysti myos hankkeen arvioiduista kustannuksista kirjattava kuluksi.

Jos kuluja on enemman, niin osa jatetdan varastoon.

Asunto-osakeyhtion velka toimii aivan samoin kuin luovutuksenkin mukaisessa
tuloutuksessa. Eli asunto-osakeyhtiolla nakyy pankin maksama kokonaisvelka-

maara ja urakoitsijalla sitten se osuus veloista, joka kohdistuu viel& myymaétto-
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miin huoneistoihin. Tamé& ajattelu perustuu siihen, etta urakoitsija on vastuussa
tasta velasta, joka kohdistuu naihin myymattomiin huoneistoihin. Tama ajattelu
perustuu kansainvaliseen vastuu ajatteluun, kun taas Suomessa ajatellaan, etta
velka on sen velkaa, joka sen on ottanut. Tassa se olisi siis asunto-osakeyhtion.
(Rekola-Nieminen 2018.)

Oikean ja riittavan kuvan antamiseksi tuloslaskelmassa netotetaan asunto-
osakeyhtion ja rakentajan valisid tuottoja ja kuluja sekd taseessa saamisia ja

velkoja.
2.4 Perustajarakennuttaminen

Perustajarakennuttamisella tarkoitetaan tilannetta, jossa asunto- tai keskinadisen
kiinteistoyhtion urakoitsijana toimii eri taho kuin yhtién osakkeiden myyjana ra-
kennusaikana. Perustajarakennuttaminen on siis eraanlainen perustajaurakoin-
nin erikoismuoto. Perustajaurakoinnissahan osakkeiden myyja ja urakoitsija
ovat lahtokohtaisesti sama taho. (Oikia 2013.) Koska kohdeyhti6 toimii huoneis-
tojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyjana kuten perustajaurakoitsija, sita
koskevat muun muassa asuntokauppalain saannokset (Lahti & Viljaranta 2013,
140).

Perustajarakennuttaja huolehtii yleensd kohteen rakennuttamisen hallinnasta,
rahoituksesta, rakennusluvan hankkimisesta ja muista tilaajan tehtavista, kuten

rakentamissopimusten laadinnasta (Lahti & Viljaranta 2013, 140).

Perustajarakennuttaja huolehtii rakennuttamistehtavista, joiden osuus peruste-
tun yhtion rakentamiskustannuksista esitetddn asunto-osakeyhtididen talous-
suunnitelmassa yleensa rakentamisen muina kuluina erikseen urakkasopimuk-
sen mukaisesti rakennusurakan maarasta. Perustajarakennuttaja laskuttaa
oman osuutensa perustetulta yhtioltd rakennuttamispalkkiona. Perustetussa
yhtiossa se kuuluu rakennuksen/rakennusten hankintamenoon. Kohteen ura-
koitsija tekee urakkasopimuksen perustetun yhtion kanssa, ja maksuerien mak-
saminen tapahtuu joko suoraan rakennuttajan toimesta tai perustetusta yhtios-
ta, jolloin rakennuttaja maksaa urakkaa vastaavan osuuden rakennusrahastosta

perustettuun yhti6én rahana. (Lahti 2007, 89.)

18



Jos urakkasopimus tehd&&n rakennuttajan toimesta suoraan asunto-
osakeyhtion kanssa, on kysymys perustajaurakoinnista. Rakennuttaja tekee
talléin varsinaista rakentamista koskevan sopimuksen kohteen rakentajan

kanssa aliurakkasopimuksena. (Lahti 2007, 89.)

Rakennuttamispalkkion osuus kasitellaan kirjanpidossa rakennuttajan ja perus-
tetun yhtion valisena keskinaisena laskutuksen, joka eliminoidaan tilinpaatok-
sessa. Sen sijaan ulkopuolisen urakoitsijan urakkalaskutus perustetulle yhtitlle
on perustajarakennuttajan kannalta ulkopuolista laskutusta, jonka tulee sisaltya
rakennuskustannuksena perustajarakennuttajan tilinpaatokseen. (Lahti 2007,
89.)

Myds perustajarakennuttamisen toteuttamiselle on kaksi erilaista vaihtoehtoa.

Kuvassa 3 nakyy perustajarakennuttamisen ensimmainen vaihtoehto.

Asunto-osakeyhtio

U

Perustaja-

rakennuttaja
T / Osakkeiden

Psurakoitsija i myynti

— Aliurakoitsija

— Aliurakoitsija

— Aliurakoitsija

Kuva 3 Perustajarakennuttamisen vaihtoehto 1 (Liuksiala & Stoor 2014, 268)

Kuvassa 3 on perustajaurakoinnin vaihtoehto, jossa asunto-osakeyhtio tekee
urakkasopimuksen perustajarakennuttajan kanssa. Perustajarakennuttaja toimii
osakkeiden myyjana ja tekee urakkasopimuksen p&aurakoitsijan kanssa. (Liuk-
siala & Stoor 2014, 268.)

Seuraavalla sivulla kuvassa 4 on perustajarakennuttamisen toinen vaihtoehto.
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Asunto-osakeyhtio

U
Ulkopuolinen
paaurakoitsija Perustaja-
rakennuttaja

Aliurakoitsija / \

Aliurakoitsija

Osakkeiden

myynti

Aliurakoitsija

Kuva 4 Perustajarakennuttamisen vaihtoehto 2 (Liuksiala & Stoor 2014, 268)

Kuvassa 4 nékyy perustajarakennuttamisen vaihtoehto, jossa urakkasopimus
tehdaan perustajarakennuttajasta riippumattoman urakoitsijan kanssa (Liuksiala
& Stoor 2014, 268). Perustajarakennuttaja toimii tassakin vaihtoehdossa asun-

to-osakeyhtion perustajana ja osakkeiden myyjana.

3 Kirjanpitolautakunnan yleisohje (5.6.2017)

Kirjanpitolautakunta on antanut uuden yleisohjeen perustajaurakoinnin tilinpaa-

toskasittelysté ja se korvaa aiemman vuonna 2006 annetun yleisohjeen.
3.1 Yleisohjeen tausta ja tarkoitus

Yleisohjeen tarkoituksena on opastaa perustajaurakointitoiminnan kirjanpidollis-
ten erityiskysymysten ratkaisuissa, yhtendistaa kirjanpito- ja tilinpaatoskaytanto-

ja seké edistaa hyvaa kirjanpitotapaa (KILA 2017, 2).

Kirjanpitolautakunnan vuoden 2006 yleisohjeen antamisen jalkeen Verohallinto
antoi vuonna 2008 (paivitetty 16.8.2012) oman ohjeistuksensa perustajaura-
kointiliketoiminnasta verotuksessa. Kirjanpitolautakunnan ohjeesta poiketen
Verohallinto perusti oman ohjeistuksensa juridiseen nakdkulmaan, jossa raken-

nusliike ja kohdeyhtio ovat erillisia verosubjekteja. Tama on ollut omiaan johta-
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maan tilanteeseen, jossa aiempaan yleisohjeeseen perustuvan tilinpaatoksen ja
tuloverotuksen ratkaisut mm. tulon jaksottamisessa ja omaisuuden arvostami-
sessa poikkeavat véliaikaisesti toisistaan. (KILA 2017, 2.) Kirjanpidollinen ja
verotuksellinen tulos ovat siis yhtenevaisia vasta, kun rakennusurakka on saatu

loppuun ja myds kaikki asunto-osakkeet on myyty (Tikkanen 2017, 26).

Verottajan mukaan perustajaurakoitsija ja asunto-osakeyhtid ovat siis erillisia
verosubjekteja eli molemmilla on omat y-tunnuksensa ja molemmat tekevat
omat kirjanpitonsa ja tilinpaatoksensa seka antavat omat veroilmoituksensa.
Kirjanpitolautakunnan vuoden 2006 yleisohjeen mukaan tehty tilinpaatos ei siis
voi toimia verotuksen perusteena suoraan, vaan siina taytyy tehda tiettyja oi-
kaisuja, jotta veroilmoitukseen saadaan laskettua todellinen tulos ja nettovaralli-

Suus.

Rekola-Nieminen (2018) kertoi perustajaurakoinnin koulutuksessaan, ettd uu-
den yleisohjeen luominen tuli tarpeelliseksi, kun huomattiin, ettei perustajaura-
koitsijoiden verotettavan tuloksen laskeminen ole mennyt ihan oikein. Taméa
tarkoittaa, ettei perustajaurakoitsijoiden kirjanpitoa tehdessa ole oivallettu, mika
ero on perustajaurakoitsijan kirjanpitolautakunnan vuoden 2006 yleisohjeen
mukaisella tilinpaatoksella ja verottajan syventavan vero-ohjeen mukaisella ve-
rotettavan tuloksen laskemisella. Vaarin laskettuja tuloksia on tullut ilmi verotar-
kastuksissa, joissa niitd on jouduttu oikomaan. Mydskaan nettovarallisuutta ei
ole osattu muuttaa elinkeinoverolain mukaiseksi nettovarallisuudeksi, joten
osakkaiden osingotkin ovat menneet verotuksessa ehka vahan vaarin. Mitaan
lukuja siitéa ei kuitenkaan ole, kuinka paljon ndméa perustajaurakoitsijoiden tilin-
paatokset ovat olleet pielessa. Arvio kuitenkin on, etta aika paljon niissa on ollut

virheita juuri naiden kirjanpitolain ja elinkeinoverolain ohjeiden erojen takia.

Rekola-Niemisen (2018) mukaan myds vuoden 2016 kirjanpitolain uudistus on
ollut vaikuttamassa kirjanpitolautakunnan ohjeistuksen muuttamisesta yhteen-
sopivaksi verottajan kanssa. Kirjanpitolain uudistuksessa korostui nimittain audit
trail — kirjausketju. Audit trail tarkoittaa kirjausketjun aukottomuutta paakirjanpi-
don, tilinpaatoksen ja tuloveroilmoituksen vélilla. Se tarkoittaa siis, etté jokainen

kohta tulee dokumentoida, jolla on muutettu kirjanpidon tulos vastaamaan vero-
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tuksen tulosta. Ja mikali kirjanpitoa tehdaéan vanhan yleisohjeen mukaan, taméa

dokumentointi on todella ty6lasta.

Kirjanpitolautakunta on vuonna 2017 mita ilmeisimmin todennut, ettd ohjeistus,
joka johtaa erilaiseen kasittelyyn tilinpaatoksessa ja tuloverotuksessa, ei ole
enaa tarkoituksenmukainen. Tahan kantaan on helppo yhtya, erityisesti jos asi-
aa lahestytdan kokoluokaltaan pienten kirjanpito/verovelvollisyritysten nakokul-
masta. (Tikkanen 2017, 26.)

Verohallinto on paivittdnyt mydés omaa ohjettaan perustajaurakointiliiketoimin-
nasta verotuksessa tdmé&n KILAn uuden yleisohjeen voimaantulon jalkeen
9.1.2018. Paivityksen yhteydessa ohjetta ajantasaistettiin ja tarkistettiin.

Uudessa Yyleisohjeessa on otettu huomioon KPL:n ja Kkirjanpitoasetuksen
(1339/1997; KPA) vuoden 2016 alusta voimaan tulleiden muutosten (1620/2015
ja 1752/2015) seka pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksesta annetun asetuksen
(1753/2015; PMA) vaikutukset (KILA 2017, 2).

3.2 Suoriteperiaatteen mukainen tilinpaatoskasittely
Yleisohjeessa paasaantdna on suoriteperiaatteen mukainen tilinpaatoskasittely:

¢ Rakennusurakka tuloutetaan, kun urakka luovutetaan tilaajalle.

e Asunto-osakkeiden luovutusajankohtana pidetdéan sitovan sopimuksen te-
kemishetked. Talloin osakkeet lakkaavat olemasta myyjan vaihto-
omaisuutta ja kauppahinta (ei sisalla mahdollista velkaosuutta, joka makse-
taan asunto-osakeyhtidlle) tuloutuu kokonaisuudessaan perustajaurakoitsi-
jalle.

e Tontti lakkaa kuulumasta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen, kun se

luovutetaan asunto- tai kiinteistbosakeyhtiélle. (Verohallinto 2018.)

Yleisohjeen kasittelyn yhteydessa olevien kirjausten luvut ovat peraisin myo-
hemmin kokonaisuudessaan kasiteltdvasta esimerkista luvusta viisi. Yksittaisten
kirjausten tarkoituksena on kuitenkin helpottaa ymmarrysté jo tdss& matkan var-

rella.
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3.2.1 Rakennusurakan luovutuksenmukainen tuloutus

Urakka tuloutetaan suoriteperiaatteen mukaisesti silloin, kun urakka luovutetaan
tilaajalle. Merkitysta ei ole silla, ovatko huoneisto-osakkeet edelleen perusta-
jaurakoitsijan omistuksessa vai eivat. (KILA 2017, 3.) Urakan tuloutus nakyy

perustajaurakoitsijan kirjanpidossa seuraavasti:

1802 3005
Saaminen As. Oy:lta Myynti, alv 0 %
(urakasta) (urakasta)
800.000 | 1800.000

Kaytannossa jos urakka tuloutuu kokonaisuudessaan tilikaudella 2017 — 2018,
mutta osa huoneistoista on edelleen myymatta tilinpaatéshetkella, aktivoidaan
myymattomien huoneistojen osuus kuluista varaston muutoksen avulla pois tu-
loslaskelmasta. Kuvitellaan myymattomien huoneistojen arvon olevan 425.000

euroa (21.250 € x 20 osaketta). Kirjaukset perustajaurakoitsijan kirjanpidossa:

1634
Huoneisto- 4790
osakkeet Varastojen muutos
425.000 | | 425.000

Jos huoneisto-osakkeet ovat urakan luovutuksen jalkeen edelleen perustaja-
urakoitsijan hallussa, joutuu rakennusliike maksamaan vastikkeet ym. kulut ai-

van kuten muutkin osakkeenomistajat.
3.2.2 Vaihto-omaisuuden hankintameno ja luovutusajankohta

Perustajaurakointia harjoittavan rakennusurakoitsijan vaihto-omaisuutta ovat
asunto- ja muiden kiinteistdosakeyhtididen osakkeet. Myds rakennusurakan
valmistumisen ja luovutuksen jalkeen perustajaurakoitsijan omistukseen jaénei-
ta myymattomid osakkeita pidetdan lahtokohtaisesti vaihto-omaisuutena. (Vero-

hallinto 2018.) Asunto-osakkeet nakyvat taseen vastaavaa-puolella kohdassa:
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Vaihto-omaisuus
1634 Huoneisto-osakkeet
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Perustajaurakoitsijan omistamien asunto-osakkeiden hankintamenoa ovat asun-
to-osakeyhtion yhtiojarjestyksen mukaisen osakepaaoman ja niiden rakennus-
rahastosuoritusten yhteismaara, joiden suorittamisvelvollisuus on syntynyt. Suo-
rittamisvelvollisuus syntyy, kun rakennus saavuttaa valmiusasteen, joka yhti6-
jarjestyksen tai muun sopimuksen mukaan edellyttdd suoritusta rakennusrahas-
toon. (KILA 2017, 3.) Osakkeiden hankintamenona on siis padomasijoitus, jota
yleisohjeen mukaan ei kuitenkaan pideta aitona sijoituksena. Jotta yleisohje
saadaan kuitenkin vastaamaan mahdollisimman pitkalle verottajan ohjeita, niin

sama tulkinta on kaytdssa.

Kirjanpitolain (1376/2016) suoriteperiaatteen mukaan osakkeiden luovutusajan-
kohta on se hetki, kun tehddan molempia osapuolia sitova sopimus osakkeiden

luovutuksesta.

Perustajaurakoitsija usein myy tai sitoutuu myymaan perustamansa tai perustet-
tavaksi suunnittelemansa asunto-osakeyhtion osakkeet jo ennen asunto-
osakeyhtion rakennuksen valmistumista ja huoneistojen hallinnan luovuttamista.
Kauppakirjassa olevilla lykkaavilla ehdoilla ei ole merkitysta, vaan kauppakirjan
paivays ratkaisee tuloutuksen. Lykkaava ehto voi olla kyseessa esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa perustajaurakoitsija pidattaa itsellaan omistusoikeuden osak-
keisiin siihen asti, kunnes koko hinta on maksettu tai muu asetettu ehto on tayt-
tynyt. (Alhola 2018a.)

Osakkeiden myynnista tehdaan perustajaurakoitsijan kirjanpidossa seuraavan-
lainen kirjaus kauppakirjan paivaykselle:

1800 3005
Myyntisaamiset Myynti alv 0 %
425.000 | |425.000

3.2.3 Tontin osto ja myynti

Kohdeyhtion eli asunto-osakeyhtion omistukseen tuleva tontti voidaan ostaa
joko perustajaurakoitsijan nimiin, perustettavan kohdeyhtion lukuun tai suoraan
olemassa olevalle kohdeyhtidlle. Valinta vaikuttaa osapuolten veroseuraamuk-
siin. (Verohallinto 2018).

24



Tontin osto perustajaurakoitsijan nimiin

Jos tontti ostetaan perustajaurakoitsijan nimiin, se merkitaan perustajaurakoitsi-
jan vaihto-omaisuuteen (Verohallinto 2018). Perustajaurakoitsija joutuu tallgin
lainhuudattamaan sen omiin nimiinsa ja maksamaan siita varainsiirtoveron (Re-

kola-Nieminen 2018). Perustajaurakoitsijan taseessa tontti ndkyy kohdassa:

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
1636 Muu vaihto-omaisuus

Kun tontti aikanaan siirretaan kohdeyhtidlle, se lakkaa kuulumasta perusta-
jaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen. Tontin siirto voi tapahtua joko kaupalla tai
apporttisijoituksena. (Verohallinto 2018.)

Kaytannossa kuitenkin rakennusliike ostaa tontin lahes aina perustettavan koh-

deyhtion lukuun.
Tontin osto perustettavan yhtion lukuun

Perustettavan yhtion lukuun tehtavalla kaupalla tarkoitetaan kauppaa, joka teh-
daan perustajaurakoitsijan nimissa ennen kohdeyhtion merkitsemista kauppa-
rekisteriin. Jos tontti ostetaan perustettavan yhtién lukuun, tontti lakkaa kuulu-
masta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen, kun perustettava yhtio, jonka
lukuun tontti on ostettu, hyvéksyy kaupan itseddn sitovaksi. (Verohallinto 2018.)

Kaytannossa siis kun rakennusliike 16ytdéa sopivan tontin, rakennusliike ostaa
sen perustettavan yhtion eli asunto-osakeyhtion lukuun ja tasta tulee merkinta
kauppakirjaan. Perustettavan yhtion lukuun ostettaessa varansiirtoverosta vas-

taa aikanaan kohdeyhti6 eli asunto-osakeyhtio.

Ostetaan tontti sitten rakennusliikkeen nimiin tai perustettavan yhtién lukuun,

kirjataan se juoksevassa kirjanpidossa aina rakennusmenoihin:

4006
Ostot, perusta- 1910
jaurakointi alv 0 % Pankkitili
200.000 | 1200.000
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Kun asunto-osakeyhtio on sitten perustettu ja merkitty kaupparekisteriin, raken-
nusliike siirtdd tontin asunto-osakeyhtitlle. Tontin siirto nakyy perustajaurakoit-

sijan kirjanpidossa seuraavasti:

1802 3005
Saaminen As. Oy:lta Myynti, alv 0 %
(tontista) (tontista)
200.000 | 1200.000

Mikali tonttia ei kuitenkaan ole siirretty asunto-osakeyhtiolle kuluvan tilikauden
aikana, se aktivoidaan taseeseen varaston muutoksen kautta. Tassd kohtaa

tontti siis siirtyy vasta taseeseen. Kirjaukset ovat:

1636 4790
Muu vaihto- Varastojen
omaisuus muutos
200.000 | 1200.000

Tontin osto kohdeyhtidlle

Tontti voidaan ostaa myos suoraan kohdeyhtidlle. Tallaisessa tilanteessa tontti
ei kulje perustajaurakoitsijan kirjanpidon kautta, eika luovutusta siten tapahdu
perustajaurakoitsijan verotuksessa. Tontti ei myoskaan talléin ole perustajaura-
koitsijan vaihto-omaisuutta. (Verohallinto 2018.)

3.3 Tilinpaatoksen liitetiedot

Tilinpaatoksen tietojen pitad antaa oikea ja riittava kuva yrityksen taloudellisesta
asemasta. Lain mukaiseen tilinpaatdokseen kuuluvat myos liitetiedot. Liitetietojen
laajuus ja siséltovaatimukset riippuvat yrityksen koosta ja toimintamuodosta el
siitd onko osakeyhti6, henkildyhtié vai liikkeen- tai ammatinharjoittaja. (Talous-
hallintoliitto 2018a.)

3.3.1 Yritysten luokittelu koon mukaan (KPL 1376/2016)

Kirjanpitolain (1376/2016) mukaan mikroyrityksella tarkoitetaan kirjanpitovelvol-
lista, jolla seka paattyneelld etta sita valittomasti edeltaneella tilikaudella ylittyy

enintaan yksi seuraavista kolmesta raja-arvosta tilinpaatospaivana:
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1 taseen loppusumma 350 000 euroa
2 liikkevaihto 700 000 euroa

3 tilikauden aikana palveluksessa keskimaarin 10 henkil6a.

Pienyrityksella tarkoitetaan kirjanpitovelvollista, jolla seka paattyneella etta sita
valittomasti edeltéaneella tilikaudella ylittyy enintd&n yksi seuraavista kolmesta

raja-arvosta tilinpaatospaivana:

1 taseen loppusumma 6 000 000 euroa
2 liikevaihto 12 000 000 euroa
3 tilikauden aikana palveluksessa keskimaarin 50 henkil6a.

Suuryrityksella tarkoitetaan kirjanpitovelvollista, jolla sekd paattyneella etta sita
valittomasti edeltaneella tilikaudella ylittyy vahintdén kaksi seuraavista kolmesta

raja-arvosta tilinpaatospaivana:

1 taseen loppusumma 20 000 000 euroa
2 liikevaihto 40 000 000 euroa

3 tilikauden aikana palveluksessa keskimaarin 250 henkil6a.
3.3.2 Liitetiedot perustajaurakointitoiminnasta

Koosta riippumatta kaikkia yrityksia koskevat osittain samat liitetietovaatimuk-
set. Pien- ja mikroyrityksille on kuitenkin olemassa Valtioneuvoston asetus
(1753/2015) tilinpaatoksessa esitettavista tiedoista. Taulukossa 1 on KILANn uu-
den yleisohjeen esimerkki liitetiedoista, jossa on jaoteltu pien- ja mikroyritysta
koskevat saannokset seka pienyritystd suurempaa urakoitsijaa koskevat sdan-

nokset erikseen.

Esimerkki: Liitetiedot perustajaurakointitoiminnasta

Kirjanpito- ja yritysmuotokohtaisen lainsaadannén perusteella tulee kirjanpito-
velvollisen esittaa liitetietoina asianomaisessa tilanteessa tarvittavat seikat oi-
kean ja riittavan kuvan antamiseksi tuloksesta ja taloudellisesta asemasta olen-
naisuusperiaatteen mukaisesti toiminnan laatu ja laajuus huomioiden (KPL
3:2.1—28).
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Tata varten on perustajaurakoitsijan ilmoitettava, onko tilinpaatosta laadittaessa

noudatettu

¢ yleisohjeen 3 luvussa esitettyad paasaantoista menettelya, esim. nimikkeella:
"Suoriteperusteinen perustajaurakointimenettely”, vai

e |IFRS-perusteista menettelytapaa, vai

e aiemman yleisohjeen mukaista toimintamallia.

KPL/KPA KPL/PMA
LITETIETO éﬂﬁ?gﬁtgaséa Eﬁillfrno-Ja EEMERSE e R a0
urakoitsijaa | yritysta perustajaurakointimenettely”
koskevat koskevat
saannokset) | sdannokset)
Kohdeyhtion osakkeiden
hankintamenona on aktivoitu
Asunto- asianomaisen yhtion
osakkeiden yht|01arjestyksen mq_kalsen
hankinta- | KPL4:5.1 | KPL 4:5.1 osakepagoman ja niiden
meno rake_nnusraha_st_osuorltusten
yhteismaara, joiden
suorittamisvelvollisuus on
syntynyt ennen tilikauden
paattymista.
Kesken- Perustajaurakoitsijan
eréist(_an KPL 4:5.1-3 | KPL:4:5.1-3 rakennusurakan hankintameno
tuotteiden KPA 2‘_1' 1 PMA 31 muodostuu rakentamisen
aktivointi- o ' todellisista, KPL:4:5.1-3 &:n
ja arvostus- mukaisesti aktivoiduista
periaatteet menoista.
Yhtio on tilikaudella myynyt ja
Liiketoimet Iuovu_ttanu'g peru_stamalleen ja
\shipiirin / aluksi taysin omistamalleen
intressi- Asunto Oy }_(otkank_atu 146_:II(_a -
tahojen KPA 2:7b:3 | PMA 3:10.3 tavanomwsm ehdoin - tontlr_1 ja
kanssa uudisrakennusurakan. Tontin ja
urakkasumman kokonaisarvo oli
26.500.000 euroa.
Tilinpaatoksessa
Liike- perustajaurakointitoiminnan
vaihdon KPL 3:2.1-2 myyntind on tuloutettu ja
rakenne KPL 3:3.1'n likevaihtona esitetty
Jamyynnin kohtaé " e rakennushankkeisiin liittyvien
jaksotus asunto-osakeyhtididen ja

keskinaisten
Kiinteistdosakeyhtididen
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(kohdeyhtitiden) osakkeiden
myyntituotot (= osakkeiden
kauppahinta, ilman ostajalle
siirtyvaa huoneistokohtaista
velkaosuutta) osakekaupan
toteutumistilikaudelle
tuloutettuna.

e urakkasopimuksen mukainen
rakennusurakka lisatéineen
tuloutettuna sen
luovutustilikaudella.

Tuottojen ja e Kohdeyhtion osakkeiden
kulg!en KPL 3:2.1-2 hanklntae.l_r) I||ttyva'§ velat ja
seka KPL 3:3.1n kohdeyhti6lle suoritettavan
saatavien o rakennusurakan suorittamisen
. ; kohta 8 -

ja velkojen perusteella syntyvat
netottami- urakkasaatavat on netotettu
nen kesken&an.

e Jakokelpoisen vapaan oman
paaoman maaran arvioinnin

Laskelma yhteydessa on huomioitava,
jakokel- ettd vapaa oma paaoma
poisesta kasittdad ennen

vapaasta KPL 3:2.2 PMA 3:13 rakentamispalvelun

omasta luovuttamista myytyjen
padaomasta osakkeiden kauppahintojen ja

niiden hankintamenojen
erotuksen perusteella
tuloutunutta katetta.

Taulukko 1 Perustajaurakoitsijan liitetiedot (KILA 2017, 5-6)

Liitetietoja antaessa erityistd huomiota tulee kiinnittda varojen arvostus ja tulo-
jen jaksotusperiaatteita koskevaan liitetietoon, koska télla hetkella on mahdollis-
ta arvostaa ja jaksottaa kolmella eri tavalla. Kéytettavissa olevat tavat ovat van-
han yleisohjeen luovutuksen mukainen tuloutus, vanhan yleisohjeen osatulou-
tus seka uuden yleisohjeen luovutuksen mukainen tuloutus. Tiedon antaminen
on tarkeaa, jotta tilinpdatoksen lukija tietaa, mita naista tavoista on kaytetty.
Velvoite antaa liitetiedot arvostus ja jaksotusperiaatteista koskee suur- ja pien-
yrityksien lisédksi myos mikroyrityksia, silla ndma eivét ole sellaisia tietoja, joita

Voisi suojasatamaséaannoksen perusteella jattad antamatta.

Toinen tarkea liitetieto, joka perustajaurakoitsijan tulee antaa, on liiketoimet

intressitahojen kanssa. Asunto-osakeyhtid on perustajaurakoitsijan lyhytaikai-
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seen omistukseen tahtaava tytaryhtio, josta on tarkoitus paasta eroon niin pian
kuin mahdollista. Taman vuoksi konsernitilinpaatosta koskevat saannokset eivat
tayty, eika konsernitilinpaatosta tarvitse laatia. Siita tulee kuitenkin kertoa liite-

tiedoissa, koska asunto-osakeyhtid on intressitaho.
3.4 Toimintakertomusinformaatio

Toimintakertomus on tilinpaatokseen liittyva erillinen osa. Se ei ole pakollinen
mikro- tai pienyritykselle. Osakeyhtion on kuitenkin aina esitettava tilinpaatok-
sessaan ne tiedot, joita osakeyhtitlaki toimintakertomukselta edellyttaa, tiedot
voi myds ilmoittaa liitetiedoissa otsikolla: Osakeyhti6lain tarkoittamat toiminta-
kertomustiedot. Jos toimintakertomus halutaan pienessa yhtiossa laatia, on
huolehdittava siitd, etta se tayttaa kaikki kirjanpitolainsdddannon ja muiden laki-
en asettamat tarkat vaatimukset. Toimintakertomuksessa on mm. arvioitava
kirjanpitovelvollisen toiminnan laajuuteen ja rakenteeseen nahden tasapuolises-
ti ja kattavasti merkittavimpia riskeja ja epavarmuustekijoitd seka muita kirjanpi-
tovelvollisen liiketoiminnan kehittymiseen vaikuttavia seikkoja samoin kuin sen

taloudellista asemaa ja tulosta. (Taloushallintoliitto 2018b.)
3.5 Yleisohjeen voimaantulo

Kirjanpitolautakunnan 5.6.2017 antamaa yleisohjetta perustajaurakoinnin kasit-
telysta tilinpaatoksessa sovelletaan tilikausiin, jotka alkavat 1.7.2017 tai sen
jalkeen. Useimmiten siis tilikaudesta 2018 alkaen. Yleisohjeen soveltaminen on
ollut mahdollista myds 1.7.2017 kuluvan tilikauden kirjanpitoon ja siitd laaditta-
vaan tilinpaatdkseen, eli vuoden 2017 tilinpaatokseen. Liséksi yleisohje mahdol-
listaa kirjanpitolautakunnan aiemman, 17.1.2006 annetun yleisohjeen sovelta-
misen 1.7.2017 jalkeen seuraavan kolmen vuoden aikana paattyvilta tilikausilta
laadittavissa tilinpaatoksissa edellyttaen, ettd menettelystd annetaan yleisoh-

jeessa edellytetty liitetieto. (Verohallinto 2018.)
3.6 Vaihtoehtoinen menettelytapa

Tasséa opinnadytetydssa aiemmin lapikaytyjen menettelytapojen lisaksi on mah-
dollista laatia koko tilinpaatds myods IFRS-perusteisesti. Yksittaisen standardin

kayttaminen ei kuitenkaan ole mahdollista, vaan siind tapauksessa koko tilin-
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paatos olisi laadittava IFRS:n mukaisena (KILA 2018). Kirjanpitolautakunta pi-
taa IFRS-standardeja hyvan kirjanpitotavan mukaisena erillistilinpaatoksessa
esimerkiksi silloin, kun yritys kuuluu konserniin, josta laaditaan konsernitilinpaa-
tos IFRS-perusteisesti. Mikali tilinpaatés tehdaan noudattaen IFRS-perusteista

menettelytapaa, tulee tasta antaa liitetieto. (KILA 2017.)

4 Perustajaurakoitsijan kirjanpidon muut huomioitavat asiat

Uuden yleisohjeen lisaksi on muutamia huomion arvoisia kohtia, joita kirjanpita-

jan tulee tietaa perustajaurakoitsijan kirjanpidosta.
4.1 RS-jarjestelma

RS tulee sanoista rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema. RS-jarjestelma
on asuntokauppalaissa saannelty jarjestelma, joka on kehitetty turvaksi niille,
jotka tekevét sitovan kaupan asunnosta jo rakentamisvaiheessa. Jarjestelméa
suojaa esimerkiksi tilanteessa, jossa rakentaja joutuu maksuvaikeuksiin tai jopa
konkurssiin. Olennaisessa osassa ovat rakentajan tallettamat vakuudet. (Fi-

nanssivalvonta 2015.)

RS-jarjestelman noudattaminen on rakentajalle pakollista, jos asunto-osaketta
aletaan tarjota ostettavaksi, ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt kaikki yhtidlle tulevat rakennukset kayttéonotettaviksi (Valto 2005).
Kaytannossa siis jos rakentaja ei noudata RS-jarjestelméaé, se ei voi aloittaa
asuntojen myymistd, ennen kuin kohde on kokonaan valmis. Perustajaurakoitsi-
jat myyvan paasaantoisesti huoneisto-osakkeita jo rakennusaikana, eli he nou-

dattavat RS-jarjestelméaa.
4.2 Sopimukset

Rekola-Niemisen (2018) mukaan urakkasopimus tehd&&n itsekontrahointisuh-
teessa ja sen on ehdottomasti 10ydyttava paperisena. llman urakkasopimusta
on riski tehda kirjanpitoa, koska todennakaisesti kaikki eivat mene silloin oikein.
Urakkasopimuksen lisaksi on loydyttadva RS-jarjestelmaan liittyva taloussuunni-
telma, joka sisdltdéd mm. rahoitussuunnitelman eli kuvan tulevasta luovutus-

taseesta. Kaytannossa luovutustase kertoo, minkalaisesta tilanteesta asunto-
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osakeyhtio sitten joskus tulee omaa elamaansa elamaan. Luovutustase Kkirja-
taan asunto-osakeyhtiolle, kun kohde luovutetaan. Saamiset ja velat rakentajal-

le netottuvat ja jaljelle jaavat taloussuunnitelman mukaiset luvut.

Vaikka kohdetta ei tehtaisi RS-jarjestelmaan, samat asiakirjat ovat soveltuvin
osin loydyttava. RS-jarjestelmaan liittyvista asiakirjoista vahintaan taloussuunni-
telma on oltava kirjanpitajan kaytettavissa. (Rekola-Nieminen 2018.)

4.3 Rahoitus

Rekola-Nieminen (2018) kertoi koulutuksessaan, etta asunto-osakeyhtio ei pys-
ty neuvottelemaan itselleen minkaanlaista rahoitusta, vaan rakennusliike neu-
vottelee urakan tarvitseman rahoituksen pankin tai muun rahoituslaitoksen
kanssa. Vaikka laina tulee asunto-osakeyhtiolle, se siirtyy pitkassa juoksussa
kaytettavaksi rakennustyohon. Eli kun asunto-osakeyhtié on nostanut lainan, se
siirtaa rahat rakentajalle tontin ja urakan ennakkomaksuna. Huomioitavana
asiana on, etta kaikki asunto-osakeyhtion rakennusaikaiset ja sitd edeltavat ra-

hoituksesta tulevat kulut ovat rakennusliikkeen kuluja.

Lainan nosto nakyy asunto-osakeyhtion kirjanpidossa:

2320
1910 Rahoituslaitoslaina,
Pankkitili pitkaaikainen
150.000 | 1150.000

Lainan siirto urakoitsijalle nakyy asunto-osakeyhtion kirjanpidossa:

1850
Saaminen 1910
urakoitsijalta Pankkitili
150.000 | 1150.000

Lainan kasittely rakennusliikkeen puolella ndkyy luvun viisi esimerkissa.

Koko urakka rahoitetaan paitsi pankkilainalla niin myds rakentajan asunto-
osakeyhtioon tekemilla sijoituksilla. Rakennusliikkeen on maksettava osake-
padoma ihan oikeasti asunto-osakeyhtion pankkitilile. Rakennusrahastosijoi-
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tuksia ei kuitenkaan makseta rahana, vaan niista syntyy kirjaus asunto-

osakeyhtion kirjanpitoon:

1850
Saaminen 2050
urakoitsijalta Rakennusrahasto
847.500 | 1847.500

Rekola-Niemisen (2018) koulutuksen mukaisesti asunto-osakeyhtidlle syntyy
rakennusaikana nollatuloslaskelma eli kaikki kirjaukset tapahtuvat taseen puo-
lella eika kuluja synny. Kuluja alkaa kertyd vasta siind kohtaa, kun luovutus on
tapahtunut. Asunto-osakeyhtion rakennusaikainen kirjanpito ennen luovutusta

nayttaa siis seuraavanlaiselta:

TASE TASE
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Tontti Osakepaaoma
Saamiset rakentajalta Rakennusrahasto
Rahat ja pankkisaamiset Rahalaitoslaina
Velat rakentajalle

Luovutuksessa saamiset ja velat asunto-osakeyhtion ja rakentajan valilla neto-

tetaan. Luovutuksen jalkeen asunto-osakeyhtion tase nayttdd seuraavalta:

TASE TASE
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Tontti Osakepaaoma
Rakennukset ja rakennelmat Rakennusrahasto
(Koneet ja kalusto) Rahalaitoslaina
Rahat ja pankkisaamiset

Hyvan kirjanpitotavan mukaisesti kiinteistokalusteet tulee kirjata rakennuksen
arvoon mukaan ja tulevaisuudessa koneisiin ja kalustoon voidaan kirjata esi-

merkiksi taloyhtitlle ostettava paaltaajettava ruohonleikkuri.
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5 Esimerkki luovutuksen mukaisesta tuloutuksesta

Tarkastellaan seuraavaksi esimerkkia uuden yleisohjeen luovutuksen mukai-
sesta tuloutuksesta Rakennusliike Oy:n kirjanpidossa. Asian ymmarrettavyyden
vuoksi kaytetaan keksittyja tasalukuja.

Taustatiedot

Asunto-Oy:n taloussuunnitelma (tuleva luovutustase):

TASE TASE
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Tontti 200.000 Osakepaaoma 2.500
Rakennukset 800.000 Rakennusrahasto 847.500
Lainat 150.000
1.000.000 1.000.000

Asunto-osakeyhtid on neljan samankokoisen huoneiston rivitalo, jossa osakkeet

jakautuvat seuraavasti:

Huoneisto Osakkeet

Huoneisto 1 numerot 1 — 10 (10 kpl)
Huoneisto 2 numerot 11 — 20 (10 kpl)
Huoneisto 3 numerot 21 — 30 (10 kpl)
Huoneisto 4 numerot 31 — 40 (10 kpl)

Osakkeiden hinnat ovat:

Hinta/osake (€) | Hinta koko osakekannalle

Velallinen hinta 21.250 850.000 (21.250 € x 40 osaketta)
Velaton hinta 25.000 1.000.000 (25.000 € x 40 osaketta)
Rakennusliike Oy:n
Kokonaistuotot: 1.000.000 € (25.000€ x 40 osaketta)
Kokonaiskulut: 900.000 €
Kate 100.000 €

Kate muodostuu tasséa esimerkissé urakasta. Kate voisi muodostua urakan si-
jasta myos osakkeista. Kun perustajaurakoitsijan kate muodostuu urakasta,
ovat rakentamisen todelliset kustannukset pienemmat kuin urakkasopimuksen

arvo. Jos perustajaurakoitsijan kate muodostuu asunto-osakkeella, on asunto-
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osakkeen hankintameno pienempi kuin osakkeesta myynnin hetkella saatava
kauppahinta. Rekola-Niemisen (2018) mukaan kate kannattaa hyvana aikana

laittaa urakalle ja huonona aikana osakemyynnille.
Tilikauden 1.7.2017 — 30.6.2018 tapahtumat

1 Ostetaan tontti kohdeyhtion lukuun hintaan 200.000 €.

2 Perustetaan asunto-osakeyhtio ja maksetaan osakkeiden merkintahinta
(osakepaaoma 2.500 €).
Siirretéaan tontti asunto-osakeyhtiolle.

4 Tehdaan urakkasopimus ja suoritetaan urakkatyo.
Laskutetaan koko rakennusurakka, kate projektista tuloutuu urakan luovu-
tushetkella.

6 Maksetaan urakan henkildsto ja materiaalikulut.

7 Perustetaan asunto-osakeyhtion rakennusrahasto
(osakkeet 850.000 € — osakepaaoma 2.500 € = 847.500 €).

8 Asunto-osakeyhtio nostaa pankkilainan 150.000 € ja maksaa urakkaennak-
koa rakennusliikkeelle (laina + osakepaaoma).

9 Myydéaéan kaksi huoneistoa (myyntihinta 425.000 € tuloutuu).
Tilinpaatos:

10 Netotetaan perustajaurakoitsijan ja Asunto Oy:n valiset saamiset ja velat,
jotta tase-arvot eivat nouse turhaan.

11 Asunto-osakeyhtio valmistuu. Myymattomaét kaksi huoneistoa siirretdéan
vaihto-omaisuuteen huoneisto-osakkeisiin (arvostetaan enintédan asunto-
osakeyhtion yhtigjarjestyksen mukaisen osakepddoman ja rakennusrahas-

tosuoritusten yhteismaaraan).

Kirjaukset Rakennusliikkeen kirjanpidossa ovat seuraavat:
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Rakennusliike Oy 1910 / 2610 1802 3005 3005 1800 1634 4790

TEUR Luotollinen 4600 Saaminen As. Oy:lta Myynti, alv 0 % Rakentamismenot 2662 Myynti, alv0 % Myyntisaamiset  Huoneisto- Varastojen
pankkitili Osakemerkinnat (tontista/urakasta) (tontti- ja urakkamyynti) (materiaalit, palkat yn.) Saadut ennakot (osakemyynti) (osakemyynti) osakkeet muutos
1.7.2017
1) Ostetaan tontti 200 200
2) Perustetaan As.Oy ja maksetaan
osakkeiden merkintéhinta 2,50 2,50
2) Siirretdan tontti As. Oy:lle 200 200
5) Laskutetaan rakennusurakka 800 800
6) Maksetaan rakennusurakan
henkildsto- ja materiaalikulut 700 700
7) Perustetaan As. Oy:n
rakennusrahasto 847,50 847,50
8) As. Oy maksaa urakkaennakkoa
rakennusliikkeelle 152,50 152,50
9) Myydaan kaksi huoneistoa 425 425
9) Ostajat maksavat osakkeiden
kf)aluppajhinnan 425 425
577,50|902,50 850(0 10000 0]/1000 900(0 1000 425 425|425
Tilien saldot 30.6.2018 325 850 1000 1000 900 1000 425 0
10) Netotus 1000 1000
0|325 850(0 1000{1000 01000 900(0 1000(1000 0]425 0|0 0|0 (o][0]
Tilien saldot oikaisujen jalkeen 0|325 850(0 (o][0] 0/1000 900(0 0|0 0]425 0|0 0|0 (o][0]
11) As. Oy valmistuu 425 425
Tilien saldot tilinpaatskirjausten 0|325 850(0 (o][0] 01000 900(0 0|0 425 0|0 425|0 0425
jalkeen
Tuloslaskelma Tase
Vastaavaa Vastattavaa
3005 Myynti, alv 0 % 1000 (tontti- ja urakka) 1634 Huoneisto-osakkeet 425 2180 Tilikauden voitto 100
3005 Myynti, alv 0 % 425 (osake) 2610 Luotollinen pankkitili 325
Rakentamismenot -900 Vastaavaa yhteensa 425 Vastattavaa yhteensa 425
4600 Osakemerkinnat -850

4790 Varastojen muutos 425

Tilikauden voitto 100
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Kuten esimerkista nakyy, uuden yleisohjeen mukaan tuloutetaan osakemyynnin
lisdksi myos urakkamyyntid ja molemmille erille tulee olla vastaparit kulupuolel-
la. Osakepaaoma- ja rakennusrahastokulut ovat siis osakkeiden vastaparina ja
rakennuskulut taas urakan tuloutuksen vastaparina. Vanhassa luovutuksen mu-
kaisessa yleisohjeessahan ké&sitellddn tuottoina ainoastaan osakemyyntid ja

kuluina vain rakentamiskustannuksia.

Kirjanpitolaissa (1376/2016) on olemassa netotuskielto, eli jos samalta kohteel-
ta on olemassa velkaa ja saamista tai tuottoja ja kuluja, niitéd ei saa netottaa.
Kirjanpitolain mukaan ne tulee esittdd bruttomaaraising, ellei oikean ja riittdvan
kuvan vaatimuksesta muuta johdu. Perustajaurakoinnissa on kyse itsekontra-
hointisuhteesta eli ei todellisista urakkasopimuksista tai osakepaaomamerkin-
ndista, eika todellisista saamisista ja veloista rakentajan ja asunto-osakeyhtitn
valilla. Taméan vuoksi oikean ja riittavan kuvan vaatimus edellyttaa sen, etta ra-
kentajan tilinpaatoksessa netotetaan rakentajan ja asunto-osakeyhtion valiset
saamiset ja velat seké tuloslaskelmasta ne erat, joita ei esitetd vanhan luovu-
tuksen mukaisen ohjeen mukaisessa tilinpaatoksessa. Taman vuoksi esimer-
kissakin netotetaan Rakennusliikkeen ja Asunto-Oy:n véliset saamiset ja velat
kohdassa 10.

Liitteena (liite 2) on viela Rakennusliike Oy:n tilinpaatds, jossa nakyy muun mu-
assa esimerkin mukainen tuloslaskelma ja tase virallisessa muodossa seka uu-

den yleisohjeen mukaiset liitetiedot.
6 Perustajaurakoinnin oman kaytén alv

Neutraliteettiperiaatteen (AVL 31 8) mukaan rakennuskohteen tulee sisaltaa
yhta paljon arvonlisdveroa, rippumatta siitd, kuinka se on rakennettu. Silla ei
siis ole merkitystd, onko se teetetty aliurakoina, laskutyona vai omalla henkil6-

kunnalla. (Rekola-Nieminen 2018.)

Koska perustajaurakoinnissa ei suoriteta arvonlisaveroa tontin, osakkeiden eika
urakan myynnista, arvonlisdverotus toteutetaan verottamalla rakennuskohteen
rakentamispalveluja omana kayttona. Verotus ei siis perustu rakennustyosta

veloitettavaan hintaan, vaan rakennustyosta rakennusliikkeelle aiheutuviin kus-
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tannuksiin. Tama tarkoittaa sitd, etta rakennusliikkeen rakennustydsta saama
kate jaa verottomaksi. (Alhola 2018b.)

Oman kayton arvonlisaveroa maksetaan kaikista perustajaurakointikohteeseen
kuuluvista valittomista ja valillisista kustannuksista yleisen verokannan (24 %)

mukaan.
6.1 Veron peruste perustajaurakoinnissa

Arvonlisaverolain (1501/1993) mukaisesti veron perusteella tarkoitetaan sita
vastiketta eli osuutta myyntihinnasta, jolle arvonlisdvero lasketaan ja joka ei vie-

la sisalla veroa.

Heiskalan (2016, 23-24) mukaan perustajaurakoinnin veron peruste, eli mista

myynnin vero lasketaan, on seuraava:

+ rakentamisen valittotmat kustannukset: suoraan projektille kohdistettavat
maapohjaan, suunnitteluun, rakennuttamiseen ja rakentamiseen liittyvat tyot
(palkat ja palkkiot henkilésivukuluineen ja vapaaehtoisine sosiaalikului-
neen), materiaalit, aliurakat, alihankinnat ja erilaiset muut palvelut seka ku-
lut (ostetut palvelut ja materiaalit ilman arvonlisdveroa)

— vahennetaan veron perusteeseen kuulumattomat erat, mikali ne sisaltyvat
valittomiin kustannuksiin (tilaajan puolesta maksetut maksut, RS-palkkiot,
rahoituskulut ja osakemyyntiin liittyvat myynnin ja markkinoinnin kulut (oste-
tut palvelut ja materiaalit ilman arvonlisaveroa))

+ rakentamisen valilliset kustannukset (= laskennallinen % -osuus valittdmista
kustannuksista, josta on vahennetty veron perusteeseen kuulumattomat
erat)

= veron peruste euroissa (josta suoritetaan veroa 24 %).

Oman kayton arvonlisdveron perustetta laskettaessa kustannukset otetaan

huomioon aina ilman arvonlisaveroa (Alhola 2018b).
6.1.1 Valittomat kustannukset

Heiskalan (2016, 24) mukaisesti valittomilla rakennuskustannuksilla tarkoitetaan

tiettyyn rakennuskohteeseen suoraan kohdistettavia verottomia kustannuksia.
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Sellaisia ovat esimerkiksi

e rakennusmateriaalikustannukset

e tydmaan tyontekijoille ja tydnjohdolle maksetut palkat henkilésivukuluineen
e rakennusprojektiin liittyvat alihankintakustannukset

e ulkopuolisille maksetut kone- ja kalustovuokrat

e kuljetus- ja nostokustannukset seka

¢ ulkopuolisille maksetut suunnittelu-, valvonta- ja vartiointikustannukset.
6.1.2 Valilliset kustannukset

Vdlillisten kustannusten kohdistaminen rakennusprojektille on vaikeaa. Kor-
keimman hallinto-oikeuden mukaan esimerkiksi kolmen vuoden keskiarvo yri-
tyksen yleisista valillisista kustannuksista on yksi peruste maariteltaessa valillis-
ten kustannusten suuruutta. Keskiméaarainen prosentti ei kuitenkaan aina anna
riittdvan tarkkaa kuvaa, jolloin eri osatekijat tulee huomioida yksityiskohtaisesti.

(Rekola-Nieminen 2018.) Valillisia kustannuksia ovat muun muassa

e rakennusliikkeen hallinto-, projektinjohto- ja varastohenkilkunnalle makse-
tut palkat henkilésivukuluineen

e Kkiinteistokulut

e tutkimus- ja tuotekehityskustannukset

e kustannukset omista kuljetuksista keskusvarastolta tai tukkuliikkeeltéa tyo-
maille

e koneiden ja laitteiden poistot ja huoltokustannukset

o tyOkalukustannukset (elleivat ole yhden tydmaan kustannuksia, jolloin kuu-
luvat valittdmiin) seka

e vakuutuskustannukset. (Heiskala 2016, 25.)
Veron perusteeseen ei puolestaan lueta

e tontin hankinta- tai kiinnityskustannuksia
¢ rakennusluottojen kustannuksia (korkoja)
e tyOmaan ajaksi hankittujen vesi- tai sdhkaliittymien palautuskelpoisia liitty-

mismaksuja eika
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e rakentamiseen liittymattomia kuluja, esimerkiksi osakkeiden mydhempia

markkinointikuluja tai kiinteistovalittajan palkkioita. (Rekola-Nieminen 2018.)

Esimerkkind Rakennusliike Oy:n veron peruste tilikaudelta 2016 — 2017:

Rakennusliike Oy
Oman kayton vero tilikaudella 2016 - 2017

Valittdmat ja valilliset kustannukset rakentamispalvelusta 80 % yleiskuluista kohdistuu perustajaurakointiin
Osuus tilin saldo %-0suus oman kayton
kuluista tili 30.6.2017 kuluista alv % vero liséselvitys
100 % 4005 Ostot, perustajaurakointi alv 24 % 218 536,56 218 536,56 24 52 448,77
100 % 4802 Ulkopuoliset alihankintaty6t, alv 0 % 175 632,65 175632,65 24 42 151,84
80 % 5000 Palkat 57 658,65 46 126,92 24 11 070,46
80 % 5010 Palkat omistajat 30 000,00 24 000,00 24 5 760,00
80% 5101 Tyel-maksut * 8309,63  6647,70 24 1595,45 *S‘tjmg“?yséit‘éakt}g’l‘t’;ﬂ
80 % 5131 Sotu-maksut 424,68 339,74 24 81,54 peritty osuus
80 % 5132 Tapaturmavakuutusmaksut 3012,42 2 409,94 24 578,38
80 % 5134 Tyott.vak.maksut 495,63 396,50 24 95,16
80 % 5136 Ryhmahenkivak.maksut 32,63 26,10 24 6,26
80 % 6161 TyOvaatteet ja suojavélineet alv 24 % 1 056,32 845,06 24 202,81
80% 6305 Varastovuokrat 2 500,00 2 000,00 24 480,00
80 % 6340 Kone- ja kalustovuokrat alv 24 % 430,62 344,50 24 82,68
100 % 6400 Séhkokulut alv 24 % 707,69 707,69 24 169,85
100 % 6403 Lammityskulut alv 24 % 389,88 389,88 24 93,57
80% 6700 Vakuutukset 252,35 201,88 24 48,45
80 % 6706 Poltto- ja voiteluaineet alv 24 % 502,62 402,10 24 96,50
80 % 6805 Tietoliikenne alv 24 % 238,02 190,42 24 45,70
80 % 6822 Muut atk-kulut alv 24 % 80,56 64,45 24 15,47
80 % 6825 Konttoritarvikkeet alv 24 % 85,80 68,64 24 16,47
80 % 6840 Kirjanpitopalvelut alv 24 % 5 034,82 4 027,86 24 966,69
80% 6862 Vastuuvakuutus 5 458,65 4 366,92 24 1 048,06
100 % 6863 Projektivakuutus, Asunto-Oy 563,50 563,50 24 135,24
6900 Pankinkulut 4762,35 0,00 24 0,00 ei veron perusteeseen
80 % 6950 Muut liikkekulut alv 24 % 8 356,96 6 685,57 24 1 604,54
6952 Muut liikekulut alv 0 % 7 452,31 7 452,31 24 0,00 ei veron perusteeseen
80 % 7733 Poistot kalustosta 2 518,63 2 014,90 24 604,47
8852 Korkokulut 5 993,65 0,00 24 0,00 ei veron perusteeseen
8890 Muut rahoituskulut 3 100,00 0,00 24 0,00 ei veron perusteeseen
Tuloslaskelman kulut yht. 149 418,37 119 398,37

Oman kaytén vero yhteensa tilikaudelta 2016 - 2017 119 398,37

Kirjanpidon tililla 6952 Muut liikekulut alv 0 % oleva summa 7452,31 on tontin

varausmaksu, jonka vuoksi se ei kuulu veron perusteeseen.
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6.2 Oman kayton arvonlisaveron kirjaaminen

Oman kayton vero kirjataan kuukausittain kohteen kustannuskertyman (valmis-
tusasteen) mukaisesti ja maksetaan kuten muussakin rakennustuotannossa.
Oman kayton vero kirjataan talldin kuukausittain alv-velaksi ja vahennettavéat
verot normaalisti alv-saamiseksi. Tilinpd&toksessa perustajaurakoinnin oman
kayton arvonlisdvero kirjataan kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaan kuluksi.
(Heiskala 2016, 54.)

Kallion (2012) mukaan jalkiverotukset valillisten kustannusten maaran virheiden
vuoksi ovat yleisia erityisesti pienemmisséa rakennusliikkeissa. Virheiden mah-
dollisuus kasvaa, jos yrityksella ei ole kehittynytta kustannuslaskentaa, koska
ilman sitd on vaikea laskea rakentamisen valillisten kustannusten osuutta. Vir-
heet perustajaurakoitsijan valillisten kustannusten laskennassa ovat kuitenkin
tyypillisesti tahottomia. My0s tilitoimiston asiakasyritys oli opinnéytetydprosessin
aikana verotarkastuksessa, ja siellakin huomattiin puutteita valillisten kustan-
nusten laskennassa. Rakennusliikkeen kirjanpitaja sai verotarkastajalta neuvo-
ja, kuinka veron peruste tulee oikaista. Opinnaytetydn produktina tuotetussa
oppaassa (lite 3) on yksi naistd verotarkastajalta saaduista listauksista veron
perusteeseen liittyen.

7 Rakennusalan kaannetty arvonlisaverovelvollisuus

Rakennusalan k&énnetty verovelvollisuus tarkoittaa sita, etta tiettyjen rakenta-
mispalvelujen myyntitilanteissa verosta vastaa myyjan sijasta ostaja. Rakenta-
mispalvelun ostajan verovelvollisuudesta sdadetdan AVL 8 ¢ 8:ssa. (Verohallin-
to 2017.)

7.1 Soveltaminen
Kaannettya verovelvollisuutta sovelletaan, kun kaikki seuraavat ehdot tayttyvat:

e myydaan rakentamispalvelua tai tydvoiman vuokrausta rakentamispalvelua

varten
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e ostaja on elinkeinonharjoittaja, joka toiminnassaan muutoin kuin satunnai-
sesti myy rakentamispalvelua tai vuokraa ty6évoimaa rakentamispalvelua
varten, ja

e myynti tapahtuu Suomessa. (Verohallinto 2017.)

Kaannettya verovelvollisuutta ei siis koskaan sovelleta, jos myydaan pelkkia

rakennustarvikkeita tai jos rakentamispalvelu myydaan yksityishenkiléille.
7.2 Laskutus

Laskutus tapahtuu kuten missa tahansa muussakin myynnissa, eli rakentamis-
palvelun myyja tekee ostajalle laskun. Verohallinnon (2017) mukaan myyjan on
aluksi selvitettava, tayttddko ostaja kaannetyn verovelvollisuuden edellytykset.
Jos edellytykset tayttyvat, on lasku veroton eli alv 0 %. Rakennusteollisuuden
(2018) mukaan epéaselvissa tapauksissa myyjan tulee pyytaa selvitys ostajalta

kaannetyn verovelvollisuuden edellytyksien tayttymisesta.

Verohallinnon (2017) mukaan laskuun on merkittava yleisten laskumerkintdjen
lisdksi ostajan arvonlisdverotunniste, joka on kotimaan kaupassa suomalaisen
ostajan Y-tunnus. Lisaksi laskussa pitdd mainita, etta ostajalla on velvollisuus
iimoittaa ja maksaa arvonlisdvero (kaannetty verovelvollisuus). Laskuun voi-
daan merkitd ostajan verovelvollisuuden peruste esimerkiksi lauseella: Raken-

tamispalvelun kaannetty verovelvollisuus AVL 8 c 8.
7.3 Arvonlisaveroilmoitus

Verohallinnon (2017) mukaan tiedot rakentamispalvelujen myynneisté ja ostois-
ta ilmoitetaan arvonliséaveroilmoituksella. Myyja ilmoittaa kdannetyn verovelvolli-
suuden piiriin kuuluvien rakentamispalvelujen yhteismaaréan arvonlisaveroilmoi-

tuksen kohdassa 319 Rakentamispalvelun ja metalliromun myynnit.

Ostaja ilmoittaa ne rakentamispalvelujen ostot, joista ostaja on kdannetyn vero-
velvollisuuden perusteella arvonlisaverovelvollinen. Ostojen yhteismé&aréa ilmoi-
tetaan arvonlisaveroilmoituksen kohdassa 320 Rakentamispalvelun ja metalli-
romun ostot. Ostaja laskee suoritettavan veron 24 %:n verokannan mukaan ja

ilmoittaa veron kohdassa 318 Vero rakentamispalvelun ja metalliromun ostoista.
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Vahennyskelpoisten ostojen verot ostaja ilmoittaa kohdassa 307 Kohdekauden

vahennettava vero. (Verohallinto 2017.)
Esimerkiksi

Rakennusliike Oy rakentaa rivitaloa ja teettdé kaikki maalaustyot aliurakoitsijalla
Tmi Maalari. Maalari lahettaa tekemastaan tyosta alv 0 % laskun Rakennusliik-
keelle ja laittaa laskuunsa merkinnan ostajan verovelvollisuudesta (AVL 8 c 8).

Maalari merkitsee myynnin arvonlisaveroilmoitukselle kohtaan 319.

Rakennusliike puolestaan ilmoittaa ulkopuolisten alihankintojen kokonaissum-
man arvonlisaveroilmoituksella kohdassa 320 ja niista maksettavan veron maa-
ran (24 %) kohdassa 318. Nain Rakennusliike maksaa veron suoraan verohal-

linnolle, eika se kulje Maalarin kirjanpidon kautta.

8 Kirjanpitgjien nakdkulma

Kirjanpitdjien nakokulmasta uusi yleisohje helpottaa perustajaurakoinnin tilin-
paatoskasittelya, koska se mahdollistaa samanlaisen kasittelyn niin kirjanpidos-
sa kuin verotuksessa. Talloin tydmaara tilinpaatésvaiheessa vahenee, kun Kkir-
jaukset ovat tehty jo juoksevan kirjanpidon aikana verotukseen kelpaaviksi, eika
taten tilinpaatdsvaiheessa kirjauksia tarvitse enaa oikoa.

Uuden menettelytavan ei myodskaan pitaisi olla ongelma kirjanpidon ohjelmistoil-
le, koska itse kirjaustavat eivat muutu. Kirjauksia tehdaan jatkossa eri aikoina ja
eri tavalla, mutta itse kirjanpidon peruslogiikkaan uusi yleisohje ei tule vaikutta-

maan.

Uusien menettelytapojen kayttdonoton on yleensa pitkalla aikavalilla todettu
olevan kannattavaa, koska uusia tapoja kehitetdéan nimenomaan huonoiksi to-
dettujen menetelmien tilalle. Uuden yleisohjeen kayttooénoton kolmen vuoden
siirtymaaikaa pidetddn myos hyvana kirjanpitdjien keskuudessa, koska uusien
menettelytapojen kayttéonotto vie yleensa aina aikaa. Haittapuolena uuden
menettelytavan kayttéonotolle onkin tilitoimistojen nakoékulmasta resurssit. Uu-
sien menettelytapojen kayttoonotto vie ajan lisdksi myos rahaa, kun kirjanpitajia

tulee kouluttaa.
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Kirjanpitdjien tyonkuva on talla hetkella melkoisessa murroksessa muutenkin.
Vuoden 2019 alusta tulee kayttoon tulorekisteri, johon valmistautuminen vie
talla hetkella suuren osan tilitoimistojen ylimaaraisesta ajasta. Toisaalta on hy-
va, ettd tdssd perustajaurakoinnin uuden menettelytavan kayttbénotossa on
kolmen vuoden siirtymaaika, koska todennékoisesti kaikki kirjanpitajat ja tilitoi-
mistot eivat ehtisi ottaa uutta menettelytapaa kaytt6on viela aikaisemmin.

9 Yhteenveto ja pohdinta

Uuden yleisohjeen voimaantulon jalkeen Kkirjanpitolautakunta antoi 23.5.2018
lausunnon Valmistusasteen mukaisen tuloutusmenettelyn kayttamisesta perus-
tajaurakoinnissa (1985/2018). Lausunnossa otettiin kantaa seikkoihin, jotka jai-

vat avoimiksi yleisohjeessa.

Kirjanpitolautakunnan lausunnon (1985/2018) mukaan osatuloutusmenettelyn
kayttaminen kolmen vuoden siirtymaajan jalkeen on mahdollista, mikali sen
koetaan olevan paras tapa oikean ja riittavan kuvan antamiselle. Osatuloutusta
kaytettaessa liitetiedot tulee esittda vanhan yleisohjeen mukaisesti. Osatulou-
tusmenettelyn kayttdminen edellyttéa kuitenkin vahvaa osaamista ja hyvaa do-
kumentaatiota seka kehittynyttad sisaista laskentaa, jonka vuoksi sita kayttavat

paaasiassa pienyritystd suuremmat yritykset (Alhola 2018a).

Kansainvaliset sdéannokset eivat sen sijaan sallisi perustajaurakoitsijan osatu-
louttaa. Kansainvéliset sdannokset eivat kuitenkaan ole pakottavaa sddnnostoa,

joten osatuloutuksen kayttaminen on sallittua Suomessa.

Osatuloutusmallin ka&ytén eduksi voidaan lukea se, etta lilkkevaihdon ja tuloksen
kertyminen jakautuvat tasaisemmin eri tilikausille ja toiminnan volyymin ja tulok-
sen kehitysta on helpompi seurata verrattuna luovutuksen mukaiseen tuloutuk-
seen. Tosin asialla on vaikutusta myds veroihin, joiden osalta asian edullisuus

on myos kulloinkin arvioitava. (Alhola 2018a.)

Tuloutusmallin valintaa mietittdessa kannattaa ottaa huomioon, etta uusi luovu-
tuksen mukainen tuloutusmalli on varmin valinta. Pienyritysten osalta pyritaan-

kin ohjaamaan paasaannon mukaiseen eli luovutuksen mukaiseen tuloutusmal-
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lin. (Alhola 2018a.) Rakennusliike Oy lukeutuu myds pienyritykseksi, jonka
vuoksi sen tilinpaatoskasittelysséa on jarkevinta jatkossa noudattaa uuden yleis-
ohjeen paasaannon mukaista eli luovutuksen mukaista tuloutusta. Yrityksen
sisdisen laskennan ei voida olettaa olevan niin luotettavaa, ettd osatuloutusta

olisi kannattavaa kayttaa.
Kolmen vuoden siirtymaaikana kirjanpidossa on siis kaytossa:

1) vuoden 2006 osatuloutusmenettely

2) vuoden 2006 luovutuksen mukainen menettely

3) vuoden 2017 luovutuksen mukainen menettely

4) vuoden 2017 menettely, jossa osakkeisiin sovelletaan luovutuksenmukaista

tuloutusta ja urakkaan osatuloutusta. (Rekola-Nieminen 2018.)

Siirtyméaajan jalkeen vaihtoehto 2 eli vuoden 2006 luovutuksen mukainen me-
nettely ja& pois kaytodsta ja se korvataan vaihtoehdolla 3 eli vuoden 2017 luovu-
tuksen mukaisella menettelylld. Kirjanpitolautakunnan (2018) mukaan vuoden
2006 luovutuksen mukaisen menettelyn kayttaminen siirtymaajan jalkeen ei ole
enada hyvan kirjanpitotavan mukaista, mutta kesken jaaneet projektit voidaan

kuitenkin vieda loppuun vanhalla menettelylla.

Vaihtoehdossa 4 puolestaan yhdistetaan vuoden 2006 osatuloutusta ja vuoden
2017 luovutuksen mukaista tuloutusta. Tassa vaihtoehdossa urakkamyynti voi-
daan osatulouttaa valmiusasteen mukaan (laskukaavalla myyntiaste x valmius-
aste) ja osakemyynti puolestaan luovutuksen mukaan (kauppakirjan paivayksel-
le). Menetelmaa kayttdessa tulee ottaa huomioon varovaisuuden periaate, silla
valmiusasteen maarittely voi olla vaikeaa, jos sisainen laskenta on heikkoa.
Vaihtoehdossa 4 riskit ovat suurempia kuin luovutuksen mukaisessa tuloutuk-
sessa, mutta verottajan ohjeen kanssa tdmékin tapa on yhteneva. (Rekola-
Nieminen 2018.)

Seuraavalla sivulla tarkastellaan vanhan yleisohjeen ja uuden yleisohjeen mu-

kaisen tuloutustavan tuloksen vertailua.
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Taustatiedot

Osakkeiden velaton hinta 1.000.000
Osakkeiden myyntihinta 850.000
Tontin hinta 200.000

Urakkasumma 700.000

Vanha KILA
Liikevaihto + osakemyynti (velaton hinta) 1 000 000 1000 000
Kulut - tontin hankintameno -200 000
- rakentamisen kulut -700 000 -900 000
= Liiketulos 100 000

Uusi KILA = Verotus

Liikevaihto + rakennusurakan myynti 800 000

+ tontin myynti 200 000

+ osakemyynti (myyntihinta) 850 000 1 850 000
Kulut - tontin hankintameno -200 000

- rakentamisen kulut -700 000

-osakkeiden hankintameno -850 000 -1 750000
= Liiketulos 100 000

Kuten esimerkista huomaa, liiketulos on molemmissa tavoissa sama. Uuden
menettelytavan mukaisesti liikevaihto ja liiketoiminnan kulut ovat kuitenkin

850.000 euroa suuremmat.

Vaikka uusi menettelytapa yhtenaistaa tilinpaatoskasittelyn kirjanpidossa ja ve-
rotuksessa, on perustajaurakoitsijoiden tilinpaatésten vertailu jatkossakin lahes
mahdotonta (Rekola-Nieminen 2018). Noudattaessa kuitenkin vuoden 2017
yleisohjeen mukaista tapaa, vastaavat tilinpaatos ja verotus toisiaan, eika eli-
minointeja tarvitse tehda. Tama on siis jatkossa varmin ja yksinkertaisin tapa

hoitaa perustajaurakoitsijoiden kirjanpitoa.
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Rakennusliike Oy:n kirjanpitoon uusi yleisohje tulee vaikuttamaan ainakin osa-
kemyynnin osalta. Rakennusliikkeen tuleekin jatkossa toimittaa huoneistojen
kauppakirjat kirjanpitoon, koska talla hetkella osakkeiden myynnit kirjataan
maksuperiaatteen mukaan, eli sille paivalle myynniksi, kun rahat tulevat tilille.
Toisaalta, kun myynnit ovat kirjattu tuon mukaan, ei myynteihin ole kirjattu kuin
todelliset rahana maksetut osuudet. Tuloutuskausi on kuitenkin voinut olla mo-

nellakin eri tilikaudella.

Verohallinnolla on valmisteilla syventava ohje rakentamispalveluiden myynnin ja
oman kayton arvonlisaverotuksesta. Valmisteilla olevassa ohjeessa tullaan
huomioimaan aihepiiria koskeva viimeaikainen oikeuskaytantd (esim. KHO
2017:144). Opinnaytety6ta voisi jatkaa perehtymalla tulevaan ohjeeseen ja sy-
ventymalla oman kayton arvonlisdverotukseen, sen perusteelliseen laskemi-
seen ja kasittelyyn kirjanpidossa. Opinnaytetyoprosessin aikana oman kayton
arvonlisaveron kirjaaminen nousi esiin mygs tilitoimiston kirjanpitgjien keskuu-

dessa, joten siita olisi tarpeellista saada kaytannonléaheinen opas tiliristikoineen.

Liitteena (liite 3) oleva opas kirjanpitdjille pitaa sisallaan tiivistyksen perusta-
jaurakointimenettelyn tuloutusvaihtoehdoista seka hieman oman kaytén arvon-
lisdverotuksesta. Oppaassa ei ole kirjausesimerkkejd, vaan ne loytyvat tasta
raportista. Oppaasta on tarkoitus nahda nopealla silméayksella, mikéa tuloutusta-
pa kuuluu mihinkin menettelyyn ja sitten kirjanpitoa tehdessa kirjauksia voi tar-

kistaa itse opinnaytetydsta.

Kokonaisuudessaan opinndytetyd onnistui. Opinndytetyon pdaatutkimusongel-
mana oli selvittdd, miten uusi yleisohje tulee muuttamaan perustajaurakoinnin
tilinp&aatoskasittelya sekd miten kirjanpidon kirjaustavat muuttuvat ja mita pitaa
ottaa huomioon uudessa menettelytavassa. Opinnaytetydssa selvisi, ettd suurin
muutos perustajaurakoitsijan tilinpaatoskasittelyssa tulee olemaan tuloutukset ja
niiden oikea-aikainen kohdistaminen. Tama& kuitenkin auttaa verotuksessa, kos-
ka jatkossa oikaisuja kirjanpidosta verotukseen ei enda tarvitse tehda. Uuden
menettelytavan mukaisesti myds liikevaihto ja kulut tulevat kasvamaan, vaikka
liketulos pysyykin samana. Kirjanpidon kirjaustavat eivat itsessaan tule muut-
tumaan, mutta niitd tehdaan jatkossa eri aikoina kuin aikaisemmin. Liséksi vuo-

den 2006 yleisohjeen luovutuksen mukainen menettely tulee poistumaan. Paa-
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tutkimusongelmaan l6ydettiin siis vastaus ja rakennusliikkeen kirjanpitaja saa

avukseen oppaan, jonka avulla hanen on jatkossa helpompi tehda kirjanpitoa.

Opinnaytetyoprosessi kasvatti huomattavasti ammatillista osaamistani. Ymmar-
rykseni koko rakennusalasta laajeni, jonka lisaksi opin viela yksityiskohtaisem-

min perustajaurakoitsijan kirjanpidosta ja sen tuomista haasteista.
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Rakennusliike Oy
Keskuskatu 1

00000 Lappeenranta
Y-tunnus: 1234567-1

Tilinpaatos tilikaudelta 1.7.2017 — 30.6.2018

Sisallys

Tuloslaskelma

Tase

Liitetiedot

Tilinpaatdksen allekirjoitus
Tilinpaatdésmerkinta

Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista

Tama tilinpaatos on sailytettava 30.6.2028 asti.

Tilinpaéatdksen on toteuttanut
Tilitoimisto Oy

Kauppakatu 10

00000 Lappeenranta



Rakennusliike Oy
TULOSLASKELMA

EUR
1.7.2017 - 30.6.2018

LIIKEVAIHTO 1425000
Valmiiden ja keskener. tuotteiden varastojen muutos 0,00
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana -500 000
Osakemerkinnéat -850 000
Varastojen muutos 425 000
MATERIAALIT JA PALVELUT YHTEENSA -925 000
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -293 200
Henkildsivukulut
Elékekulut -70 800
Muut henkildsivukulut -36 000 -106 800
HENKILOSTOKULUT YHTEENSA -400 000
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 100 000



Rakennusliike Oy

TASE VASTAAVAA
EUR
30.6.2018
PYSYVAT VASTAAVAT
Sijoitukset
Muut osakkeet ja osuudet 2500
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 2500
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Huoneisto-osakkeet / Vaihto-omaisuusosakkeet 425 000

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset As Oy:lta 0,00
Rahat ja pankkisaamiset

Rahat ja pankkisaamiset 0,00

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 425 000

TASE VASTAAVAA YHTEENSA 427 500



Rakennusliike Oy

TASE VASTATTAVAA
EUR
30.6.2018
OMA PAAOMA
Osake-, osuus tai muu vastaava padoma 2500
Tilikauden voitto 100 000
OMA PAAOMA YHTEENSA 102 500
VIERAS PAAOMA
Lyhytaikainen vieras pddoma
Lainat rahoituslaitoksilta 0,00
Luotollinen pankkitili 325000
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 325000

TASE VASTAAVAA YHTEENSA 427 500



Rakennusliike Oy

PIENYRITYKSEN LITETIEDOT 1.7.2017 - 30.6.2018
Suoriteperusteinen perustaja-urakointimenettely
Tilinpaatdksen laatimisperiaatteet

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet
Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on
arvostettu KPL 5 luvun 2 8:n mukaisesti.

Muilta osin tilinp&éatts on laadittu noudattaen pien- ja mikroyritysten tilinpaatésasetuksen
3 luvun 1 8:n 2 ja 3 momentissa saadettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperi-
aatteita ja -menetelmia.

Asunto-osakkeiden hankintameno

Vaihto-omaisuuteen kuuluvan asunto-osakeyhtion osakkeiden hankintamenona on akti-
voitu kohdeyhtion yhtijarjestyksen mukaisen osakepddoma- ja rakennusrahastosuori-
tusten yhteismaara.

Keskenerdaisten tuotteiden aktivointi- ja arvostusperiaatteet
Perustajaurakoitsijan rakennusurakan hankintameno muodostuu rakentamisen todellisista,
KPL:4:5.1-3 &:n mukaisesti aktivoiduista menoista.

Liiketoimet intressitahojen kanssa

Yhtio on tilikaudella myynyt ja luovuttanut perustamalleen ja aluksi tédysin omistamalleen
Asunto Oy:lle - tavanomaisin ehdoin - tontin ja uudisrakennusurakan.

Tontin ja urakkasumman kokonaisarvo oli 1.000.000 euroa.

Henkil6sto
Tilikauden aikana yhtion palveluksessa oli keskimaarin 9 henkil6a.

Oman pddoman muutokset 2018 2017
Osakepaédoma 1.7. 2 500,00 2 500,00
Osakepaaoma 30.6. 2 500,00 2 500,00
Sidottu oma paaoma yhteensa 30.6. 2 500,00 2 500,00
Edellisten tilikausien voitto 30.6. 0,00 0,00
Tilikauden voitto 100 000,00 0,00
OMA PAAOMA YHTEENSA 102 500,00 2 500,00

Laskelma OYL 13:58 jakokelpoisesta vapaasta omasta padomasta

Edellisten tilikausien voitto 0,00
Tilikauden voitto 100 000,00
Vapaa oma paaoma yhteensa 30.6. 100 000,00
Jakokelpoinen oma p&édoma yhteensa 100 000,00

Hallituksen ehdotus jakokelpoisen vapaan oman padaoman kaytosta
Hallitus esittaa, etta tilikauden voitto 100 000 euroa siirretaéan ed. tilikausien voitto/
tappio tilille ja kaytettavissa olevista voittovaroista jaetaan osinkoa 8.200 euroa.



Rakennusliike Oy

TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS

Lappeenrannassa 31.10.2018

Pekka Mattila Kerttu Kuusela

hallituksen puheenjohtaja hallituksen jasen

TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Lappeenrannassa paivana kuuta 2018

Maija Mantyla
KHT



Rakennusliike Oy

Luettelo kirjanpitokirjoista ja aineistoista

Kirjanpidot ja tositelajit seka niiden sailyttamistapa

Tilinpaatds

Tilinp&aatos ja tase-erittelyt

Tililuettelo ja saldoluettelot
Tilikohtainen tuloslaskelma
Tilikohtainen tase

Tililuettelo

Kirjanpidot
Paakirjat

Palkkakirjanpito

Tositteet Sailytystapa
Paékirjatositteet 1 — 203 paperitositteina
Ostotositteet 1 — 10 paperitositteina



Liite 3

Saimaan ammattikorkeakoulu
Liiketalous Lappeenranta

Liiketalouden koulutusohjelma
Laskentatoimen suuntautumisvaihtoehto

Sohvi Korjus

Opas kirjanpitdjille perustajaurakoinnin kasitte-
lysta tilinpaatoksessa (yleisohje 5.6.2017)

Opinnaytetyon produkti 2018



Sisallys

KASITEEOT ...
1 Perustajaurakointimenettelyn vaintoehdot ...
1.1 Vuoden 2006 osatuloutusmenettely............cccevvvviiiiiiiii e,
1.2 Vuoden 2006 luovutuksen mukainen menettely (jaa pois kaytosta) ......
1.3 Vuoden 2017 luovutuksen mukainen menettely ............ccccevvvvvviiinneeenn.
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Liitteet
Lite 1  Tilinp&atoksen liitetiedot
Liite 2  Verotarkastajalta saatu listaus veron perusteesta



Kasitteet

KILA Kirjanpitolautakunta

Myyntihinta
Myyntihinta tarkoittaa asunnosta rahana maksettavaa kauppahin-
taa. Myyntihinta on siis se summa, jonka ostaja maksaa myyjélle
kaupantekotilanteessa.

RS-palkkio Rahoittajapankille suoritettava palkkio, kuuluu osakekaupan rahoi-
tuskustannuksiin

Velaton hinta / velaton myyntihinta
Velaton hinta tarkoittaa sita hintaa, johon on myyntihinnan lisaksi
laskettu asunto-osakkeen velkaosuus taloyhtion lainasta. Velaton
hinta on siis myyntihintaa olennaisempi hinta, koska se kertoo osta-
jalle sen, minka suuruinen asunnosta maksettava kokonaishinta on.



1 Perustajaurakointimenettelyn vaihtoehdot

Perustajaurakoitsijan tulee ottaa uuden yleisohjeen mukainen menettelytapa
kayttoon viimeistddn vuonna 2021 paattyvalla tilikaudella. Siihen saakka on
mahdollista kayttaa seuraavia tapoja:

1) vuoden 2006 osatuloutusmenettely

2) vuoden 2006 luovutuksen mukainen menettely

3) vuoden 2017 luovutuksen mukainen menettely

4) vuoden 2017 menettely, jossa osakkeisiin sovelletaan vuoden 2017 luo-
vutuksenmukaista tuloutusta ja urakkaan vuoden 2006 osatuloutusta.
(Rekola-Nieminen 2018.)

Siirtyméaajan jalkeen vaihtoehto kaksi jaa pois kaytosta.
1.1 Vuoden 2006 osatuloutusmenettely

Kasittely KILAn antaman yleisohjeen tulon kirjaamisesta tuotoksi valmistusas-
teen perusteella mukaisesti.

e Osakemyynnit tuloutetaan niiden velattomalla hinnalla kertoimella:

urakan valmiusaste x osakkeiden myyntiaste

Esimerkki

Jos budjetoiduksi myynniksi on suunniteltu 1.000.000 euroa ja urakan valmius-
asteen ja osakkeiden myyntiasteen kerroin on 40, niin silloin tuloutus on 40 %
tasta arvioidusta kokonaissummasta, eli 400.000 euroa.

Kuluista varastoon jaavat puolestaan ne kulut, joita ei ole tuloutettu tuloslaskel-
maan. Eli jos 40 % arvioiduista tuloista tulee tuloutettua, vastaava prosenttimaa-
ré on siten tietysti my6s hankkeen arvioiduista kustannuksista kirjattava kuluksi.
Jos kuluja on enemman, niin osa jatetd&an varastoon.

1.2 Vuoden 2006 luovutuksen mukainen menettely (ja& pois kaytosta)

o Osakemyynnit tuloutetaan niiden velattomalla hinnalla urakan luovutuksen
yhteydessa

e Rakentamiskustannuksia aktivoidaan taseeseen ja ne tuloutetaan samalla
kertaa urakan luovutuksen yhteydessa

1.3 Vuoden 2017 luovutuksen mukainen menettely

¢ Osakemyynnit tuloutetaan myyntihinnalla kauppakirjan paivaykselle
¢ Rakennusurakka tuloutetaan, kun se luovutetaan asunto-osakeyhtiélle



e Tontti lakkaa kuulumasta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen, kun se
luovutetaan asunto- tai kiinteistbosakeyhtitlle

Noudattaessa vuoden 2017 yleisohjeen mukaista tapaa (tapa kolme), vastaavat
tilinpaatos ja verotus toisiaan, eika eliminointeja tarvitse tehdd. Tama on siis
jatkossa varmin ja yksinkertaisin tapa hoitaa perustajaurakoitsijoiden kirjanpitoa.
Muissa vaihtoehdoissa kirjanpidon tulos tulee oikaista vastaamaan verotusta.

2 Tilinpaatdksen liitetiedot

Taulukossa 1 on KILAn uuden yleisohjeen esimerkki liitetiedoista, jossa on jao-
teltu pien- ja mikroyritysta koskevat saannokset seka pienyritystd suurempaa
urakoitsijaa koskevat saannodkset erikseen. Naiden liitetietojen lisaksi perusta-
jaurakoitsijan tulee antaa taysin samat liitetiedot, kun minka tahansa muunkin
yrityksen.

Esimerkki: Liitetiedot perustajaurakointitoiminnasta

Kirjanpito- ja yritysmuotokohtaisen lainsdadannon perusteella tulee kirjanpito-
velvollisen esittaa liitetietoina asianomaisessa tilanteessa tarvittavat seikat oi-
kean ja riittavan kuvan antamiseksi tuloksesta ja taloudellisesta asemasta olen-
naisuusperiaatteen mukaisesti toiminnan laatu ja laajuus huomioiden (KPL
3:2.1—28).

Tata varten on perustajaurakoitsijan ilmoitettava, onko tilinpaatosta laadittaessa

noudatettu

¢ yleisohjeen 3 luvussa esitettya paasaantoista menettelya, esim. nimikkeella:
"Suoriteperusteinen perustajaurakointimenettely”, vai

e |FRS-perusteista menettelytapaa, vai

e aiemman yleisohjeen mukaista toimintamallia.

KPL/PMA
KPL/KPA .
(pienyritysta (pien-ja
plenyrity mikro- e Esimerkki: "Suoriteperusteinen
LITETIETO | suurempaa . . . . ”
o yritysta perustajaurakointimenettely
urakoitsijaa
koskevat
koskevat .
i saannokset)
saannokset)
e Kohdeyhtion osakkeiden
Asunto- . -
. hankintamenona on aktivoitu
osakkeiden asianomaisen yhtién
hankinta- | KPL4:5.1 | KPL 4:5.1 y .
yhtijarjestyksen mukaisen
meno o
osakep&dédoman ja niiden
rakennusrahastosuoritusten
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suorittamisvelvollisuus on
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in tr(fssi- Asunto Oy Kotkankatu 146:lle -
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asunto-osakeyhtididen ja

N keskinaisten

Liike- e
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netottami- urakkasaatavat on netotettu
nen keskenaan.
e Jakokelpoisen vapaan oman
padaoman maaran arvioinnin
Laskelma yhteydessa on huomioitava,
jakokel- ettd vapaa oma paaoma
poisesta kasittaa ennen
vapaasta KPL 3:2.2 PMA 3:13 rakentamispalvelun
omasta luovuttamista myytyjen
padomasta osakkeiden kauppahintojen ja
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Taulukko 1 Perustajaurakoitsijan liitetiedot (KILA 2017, 5-6).

3

Perustajaurakoinnin oman kaytén alv

Koska perustajaurakoinnissa ei suoriteta arvonlisdveroa tontin, osakkeiden eika
urakan myynnista, arvonlisdverotus toteutetaan verottamalla rakennuskohteen
rakentamispalveluja omana kayttond. Verotus ei siis perustu rakennustyosta
veloitettavaan hintaan, vaan rakennustyosta rakennusliikkeelle aiheutuviin kus-
tannuksiin. Tama tarkoittaa sitd, etta rakennusliikkeen rakennustydsta saama
kate ja& verottomaksi. (Alhola 2018.)

3.1 Veron peruste perustajaurakoinnissa

Heiskalan (2016, 23-24) mukaan perustajaurakoinnin veron peruste, eli mista
myynnin vero lasketaan, on seuraava:

—+

rakentamisen valittomat kustannukset: suoraan projektille kohdistettavat
maapohjaan, suunnitteluun, rakennuttamiseen ja rakentamiseen liittyvat tyot
(palkat ja palkkiot henkiloésivukuluineen ja vapaaehtoisine sosiaalikului-
neen), materiaalit, aliurakat, alihankinnat ja erilaiset muut palvelut seka ku-
lut (ostetut palvelut ja materiaalit ilman arvonliséaveroa)

vahennetdén veron perusteeseen kuulumattomat erat, mikali ne sisaltyvat
valittomiin kustannuksiin (tilaajan puolesta maksetut maksut, RS-palkkiot,
rahoituskulut ja osakemyyntiin liittyvat myynnin ja markkinoinnin kulut (oste-
tut palvelut ja materiaalit ilman arvonlisdveroa))

rakentamisen valilliset kustannukset (= laskennallinen % -osuus valittdmista
kustannuksista, josta on vahennetty veron perusteeseen kuulumattomat
erat)

veron peruste euroissa (josta suoritetaan veroa 24 %).




3.2 Valittomat ja valilliset kustannukset

Paaasiassa kulut veron perusteeseen otetaan huomioon ilman arvonlisaveroa.
Osa valittomista kustannuksista on kuitenkin vahennyskelvottomia, kuten esi-
merkiksi edustuskulut, jolloin kustannuksiin tulee verollinen hinta (Heiskala
2016, 24).

Valillisia kustannuksia ovat rakentajan hallintokustannukset, keskusvarasto,
tutkimuskustannukset, kustannukset omista kuljetuksista keskusvarastolta tai
tukkuliikkeeltda tyomaille, koneiden ja laitteiden poistot ja huoltokustannukset,
tyokalukustannukset (elleivat ole yhden tydmaan kustannuksia, jolloin kuuluvat
valittomiin) ja vakuutuskustannukset. Valilliset kustannukset voidaan kohdistaa
tiettyyn hankkeeseen laskemalla ne tarkasti tai kaavamaisena osuutena hank-
keen valittdmistd kustannuksista. Verottaja vaatii yleensa eri osatekijoiden
huomioimista hyvinkin yksityiskohtaisesti, eika keskimaarainen (3 vuoden ajalta
laskettu) prosentti anna valttamatta riittdvan tarkkaa kuvaa.

Oman kaytdn veron perusteeseen ei lueta tontin hankintakustannuksia, kiinni-
tyskustannuksia, rakennusluottojen kustannuksia eli korkoja niistd, eika ty6-
maan ajaksi hankittujen vesi- tai sdhkoliittymien palautuskelpoisia liittymismak-
suja. Verottajalta voi myds pyytaa kirjallisen ohjeen, jos on epavarma kuuluuko
tietty erd veronperusteeseen tai luetaanko ne valillisiin vai valittdmiin kustan-
nuksiin. Verottajan puhelinneuvontaan ei kannata tadssa asiassa luottaa. (Reko-
la-Nieminen 2018.)

Liitteena (liite 1) on viela verotarkastajalta saatu muistio veron perusteeseen
kuuluvista ja kuulumattomista erista. Liitteessd 2 on myos esimerkkilaskelma
oman kayton arvonlisaverosta ja sen kirjaamisesta kirjanpitoon.

Rekola-Niemisen (2018) koulutuksen mukaan aikaisemmin on ollut kaytantona,
etta jos rakennuskohde menee niin sanotusti pakkaselle, oman kayton arvon-
lisaveroa on pitanyt tilittd& kaikista kustannuksista tappiollisuudesta huolimatta.
Rakennuskohteen mennessé pakkaselle kustannukset kasvavat suuremmiksi
kuin kohteesta saatava arvonlisaveroton tuotto. Korkein hallinto-oikeus on kui-
tenkin antanut ratkaisun, jossa todettiin, etta siina kohtaa kun kustannukset al-
kavat olla samalla kohtaa tuottojen kanssa, eli ollaan nollakatteessa, lakkaisi
oman kayton arvonlisaveron tilittAmisvelvollisuus. Eli tappio-osasta ei tarvitsisi-
kaan tilittda arvonlisdveroa. Alhola (2018) oli kuitenkin koulutuksessaan sita
mielta, ettd myos tappio-osuudesta tilitetddan oman kayton alv. Jos téllainen sat-
tuu siis omalle kohdalle, kannattaa sen hetkinen menettely tarkistaa.



Verotarkastajalta saatu listaus veron perusteesta

Omaan lukuun rakentaminen
Veron peruste

laskun mukaan veronperusteeseen
kulu

alv kylls ei

10%

14% kulut X

24%

24 % | kiinteistonvalittajan palkkio X

24 % | kiinteistonvalittdjan konsultointipalkkio X
kaupanvahvistuspalkkio X
rakennustarvikkeet X
rak. palvelun kdannetyn alv:n ostot X
yhteisdostot X
toimitila- ja varastovuokrat X Vilillinen kulu
pankkipalvelumaksut X Vilillinen kulu
rahoituskulut (korot, kulut) X
postikulut X Vilillinen kulu
liittymismaksut (sahko, vesi...) PaIaUtuﬁkeIVOttomat Palautuskelpoiset

mutta siirtokelpoiset

tontin lohkominen X
tontin mittaus- ja siirtokulut X
maanvuokra X
kiinnityskulut X
yel-maksut X Vilillinen kulu

0% rakennusvalvontamaksu X
rakennusvalvontamittaukset X
rakennustarkastukset X
rakennuslupa X
rakennusaikainen kiinteistévero X
rakennustydvakuutus X
yritysvakuutus X Vilillinen kulu
yksilolliset vakuutukset X Vilillinen kulu
suorituskyvyttomyysvakuutus X
ajoneuvojen vakuutukset X Vilillinen kulu
ajoneuvoverot X Vilillinen kulu
suunnittelu X
valvonta X
RS-palkkio X
RS-rakausprovisio X

Vililliset kustannukset kohdistetaan tiettyyn hankkeeseen laskemalla ne

kaavamaisena osuutena hankkeen vélittémien kustannusten maarasta.

Jos yritykselld on vain oman kaytdn rakentamista, niin kaikista valillisista kuluista

on tilitettdva oman kayton vero.

Liite 1

Kun kulut liittyvat suoraan rakentamiseen tai valillisina kuluina

Liittyy verottomaan osake/kiinteistokauppaan, ei vahennysoikeutta kulusta
Liittyy verottomaan osake/kiinteistokauppaan, ei vahennysoikeutta kulusta

Liittyy verottomaan osake/kiinteistokauppaan, ei vahennysoikeutta kulusta

Kun kulut liittyvat suoraan rakentamiseen tai valillisina kuluina

On maksettu tilaajan puolesta

On maksettu tilaajan puolesta
On maksettu tilaajan puolesta
On maksettu tilaajan puolesta

Ei kohdistu rakennukseen tai rakentamiseen

On maksettu tilaajan puolesta

On maksettu tilaajan puolesta

AVL31§
AVL31§
KVL 13.11.2002, N85
KHO 5.2.2004, T208



Liite 2

Rakennusliike Oy
Oman kayton vero tilikaudella 2016 - 2017

Valittdmat ja valilliset kustannukset rakentamispalvelusta 90 % yleiskuluista kohdistuu perustajaurakointiin
Osuus tilin saldo %-osuus oman kaytén
kuluista tili 30.6.2017 kuluista alv % vero liséselvitys
100 % 4005 Ostot, perustajaurakointi alv 24 % 218 536,56 218 536,56 24 52 448,77
100 % 4802 Ulkopuoliset alihankintaty6t, alv 0 % 175 632,65 175 632,65 24 42 151,84
80 % 5000 Palkat 57 658,65 46 126,92 24 11 070,46
80 % 5010 Palkat omistajat 30 000,00 24 000,00 24 5 760,00
80% 5101 Tyel-maksut * 8309,63 6647,70 24 1 595,45 *S‘t‘;‘]g"?;éf‘ t\éiﬂgntr;et
80 % 5131 Sotu-maksut 424,68 339,74 24 81,54 peritty osuus
80 % 5132 Tapaturmavakuutusmaksut 3012,42 2 409,94 24 578,38
80 % 5134 Tyott.vak.maksut 495,63 396,50 24 95,16
80 % 5136 Ryhmahenkivak.maksut 32,63 26,10 24 6,26
80 % 6161 Tybvaatteet ja suojavalineet alv 24 % 1 056,32 845,06 24 202,81
80 % 6305 Varastovuokrat 2 500,00 2 000,00 24 480,00
80 % 6340 Kone- ja kalustovuokrat alv 24 % 430,62 344,50 24 82,68
100 % 6400 Séhkokulut alv 24 % 707,69 707,69 24 169,85
100 % 6403 Lammityskulut alv 24 % 389,88 389,88 24 93,57
80% 6700 Vakuutukset 252,35 201,88 24 48,45
80 % 6706 Poltto- ja voiteluaineet alv 24 % 502,62 402,10 24 96,50
80 % 6805 Tietoliikenne alv 24 % 238,02 190,42 24 45,70
80 % 6822 Muut atk-kulut alv 24 % 80,56 64,45 24 15,47
80 % 6825 Konttoritarvikkeet alv 24 % 85,80 68,64 24 16,47
80 % 6840 Kirjanpitopalvelut alv 24 % 5 034,82 4 027,86 24 966,69
80 % 6862 Vastuuvakuutus 5 458,65 4 366,92 24 1 048,06
100 % 6863 Projektivakuutus, Asunto-Oy 563,50 563,50 24 135,24
6900 Pankinkulut 4762,35 0,00 24 0,00 ei veron perusteeseen
80 % 6950 Muut liikekulut alv 24 % 8 356,96 6 685,57 24 1 604,54
6952 Muut liikekulut alv 0 % 7 452,31 7 452,31 24 0,00 eiveron perusteeseen
80 % 7733 Poistot kalustosta 2 518,63 2 014,90 24 604,47
8852 Korkokulut 5 993,65 0,00 24 0,00 ei veron perusteeseen
8890 Muut rahoituskulut 3100,00 0,00 24 0,00 eiveron perusteeseen
Tuloslaskelman kulut yht. 149 418,37 119 398,37

Oman kaytén vero yhteensa tilikaudelta 2016 - 2017 119 398,37

Oman kayton vero kirjataan kuukausittain kohteen kustannuskertyman (valmis-
tusasteen) mukaisesti ja maksetaan kuten muussakin rakennustuotannossa.
Oman kayton vero kirjataan talloin kuukausittain alv-velaksi ja vahennettavat
verot normaalista alv-saamiseksi. Tilinpdatoksessa perustajaurakoinnin oman
kayton arvonlisavero kirjataan kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaan kuluksi.
(Heiskala 2016, 54.)



