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1 INLEDNING

1.1 Syftet med den allmänna anvisningen

Syftet med denna allmänna anvisning är att handleda bostadsaktiebolag och andra ömsesidiga fastighetsbolag vid lösningen av specialfrågor som anknyter till bokföring och bokslut, att förenhetliga de bokföringsskyldigas bokförings- och bokslutspraxis samt att främja god bokföringssed. 

Den allmänna anvisningen tillämpas i första hand på bostadsaktiebolag och övriga ömsesidiga fastighetsbolag. I tillämpliga delar gäller den allmänna anvisningen också bostadsandelslag och bostadsrättsföreningar – med beaktande av de specialbestämmelser som gäller dessa sammanslutningar. Utanför anvisningens tillämpningsområde står däremot övriga bokföringsskyldiga vilkas verksamhet baserar sig på besittning av en fastighet. Dylika bokföringsskyldiga är bl.a. aktiebolag som äger fastigheter, som typexempel kan nämnas ett hyreshusbolag som ägs av kommunen eller ett fastighetsaktiebolag som ägs av en bokföringsskyldig som driver en rörelse och där bolaget betjänar rörelsen.

I den allmänna anvisningen behandlas huvudsakligen sådana bokföringsmässiga specialsituationer som uppkommer antingen vid sammanslutningarnas ordinarie verksamhet som grundar sig på besittningen av en fastighet eller av de speciella krav som bokförings- och/eller sammanslutningslagstiftningen ställer på ovan nämnda bolagsformer. Som bilaga till den allmänna anvisningen finns modeller för bokslut och separata kalkyler.

1.1.1 Avgränsningar

I den allmänna anvisningen utreds frågor med anknytning till den löpande bokföringen och boksluten i fråga om en bokföringsskyldig som idkar fastighetsbesittning. Med de anvisningar och rekommendationer som gäller bokföringsbehandlingen i de beskrivna specialsituationerna och som ger vägledning i vad som anses som god bokföringssed tas inte ställning till eventuella bolagsrättsliga frågor (t.ex. olika vederlagsgrunder) eller frågor som anknyter till beskattningen (t.ex. utgiftsavdrag i beskattningen).

1.2 Bestämmelser

Enligt 1:1 § i bokföringslagen (1336/1997) är bl.a. aktiebolag, andelslag, bostadsrättsföreningar och andra sammanslutningar alltid bokföringsskyldiga. Verksamhet som grundar sig på besittning av en fastighet medför ingen särskild befrielse från bokföringsskyldighet, från att organisera bokföring eller upprätta bokslut. Ovan avses med aktiebolag också bostadsaktiebolag. I detta kapitel har sådana punkter i bokföringslagen och bokföringsförordningen (1339/1997) sammanställts, i vilka särskilda omständigheter som gäller bokföringsskyldiga och som är föremål för denna allmänna anvisning regleras. Dessutom har de viktiga bestämmelser som gäller bokslut och användning av medel i lagen om bostadsaktiebolag (809/1991) tagits upp.

1.2.1 Bokföringslagstiftningen

BFL 3 kap. Bokslut och verksamhetsberättelse (30.12.2004/1304)
11 §. (30.12.2004/1304) Skyldighet att ge kopior. (1 mom.)

Av bokslutet och verksamhetsberättelsen skall på begäran ges en kopia, om den bokföringsskyldige är

1) en bostadsrättsförening,

2) ett bostadsandelslag,

3) ett bostadsaktiebolag eller

4) ett aktiebolag som avses i 2 § lagen om bostadsaktiebolag (809/1991).

BFL 5 kap. Värderings- och periodiseringsbestämmelser

12 §. Andra än planenliga avskrivningar. (2 mom.)

Utan hinder av 5 § 1 mom., 5a § 2 mom., 8 § 2 mom. och  9–11 §, får yrkesutövare, sådana bokföringsskyldiga vars verksamhet baserar sig på besittning av fastigheter, föreningar och andra motsvarande samfund samt stiftelser skriva av anskaffningsutgiften för bestående aktiva under deras verkningstid utan någon på förhand uppgjord plan. (31.12.2004/1304)

BFF 1 kap. Resultaträknings- och balansräkningsscheman

3 §. Resultaträkning för ideella sammanslutningar och stiftelser. (4 mom.)

Består en ideell sammanslutnings eller stiftelses verksamhet huvudsakligen av besittning av fastighet, kan schemat i 4 § användas i tillämpliga delar.

4 §. Resultaträkning för fastighet.

Resultaträkningen för verksamhet som baserar sig på besittning av fastighet i andra företag än de som avses i 3 kap. 9 § 1 mom. 1–3 punkten bokföringslagen upprättas enligt följande schema i stället för det som bestäms i 1 § 1 mom.:

1. Intäkter av fastigheten

a) Vederlag

b) Hyror och arrenden
c) Serviceintäkter
d) Övriga intäkter av fastigheten
2. Kreditförluster och korrektivposter

3. Kostnader för fastighetens skötsel

a) Personalkostnader

b) Förvaltning
c) Drift och underhåll
d) Skötsel av gårdsområden
e) Städning
f) Värme
g) Vatten och avloppsvatten
h) El och gas
i) Avfallshantering
j) Skadeförsäkringar
k) Hyror och arrenden
l) Fastighetsskatt
m) Reparationer
n) Övriga skötselkostnader
4. FASTIGHETSBIDRAG

5. Avskrivningar och nedskrivningar

a) Byggnader och konstruktioner

b) Maskiner och inventarier
c) Övriga utgifter med lång verkningstid
6. Finansiella intäkter och kostnader

a) Dividendintäkter

b) Ränteintäkter
c) Övriga finansiella intäkter
d) Räntekostnader
e) Övriga finansiella kostnader
7. VINST (FÖRLUST) FÖRE EXTRAORDINÄRA POSTER

8. Extraordinära poster

a) Extraordinära intäkter

b) Extraordinära kostnader
9. VINST (FÖRLUST) FÖRE BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH SKATTER

10. Bokslutsdispositioner

a) Förändring av avskrivningsdifferens

b) Förändring av reserver
11. Direkta skatter

12. RÄKENSKAPSPERIODENS VINST (FÖRLUST)/ ÖVERSKOTT (UNDERSKOTT)

I ett bostadsaktiebolag får resultaträkningen upprättas med iakttagande av schemat enligt 1 § 1 mom. i stället för det som bestäms i 1 mom., ifall samtliga delägare har gett sitt samtycke till detta. 

Om de vederlag som uppbärs kan specificeras som vederlag för skötsel samt vederlag för amorteringar och räntor, skall de sistnämnda redovisas under punkten övriga finansiella intäkter.

BFF 2 kap. Finansieringskalkyl och noter (30.12.2004/1313)
11 §. (23.8.2001/748)

En enskild näringsidkares och vissa andra bokföringsskyldigas förkortade noter.

En enskild näringsidkare, en bokföringsskyldig som avses i 3 kap. 11 § 1 mom. bokföringslagen och en annan bokföringsskyldig än vad som avses i 1 kap. 1 § 1 mom. 1 och 6–14 punkten samt 3 kap. 9 § 1 mom. 2 och 3 punkten bokföringslagen får i stället för vad som bestäms i 2–9 § ha förkortade noter, om högst en av de gränser som anges i 3 kap. 9 § 2 mom. bokföringslagen har överskridits både under den räkenskapsperiod som har gått ut och under den omedelbart föregående perioden.

De förkortade noterna skall innehålla åtminstone följande uppgifter:

1) givna panter och inteckningar, borgen, växel- och garantiansvar och andra ansvar samt ansvarsförbindelser som har getts som säkerhet för skuld samt 

2) grunden för den kurs enligt vilken fordringar samt skulder och andra förbindelser i utländsk valuta omräknats till finsk valuta, om kursen på bokslutsdagen inte har tillämpats.
1.2.2 Samfundslagstiftningen

BostABL 6 kap. Bokslut och användning av bolagets tillgångar

71 §. (30.4.1998/296) Tilläggsuppgifter i bokslut.

Utöver vad som bestäms i lagen om aktiebolag och bokföringslagen skall i bokslutet lämnas följande tilläggsuppgifter:

1) de aktier i bolaget som bolaget äger och om vilka lägenheter de medför besittningsrätt till, samt

2) vilka servitut och inteckningar som belastar bolagets egendom och var intecknade skuldebrev finns.
72 §. (30.4.1998/296) Verksamhetsberättelse.

Utöver vad som bestäms i lagen om aktiebolag och bokföringslagen, skall i verksamhetsberättelse lämnas upplysning om

1) hur bolagsvederlaget har använts, om det kan uppbäras enligt olika grunder för olika ändamål, samt

2) hur budgeten har följts.
73 §. Eget kapital.

Ett bostadsaktiebolags eget kapital delas upp i bundet och fritt kapital. (30.4.1998/296)

Bundet kapital är aktiekapitalet, en byggnadsfond och en uppskrivningsfond, vilka får nedsättas endast enligt 74 och 75 §§ samt för aktiekapitalets del så som stadgas särskilt.

I övrigt är det egna kapitalet fritt kapital. Räkenskapsperiodens vinst och en vinst från tidigare räkenskapsperioder anges separat som tillägg till det egna fria kapitalet samt räkenskapsperiodens förlust och en förlust från tidigare räkenskapsperioder som avdrag från nämnda kapital.

74 §. Uppskrivning av värdet på anläggningstillgångar. 

Har värdet på bolagets byggnad eller andra anläggningstillgångar uppskrivits under räkenskapsperioden, skall ett belopp som motsvarar uppskrivningen avsättas till en uppskrivningsfond bland passiva. Fonden får användas endast till fondemission.

75 §. Byggnadsfond.

Till en byggnadsfond skall avsättas det belopp som vid aktieteckning erhållits för aktierna utöver det nominella värdet samt det belopp som enligt bolagsordningen eller bolagsstämmans beslut skall avsättas till byggnadsfonden.

Fonden får nedsättas, om det belopp som motsvarar nedsättningen används

1) för en fondemission,

2) för att täcka en förlust enligt en fastställd balansräkning, om den inte kan täckas med fritt kapital, eller 
3) för inlösen av bolagets egna aktier.
1.3 Definitioner på begreppen

I bokförings- eller samfundslagstiftningen har de begrepp som anknyter till fastighetsbolag inte definierats särskilt. Eftersom det är att rekommendera att användningen av begreppen förenhetligas och stabiliseras, har en definiering genomförts i denna allmänna anvisning på så sätt att de situationer som förekommer allmänt i praktiken har beskrivits.

1.3.1 Ett fastighetsbolags ömsesidighet

Med ett ömsesidigt fastighetsbolag avses ett bolag där varje aktie ensam eller tillsammans med andra aktier ger rätt att besitta en lägenhet som finns i en byggnad som ägs av bolaget och vilken fastställs i bolagsordningen eller att besitta en annan del av en byggnad som ägs av bolaget eller av en fastighet som är i bolagets besittning. En delägare i ett ömsesidigt fastighetsbolag har rätt att besitta den lägenhet, byggnad eller byggnadsdel som de aktier han eller hon äger berättigar till besittning av. Personen kan därmed bestämma om ifrågavarande lokals användning, t.ex. hyra ut den, varvid hyresinkomsten utgör hans eller hennes inkomst. Delägarna är skyldiga att betala det ömesidiga fastighetsbolaget ett bolagsvederlag.

Bestämmelser om bostadsaktiebolag finns i lagen om bostadsaktiebolag. Bostadsaktiebolag är alltid ömsesidiga fastighetsbolag. Ömsesidiga fastighetsbolag är också de ömsesidiga fastighetsaktiebolag som tillämpar lagen om bostadsaktiebolag och som avses i 2 § BostABL. Också ett fastighetsaktiebolag som tillämpar lagen om aktiebolag kan till sin art vara ett ömsesidigt fastighetsbolag.

Med ett vanligt fastighetsbolag avses ett bolag som äger en fastighet och vars delägare inte har i bolagsordningen fastställd besittningsrätt till en byggnad eller fastighet som bolaget äger. Inkomsterna från ett dylikt fastighetsbolag utgörs av de hyresinkomster som erhålls av den byggnad och/eller fastighet som bolaget äger. Delägarna betalar inte bolagsvederlag till fastighetsbolaget. Om en delägare använder de lokaliteter som bolaget äger, betalar han eller hon hyra till bolaget för dem.

1.3.2 Fastighetens intäkter/omsättning

Vederlag

Vederlaget är den avgift som bolaget tar ut av sina delägare, med vilket bolagets utgifter täcks. Utgifterna kan förorsakas bl.a. av anskaffning och byggande, upprätthållande och skötsel av fastigheten eller av grundlig renovering och förnyande av fastigheten och byggnaden. Med vederlaget täcks också de skyldigheter som bolaget har enligt lagen (BostABL 5 §). Olika slag av vederlag är bl.a. skötsel-, special- och kapitalvederlag samt sådana vederlag som grundar sig på förbrukning. I lagen om bostadsaktiebolag har inte fastställts vilka benämningar som skall användas på vederlagen.

Skötselvederlag

Skötselvederlaget är avgifter som bolaget tar ut av sina delägare för utgifter för skötsel av fastigheten. Med skötselvederlag täcks bl.a. utgifter som förorsakas av underhåll och skötsel av fastighetens byggnader samt av grundlig förbättring och renovering. Med dessa utgifter fås fastigheten och byggnaden att motsvara sedvanliga krav vid tidpunkten i fråga. Med de medel som samlats in i form av skötselvederlag kan inte sådana utgifter täckas som är avsedda att bli täckta med kapital- och specialvederlag.

Förbrukningsbaserade vederlag

I bolagsordningen kan för en aktieägare fastställas en skyldighet att till bolaget betala en avgift t.ex. för använt vatten, varmvatten, el eller uppvärmning. Storleken på denna avgift fastställs enligt någon grund som fastslås i bolagsordningen, såsom antalet personer som bor i lägenheten, mätning per lägenhet eller någon annan grund. Ett vanligt förbrukningsbaserat vederlag är en vattenavgift som grundar sig på bolagsordningen.

Specialvederlag

Med specialvederlag avses vederlag som tas ut på ett sätt som avviker från bolagets sedvanliga vederlagsgrund. När en reparation eller renovering som skall utföras i lägenheter som är i aktieägarnas besittning täcks med vederlag och nyttan av och kostnaden för denna är lika stor för varje lägenhet, kan bolagsstämman besluta att varje aktieägare med anledning av åtgärden betalar ett lika stort bolagsvederlag med avvikelse från den sedvanliga grund för fastställande av vederlag som fastslås i  bolagsordningen (BostABL 39 §).

Bruksersättningar

Bruksersättningar är ersättningar som bolaget samlar in för bruket av bastu, tvättstuga, torkrum etc. Avgifterna grundar sig på en tjänst som användaren köper och om dem finns vanligen inga bestämmelser i bolagsordningen.

1.3.3 Finansiella intäkter

Kapitalvederlag (finansieringsvederlag)

Med kapitalvederlag avses vederlag som samlas in för skötsel av skyldigheter som anknyter till främmande kapital. Kapitalvederlagsinkomster används för återbetalning eller amortering av kapitalet på lån samt för ränte- och andra finansieringsutgifter. I bolaget kan man samtidigt ta ut flera olika kapitalvederlag för skötsel av lån. Med varje kapitalvederlag täcks endast transaktioner som gäller ifrågavarande vederlag. För kapitalvederlagen används synnerligen generellt också termen finansieringsvederlag.

1.3.4 Eget kapital

Fondering

Med fondering avses att bolaget bokför kapitalplaceringar som det tagit ut av delägarna som tillägg till bolagets eget kapital. Fonderingen skall grunda sig antingen på en bestämmelse i bolagsordningen eller på ett beslut som bolagsstämman fattat i saken. Det är endast möjligt att fondera prestationer som tagits ut av delägarna.

Förhandsfondering

Med användning av förfarandet för förhandsfondering samlar bolaget på ett sätt som bolagsstämman beslutat av delägarna på förhand in medel för grundliga renoveringar eller större årsreparationsprojekt.

Låneamorteringsfondering

Vid låneamorteringsfonderingar fonderas i enlighet med ett beslut av bolagsstämman eller en bestämmelse i bolagsordningen av de kapitalvederlag eller låneandelsprestationer som delägarna har betalt den del som används för amortering av lånekapitalet.

1.3.5 Främmande kapital

Lån per lägenhet

Bolaget kan ha främmande kapital, för vars återbetalning, amorteringar, ränteutgifter och andra utgifter för låneskötsel endast vissa lägenheter (delägare) svarar. En delägare har rätt att antingen enligt en bestämmelse i bolagsordningen eller ett beslut som bolagsstämman har fattat i saken betala den andel av lånet som gäller den lägenhet som delägaren besitter (låneandel). 

Skötsellån

Bolaget kan ha främmande kapital, för vilket delägaren inte har rätt att betala bort sin låneandel. Härvid är det fråga om ett skötsellån, vars återbetalning, amorteringar, ränte- och andra låneskötselutgifter täcks med skötselvederlaget. Om det tillåts att en delägare betalar bort sin andel, ändras lånet så att det skall behandlas som kapitalfinansiering och täckas med kapitalvederlaget. Detta bokföringsmässiga anföringssätt påverkar dock inte den bolagsrättsliga vederlagsgrunden.

1.3.6 Separata kalkyler

Vederlagsfinansieringskalkyl (efterkalkyl, vederlagskalkyl, skötselkalkyl)

Ett bostadsaktiebolag skall i sin verksamhetsberättelse lämna upplysningar om hur bolagsvederlaget har använts, om vederlaget kan uppbäras enligt olika grunder för olika ändamål (BostABL 72 §). Syftet med bestämmelsen är att ombesörja delägarnas likvärdighet genom att medel som uppburits för olika ändamål hålls åtskilda. I praktiken ges en utredning av hur vederlagen har använts med en separat kalkyl, dvs en s.k. vederlagsfinansieringskalkyl. En vederlagsfinansieringskalkyl skall upprättas i alla ömsesidiga bolag som ägs av flera delägare och där vederlag samtidigt tas ut för olika ändamål. 

Projektandelskalkyl och delägares projektandel (entreprenadandel och entreprenadandelskalkyl)

Med en projektandelskalkyl avses en kalkyl genom vilken fastställs hur stor andel en delägare skall betala av ett visst  byggnads-, reparations- eller annat investeringsprojekt som bolaget har. Det utgiftsbelopp som projektet orsakar uppskattas, och det beräknas hur mycket av de medel som delägarna ansvarar för finansiellt som behövs för finansiering av projektet. Av det belopp som det ankommer på aktieägarna att finansiera beräknas en delägares andel (projektandel), vilken delägaren finansierar antingen med vederlags- eller fondbetalning eller med ett lån som bolaget lyfter. En projektandelskalkyl skall upprättas när delägarna har ovan nämnda möjlighet att välja finansieringssätt för sin andel.

Med en projektandel avses den andel av ett visst byggnads-, reparations- eller annat investeringsprojekt i bolaget som en viss lägenhet (delägare) skall betala. Delägarna kan utgående från ett beslut av bolagsstämman ha en möjlighet att betala sin egen andel av projektet innan projektet inleds eller i dess begynndelsefas, varvid bolaget inte finansierar denna del av utgifterna med främmande kapital. Den betalning som erhållits för en projektandel är inkomst (vederlag) för bolaget eller erhållen kapitalplacering (i allmänhet fondprestation). De delägare som inte betalar bolaget en vederlags- eller fondprestation, finansierar sin projektandel med ett lån som bolaget lyfter (se nedan låneandelskalkyl och delägares låneandel).

Projektfinansieringskalkyl

Med en projektfinansieringskalkyl avses utredning genom en separat kalkyl av de utgifter och den finansiering som sammanhänger med ett nybyggnads-, renoverings- eller reparationsprojekt som bolaget har beställt. 

Låneandelskalkyl och delägares låneandel

Med en låneandelskalkyl avses en kalkyl med vilken fastställs den andel som ankommer på en delägare av ett banklån eller ett annat lån som bolaget har tagit. En kalkyl skall alltid göras när bolaget tar emot betalningar av låneandelar av delägarna.

En låneandel är en viss lägenhets (delägares) andel av bolagets banklån eller ett annat sådant lån. Delägaren har ofta rätt antingen i enlighet med en bestämmelse i bolagsordningen eller med ett beslut i saken av bolagsstämman att betala den andel av lånet som gäller den lägenhet som delägaren besitter. När en delägare betalar bort sin låneandel behöver han eller hon inte betala det kapitalvederlag som tas ut för låneskötseln. Erhållen låneandel är inkomst eller erhållen kapitalplacering för bolaget.

2. BOKFÖRINGSBEHANDLINGEN AV POSTER SOM ANKNYTER TILL INKOMSTER OCH KAPITALPLACERINGAR

I kapitlet behandlas frågor med anknytning till upptagning och periodisering av vederlag och andra prestationer som ömsesidiga fastighetsbolag samlar in av sina delägare.

2.1 Vederlag

I ömsesidiga fastighetsbolag kan flera vederlag med olika namn tas ut, av vilka de allmännaste är skötsel-, special- och kapitalvederlag. Vederlagen tas upp i en resultaträkning enligt BFF 1:4 § antingen i benämningen ”Intäkter av fastighet – Vederlag” eller i benämningen ”Övriga finansiella intäkter”.

Skötselvederlagen tas upp i benämningen ”Intäkter av fastighet – Vederlag”. Om man i bolaget samlar in ett vederlag på förhand för kommande utgifter med en egen benämning, t.ex. ”sparvederlag” eller ”reparationsvederlag”, skall också dessa som intäkter av fastigheten tas upp som (skötsel)vederlag. Om skötselvederlag med olika namn tas ut, rekommenderas det att de tas upp som egna underposter i gruppen ”Intäkter av fastighet – Vederlag” för att det skall kunna säkerställas att riktiga och tillräckliga uppgifter ges.

Vederlag som skall tas upp som intäkter av fastigheten är i princip också projektandelarna dvs delägarprestationer av engångsart genom vilka delägarna betalar sin andel av ett visst reparationsprojekt eller ett annat motsvarande projekt. Dessa prestationer är det skäl att i bokföringen behandla åtskilda från de vederlag med vilka verksamhetens ”normala” löpande utgifter täcks.

Det är skäl att behandla varje specialvederlag som ett eget vederlagsslag åtskilt från andra vederlag i huvudbokföringen. Specialvederlag kan vara bl.a. vederlag för kabel-TV, satellitantenn eller balkongglas. I resultaträkningen tas specialvederlagen upp under benämningen ”Intäkter av fastighet – Vederlag”.

I bolagsordningen kan s.k. förbrukningsbaserade vederlag fastställas. Dessa är bl.a. avgifter som fastställs för använt vatten, varmt vatten, el eller uppvärmning, vilkas storlek kan fastställas bl.a. enligt antalet personer som bor i lägenheten, mätning per lägenhet eller någon annan grund som fastställs i bolagsordningen. Dessa tas upp under benämningen ”Intäkter av fastighet – Vederlag”.

Från förbrukningsbaserade vederlag enligt bolagsordningen skall bruksersättningar skiljas åt, vilka är ersättningar som bolaget tar ut av användarna t.ex. för bastutur eller användning av tvättstuga. Dessa är till sin art inte vederlag, utan de tas upp i resultaträkningen under benämningen ”Bruksersättningar” i posten ”Intäkter av fastighet”.

Kapitalvederlag tas enligt BFF 1:4 § 3 mom. upp i resultaträkningen i punkten ”Övriga finansiella intäkter”. Bolaget kan samtidigt samla in flera olika kapitalvederlag för skötseln av sina olika lån. Det kapitalvederlag som skall samlas in för skötseln av varje lån skall betalas av de delägare, i vilkas besittning de lägenheter är som lånet i fråga gäller. För att det skall kunna säkerställas att vederlagen används rätt rekommenderas det att varje vederlag och de transaktioner som hänför sig till det bevakas separat i huvudbokföringen. 

Intäkt under räkenskapsperioden är de vederlag som man med adekvata beslut vid bolagsstämman har beslutat ta ut under räkenskapsperioden. Det är inte av betydelse huruvida vederlagen de facto betalas. De vederlag som ännu är obetalda vid bokslutstidpunkten inkomstförs och tas upp i balansräkningen som fordringar samt på förhand betalda vederlag som skuld bland främmande kapital. En sådan omständighet att vederlagen eventuellt är över- eller underdimensionerade i förhållande till de utgifter som skall täckas med dem är inte heller av betydelse med tanke på inkomstföringen. En periodisering av vederlagen (med hjälp av poster som överförs) så att de blir lika stora som utgifterna under räkenskapsperioden strider mot god bokföringssed, om de vederlag som skall meddelas som intäkter i resultaträkningen härvid inte motsvarar de vederlag om vilka bolagsstämman har beslutat att de skall tas ut.

De prestationer som delägarna har betalt och som fonderas som kapitalplaceringar får inte påverka bolagets resultat under räkenskapsperioden. För att bokslutet skall bli mera informativt rekommenderas det dock att vederlagen tas upp i resultaträkningen till sina bruttobelopp i intäktsposter enligt sin art. Den andel som skall fonderas tas upp i resultaträkningen som en korrektivpost. Detta behandlas närmare i avsnitt 2.4.6.

2.2 Betalning av projektandelar

I ömsesidiga fastighetsbolag har delägarna ofta möjlighet att betala sin projektandel av ett visst byggnads-, reparations- eller annat investeringsprojekt i bolaget innan projektet inleds eller i dess begynnelsefas innan bolaget finansierar de utgifter som projektet föranleder med främmande kapital (lån). Den projektandelsprestation som bolaget tar ut bör grunda sig på en projektandelskalkyl, som det är rekommendabelt att foga som en bilaga till den verifikation som verifierar andelsprestationen. Med projektandelskalkylen säkerställs att finansieringen av projektet sker i enlighet med bestämmelserna i bolagsordningen och att delägarnas jämlikhet inte blir lidande.

Den bokföringsmässiga behandlingen av projektandelsprestationerna grundar sig på vad som har beslutats om medlens ekonomiska art. Med en bestämmelse i bolagsordningen eller mera vanligt med ett beslut av bolagsstämman behandlas projektandelsprestationerna som kapitalplaceringar som delägaren gör i bolaget. Härvid är delägarens prestation inte intäkt till bolaget utan prestationen tas upp i poster som hör till bolagets eget kapital. Dylika poster kan vara t.ex. ”Byggnadsfond” eller ”Fond för grundlig renovering”. Frågor som sammanhänger med fonderingen har behandlats mera i detalj i avsnitt 2.4.

Om en betalning av en projektandel inte skall anses som en kapitalplacering, inkomstförs den i benämningen ”Intäkter av fastigheten – Vederlag” som intäkt under den räkenskapsperiod till vilken den hänför sig på det sätt som har beslutats vid bolagsstämman. Om en delägare har gett en förbindelse om att erlägga sin projektandel, men försummat den betalningsskyldighet som uppkommit på detta sätt, bör inkomsten också i detta fall periodiseras utgående från förbindelsen enligt prestationsprincipen som intäkt under den räkenskapsperiod som den hänför sig till.

När finansieringen för ett visst reparationsprojekt ordnas har bolagsstämman kunnat fatta beslut om ett förfarande där den finansiering som behövs under projekttiden (eller en del av den) åstadkoms genom att ett lån tas av delägarna. Samtidigt har det överenskommits att de delägare som deltar i finansieringen förbinder sig med ett ”kvitteringsförfarande” vid en projektandelsprestation som till storleken motsvarar deras fordran hos bolaget när projektet har blivit klart. Kvitteringsförfarandet är möjligt i bokföringen i en situation där två fordringar som förfallit kvitteras mot varandra. Om bolagets (projektandels)fordran hos delägaren inte har realiserats, skall bolaget ta upp det lån det har fått som främmande kapital under benämningen ”Övriga skulder”. Projektandelsprestationen periodiseras härvid som intäkt under den räkenskapsperiod som den hänför sig till på det sätt som bolaget har beslutat.

2.3 Betalning av låneandelen 

I ömsesidiga fastighetsbolag har delägarna ofta getts en möjlighet att betala sin låneandel vid en viss tidpunkt antingen på en gång eller i flera rater på det sätt som fastställs i bolagsordningen eller besluts av bolagsstämman. Låneandelsprestationerna bör grunda sig på en låneandelskalkyl som har utarbetats för prestationstidpunkten, vilken det rekommenderas att fogas som en bilaga till den verifikation som verifierar prestationen. Beräkningen av låneandelsprestationer kan också ske med hjälp av en särskild låneandelsbokföring (som delbokföring).

Bokföringsbehandlingen av låneandelsprestationen grundar sig på vad bolagsorganen har beslutat om prestationernas ekonomiska art eller vad som bestäms i bolagets bolagsordning. En låneandelsprestation, om vilken finns en bestämmelse i bolagsordningen eller mera vanligt ett beslut av bolagsstämman, antecknas som delägarens kapitalplacering i bolaget bland eget kapital på det sätt som föreskrivits/beslutats. De poster bland eget kapital i vilka prestationen härvid tas upp är ”Byggnadsfond” eller ”Låneamorteringsfond”. Frågor som anknyter till fonderingen har behandlats mera i detalj i avsnitt 2.4.

Även om låneandelsprestationer fonderas i bolaget, rekommenderas det också i detta fall att de tas upp som en egen underpost ”Låneandelsprestationer” bland övriga finansiella intäkter och på motsvarande sätt de fonderingar som hänför sig till dem som en egen underpost i ifrågavarande benämning. Frågan har behandlats närmare i avsnitt 2.4.3 om fonderingar.

Om låneandelsprestationer inte skall anses som kapitalplaceringar, är prestationen intäkt för bolaget under den räkenskapsperiod då den erläggs. Om en delägare har gett en förbindelse om en låneandelsprestation, periodiseras prestationen dock enligt prestationsprincipen. Låneandelsprestationerna tas upp i samma post som kapitalvederlagen dvs som en egen underpost ”Låneandelsprestationer” under benämningen ”Övriga finansiella intäkter”.

2.4 Fonderingsförfarande

2.4.1 Allmänt

I ömsesidiga fastighetsbolag är det vanligt att använda fonderingsförfarandet. Vid fonderingar behandlas de prestationer som delägarna har betalt till bolaget inte som bolagets inkomst utan som delägarnas kapitalplaceringar i bolaget. Sedan bolaget har grundats sammanhänger ett skäl att använda fondeirngsförfarandet oftast med bolagets inkomstbeskattning. När t.ex. de medel som bolaget har samlat in av delägarna för finansiering av ett senare stort reparationsprojekt används för täckande av utgifter som skall aktiveras i bolagets balansräkning eller för amortering av ett främmande kapital som tagits för detta, uppkommer vinst och beskattningsbar inkomst för bolaget, om inte utgiftsnoteringar av samma storlek som vederlagsinkomsten såsom avskrivningar eller ändringar av reserver kan göras. När medel samlas in som kapitalplaceringar i stället för inkomster, är de inte inkomster för bolaget. I ömsesidiga fastighetsbolag är fonderingsförfarandet vedertaget i bruk när medel samlas in av delägarna bl.a. för projekt som gäller grundlig förbättring eller för betalning av lån som sammanhänger med dem.

Insamling av eget kapital genom fondering är möjligt endast av bolagets aktieägare. Inkomster av övriga parter, t.ex. hyresgäster, kan inte fonderas. Fonderingen kan gälla medel som samlats in såväl med benämningen skötsel- som kapitalvederlag. Likaså kan fonderingen gälla delägarens betalning av projekt- eller låneandelen.

2.4.2 Grunden för fondering

En korrekt genomförd fondering skall alltid grunda sig antingen på en uttrycklig bestämmelse i bolagsordningen eller på ett beslut av bolagsstämman. Det är mycket vanligt att delägarna i bolagsordningen har getts en möjlighet att betala bort låneandelen per lägenhet för lån som bolaget har tagit. Däremot är det inte särskilt vanligt att i bestämmelserna i bolagsordningen direkt tas ställning till bokföringsbehandlingen av de betalda låneandelarna. En grund för en bokföringsnotering uppkommer emellertid genom den bestämmelse i bolagsordningen som orsakar fonderingen eller ett beslut i saken av bolagets organ.

I fråga om fonderingen har i inkomstbeskattningen förutsatts att de fonderade medlen används för täckning av utgifter som skall aktiveras i balansräkningen. För årsutgifter har de fonderade medlen inte ansetts kunna användas i beskattningen av bostadsaktiebolag och andra ömsesidiga fastighetsaktiebolag. En förutsättning för att fondering av låneandelsprestationer samt av de andelar av kapitalvederlag som använts för låneamorteringar skall godkännas i beskattningen har också varit att utgifter aktiveras motsvarande de fonderade medlen samt att lånen amorteras under räkenskapsperioden minst till ett belopp som motsvarar låneamorteringsfonderingen. Beskattningspraxis medför inte i sig att en skyldighet att aktivera utgifter uppkommer eller ett krav i bokföringen på att lånekapitalet skall amorteras under räkenskapsperioden. Beskattningspraxis beaktas dock i allmänhet vid bokföringsbehandlingen i denna sak. Detta strider inte mot god bokföringssed, förutsatt att alla aktiveringar är motiverade med beaktande av inkomstförväntningarna.

2.4.3 Fonderna i posterna under eget kapital

Enligt lagen om bostadsaktiebolag är bundet eget kapital aktiekapital, byggnadsfond och uppskrivningsfond. Annat eget kapital är fritt kapital (BostABL 73 §).

Till byggnadsfonden avsätts det belopp som vid aktieteckning erhållits för aktierna utöver det nominella värdet samt det belopp som enligt bolagsordningen eller bolagsstämmans beslut skall avsättas till byggnadsfonden (BostABL 75 §). Föremål för fondering i byggnadsfonden kan således på basis av beslut vid bolagsstämman vara bl.a. medel som samlats in i förskott av delägarna för grundläggande renovering eller de låneandelar som delägarna har betalt. I ett bostadsaktiebolag kan utöver byggnadsfonden också finnas andra fonder, bl.a. en låneamorteringsfond eller en fond för grundläggande renovering. Dessa fonder grundar sig antingen på en bestämmelse i bolagsordningen eller på ett beslut av bolagsstämman.

En sådan bokföringspraxis rekommenderas där de medel som finns i fonder som räknas till det fria egna kapitalet överförs till fonden för bundet kapital, dvs till byggnadsfonden, vid utgången av den räkenskapsperiod då de projekt som ligger till grund för fonderingen har slutförts eller det bolagslån som tagits för dem har återbetalts. På detta sätt ingår i de fonder som skall räknas till bostadsaktiebolags fria kapital endast sådana medel som hänför sig till kommande eller ännu pågående projekt. Sättet att ta upp medlen är motiverat också ur den synvinkeln att de flesta fonder de facto till sin art är av byggnadsfondstyp.

Upptagningen av eget kapital i balansräkningen behandlas närmare i avsnitt 5.3.

2.4.4 Förskottsfondering och hur den tas upp i eget kapital

Ifall bolagsstämman inte har beslutat om att fondera prestationer i byggnadsfonden, tas de medel som är föremål för förskottsfondering upp under benämningen ”Fond för grundlig renovering” i eget kapital. I bolagens eget kapital kan förekomma fonder också med andra benämningar t.ex. ”Reparationsfond” eller en fond som har benämnts direkt i överensstämmelse med det projekt som har genomförts/skall genomföras (t.ex. ”Takreparationsfond”, ”Rörrenoveringsfond” etc.). Dessa är till sin art fonder som kan jämställas med fonderna för grundlig renovering.

Om en delägare i enlighet med ett beslut av bolagsstämman har rätt att betala sin andel av ett visst projekt för grundlig renovering eller reparation innan projektet inleds eller medan det pågår som en projektandel utan att bolaget lyfter lån motsvarande hans eller hennes andel, kan fonderingen av en dylik prestation betraktas som förskottsfondering. Eftersom det härvid inte är fråga om att erlägga en andel som hänför sig till främmande kapital, kan prestationen inte tas upp i låneamorteringsfonden utan i byggnadsfonden, fonden för grundlig renovering eller motsvarande fond.

2.4.5 Låneamorteringsfondering och hur den tas upp i eget kapital

Om inte bolagsstämman har beslutat om fondering av låneandelsprestationer eller om upptagning av dem i byggnadsfonden, tas de prestationer som är föremål för fonderingen upp under benämningen ”Låneamorteringsfond” i eget kapital.

Det är fråga om av bolagsstämman grundade låneamorteringsfonder när fonderingen på det sätt som bolagsstämman beslutat om gäller den andel av kapitalvederlag som använts för låneamorteringar eller delägarnas låneandelsprestationer och i bolagsordningen inte ingår bestämmelser om delägarens rätt att betala bort sin låneandel. Det är synnerligen allmänt att delägaren i bolagsordningen ges rätt att erlägga sin andel av de bolagslån som fastställs i bolagsordningen. I bestämmelserna i bolagsordningen tas dock i allmänhet inte ställning till grundandet av en fond eller till bokföringsbehandlingen av prestationerna. I dessa situationer bör fonderingen grunda sig på ett korrekt beslut av bolagsstämman. Om det i bolagsordningen också ingår bestämmelser om bokföringsbehandlingen, följs dessa bestämmelser ifall de stämmer överens med gällande bokföringslagstiftning.

Både de låneamorteringsfonder som grundar sig på beslut av bolagsstämman och de som grundar sig på bestämmelser i bolagsordningen tas upp under benämningen ”Låneamorteringsfond” bland eget kapital.

2.4.6 Hur den fonderade andelen av vederlagen tas upp i resultaträkningen

För att bokslutet skall bli mera informativt rekommenderas att fonderingen av vederlagen tas upp i resultaträkningen. Intäkterna av vederlagen tas härvid upp till sitt bruttobelopp i korrekt intäktspost i enlighet med bolagsstämmans beslut. Det rekommenderas att fondering av de vederlag som skall tas upp som intäkter av fastighet bokförs som en korrektivpost till ifrågavarande intäktspost under benämningen ”Fonderade vederlag”. Fonderingar med anknytning till kapitalverderlag och låneandelsprestationer som skall tas upp som övriga finansiella intäkter bokförs som egna korrektivposter i anslutning till dessa under benämningen ”Fonderade vederlag”. 

När ovan nämnda upptagningssätt används kompletteras det föreskrivna resultaträkningsschemat för verksamhet som baserar sig på besittning av fastighet på det sätt som förutsätts i BFF 1:9 § genom att de benämningar som behövs fogas till schemat. En modell för resultaträkning för fastighet finns som bilaga 1 till den allmänna anvisningen.

2.5 Hyresinkomster från en lägenhet som tagits i bolagets besittning

När en delägare försummar sina förpliktelser, kan bostadsaktiebolaget som en tvångsåtgärd för en viss tid överta besittningen till en lägenhet som är i delägarens besittning (BostABL 81 §). Grund för besittningstagandet kan vara bl.a. försummelse av betalning av bolagsvederlaget.

Bolaget hyr ut den lägenhet som tagits i besittning åt en utomstående. Med de hyresinkomster som  erhållits täcks delägarens obetalda bolagsvederlag och bolagets övriga fordringar hos delägaren, t.ex. fordringar som gäller dröjsmålsränta och indrivningsutgifter eller utgifter som uppkommit till följd av besittningstagandet.

De hyror som bolaget fått för lägenheter som tagits i besittning är inte inkomst för bolaget, utan de tas upp som avdrag av fordran på delägaren. Om hyrorna överstiger beloppet av bolagets fordringar, bör de tas upp som bolagets skuld till delägaren. Det rekommenderas att en särskild utredning upprättas för bolagets bokföring om de fordringar och skulder som gäller lägenheter som tagits i besittning. Besittningstagandet av en lägenhet är en sådan väsentlig händelse som bolaget skall redogöra för i sin verksamhetsberättelse liksom också för andra väsentliga omständigheter som hänför sig till dessa såsom beloppet av fordringarna.

3. SPECIALFRÅGOR SOM ANKNYTER TILL UTGIFTERNA

3.1 Behandlingen av reparationsprojekt i bokföringen

Med reparationsprojekt avses i detta sammanhang projekt som hänför sig till iståndsättning, förnyande och reparering av byggnader och konstruktioner som ägs av fastighetsbolaget samt separata byggnadsdelar, såsom maskiner och anordningar i en byggnad, som betjänar användningen av dessa. Dylika reparationsprojekt kan i regel delas upp i antingen projekt för grundlig renovering eller årsreparationsprojekt.

De utgifter som hänför sig till reparationsprojekt dras i bokföringen i princip av genom att bokföringslagstiftningens periodiseringsregler följs. I ömsesidiga fastighetsbolag kan det dock anses ändamålsenligt att ett enhetligt preiodiseringsförfarande för reparationsutgifterna följs både i bokföringen och beskattningen.

3.1.1 Beaktandet av den skattelagstiftning som gäller reparationsutgifter

I skattelagstiftningen (lagen om beskattning av inkomst av näringsverksamhet 360/1968 nedan BIN, 30 och 35 §) kan de utgifter som hänför sig till årsreparationer i sin tur delas upp i större reparationsutgifter och övriga reparationsutgifter. Bokföringsnämnden har redan under giltighetstiden för bokföringslagen från år 1973 ansett att en aktiveringsbehandling av större reparationsutgifter inom de gränser som skattelagstiftningen tillåter är möjlig i ett bostadsaktiebolags bokslut (BFN 1198/1992). De utgifter som förorsakas av reparationsprojekt kan därmed till sin art också i (bokförings- och) bokslutsbehandlingen vara antingen  utgifter för grundlig renovering, utgifter för större årsreparationer eller andra (års)reparationsutgifter. För att nämnda uppdelning skall kunna tillämpas på ett visst enskilt projekt förutsätts i praktiken alltid en bedömning från fall till fall.

Periodiseringsbestämmelserna som anknyter till olika nyttigheter skiljer sig från varandra i skattelagstiftningen. Periodiseringen av byggnader och konstruktioner som utgifter som avskrivs görs per nyttighet (BIN 34 §). Utgifterna för anskaffning av maskiner, inventarier och andra med dem jämförbara lösa anläggningstillgångar avskrivs däremot som grupp, med förfarandet för avskrivning av utgiftsresten BIN 30 §). Avskrivningen av byggnaders tekniska anordningar (t.ex. hissar, värmecentralers maskiner och anläggningar eller luftväxlings- och luftkonditioneringsanläggningar) görs i enlighet med bestämmelserna om maskiner och inventarier (BIN 31 §).

Till följd av de ömsesidiga fastighetsbolagens särskilda natur är det i regel ändamålsenligt att reparationsutgifterna inte dras av på olika sätt i bokföringen och beskattningen. Därför kan reparationsutgifterna i ömsesidiga fastighetsbolag periodiseras som utgift i bokföringen på det sätt som de dras av i beskattningen, förutsatt att de härvid blir upptagna som kostnad under sin ekonomiska verkningstid.

3.1.2 Aktivering av reparationsutgifter

I 5 kap. i bokföringslagen fastställs de huvudregler som gäller periodisering av utgifter: behandlingen av utgifter som årliga kostnader (BFL 5:1 §) samt tvånget att aktivera anskaffningsavgiften för materiella och immateriella tillgångar som hör till bestående aktiva (BFL 5:5.1 § och 5:5a.1 §). I fråga om anskaffningsutgiften för immateriella tillgångar har för vissa utgifter med lång verkningstid, vilka innehåller förväntningar om intäkter i framtiden, getts aktiveringsrätt i BFL 5:8-11 §.

Ledning i fråga om bokföringslösningar kan i enskilda frågor fås också av de internationella redovisningsstandarderna. Enligt standarden IAS 16 tas en materiell anläggningstillgångsnyttighet upp som medel i balansräkningen när det är sannolikt att den kommande ekonomiska nytta som hänför sig till nyttigheten kommer företaget till del och den anskaffningsutgift som företaget förorsakas av nyttigheten kan fastställas tillförlitligt. Utgifter som hänför sig till en materiell anläggningstillgångsnyttighet, som redan tagits upp i bokföringen, och vilka realiseras senare läggs till nyttighetens bokföringsvärde när det är sannolikt att företaget får ekonomisk nytta som överstiger den prestationsnivå som ursprungligen uppskattats för den befintliga nyttigheten. Alla andra utgifter som realiseras senare tas upp som utgifter under den räkenskapsperiod under vilken de har uppkommit.

De utgifter som orsakats av byggnadsprojekt skall aktiveras, ifall de utgör en del av anskaffningsutgiften för en materiell nyttighet och deras ekonomiska verkningstid sträcker sig över flera än en räkenskapsperiod. Dylika utgifter är alltid t.ex. utgifter som hänför sig till en nybyggnad eller förstorande av en byggnad. Utgifter för vilka aktiveringstvånget gäller är också utgifter som hänför sig till grundlig förbättring av egendom, såsom reparationsutgifter med vilka byggnadens kvalitetsnivå höjs så att den blir högre än ursprungligen. Ofta ingår i fastighetsbolags omfattande reparationsprojekt både en grundlig renovering och en årsreparation. Eftersom en reparation som skall kategoriseras som en grundlig renovering alltid kan anses höja byggnadens ursprungliga kvalitetsnivå, bör sådana utgifter helt eller delvis aktiveras i bokföringen.

Det rekommenderas att utgifterna för grundlig renovering aktiveras i nyttighetens icke-avskrivna anskaffningsutgift. I beskattningen bildas i allmänhet inget eget avskrivningsobjekt av de utgifter som hänför sig till grundlig renovering. Aktiveringen av utgifterna för grundlig renovering som ett tillägg till den icke-avskrivna anskaffningsutgiften för nyttigheten i bokföringen och periodiseringen av den som utgift som en del av den ursprungliga anskaffningsutgiften motsvarar således de krav som skattelagstiftningen ställer på aktiveringen och avdraget av utgifterna för grundlig renovering i beskattningen.  I regel är en enhetlig behandling i bokföringen och beskattningen i detta sammanhang motiverad och i överensstämmelse med god bokföringssed.

Det är också förenligt med god bokföringssed att aktivera reparationsutgifter som ökar byggnadens ekonomiska livslängd (BFN 1680/2002), fastän inget egentligt aktiveringstvång kan anses förknippat med dessa utgifter. En reparationsutgift som aktiveras på basis av detta kan också utgöra endast en del av de totala utgifterna för ett reparationsprojekt, m.a.o. kan den bokföringsskyldige dela upp utgifterna för reparationsprojektet i en del som skall aktiveras och en del som skall dras av som årskostnad.

Till utgiftsresten för maskiner och anordningar som skall avskrivas som en utgiftsrest i skattelagstiftningen, bl.a. tekniska anordningar som utgör beståndsdelar i byggnaden, räknas anskaffning av nya nyttigheter, t.ex. fullständig förnyelse av hiss. Om utgiften medför intäkt under flera räkenskapsperioder och anskaffningsutgiften för nyttigheterna blir avskriven under den ekonomiska verkningstiden, kan en dylik utgift aktiveras också i bokföringen.

3.1.3 Avdrag av reparationsutgifter som årskostnad

Reparationsutgifter, som inte höjer en byggnads kvalitetsnivå och inte förlänger byggnadens ekonomiska livslängd, skall dras av som årskostnad. Dylika utgifter är t.ex. restaurering av skadade tillgångar eller reparationsutgifter som föranleds av att anordningar föråldras tekniskt.

Det kan anses ändamålsenligt att reparationsutgifterna behandlas på samma sätt i bokföringen och beskattningen. Även om det med utgifterna i sig skulle sammanhänga intäktsförväntningar som gäller flera räkenskapsperioder, kan man på denna grund i bokföringen ta upp reparationsutgifterna antingen helt eller delvis som kostnad med beaktande av väsentlighetsprincipen, om motsvarande reparationsutgifter i beskattningen inte räknas som en del av anskaffningsutgiften och de därmed dras av som årskostnad i beskattningen. En ovillkorlig förutsättning för aktivering i bokföringen är intäktsförväntningar i framtiden.

3.1.4 Behandlingen av förskottsbetalningar

I fråga om omfattande reparationsprojekt är det vanligt att projektet genomförs som entreprenader som består av en eller flera helheter. Härvid debiterar entreprenören bolaget i flera betalningsrater i enlighet med entreprenadavtalet. Erläggandet av betalningsraterna är i allmänhet bundet vid hur arbetena framskrider. Med entreprenaderna sammanhänger dessutom en särskild mottagningsinspektion, då det reparationsarbete som entreprenören har gjort godkänns och från vilken garantitiden för arbetet börjar.

De betalningsrater som överenskommits i entreprenadavtalet är förskottsbetalningar som erlagts för entreprenadarbetet, vilka bör behandlas som (förskottsavgifts)fordringar från entreprenören så länge som entreprenaden pågår och de reparationsarbeten eller delar av dem vilka är föremål för betalningsraterna inte har godkänts vid en mottagningsinspektion eller dylikt. När ett reparationsarbete som utgör grund för en betalning har godkänts, omvandlas förskottsavgiften till utgift, som i enlighet med sin ekonomiska art aktiveras eller dras av som årsreparationskostnad.

Reparationsutgifterna tas upp i bokslutet enligt prestationsprincipen. Prestationen anses mottagen först när arbetet har mottagits. När det är fråga om en helhetsentreprenad, kan som bokföringstidpunkt i princip anses godkännandet av reparationsentreprenaden vid en mottagningsinspektion. De små brister som upptäckts vid mottagningsinspektionen eller t.ex. framflyttningen av vissa arbetsprestationer som beror på årstiden (t.ex. gårdsarbeten) hindrar inte att utgifterna för en godkänd del av entreprenaden behandlas som kostnad eller som utgifter som skall aktiveras och kan avskrivas.

Bokföringsnämnden har i sitt utlåtande om periodisering av (revisions)utgifter 1648/2001 ansett att det också kan godtas att utgifter periodiseras som kostnad för den räkenskapsperiod under vilken motsvarande arbetsprestation har utförts. En förutsättning för tillämpningen har dock varit att beloppet av de utgifter som skall periodiseras är väsentligt och kan uppskattas tillräckligt tillförlitligt. 

Detta alternativa bokföringssätt är ett godtagbart förfaringssätt också i fråga om de betalningsrater för entreprenad som gäller reparationsentreprenader, ifall beloppet av de utgifter som skall periodiseras vid bokslutstidpunkten är väsentligt och den andel av entreprenaden som utförts kan uppskattas tillförlitligt vid bokslutstidpunkten. Som en utredning av den utförda entreprenadandelen kan också utan en separat mottagningsinspektion anses t.ex. bedömningar, som den som övervakar reparationsentreprenaden gör, av hur långt framskriden entreprenaden är vid bokslutstidpunkten.

3.1.5 Understöd och ersättningar för reparationsutgifter

Ett bostadsaktiebolag kan av samhället få reparations- eller energiunderstöd för vissa reparationsåtgärder, t.ex. för reparation av hissar eller förnyelse av uppvärmningssystem.

Enligt etablerad bokföringspraxis tas ett understöd som erhållits för anskaffning av en nyttighet som hör till bestående aktiva och som skall aktiveras upp som en utgiftsöverföring som dras av från anskaffningsutgiften. Om understödet inriktas på den utgift som skall dras av som årsreparationskostnad, tas det erhållna understödet upp som en utgiftsöverföring som korrigerar ifrågavarande kostnadspost. Det rekommenderas att utgiftsöverföringen tas upp som en egen post i resultaträkningen.

För reparationsutgifter i fråga om skadad egendom kan ersättning fås av den som orsakat skadan eller på basis av försäkring av försäkringsbolaget. Den ersättning som erhållits behandlas i bokföringen som en utgiftsöverföring som hänför sig till reparationsutgifterna. I bokslutet skall ersättningarna tas upp enligt prestationsprincipen. Det rekommenderas att utgiftsöverföringen tas upp som en egen post i resultaträkningen.

Det är också möjligt att delägarna i samband med en renovering vill att förnödenheter eller material med högre kvalitet än de som bolaget bekostar används i de lägenheter som delägarna besitter. Med den andel som det ankommer på en delägare att betala korrigeras härvid antingen den anskaffningsutgift som skall aktiveras eller den kostnad som skall tas upp i resultaträkningen.

I reparationsprojekt av en viss typ är det allmänt att delägarna i ett ömsesidigt fastighetsbolag beställer ändringsarbeten i de lägenheter de besitter i samband med en reparation, t.ex. i samband med att vattenledningssystemet i en byggnad förnyas förnyas också en delägares badrum. De utgifter för arbetet som delägaren skall svara för är inte utgifter som skall tas upp i bolagets bokföring. Om bolaget emellertid agerar för delägarens räkning eller sköte betalningstrafiken för tilläggsarbeten av ovan nämnt slag, t.ex. tar emot medel av delägarna och betalar entreprenören för tilläggsarbetena, skall dessa behandlas som finansiella transaktioner i bolagets bokföring.

3.1.6 Hur reparationsutgifterna tas upp i bokslutet

Fastighetens skötselkostnader tas upp i resultaträkningen uppdelade enligt fastighetsschemat i BFF 1:4 §. Vid uppdelningen tas de utgifter som skall behandlas som årskostnader och som hänför sig till reparationer upp under en egen benämning ”Fastighetens skötselkostnader – Reparationer”. Det rekommenderas att de årsreparationer och grundliga reparationer som hänför sig till den bokföringsskyldiges tillgångar tas upp i bruttobelopp i resultaträkningen. Härvid kan omfattningen av den bokföringsskyldiges hela reparationsverksamhet under räkenskapsperioden konstateras i resultaträkningen. Detta ökar bokslutets informationsvärde och underlättar bl.a. budgetjämförelsen. Aktiveringar i bestående aktiva med anknytning till reparationsutgifterna, understöd eller skade- och försäkringsersättningar som erhållits för utgifterna tas härvid upp som en egen post bland de poster som minskar kostnaderna. En modell för resultaträkning för fastighet finns i bilaga 1 till anvisningen. 

3.2 Mervärdesskatten för eget bruk av tjänster som avser fastighetsinnehav

Ägaren till en fastighet skall i de situationer om vilka bestäms i 32 § i mervärdesskattlagen  (1501/1993, nedan MVL) erlägga mervärdesskatt för eget bruk av tjänster som avser fastighetsinnehav för vissa arbetsprestationer som inriktas på fastigheten och som har beställts av den egna personalen, när fastigheten inte är i sådant bruk som berättigar till avdrag. I fastighetsschemat i bokföringsförordningen finns ingen egen benämning för en dylik post. Mervärdesskatt som skall erläggas för eget bruk av tjänster som avser fastighetsinnehav skall anses till sin art som övriga skötselkostnader för fastigheten. Det rekommenderas att skatten tas upp som en egen kostnadspost i resultaträkningen med benämningen ”Skötselkostnader för fastighet – Mervärdesskatt för eget bruk” före fastighetsbidraget.

3.3 Avskrivningar och nedskrivningar

Enligt 5:5 och 5:11 § bokföringslagen skall en bokföringsskyldig ta upp anskaffningsutgiften för en aktiverad materiell tillgång och övriga utgifter med lång verkningstid bland bestående aktiva under deras verkningstid avskrivna som kostnader. Bokföringsskyldiga, vilkas verksamhet grundar sig på besittningen av en fastighet får enligt BFL 5:12 § 2 mom. avskriva anskaffningsutgiften för bestående aktiva under deras verkningstid utan någon på förhand uppgjord plan. Lättnaden i fråga för avskrivningar enligt plan kan dock endast tillämpas i ett sådant bolag eller en annan sammanslutning vars aktie eller andel ger sin ägare rätt att ensam besitta en lokal som är avsedd för boende eller annat bruk i en fastighet som hör till sammanslutningen och vilken fastställs separat i bolagsordningen eller i sammanslutningens övriga stadgar. Lättnaden gäller inte andra bolag eller sammanslutningar, fastän deras verksamhet skulle basera sig på besittning av en fastighet (BFN 1713/2003).

Också de internationella revisionsstandarderna förutsätter att avskrivningsbasen för en nyttighet som hör till bestående aktiva tas upp som kostnad på ett systematiskt sätt under nyttighetens ekonomiska verkningstid. Den avskrivningsmetod som skall användas bör beskriva hur företaget använder sig av den ekonomiska nytta som sammanhänger med nyttigheten. Nyttighetens uppskattade användningsgrad, dess fysiska slitage, tekniska åldrande och juridiska och andra sådana restriktioner som gäller användningen av nyttigheten, såsom tiden då hyresavtalet går ut, skall beaktas när den ekonomiska verkningstiden beaktas.

I ömsesidiga fastighetsbolags bokslut görs inte nödvändigtvis avskrivningar varje räkenskapsperiod på basis av ovan nämnda lättnad som gäller avskrivningar enligt plan utan de avskrivningar som bolaget drar av i sin bokföring är i praktiken ofta bundna vid de avskrivningar som det krävs att skall dras av i beskattningen. Det kan inte anses strida mot god bokföringssed att avskrivningar inte alls görs i de ömsesidiga fastighetsbolagen under en räkenskapsperiod, om anskaffningsutgifterna för nyttigheterna trots detta blir avskrivna under sin ekonomiska verkningstid. Det är förenligt med god bokföringssed att använda avskrivningar som grundar sig på avskrivningar i beskattningen.

Bestämmelserna om nedskrivning i BFL 5:13 § gäller också ömsesidiga fastighetsaktiebolag. De slutliga nedskrivningarna av en tillgång skall tas upp som kostnader. Intäkter som tillgångarna medför i framtiden kan dock inte i dessa bolag bedömas på samma grunder som hos bokföringsskyldiga som idkar prestationsproduktion. En nedskrivningsnotering blir man främst tvungen att göra i en situation där skicket på bolagets tillgångar eller någon annan sådan omständighet inte längre möjliggör tillgångens egentliga användningsändamål, t.ex. boende.

3.4 Bostadshusreservering

En bostadshusreservering är en frivillig skattereservering som är avsedd för sammanslutningar som äger bostadshus (L om bostadshusreservering vid beskattningen 846/1986). I beskattningen kan en bostadshusreservering bildas för sådana i beskattningen avdragbara utgifter som föranleds av uppförande, användning och underhåll av samt reparationsbyggande på ett bostadshus samt av underhåll och användning av en tomt i anslutning till bostadshuset. Sådana utgifter som bostadshusreservingen har täckts med är inte avdragbara i beskattningen. Om en reservering används i beskattningen för att täcka utgifter som skall dras av genom avskrivning, godkänns avskrivningarna i beskattningen endast på skillnaden mellan utgiften och det belopp av bostadshusreserveringen som har använts för att täcka den.

Bostadshusreserveringen är en reserv enligt BFL 5:15 §. Bildandet av reserver i bokföringen har ansetts vara förenligt med god bokföringssed endast när bildandet av reserven inverkar på fastställandet av den bokföringsskyldiges beskattningsbara inkomst. Det är följaktligen inte möjligt att bilda en reserv i bokföringen t.ex. för allmännyttiga sammanslutningar som är befriade från inkomstskatt. Däremot kan de sammanslutningar, där man kan påverka beloppet av den beskattningsbara inkomsten genom bildandet av en bostadshusreservering, i sin bokföring bilda en bostadshusreservering. 

Bildandet och hävandet av en reserv tas i resultaträkningen upp under benämningen ”Bokslutsöverföringar – Ändring av reserver” och reserven under benämningen ”Influtna Bokslutsöverföringar – Reserver” bland influtna bokslutsöverföringar i passiva i balansräkningen.

3.4.1 Användningen av en reservering för att täcka årsutgifter

Om en reserv under räkenskapsperioden har använts för att täcka årskostnader, tas de årskostnader som täckts med reserven enligt sin art upp i posten ”Fastighetens skötselkostnader” och minskningen av bostadshusreserveringen under benämningen ”Bokslutsöverföringar – Ändring av reserver”.

3.4.2 Användningen av en reservering för att täcka en utgift som skall aktiveras

Om en bostadshusreservering används för att täcka en utgift som skall aktiveras, tas minskningen av reserveringen upp i resultaträkningen på samma sätt som när reserveringen används för täckning av årsutgifter under benämningen ”Bokslutsöverföringar – Ändring av reserver”. Härvid bildas av den aktiverade anskaffningsutgiften som täckts med reserveringen antingen ett tillägg till avskrivningsdifferensen med motsvarande storlek eller också görs en extra avskrivning av den aktiverade utgiften som motsvarar storleken på den använda reserveringen. En extra avskrivning av den aktiverade utgiften kan de bokföringsskyldiga som har rätt att använda en bostadshusreservering göra, vilka inte är skyldiga att avskriva sina tillgångar enligt en på förhand uppgjord plan. Det kan inte anses ändamålsenligt att dessa bokföringsskyldiga i samband med användningen av en reservering ackumulerar avskrivningsdifferensen. Ifall med reserveringen har täckts t.ex. utgifter för grundlig renovering av en byggnad, görs en extra avskrivning som motsvarar minskningen av reserveringen av byggnaden under benämningen ”Avskrivningar och nedskrivningar – Byggnader och konstruktioner” i resultaträkningen.

4.  SPECIALFRÅGOR SOM ANKNYTER TILL EGET KAPITAL

4.1 Höjning av aktiekapital vid en aktieemission

I bostadsaktiebolag sammanhänger en höjning av aktiekapitalet ofta med en situation där lokaliteter som varit i bolagets besittning övergår i delägares besittning eller där antalet lokaliteter i delägarnas besittning ökar i samband med tilläggsbyggande. I denna allmänna anvisning behandlas i fråga om en förhöjning av aktiekapitalet bara dessa ovan nämnda situationer.  

I samband med att byggnader som bolaget äger förstoras t.ex. vid vindsbyggande eller annat tilläggsbyggande får delägarna ofta de nya lokaliteterna i sin besittning. ”Försäljningen” av nya lokaliteter som kommer i delägarbesittning sker i allmänhet genom en riktad aktieemission. Vid aktieteckningen kan det också i praktiken vara fråga om ”försäljning” enbart av byggnadsrätten.

Ett bostadsaktiebolag kan i sin direkta besittning ha lokaliteter som antingen betjänar fastighetens bruk (t.ex. s.k. gårdskarlsbostad) eller som bolaget får inkomster från för finanisering av sin verksamhet (t.ex. bostads-, affärs- och lagerrum som bolaget besitter och hyr ut.). Även dessa lokaliteter övergår i delägarnas besittning genom en riktad aktieemission. Köparen av en lägenhet tecknar härvid nya aktier som bolaget har satt i omlopp, och som ger rätt att besitta ifrågavarande lägenhet.

Vid aktieemissionen tas det teckningspris som erhållits för aktierna upp i aktiekapitalet till den del som motsvarar förhöjningen av aktiekapitalet och i byggnadsfonden till det belopp som överskrider det nominella värdet i enlighet med BostABL 75 §. Ett belopp som motsvarar förhöjningen av aktiekapitalet tas upp i aktiekapitalet först när det har förts in i handelsregistret. Före registreringen skall beloppet tas upp som en egen post ”Aktieemission” efter aktiekapitalet i balansräkningen.

De utgifter som förorsakas av arrangerandet av aktieemissionen tas upp i enlighet med sin art som kostnad i resultaträkningen antingen som fastighetens skötselkostnader eller som övriga finansiella kostnader.

4.2 Inlösning av egna aktier

Enligt BostABL 12 § kan ett bolag med stöd av en bestämmelse om saken i bolagsordningen lösa in sina egna aktier som erbjuds det utan att sänka aktiekapitalet. För inlösning kan posterna inom eget kapital användas med undantag av aktiekapitalet och uppskrivningsfonden.

Aktier som bolaget har inlöst för sig själv tas inte upp som medel i balansräkningen utan med inlösningspriset sänks de poster i eget kapital som kan användas för inlösning på det sätt som bolagsstämman bestämmer, t.ex. genom att byggnadsfonden enligt BostABL 75 § sänks. Ifall bolaget makulerar inlösta aktier, förutsätter lagen om bostadsaktiebolag inte att aktiekapitalet skall sänkas så att det motsvarar antalet utestående aktier.

Bolaget skall som en not till bokslutet ta upp de egna aktier som är i bolagets besittning samt de lägenheter som dessa ger rätt att besitta (BostABL 71 §).

4.3 Uppskrivningsfond

Enligt 5:17 § bokföringslagen om det sannolika överlåtelsepriset för ett jord- eller vattenområde eller ett värdepapper som inte är ett finansiellt instrument och som hör till bestående aktiva på bokslutsdagen är varaktigt väsentligt högre än den ursprungliga anskaffningsutgiften, får med iakttagande av konsekvens och särskild försiktighet i balansräkningen utöver den ännu oavskrivna delen av anskaffningsutgiften tas upp en uppskrivning motsvarande högst skillnaden mellan det sannolika överlåtelsepriset och den oavskrivna delen av anskaffningsutgiften. Ett belopp som motsvarar uppskrivningen skall tas upp i en uppskrivningsfond som ingår i det egna kapitalet. Också enligt 74 § i lagen om bostadsaktiebolag skall ett belopp som motsvarar uppskrivningen tas upp bland passiva i uppskrivningsfonden.

Om en uppskrivning visar sig vara obefogad, skall den i enlighet med BFL 5:17§ återföras. Härvid sänks uppskrivningsfonden med så mycket som den återförda uppskrivningen medför. Uppskrivningsfonden får enligt lagen om bostadsaktiebolag användas för en fondemission (BostABL 74 §). Om uppskrivningsfonden har använts för en fondemission, bör posterna i fritt eget kapital sänkas med det återförda beloppet.

5. SPECIALFRÅGOR SOM ANKNYTER TILL BOKSLUTET OCH VERKSAMHETSBERÄTTELSEN

5.1 Det resultaträkningsschema som skall användas

Om det resultaträkningsschema som skall användas vid verksamhet som grundar sig på besittning av en fastighet föreskrivs i BFF 1:4 §. Schemat skall tillämpas bl.a. i bostadsaktiebolag samt i de ömsesidiga fastighetsaktiebolag som avses i 2 § i BostABL. Däremot har de aktiebolag eller andra sammanslutningar som tillämpar lagen om aktiebolag  inte rätt att använda fastighetsschemat. För dessa bolag har bokföringsnämnden gett en modell som grundar sig på ett rörelseschema enligt BFF 1:1 § (ett s.k. tillämpat rörelseschema), där rörelseschemat har kompletterats med fastighetsschemats benämningar (BFN 1544/1998). En modell enligt utlåtandet ingår i bilaga 2 till den allmänna anvisningen.

I ett bostadsaktiebolag kan man med alla delägares samtycke använda ett rörelseschema enligt BFF 1.1 §. Detta gäller i synnerhet situationer där bostadsaktiebolagets bokslut sammanställs med koncernbokslutet över den bokföringsskyldige som äger bolaget helt och driver rörelse. I stället för rörelseschemat kan i bostadsaktiebolaget härvid också användas ovan nämnda tillämpade rörelseschema.

5.2 Hur personalkostnaderna per verksamhet tas upp i resultaträkningen

Enligt bokföringsnämndens utlåtande 1307/1994, som gäller den upphävda bokföringsförordningen (1575/1992), är det möjligt att ta upp ett bostadsaktiebolags personalkostnader antingen som en egen benämning som personalkostnader eller uppdelade enligt verksamheterna. I det senare upptagningssättet tas lönekostnaderna för personalen och de lönebikostnader som hänför sig till dem upp i resultaträkningen som fastighetens skötselkostnad under den verksamhet till vilken de enligt sin art hör. Härvid kan personalkostnaderna t.ex. för en gårdskarl som står i ett arbetsförhållande till bolaget delas upp bl.a. på benämningarna ”Drift och underhåll”, ”Skötsel av gårdsområden” och ”Reparationer” enligt det hur personalutgifterna inriktas på dessa verksamheter. Upptagning av personalkostnader per verksamhet kan anses förenlig med god bokföringssed. Om man vill använda detta upptagningssätt, bör alla personalkostnader delas upp på de olika verksamheterna. Härvid ingår benämningen ”Personalkostnader” inte alls i resultaträkningen. I en not till bokslutet skall däremot meddelas det sammanlagda beloppet av personalkostnaderna, om beloppet av dem är väsentligt.

5.3 Hur eget kapital tas upp i balansräkningen

Enligt lagen om bostadsaktiebolag är bundet eget kapital aktiekapital, byggnadsfond och uppskrivningsfond. Övrigt eget kapital är fritt kapital (BostABL 73 §). I 1:6 § bokföringsförordningen bestäms om balansschema och i 1:7 § om förkortat balansschema. Eftersom lagen om bostadsaktiebolag åsidosätter bokföringsförordningen, lämpar sig balansschemat i 6 och 7 § i förordningen inte som sådant för upptagning av eget kapital hos de ömsesidiga fastighetsaktiebolag som följer lagen om bostadsaktiebolag. I ovan nämnda bolag rekommenderas det att eget kapital tas upp enligt följande modell:

EGET KAPITAL

Aktiekapital

Byggnadsfond

Uppskrivningsfond

Fond för verkligt värde

Övriga fonder

      Låneamorteringsfond

      Fond för grundlig renovering

      Övriga fonder

Balanserad vinst (förlust) från tidigare räkenskapsperioder

Räkenskapsperiodens vinst (förlust)

Kapitallån

Andra än nämnda sammanslutningar kan inte tillämpa den gruppering av eget kapital som presenteras här.

5.4 Användning av förkortat balansschema

För de flesta bostadsaktiebolag och ömsesidiga fastighetsaktiebolag är det möjligt att använda ett förkortat balansschema enligt BFF 1:7 §, eftersom de i allmänhet är s.k. små bokföringsskyldiga enligt BFL 3:9 §. Med tanke på att bokslutet skall vara klart och informativt rekommenderas det dock att i ömsesidiga bostads- och fastighetsaktiebolag upprättas en balansräkning i enlighet med 1:6 § BFF.

Som bilaga 3 till den allmänna anvisningen finns en modellbalansräkning för bostadsaktiebolag och ömsesidiga fastighetsaktiebolag.

5.5 Verksamhetsberättelsens bilagor

5.5.1 Vederlagsfinansieringskalkyl

Ett bostadsaktiebolag skall i sin verksamhetsberättelse ge uppgifter om användningen av bolagsvederlaget, om vederlaget kan tas ut på olika sätt för olika syften (BostABL 72 §). I praktiken ges en utredning med en separat kalkyl om användningen av vederlag, en s.k. vederlagsfinansieringskalkyl.

En vederlagsfinansieringskalkyl är en kalkyl över penningflödet enligt prestationsprincipen, vilken skall upprättas vid bokslutstidpunkten över olika vederlagsintäkter och de utgifter som skall täckas med dem. Vederlagsfinansieringskalkylen är kumulativ och den täcker ackumuleringen i det förgångna av vederlagsintäkter och de utgifter som skall täckas med dem med över- eller underskott som övergår från tidigare räkenskapsperioder. Genom att göra upp en kalkyl försäkrar man sig om att med varje vederlag och övriga intäkter som anknyter till det endast täcks de utgifter som vederlaget kan användas för. Om bolaget tar ut endast ett vederlag av delägarna, krävs ingen särskild vederlagsfinansieringskalkyl. Syftet med vederlagskalkylen är att garantera att delägarna är jämlika. De poster som skall tas upp i vederlagsfinansieringskalkylen bör motsvara de uppgifter som skall tas upp i resultaträkningen och balansräkningen, och de totala över- eller underskotten av de olika vederlagen som kalkylen visar bör stämma överens med det finansiella läge som balansräkningen visar.

En modell för en vederlagsfinansieringskalkyl finns som bilaga 4 till den allmänna anvisningen.

5.5.2 Budgetjämförelse

Ett bostadsaktiebolag skall i sin verksamhetsberättelse ge uppgifter om hur budgeten har realiserats (BostABL 72 §). Det rekommenderas att budgetjämförelsen presenteras så att parallellt med den budget som fastställts för räkenskapsperioden presenteras de tal som förverkligats under räkenskapsperioden. För att underlätta jämförelsen presenteras de faktiska talen på det sätt och med den exakthet som de tas upp i resultaträkningen. Dessa tal kompletteras med ändringar i balansposterna som hänför sig till saken (t.ex. aktiveringar, lånelyft och amorteringar), så att händelser under räkenskapsperioden blir specificerade med tillräcklig exakthet. Skillnaden mellan talen enligt budgeten och de faktiska talen tas upp i en egen kolumn. Om de faktiska talen skiljer sig betydligt från posterna enligt budgeten, bör skillnaderna redas ut i verksamhetsberättelsen eller i en bilaga till den.

En modell för budgetjämförelse finns som bilaga 5 till den allmänna anvisningen.

5.6 Övriga separata kalkyler

5.6.1 Projektfinansieringskalkyl

Med projektfinansieringskalkylen utreds utgifter med anknytning till nybyggnads-, förnyelse- eller reparationsprojekt som bolaget har beställt och finansieringen av dem. I fråga om betydande reparationsprojekt rekommenderas att till bokslutet alltid fogas en separat projektfinansieringskalkyl, även om inga separata projektandelsprestationer för finansiering av projektet tas ut av delägarna och även om projektet genomförs under en räkenskapsperiod. Projektfinansieringskalkylen bör avstämmas mot de uppgifter som presenteras i bokslutet.

En modell för projektfinansieringskalkyl finns som bilaga 6 till den allmänna anvisningen.

5.6.2 Låneandelskalkyl

Om en delägare i ett bolag har rätt att betala bort sin andel av lånen, skall över låneandelarna uppgöras en låneandelskalkyl för avtalad betalningstidpunkt. I låneandelskalkylen inbegrips utöver resterande lånekapital också de kapitalvederlagsinkomster som hör till räkenskapsperioden i fråga, har periodiserats enligt prestationsgrunden vid betalningstidpunkten och sammanhänger med lånet, de utgifter som skall täckas med vederlaget och betalda låneamorteringar samt eventuella under- eller överskott som anknyter till vederlaget och grundar sig på vederlagskalkyler för tidigare räkenskapsperioder.

När en delägare betalar sin låneandel fogas låneandelskalkylen som bilaga till den verifikation som verifierar prestationen. Genom kalkylen verifieras de beräkningsgrunder för låneandelen genom vilka man har kommit fram till det belopp som delägaren har ålagts att betala.

För att det skall gå att säkerställa att låneandelskalkylerna och –prestationerna är korrekta rekommenderas att bokföringen av låneandelen sköts som en egen delbokföring. Härvid görs uppgiftsöverföringen och avstämningen med huvudbokföringen i enlighet med handels- och industriministeriets s.k. metodbeslut (47/1998). För delbokföringen gäller bevaringstider enligt BFL 2:10 §.  Bokföringslagen ställer inget hinder för att bevara materialet också en längre tid än vad som krävs. I praktiken kan det uppkomma situationer då det är motiverat att bevara material som sammanhänger med ett visst lån längre än vad som nämns ovan. Till exempel när återbetalningstiden för ett banklån överskrider 10 år kan ett senare behov att granska att låneandelsprestationerna är korrekta förutsätta att materialet bevaras över den obligatoriska bevaringstiden.

I bokslutet kan man som frivillig information meddela låneandelarnas belopp per lån antingen i verksamhetsberättelsen eller som en not. Denna information skall också den grunda sig på en låneandelskalkyl som utarbetats vid bokslutstidpunkten. Det över- eller underskott i kapitalvederlaget som sammanhänger med lånet och som skall beaktas i låneandelskalkylen skall avstämmas med motsvarande över- eller underskott som framgår av den vederlagsfinansieringskalkyl som har upprättats för bokslutstidpunkten.

En modell för en låneandelskalkyl finns som bilaga 7 till den allmänna anvisningen.

5.7 Särskilda krav på noter i fråga om bostadsaktiebolag och ömsesidiga fastighetsaktiebolag

Om noter för bostadsaktiebolag och ömsesidiga fastighetsaktiebolag föreskrivs i bokföringslagstiftningen samt i lagen om bostadsaktiebolag och lagen om aktiebolag.

Enligt bokföringslagen 3:2 § skall bokslutet och verksamhetsberättelsen ge en riktig och tillräcklig bild av resultatet av den bokföringsskyldiges verksamhet och om dennes ekonomiska ställning (rättvisande bild). De tilläggsuppgifter som behövs för detta skall lämnas i noterna. 

Enligt BFL 3:11 § skall bostadssammanlutningar och ett ömsesidigt fastighetsaktiebolag som avses i 2 § i BostABL på begäran ge en kopia av bokslutet och verksamhetsberättelsen. De sammanslutningar som nämns i paragrafen är inte enligt BFL 3:9 § skyldiga att registrera sina bokslut hos patent- och registerstyrelsen. Offentligheten i dessa sammanslutningars bokslutsuppgifter har förverkligats genom att en skyldighet att ge kopia har ställts. De bostadssammanslutningar som i BFL 3:11 § har ålagts att på begäran ge en kopia av sitt bokslut och sin verksamhetsberättelse är enligt bokföringsförordningen 2:11 § berättigade att upprätta noterna till bokslutet i förkortad form, dvs att endast ta upp givna panter och inteckningar, borgen, växel- och garantiansvar och andra ansvar samt ansvarsförbindelser som har getts som säkerhet för skuld. Dessutom om kursen på bokslutsdagen inte har tillämpats, skall i fråga om poster i utländsk valuta anföras vilken grund som använts för omräkning av dem.

Även om kraven på noter i fråga om bostadsaktiebolag och ömsesidiga fastighetsaktiebolag som avses i BostABL 2 § har förenklats i bokföringslagstiftningen, bör också dessa bolag följa kravet i bokföringslagen 3:2 § på att riktiga och tillräckliga uppgifter skall ges. Omfattningen av de noter som skall tas upp i ett enskilt bokslut förutsätter att den som upprättar bokslutet alltid gör en bedömning från fall till fall. Generellt kan det konstateras att särskild uppmärksamhet bör ägnas att de uppgifter som ges om de ansvar och ansvarsförbindelser som står utanför bolagets balansräkning är riktiga och tillräckliga. Som exempel på dessa kan nämnas bolagets ansvar för anläggandet av bilplatser eller för bindande entreprenadavtal som ingåtts med entreprenörer.

Utöver kraven på noter i bokföringslagstiftningen skall i bokslutet beaktas de krav på noter som ställs i speciallagar, dvs i bolagslagstiftningen. I lagen om bostadsaktiebolag är kraven på noter till bokslutet två; de aktier som bolaget äger samt de bestående servitut och inteckningar som belastar bolagets egendom (BostABL 71 §). Också i bostadsaktiebolag skall dessutom de krav som ställs på noter i lagen om aktiebolag beaktas.

5.8 Mervärdesskattskyldighetens verkan på de uppgifter som skall tas upp i bokslutet

I fråga om överlåtelse av bruksrätten till en fastighet kan man under vissa förutsättningar ansöka om att bli frivilligt mervärdesskattskyldig (MVL 30 §). I fråga om bostadsaktiebolag och andra ömsesidiga fastighetsbolag är det vanligt att en mervärdesskattebelagd överlåtelse av bruksrätten till en fastighet inte gäller hela fastigheten utan endast en del av den. Härvid måste intäkter och utgifter som sammanhänger med mervärdesskattebelagd och mervärdesskattefri överlåtelse av bruksrätt bevakas separat i bokföringen.

Till följd av den särskilda karaktär som den mervärdesskattebelagda bruksrätten till en fastighet har rekommenderas det att de mervärdesskatter som skall betalas för vederlag och andra intäkter av fastigheten tas upp som en egen korrektivpost för intäkterna i resultaträkningen under benämningen ”Mervärdesskatt som skall betalas på fastighetens intäkter” och ”Mervärdesskatt som skall betalas för kapitalvederlag”. På motsvarande sätt skall den mervärdesskatt som skall dras av från fastighetens skötselkostnader tas upp under en egen benämning ”Mervärdesskatt som dras av från skötselkostnaderna” som en korrektivpost för skötselkostnaderna. Den mervärdesskatt som skall dras av från de utgifter som skall aktiveras direkt i balansräkningen minskar beloppet av den utgift som skall aktiveras med så mycket som den avdragbara skatten utgör.

Den ovan nämnda presentationen av mervärdesskatter som skall betalas och dras av som en egen korrektivpost i resultaträkningen förbättrar den ekonomiska information som delägarna skall ges om beloppet av intäkter och kostnader när man har ansökt om mervärdesskattskyldighet endast för en del av fastigheten och det finns flera delägare i bolaget. Samma information kan också ges genom vederlagsfinansieringskalkyler. När sättet att presentera resultaträkningen väljs skall bestämmelserna i bolagsordningen om grunderna för fastställandet av olika vederlag beaktas. Om de ekonomiska påföljder som orsakas av mervärdesskattskyldigheten endast gäller aktier i mervärdesskattebelagda lägenheter, skall denna sak framgå av bokslutsuppgifterna. Aktieägarna skall kunna bedöma sin egen andel av bolagets utgifter utgående från resultaträkningen och vederlagsfinansieringskalkylen. 

Med mervärdesskatt som dragits av från utgifterna för ett nybygge eller en grundlig renovering sammanhänger en särskild återbetalningsskyldighet på fem år, ifall användningsändamålet med fastigheten eller den del av den det är frågan om ändras så att det blir befriat från mervärdesskatt (MVL 33 §). Detta återbetalningsansvar skall alltid meddelas som en not om ekonomiskt ansvar i bokslutet. Ärendet har behandlats mera i detalj i avsnitt 6.5 i bokföringsnämndens allmänna anvisning om registrering av mervärdesskatt av den 3 april 2000. 

5.9 Upprättande av koncernbokslut

Ömsesidiga fastighetsbolag kan vara koncernföretag enligt BFL 1:6 §, antingen moderföretag eller dotterföretag. Om upprättandet av koncernbokslut har en separat allmän anvisning getts den 21 februari 2000.

5.9.1 Ömsesidigt fastighetsbolag som moderföretag i en koncern

Skyldigheten att upprätta ett koncernbokslut gäller enligt huvudregeln i BFL 6:1.1 § i princip alla moderföretag, därmed också ömsesidiga fastighetsbolag som är verksamma som moderföretag för en koncern. Ett koncernbokslut behöver dock under vissa förutsättningar inte upprättas, när det är fråga om en s.k. liten koncern (BFL 6:1.3 §) eller en underkoncern (BFL 6:1.4 §).

Skyldigheten att upprätta ett koncernbokslut har behandlats närmare i den allmänna anvisningen om upprättande av koncernbokslut (kapitel 2).

5.9.2 Ömsesidigt fastighetsbolag som dotterföretag i en koncern

Med tanke på skyldigheten att upprätta ett koncernbokslut är det inte av betydelse om dotterföretaget driver rörelse eller ej. Således skall i princip också alla ömsesidiga fastighetsbolag sammanställas med moderföretagets koncernbokslut.

I BFL 6:3 § föreskrivs om undantag till skyldigheten att sammanställa dotterföretaget. Sammanställningen får lämnas ogjord bl.a. om detta är onödigt för att en riktig och tillräcklig bild skall kunna ges om resultatet av koncernens verksamhet och dess ekonomiska ställning. I den allmänna anvisningen om koncerner nämns små bostads- och fastighetsföretag som exempel på sådana dotterföretag som ofta kan lämnas osammanställda till följd av deras ringa betydelse.

Bostads- och fastighetsbolag kan dock inte på basis av arten av deras verksamhet generellt lämnas osammanställda. Också ett fastighetsbolag som är verksamt på sedvanligt sätt kan redan till följd av sin storlek ha sådana effekter på koncernens balansstruktur att en sammanställning är nödvändig. Avgörandet i fråga om sammanställningen av ett dylikt dotterföretag skall därmed alltid träffas från fall till fall. 

6. BOKFÖRING UNDER BYGGNADSTIDEN

I avsnittet behandlas bokföringen och boksluten under byggnadsfasen för ett (nytt) bostadsaktiebolag eller ömsesidigt fastighetsbolag främst i en sådan situation där byggandet sker på åtgärd av en s.k. stiftande entreprenör.

6.1 Löpande bokföring

Ett bostadsaktiebolags bokföringsskyldighet börjar när bolaget grundas. I bokföringen under byggnadstiden skall de krav på skötsel av bokföring som bokföringslagstiftningen ställer följas.

I byggnadsfasen är bolagets bokföringsmaterial ofta synnerligen litet, i synnerhet ifall byggandet sker på åtgärd av en stiftande entreprenör som äger hela aktiestocken i bolaget.

Under byggnadsfasen innehåller bolagets bokföring i allmänhet endast tillgångar som skall aktiveras i balansräkningen samt poster av eget kapital och finansiella transaktioner. Sådana transaktioner som skall tas upp i resultaträkningen förekommer i regel inte, utan utgifterna inriktas på bolagets tillgångar som skall aktiveras.

6.2 Bokslut under byggnadstiden

Bolagets räkenskapsperiod fastställs i bolagets bolagsordning. Om byggnadsfasen räcker så länge att räkenskapsperioden enligt bolagsordningen går ut under byggnadsfasen, skall ett bokslut upprättas över räkenskapsperioden. I praktiken innebär detta ofta att balansräkningen härleds från huvudbokföringen vid bokslutstidpunkten. De bestämmelser som bokförings- och bolagsrätten har ställt på bokslut och verksamhetsberättelse skall följas också i detta bokslut, m.a.o. i bokslutet skall med beaktande av väsentlighetsprincipen också ingå resultaträkning, verksamhetsberättelse och bokslutets noter.

6.3 Överlåtelsebalansräkning och bokföring sedan boendet har inletts

Sedan byggnadsfasen gått ut slutförs bokföringen under byggnadstiden och från huvudbokföringen härleds en s.k. överlåtelsebalansräkning. Eftersom räkenskapsperioden sällan går ut vid samma tidpunkt, upprättas överlåtelsebalansräkningen i allmänhet som ett separat mellanbokslut. Upprättandet av ett mellanbokslut för överlåtelsetidpunkten förutsätts också i 23 § i lagen om bostadsköp.

I överlåtelsebalansräkningen specificeras de tillgångar som hör till bolagets bestående aktiva i poster enligt balansschemat i bokföringsförordningen. Detsamma gäller presenterandet av bolagets eget kapital och främmande kapital. För säkerställande av poster upprättas balansspecifikationer. För byggnadstiden upprättas ofta också styrelsens verksamhetsberättelse.

Den situation där ett bostadsaktiebolag överlåts efter byggnadsfasen regleras också i lagen om bostadsköp (843/1994). I en ekonomiplan enligt lagen om bostadsköp skall definieras bl.a. den kostnadskalkyl över byggnadskostnaderna som utgör grund för genomförande av byggnadsprojektet samt bolagets finansiering uppdelad på eget kapital och skulder. Överlåtelsebalansräkningen bör i princip motsvara gällande ekonomiplan.

Bokföringen under boendetiden inleds vid den tidpunkt då byggnaden tas i boendeanvändning. Detta sker i allmänhet före överlåtelsemötet. När boendetiden börjar övergår kostnadsansvaret från byggherren till bostadsaktiebolaget. För att kostnadsansvaret skall kunna fördelas korrekt skall härvid i bokföringen inledas en uppföljning av löpande intäkter och utgifter. Om byggandet fortfarande pågår, hör de utgifter som uppkommer av detta dock till överlåtelsebalansräkningen. För korrekt skötsel av bokföringen ansvarar bolagets administration vid varje tillfälle, dvs före överlåtelsen styrelsen och disponenten under byggnadstiden.

För överlåtelseräkenskapsperioden skall ett normalt bokslut upprättas över bostadsaktiebolaget, vilket täcker hela räkenskapsperioden enligt bolagsordningen dvs både den del av räkenskapsperioden som utgör byggnadstid och den del som utgör boendetid.

6.5 Ansvaret för att bokföringsmaterialet förvaras

Den bokföringsskyldige är ansvarig för förvaringen av bokföringsmaterialet enligt BFL 2:10 §. Förvaringsskyldigheten gäller det material som samlats sedan den tidpunkt då bolaget grundades. Detta innebär bl.a. att stiftande entreprenören är skyldig att överlåta allt material som gäller ett bostadsaktiebolag till bolaget. De verifikationer och annat bokföringsmaterial som gäller bolaget och som samlats under byggnadstiden skall överlåtas i bolagets besittning senast i samband med överlåtelsen.

