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1.  Inledning
1.1.  Syftet med den allmänna anvisningen och dess bakgrund

Bokföringsnämnden har 14.3.1994 givit ett utlåtande KILA 1267/1994 om bokföringsfrågor som hänför sig till grynderentreprenadverksamhet. I utlåtandet tas upp tillämpning av bestämmelserna om koncernbokslut, upptagande av omsättningen och intäktsföring av långtidsprojekt enligt tillverkningsgrad. Bokföringsnämnden har beträffande det sist nämnda 4.9.2000 utfärdat en allmän anvisning om redovisning av inkomst som intäkt enligt tillverkningsgrad.

För att god bokföringssed fortsatt skulle bli entydigare och enhetligare, finner bokföringsnämnden det motiverat att utfärda denna allmänna anvisning om behandlingen av verksamhet som hänför sig till grynderentreprenad i bokslutet och verksamhetsberättelsen. Nämnden betonar att denna allmänna anvisning gäller sättet att redovisa affärstransaktioner som hänför sig uttryckligen till grynderentreprenadverksamhet i bokslutet för bolaget som bedriver sådan verksamhet; den påverkar inte bolagets huvudbokföring. Nämnden konstaterar vidare för tydlighetens skull att i den allmänna anvisningen tas inte ställning till beskattningsfrågor som står utanför nämndens behörighet.

Denna allmänna anvisning ersätter bokföringsnämndens ovan nämnda utlåtande KILA 1267/1994 och den är avsedd att tillämpas under räkenskapsperioder som inleds 1.1.2006 eller senare. Å andra sidan ställer god bokföringssed naturligtvis inte några hinder för tidigare tillämpning av anvisningen.

1.2.  Beskrivning av grynderentreprenadverksamhet
Med grynderentreprenadverksamhet avses verksamhet där byggnadsfirman planerar, marknadsför, producerar och säljer bostäder samt affärs- och kontorslokaler på ett sådant sätt att köparen får besittningsrätten till ifrågavarande lokaler genom att köpa aktier i målbolaget.

Produktions- och försäljningsprocessen för lokaliteterna som säljs kan ur en juridisk synvinkel beskrivas på följande sätt:

· Byggnadsfirman förvärvar en tomt för det bolags räkning som skall bildas.

· Byggnadsfirman gör upp planer för byggnader som skall byggas och marknadsför målet till slutanvändare.

· Byggnadsfirman grundar ett målbolag och överför tomten till målbolaget när det har införts i handelsregistret

· Byggnadsfirman ingår avtal om byggnadsprojektet med målbolaget och utför byggtjänsten. Vid behov uppgörs i målbolagets namn en i förordningen om bostadsköp fastställd ekonomiplan som innehåller bl.a. byggnads- och finansieringsplan för målet.

· Byggnadsfirman arrangerar nödvändig finansiering för målbolaget och ingår vid behov avtal i enlighet med lagen om bostadsköp med ett finansinstitut och ett försäkringsbolag. Finansieringen av byggnadsmålet och den för målbolaget förvärvade tomten sker dels med eget (aktiekapital- och byggnadsfondplaceringar som byggnadsfirman gjort i målbolaget) samt i allmänhet dels också med främmande kapital (lån som upptas för målbolaget).

· Byggnadsfirman säljer aktierna som berättigar till besittning av lägenheterna i målbolaget. Aktieförsäljning sker i regel redan under byggnadstiden.

Ur en ekonomisk synvinkel betraktat får den stiftande entreprenören intäkter för överlåtelse av en prestation (betalningar av aktiernas köpesummor) från utomstående parter då den säljer aktier (lokaler) i sin ägo till slutanvändare. Utomstående parter betalas för produktionsfaktorer. Härvid uppstår utgifter bl.a. för köp av tomten, planering av målet samt genomförande av byggnadsprestationen.

Däremot är villkoren för affärstransaktioner mellan den stiftande entreprenören och målbolaget som hör till dess influensområde, exempelvis överföring av tomt till målbolaget, kapitalinvesteringar i målbolaget eller försäljning av byggnadsentreprenad (byggtjänst) beroende på den stiftande entreprenörens prövning, dvs. de sker i ett s.k. självkontraheringsförhållande. Den stiftande entreprenören genomför inte ovan nämnda affärstransaktioner tillsammans med en utomstående part – avtalspart – utan fastställer i praktiken själv avtalets innehåll och genomförande av det.

2. Tillämpade bestämmelser
2.1. Bokföringslagen
Enligt 1:1.1 § bokföringslagen (1336/1997, nedan BFL) är var och en som driver rörelse eller utövar yrke skyldig att föra bok över denna verksamhet. Å andra sidan är vissa sammanslutningar – exempelvis aktiebolag och bostadsaktiebolag – alltid bokföringsskyldiga oberoende av om de driver rörelse.

Stadgandena som gäller verksamhetsberättelsen som bifogas till bokslutet ingår i sin tur i BFL 3:1 §:

….


Till bokslutet skall bifogas en verksamhetsberättelse som ger uppgifter om viktiga omständigheter som gäller utvecklingen av den bokföringsskyldiges verksamhet, om:

1) den bokföringsskyldige satt i omlopp värdepapper som är föremål för offentlig handel enligt värdepappersmarknadslagen (495/1989) ) eller för motsvarande handel vid en fondbörs som lyder under lagstiftningen i en stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsområdet; eller

'2) den bokföringsskyldige har överskridit minst två av de i 9 § 2 mom. bestämda gränserna både under den räkenskapsperiod som har gått ut och under den omedelbart föregående räkenskapsperioden (4 mom.).

Verksamhetsberättelsen skall, med beaktande av omfattningen och strukturen av den bokföringsskyldiges verksamhet, innehålla balanserad och heltäckande uppskattning av den bokföringsskyldiges mest betydande risker och osäkerhetsfaktorer samt andra omständigheter som påverkar utvecklingen av den bokföringsskyldiges affärsverksamhet samt ekonomiska ställning och resultat. Uppskattningen skall innehålla de viktigaste nyckeltalen för att förstå den bokföringsskyldiges affärsverksamhet samt ekonomiska ställning och resultat. I detta syfte skall även nyckeltalen och övriga uppgifter om personalen och omgivningsfaktorer samt andra omständigheter som kan påverka den bokföringsskyldiges affärsverksamhet uppges. Vid behov skall i uppskattningen även ingå kompletterande uppgifter och tilläggsupplysningar om siffror som meddelats i bokslutet (5 mom.).

Utöver det som nämns i 5 mom. skall verksamhetsberättelsen innehålla uppgifter om väsentliga händelser under räkenskapsperioden och efter dess utgång, en uppskattning om den sannolika kommande utvecklingen samt en utredning av omfattningen av forsknings- och utvecklingsverksamheten. En bokföringsskyldig som enligt 4 mom. inte är skyldig att foga verksamhetsberättelsen till sitt bokslut, kan upprätta sin verksamhetsberättelse så att den innehåller enbart de uppgifter som avses ovan i detta moment (6 mom.).

Enligt BFL 3:2.1 § skall bokslutet och verksamhetsberättelsen ge riktiga och tillräckliga uppgifter om resultatet av den bokföringsskyldiges verksamhet och om dennes ekonomiska ställning (rättvisande bild). De tilläggsupplysningar som behövs för detta skall lämnas i noterna.

Enligt BFL 3:3.1 § 3 punkt omfattar bokslutsprinciperna försiktighet oberoende av räkenskapsperiodens resultat.

Enligt BFL 4:1 § ingår i omsättningen försäljningsintäkterna från den bokföringsskyldiges normala verksamhet med avdrag för beviljade rabatter samt mervärdesskatt och andra skatter som baserar sig direkt på beloppet av försäljningen.

Enligt BFL 5:1 § skall räkenskapsperiodens inkomster tas upp som intäkter i resultaträkningen. Från intäkterna skall som kostnader dras av de utgifter som sannolikt inte längre medför motsvarande inkomst samt förlusterna. Övriga utgifter får aktiveras i enlighet med vad som bestäms i BFL kapitel 5.

Enligt BFL 5:4 § får inkomsten av en prestation som kräver lång framställningstid tas upp som intäkt på grundval av tillverkningsgraden. Det separata bidrag som hänför sig till prestationen skall härvid kunna bestämmas på ett tillförlitligt sätt. Den bokföringsskyldige skall iaktta samma grund för alla inkomster som uppstår av prestationer som kräver lång framställningstid när de redovisas som intäkter.

Enligt BFL 5:5.2 § skall i en aktiverad anskaffningsutgift inräknade utgifter som föranletts av anskaffning och tillverkning kunna klarläggas med hjälp av kostnadsberäkning eller kostnadskalkyler.

Enligt BFL 5:6 § skall anskaffningsutgiften för de omsättningstillgångar som återstår vid räkenskapsperiodens utgång aktiveras. Är den sannolika anskaffningsutgiften eller det sannolika överlåtelsepriset vid räkenskapsperiodens utgång lägre än anskaffningsutgiften, skall skillnaden dock tas upp som kostnad. När den aktiverade anskaffningsutgiften för omsättningstillgångar klarläggs skall 5 § 2 mom. tillämpas.

Om en bokföringsskyldig har bestämmande inflytande i ett målföretag enligt BFL 1:5 §, är enligt BFL 1:6.1 den förstnämnda moderföretag och det sistnämnda dotterföretag. Moderföretaget och dess dotterföretag bildar en koncern. Moderföretaget och dess dotterföretag kallas koncernföretag.

Enligt BFL 6:1.1 § skall ett moderföretag upprätta och i sitt bokslut ta in ett koncernbokslut, om det är ett aktiebolag, ett öppet bolag eller ett kommanditbolag som har ett aktiebolag som ansvarig bolagsman eller ett öppet bolag eller kommanditbolag som har ett öppet bolag eller kommanditbolag som avses i 2 punkten som ansvarig bolagsman, med undantag av yrkesutövare. Det är dock tillåtet att låta bli att upprätta ett koncernbokslut med stöd av BFL 6:1.3 §, om högst en av de gränser som stadgas i BFL 3:9.2 § har överskridits sammanlagt för moderbolagets och dess dotterbolags del både under den räkenskapsperiod som har gått ut och under den omedelbart föregående räkenskapsperioden. Å andra sidan kan såväl aktiebolags- som andelslagslagstiftningen trots detta i vissa situationer förplikta modersammanslutningen oberoende av storleken att upprätta ett koncernbokslut.

Enligt BFL 6:3.1 § 2 punkt behöver ett dotterföretags bokslut inte tas med i koncernbokslutet, om:

...

2) innehavet i dotterföretaget är kortvarigt och avsett enbart att överlåtas vidare.

2.2. Bokföringsförordningen
Enligt bokföringsförordningen (1339/1997, nedan BFF) 1:10.1 § skall i resultaträkningen intäkts- och kostnadsposterna redovisas var för sig utan att de dras av från varandra, om sammanslagningen av intäkten och kostnaden i en post inte är motiverad för att ge en rättvisande bild.

Enligt BFF 1:10.2 §, om den bokföringsskyldige har en fordran hos den till vilken han själv står i skuld, skall fordran och skulden tas upp var för sig i balansräkningen. Också de övriga balansräkningsposterna skall tas upp utan att de dras av från varandra, om avdraget inte är motiverat för att ge en rättvisande bild.

Enligt BFF 2:2.1 § 1 punkt skall noter angående tillämpade bokslutsprinciper innehålla uppgift om de värderingsprinciper och värderingsmetoder samt periodiseringsprinciper och periodiseringsmetoder som har följts vid upprättandet av bokslutet.

Enligt BFF 2:3.1 § 1 punkt skall noterna till resultaträkningen innehålla uppgift om fördelningen av omsättningen per bransch och geografiskt marknadsområde.

2.3. IFRS-standarder
De internationella bokslutsstandarderna (IAS/IFRS-standarderna) är i sig inte bindande för en bokföringsskyldig som upprättar sitt bokslut enligt BFL. Bokföringsnämnden har dock ansett att de ger riktlinjer för bildande av god bokföringssed i situationer där det inte finns någon direkt grund för tolkning i de nationella bokföringsbestämmelserna och inte heller i EU:s bokslutsdirektiv som ligger till grund för dem.

Enligt första stycket av standarden IAS 18 (Intäkter) tillämpas standarden på bokföringsbehandling av intäkter från följande affärstransaktioner eller övriga transaktioner:

(a) försäljning av varor;


(b) utförande av tjänsteuppdrag; och

(c) annans utnyttjande av ett företags tillgångar, som ger upphov till ränta, royalty eller utdelning.

Stycke 14 av standarden IAS 18 (Intäkter) lyder på följande sätt: "Intäkter från försäljning av varor skall redovisas när samtliga villkor nedan är uppfyllda:

(a) företaget har till köparen överfört de väsentliga risker och förmåner som är förknippade med varornas ägande;

(b) Företaget behåller inte något sådant engagemang i den löpande förvaltningen som vanligtvis förknippas med ägande och företaget utövar inte heller någon reell kontroll över de sålda varorna;

(c) intäkter kan beräknas på ett tillförlitligt sätt;


(d) det är sannolikt att de ekonomiska fördelar som är förknippade med transaktionen kommer att tillfalla företaget; och

(e) de utgifter som uppkommit eller som förväntas uppkomma till följd av transaktionen kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.

2.4. Bokföringsnämndens allmänna anvisning om intäktsföring enligt tillverkningsgrad
Enligt bokföringsnämndens 4.9.2000 utfärdade allmänna anvisning "Redovisning av inkomst som intäkt enligt tillverkningsgrad" skall vid intäktsföring enligt tillverkningsgrad för grynderentreprenörverksamhetens del iakttas särskild tolkning av försiktighetsprincipen. På fastställandet av tillverkningsgraden för mål som byggs av byggnadsfirma som agerar stiftande entreprenör (byggnad eller motsvarande projekt) inverkar såväl tillverkningsgraden i byggandet av projektet som försäljning av aktier som berättigar till besittning av målet till utomstående köpare. När byggnadsfirman tillämpar redovisning enligt tillverkningsgrad skall på de skuldfria försäljningspriserna på aktier som sålts till utomstående inte redovisas som intäkter mer än andelen som motsvarar målets tillverkningsgrad.

3.  Bokslutsbehandling av grynderentreprenad och uppgifter som presenteras i verksamhetsberättelsen

3.1.  Stiftande entreprenörs omsättning
Byggnadsfirmans och bostadsaktiebolagets eller ett ömsesidigt fastighetsaktiebolags inbördes affärstransaktioner, exempelvis ovan nämnda överlåtelse av tomt och fakturering av byggnadsprestationen, utgör interna, på s.k. självkontraheringsförhållande baserade transaktioner mellan den ekonomiska helhet som utgörs av byggnadsfirman och bostadsaktiebolaget som den grundat eller ett ömsesidigt fastighetsaktiebolag.

Enligt det internationella bokföringsförfarandet redovisas intäkter från försäljning av varor enligt standarden IAS 18 (Intäkter) när alla de i stycke 14 av standarden fastställda villkoren har uppfyllts. Med stöd av detta uppstår försäljningsintäkter vid grynderentreprenadverksamhet först då den bokföringsskyldige har överfört alla betydande risker och förmåner som hänför sig till målbolagets aktier till köparen. I detta fall behåller den bokföringsskyldige inte någon sådan affärsledningsroll som vanligtvis förknippas med ägande och inte heller faktisk bestämmanderätt över de sålda aktierna. En faktisk överföring av riskerna och förmånerna förverkligas ännu inte i den situation då byggnadsfirman har genomfört och överlåtit byggtjänsten till målbolaget som den har grundat. Riskerna och förmånerna överförs när aktieköpet har genomförts.

Enligt BFL 4:1 § ingår i omsättningen försäljningsintäkterna från den bokföringsskyldiges normala verksamhet med avdrag för beviljade rabatter samt mervärdesskatt och andra skatter som baserar sig direkt på beloppet av försäljningen. En stiftande entreprenörs faktiska intäkter uppstår från försäljning av aktierna i målbolaget till utomstående parter. Intäkterna utgörs såväl av köpesumman som köparen betalar för aktierna i anslutning till aktieköpet som av skuldandelen per lägenhet som överförs på den nya aktieägarens ansvar som en följd av köpet. Skuldandelarna per lägenhet som överförs på aktieköparna motsvarar den andel av byggnadsprojektet som målbolaget beställt (markområde och byggtjänstprestation) som täcks genom utomstående finansiering, i allmänhet ett lån som målbolaget tar av ett finansinstitut.

Bokföringsnämnden anser med beaktande av försiktighetsprincipen enligt BFL 3:3.1 § punkt 3 och villkoren beträffande redovisning av försäljning av varor enligt standarden IAS 18 (Intäkter) att endast aktiernas skuldfria försäljningspriser (aktiernas köpesumma + skuldandelen som hänför sig till aktierna och som överförs till köparen) skall upptas i omsättningen för bokföringsskyldig som bedriver grynderentreprenadverksamhet. Detta innebär en ändring i sättet att ta upp omsättningen för grynderentreprenadverksamhet som baserar sig på nämndens tidigare utlåtanden, enligt vilket till byggnadsfirmans omsättning har räknats såväl entreprenadsummorna som fakturerats för överlåtna byggnader som försäljningspriserna för aktierna som berättigar till besittning av den byggda lokalen. Nämnden betonar dock att det nya sättet för upptagning av omsättningen i bokslutet inte avlägsnar skyldigheten att redovisa den stiftande entreprenörens och målbolagets inbördes affärstransaktioner i de bokföringsskyldigas huvudbokföring. Det handlar om presentation av ekonomisk information i bokslutet på ett sådant sätt att det ger en bättre bild av grynderentreprenadverksamhetens omfattning och lönsamhet samt den ekonomiska ställningen.

Enligt mervärdesskattelagen (1501/1993) skall skatt betalas på försäljning av byggtjänster. En stiftande entreprenör skall erlägga mervärdesskatt på byggtjänster som hänför sig till nybyggnad i form av s.k. skatt på eget bruk (AVL 31 §). Denna skatt räknas i enlighet med BFL 4:5 § till rörliga utgifter för anskaffning och tillverkning av nyttighet och den kan inte avdras från omsättningen med stöd av tvingande bestämmelse enligt BFL 4:1 § (mervärdesskatt som fastställs på eget bruk är inte den i lagrummet avsedda skatten som baserar sig direkt på försäljningsbeloppet).

3.2. Bokföring av intäkter och utgifter och förfarande för intäktsföring enligt tillverkningsgrad
Enligt BFF 1.10.1 § skall intäkts- och kostnadsposterna i resultaträkningen redovisas var för sig utan att de dras av från varandra, om sammanslagningen av intäkten och kostnaden i en post inte är motiverad för att ge en rättvisande bild. En stiftande entreprenör erhåller inkomster (intäkter) från utomstående parter för överlåtelse av en prestation då entreprenören säljer aktier (lokaler) i sitt innehav till slutanvändare. Å andra sidan erhåller utomstående parter betalning för produktionsfaktorer. I detta fall uppstår det utgifter bl.a. för köp av tomt, planering av målet samt genomförande av byggnadsprestationen.

Villkoren för affärstransaktioner mellan den stiftande entreprenören och ett målbolag inom dess sfär, t.ex. kapitalinvesteringar i målbolaget, överföring av tomten på målbolaget eller försäljning av byggnadsentreprenaden (byggtjänsten) är däremot underställda den stiftande entreprenörens övervägande, dvs. de görs i s.k. självkontraheringsförhållande. Den stiftande entreprenören genomför inte ovan nämnda affärstransaktioner tillsammans med en oberoende utomstående part – avtalspart – utan bestämmer i praktiken själv innehållet i avtalet och genomförandet av det. I syfte att ge en rättvisande bild skall den stiftande entreprenörens och målbolagets inbördes intäkts- och utgiftsposter sålunda avdras från varandra. Härvid nettoredovisas å ena sidan utgiftsposterna som hänför sig till förvärv av aktierna i målbolaget (aktiekapital- och/eller byggnadsfondplaceringar) och å andra sidan intäktsposterna som faktureras av målbolaget på basis av byggnadsentreprenaden som genomförs och överföringen av tomten inbördes på ett sådant sätt att den stiftande entreprenörens intäkter som upptas i resultaträkningen i bokslutet härrör från aktieförsäljning till utomstående och utgifterna från produktion av byggtjänsten.

Vid upprättande av bokslutet skall den andel av den i entreprenadintäkterna bokförda faktureringen enligt entreprenadavtalet som det inte har varit möjligt att avdra från utgiftsposterna (priserna för teckning av aktie- och byggnadsfonder) i syfte att ge en rättvisande bild i enlighet med BFF 1:10.1, korrigeras mot fordringar från entreprenadförsäljning.
Då den bokföringsskyldige iakttar huvudregeln för periodisering av intäkter enligt BFL 5:1 §, dvs. intäktsföring baserad på överlåtelse av nyttighet, skall de skuldfria försäljningspriserna för sålda aktier intäktsföras efter avslutad byggnadsfas samtidigt som byggnadsentreprenaden överlåts till målbolaget vid ett s.k. överlåtelsemöte. Före det skall betalningar som mottagits på basis av försäljning av aktier upptas under främmande kapital, beroende på deras karaktär antingen i mottagna kort- eller långfristiga förskott.

När byggtjänsten har överlåtits till målbolaget, skall osålda aktier i bolaget värderas i den stiftande entreprenörens balansräkning högst till det värde som motsvarar de osålda aktiernas andel av de totala utgifterna som den stiftande entreprenören har haft för produktion av tomten och byggtjänsten. Härvid skall den del av anskaffningsutgiften för de osålda aktierna som överskrider motsvarande andel av den överlåtna nyttighetens (tomten och byggnaden) faktiska anskaffningsutgift, med beaktande av principen om försiktighet enligt BFL 3:3.1 § 3 punkt, bokföras som utgift vid upptagande av aktier tillhörande omsättningstillgångarna i den stiftande entreprenörens balansräkning. Innan byggtjänsten överlåts, skall utgifterna för byggandet och tomtens anskaffningsutgift tas upp i benämningen Omsättningstillgångar – Halvfärdiga produkter värderade enligt BFL 5:6 §.

Enligt BFL 5:4 § får inkomsten av en prestation som kräver lång framställningstid tas upp som intäkt på grundval av tillverkningsgraden. Det separata bidrag som hänför sig till prestationen skall härvid kunna bestämmas på ett tillförlitligt sätt. Den bokföringsskyldige skall iaktta samma grund för alla inkomster av prestationer som kräver en lång framställningstid när de redovisas som intäkter.
Enligt anvisningen om fastställande av tillverkningsgraden som bokföringsnämnden givit i sin allmänna anvisning om förfarande för intäktsföring enligt tillverkningsgrad, skall inkomster redovisas som intäkter på grundval av tillverkningsgraden så att förutom målets tillverkningsgrad beaktas också den andel av de till ägande av målet berättigande aktierna som sålts till utomstående. Enligt denna princip skall till byggnadsfirmans omsättning räknas, då den bokföringsskyldige iakttar intäktsföring enligt tillverkningsgraden i enlighet med BFL 5:4 §, den andel av de sålda aktielägenheternas skuldfria försäljningspriser som motsvarar byggandets tillverkningsgrad. Vid fastställande av byggandets tillverkningsgrad beaktas inte andelen av tomten som överförts på målbolaget. I bokföringsnämndens allmänna anvisning om intäktsföring enligt tillverkningsgrad presenteras alternativa kalkyleringsmetoder för fastställande av tillverkningsgraden.

Av aktiernas skuldfria försäljningspriser upptas i resultaträkningen som intäkt under räkenskapsperioden det belopp som erhålls på grundval av byggandets tillverkningsgrad per projekt och aktiernas försäljningsgrad:

Tillverkningsgrad per projekt som skall intäktsföras = Byggandets tillverkningsgrad * Aktiernas försäljningsgrad

Med aktiernas försäljningsgrad avses den andel som de sålda lägenheternas (aktiernas) skuldfria försäljningspriser utgör av det uppskattade totala skuldfria försäljningspriset för alla lägenheter (aktier) som är till salu i målbolaget.

När den bokföringsskyldige tillämpar intäktsföring enligt tillverkningsgrad i sitt bokslut inkluderas i räkenskapsperiodens utgifter den andel av produktions- och anskaffningsutgifterna som motsvarar tillverkningsgraden och som hänför sig till de sålda aktierna. Tomtens självkostnadspris räknas också till anskaffningsutgifterna. I övrigt tillämpas bokföringsnämndens allmänna anvisning om redovisning av inkomst som intäkt på grundval av tillverkningsgraden.
Samma byggnadsprojekt kan omfatta flera mål som genomförs samtidigt eller i etapper. I fråga om mål som genomförs i etapper beräknas intäktsföringen separat för varje etapp på grundval av tillverkningsgraden för byggandet som hänför sig till etappen i fråga och aktiernas försäljningsgrad. I bilaga 1 till denna allmänna anvisning beskrivs ett exempel på beräkning av tillverkningsgrad som intäktsförs.

3.3.  Tillgångar och skulder som hänför sig till grynderentreprenadverksamhet

Den stiftande entreprenören gör placeringar i form av eget kapital i målbolaget i anknytning till målbolagets och byggnadsfirmans inbördes affärstransaktioner enligt den juridiska grunden. Målbolaget lånar placeringen i form av eget kapital temporärt tillbaka till den stiftande entreprenören till den del som medlen inte ännu behövs för finansiering av byggtjänstprestationen och anskaffning av tomten. Å andra sidan fakturerar den stiftande entreprenören för byggnadsprestationen som hänför sig till byggnadsprojektet och för tomten som överförts till målbolaget. På motsvarande uppstår det skulder och fordringar för den stiftande entreprenören för de här affärstransaktionerna. I praktiken nettoredovisar den stiftande entreprenören dessa fordringar och skulder genom att avdra dem från varandra.

De faktiska medlen i byggnadsfirmans grynderentreprenadverksamhet utgörs å ena sidan av den andel av den i omsättningstillgångarna upptagna anskaffningsutgiften som inte har bokförts som utgift på grundval av projektets tillverkningsgrad och försäljningsgrad, och å andra sidan av vid bokslutstidpunkten inte ännu influtna försäljningsfordringar som uppkommit på grundval av de sålda aktiernas (lägenheternas) försäljningspriser.

Bokföringsnämnden anser att i den stiftande entreprenörens balansräkning upptas de tillgångar och skulder inom den grynderentreprenadverksamheten som motsvarar posterna som upptas i resultaträkningen under omsättning och anskaffningsutgifter för byggnadsprestationen i enlighet med det ovan i punkt 3.2 presenterade sättet. Vid upprättande av bokslut skall den stiftande entreprenören nettoredovisa inbördes fordringar och skulder av målbolaget i syfte att ge en rättvisande bild på sätt som avses i BFF 1:10.2 §. Den andel av fordringen som hänför sig till entreprenadfaktureringen som inte kan avdras från skulder som hänför sig till placeringar i form av eget kapital som gjorts i målbolaget, korrigeras mot entreprenadintäkter enligt entreprenadavtalet på det sätt som beskrivs ovan i punkt 3.2.

En avsevärd andel av tomt- och byggnadsutgifterna som hänför sig till målbolaget kan finansieras genom bank- och motsvarande lån som upptagits i målbolagets namn. Den stiftande entreprenören svarar i praktiken för målbolagets skulder till den del som de gäller osålda lokaler. Bokföringsnämnden anser att en skuldandel som hänför sig till osålda lägenheter skall, för att ge en rättvisande bild, i den stiftande entreprenörens balansräkning upptas i motsvarande post som i målbolagets balansräkning, dvs. att skuldandel som hänför sig till osålda lägenheter upptas under posten Främmande kapital – Lån från finansinstitut i den stiftande entreprenörens balansräkning, om det gäller ett av målbolaget upptaget lån av finansinstitut som överförts till den stiftande entreprenören.

3.4.  Övriga uppgifter som uppges i bokslutet och verksamhetsberättelsen

En stiftande entreprenör skall som noter om upprättande av bokslut enligt BFF 2:2.1 § punkt 1 uppge de värderings- och periodiseringsprinciper som har följts vid periodisering av försäljningsintäkter och utgifter som hänför sig till grynderentreprenadmål samt vid värdering av medel och skulder som uppstår på grundval av dem och som har följts vid upprättandet av bokslutet. Som not som beskriver omsättningen i enlighet med BFF 2:3.1 § 1 punkt skall vidare utredas på vilket sätt prestationer i enlighet med entreprenadavtalet som erhållits från produktion av byggnadsprestationen och överlåtelse av den till målbolaget samt motsvarande fordringar har behandlats i bokslutet.

En bokföringsskyldig som enligt BFL 3:1.4 § skall bifoga en verksamhetsberättelse till sitt bokslut, skall vid sidan av övriga krav på information i sin verksamhetsberättelse, t.ex. betydande risker och osäkerhetsfaktorer, också ge en uppskattning av den bokföringsskyldiges ekonomiska ställning och resultat jämfört med verksamhetens omfattning och struktur. I uppskattningen skall vid behov presenteras kompletterande uppgifter och tilläggsutredningar beträffande siffrorna som uppges i bokslutet. En stiftande entreprenör skall vid sidan av de övriga kraven på uppgifter i verksamhetsberättelsen också ge tilläggsutredning såväl om presentation av intäkter som hänför sig till grynderentreprenadmål i resultaträkningen och om vilken inverkan entreprenadavtalen med målbolagen har på uppkomsten av resultatet som beträffande presentation av fordringar och skulder som hänför sig till de till verksamheten anknutna målbolagen i balansräkningen och deras inverkan på den bokföringsskyldiges ekonomiska ställning.

3.5.  Koncernbokslut
Enligt BFL 1:5 § anses ett koncernförhållande ha uppstått, om den bokföringsskyldige anses ha bestämmande inflytande i målföretaget, om den bokföringsskyldige och målföretaget står under gemensam ledning eller den bokföringsskyldige på annat sätt faktiskt utövar bestämmande inflytande i målföretaget. Enligt BFL 6:3.1 § 2 punkt behöver ett dotterföretags bokslut inte tas med i koncernbokslutet, om innehavet i dotterföretaget är kortvarigt och avsett enbart att överlåtas vidare.

Vid grynderentreprenörverksamhet kan aktieinnehav i målbolagen som hänför sig till verksamheten i princip antas uppfylla bägge ovan nämnda villkor. Den stiftande entreprenören kan på denna grund låta bli att ta med målbolagen som hänför sig till den grynderentreprenadverksamheten i sitt koncernbokslut. Om detta dock skulle leda till att en rättvisande bild riskeras, skall nödvändiga tilläggsuppgifter lämnas med stöd av BFL 3:2.1 § i noterna. Vid bedömning av en rättvisande bild skall i första hand uppmärksamhet fästas vid vilken påverkan utelämnandet har på koncernens resultat under räkenskapsperioden. Vid bedömningen skall uppmärksamhet vidare fästas vid vilken påverkan utelämnandet har på koncernresultaträkningens och koncernbalansräkningens struktur som inte får bli väsentligt annorlunda utan sammanställningen.

4.  Sammandrag av den allmänna anvisningens centrala innehåll

I bokslutet för bokföringsskyldig som driver grynderentreprenadverksamhet upptas som omsättning för grynderentreprenadverksamhet endast försäljningsintäkter med skuldfria försäljningspriser från aktier i bostadsaktiebolag och ömsesidiga fastighetsaktiebolag som sammanhänger med byggnadsprojekten (aktiernas köpesumma + skuldandel som hänför sig till aktierna och som överförs på köparen).

Den s.k. mervärdesskatten för eget bruk som den stiftande entreprenören erlägger för byggtjänsten räknas som en del av projektets anskaffningsutgifter och den kan inte avdras från omsättningen.

Den stiftande entreprenörens och målbolagets inbördes intäkts- och kostnadsposter skall dras av från varandra i bokslutet. Då nettoredovisas sinsemellan å ena sidan utgiftsposter i anknytning till anskaffning av aktier i målbolaget och å andra sidan intäktsposter som uppstår på grundval av genomförande av byggnadsprojektet som genomförs för målbolaget på ett sådant sätt, att intäkterna som upptas i resultaträkningen i den stiftande entreprenörens bokslut uppstått från aktieförsäljning till utomstående och kostnaderna från produktion av byggtjänsten.

Då den bokföringsskyldige följer huvudregeln om periodisering av inkomster enligt BFL 5:1 §, dvs. intäktsföring på grundval av överlåtelse av nyttigheten, intäktsförs de skuldfria försäljningspriserna för sålda aktier efter avslutad byggnadsfas i samband med att byggnadsprojektet överlåts till målbolaget vid det s.k. överlåtelsemötet. Före det skall betalningar som erhållits på grundval av aktieförsäljningar redovisas under främmande kapital, antingen i kort- eller långfristiga förskott enligt sin art.

När byggtjänsten har överlåtits till målbolaget, skall osålda aktier i bolaget i fråga värderas i den stiftande entreprenörens balansräkning högst till det värde som motsvarar de osålda aktiernas andel av den stiftande entreprenörens totala utgifter för produktion av tomten och byggtjänsten.

Då den bokföringsskyldige tillämpar intäktsföring enligt tillverkningsgrad i sitt bokslut, skall som intäkt under räkenskapsperioden tas upp i omsättningen den andel av de sålda aktielägenheternas skuldfria försäljningspriser som motsvarar byggandets tillverkningsgrad. Beloppet som intäktsförs erhålls enligt följande:

Tillverkningsgrad per projekt som skall intäktsförs = Byggandets tillverkningsgrad * Aktiernas försäljningsgrad

I fråga om mål som genomförs i etapper beräknas intäktsföringen för respektive etapp separat på grundval av byggandets tillverkningsgrad som hänför sig till etappen och aktiernas försäljningsgrad.

I den stiftande entreprenörens balansräkning upptas de medel och skulder inom den grynderentreprenadverksamheten som motsvarar posterna som upptas i resultaträkningen som omsättning och anskaffningskostnader för byggnadsprestationen.

Vid upprättandet av bokslut skall den stiftande entreprenören nettoredovisa inbördes fordringar och skulder av målbolaget. Den andel av fordringen, som anknyter till entreprenadfaktureringen och som inte kan avdras från skulder som hänför sig till investeringar i form av eget kapital som gjorts i målbolaget, korrigeras mot entreprenadintäkter enligt entreprenadavtalet.

Skuldandel som hänför sig till osålda lägenheter skall i den stiftande entreprenörens balansräkning redovisas i motsvarande post som i målbolagets balansräkning.

Den stiftande entreprenören skall i noterna till bokslutet uppge värderings- och periodiseringsprinciperna som iakttas vid upprättande av bokslutet vid periodisering av försäljningsintäkter som hänför sig till mål för grynderentreprenad samt värdering av tillgångar och skulder som uppstår på grundval av dem. Vidare skall som en not som beskriver omsättningen utredas på vilket sätt prestationerna enligt entreprenadavtalet som erhållits för produktion av byggnadsprestationen och överlåtelse av den till målbolaget samt motsvarande fordringar har behandlats i bokslutet.

En stiftande entreprenör som måste bifoga en verksamhetsberättelse till sitt bokslut skall, förutom övriga krav på uppgifter i verksamhetsberättelsen, också ge en tilläggsutredning såväl om upptagande i resultaträkningen av intäkter som sammanhänger med målen för grynderentreprenader och om betydelsen av de med målbolagen ingångna entreprenadavtalen för resultatet, som upptagande i balansräkningen av med verksamheten sammanhängande fordringar och skulder som hänför sig till målbolagen och om hur de påverkar den bokföringsskyldiges ekonomiska ställning.

Den stiftande entreprenören kan låta bli att ta med i koncernbokslutet de målbolag som sammanhänger med grynderentreprenadverksamheten, om innehavet i målbolagen är kortfristigt och enbart avsett att överlåtas vidare. Om en rättvisande bild dock äventyras som en följd av att sammanställningen inte görs, måste nödvändiga tilläggsuppgifter lämnas i noterna med stöd av BFL 3:2.1 §. Vid bedömning av givandet av en rättvisande bild skall i första hand uppmärksamhet fästas vid vilken påverkan utelämnandet av sammanställningen har på koncernens resultat och eget kapital under räkenskapsperioden. Vid bedömningen skall uppmärksamhet vidare fästas vid vilken påverkan utelämnandet har på koncernresultaträkningens och koncernbalansräkningens struktur som inte får bli väsentligt annorlunda utan sammanställningen.

