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1.  Johdanto

1.1.  Yleisohjeen tausta ja tarkoitus   

Kirjanpitolautakunta on 14.3.1994 antanut lausunnon KILA 1267/1994 perustajaurakoitsija-liiketoimintaan liittyvistä kirjanpidollisista kysymyksistä. Lausunnossa on käsitelty konsernitilinpäätössäännösten soveltamista, liikevaihdon esittämistä ja pitkäaikaishankkeiden tulouttamista valmistusasteen mukaisesti. Viimeksi mainittuun asiaan liittyen kirjanpitolautakunta on antanut yleisohjeen 4.9.2000 tulon kirjaamisesta tuotoksi valmistusasteen perusteella.

Jotta hyvä kirjanpitotapa edelleen selkiytyisi ja yhdenmukaistuisi, kirjanpitolautakunta katsoo aiheelliseksi antaa tämän yleisohjeen perustajaurakointiin liittyvän toiminnan käsittelystä tilinpäätöksessä ja toimintakertomuksessa.  Lautakunta korostaa, että tämä yleisohje koskee nimenomaisesti perustajaurakointitoimintaan liittyvien liiketapahtumien esittämistapaa tällaista toimintaa harjoittavan yhtiön tilinpäätöksessä;  yhtiön pääkirjanpitoon sillä ei ole vaikutusta.  Edelleen selvyyden vuoksi lautakunta toteaa, että yleisohjeessa ei oteta kantaa verotuksellisiin kysymyksiin, jotka jäävät lautakunnan toimivallan ulkopuolelle.  

Tämä yleisohje korvaa yllämainitun kirjanpitolautakunnan lausunnon KILA 1267/1994 ja se on tarkoitettu sovellettavaksi tilikausilla, jotka alkavat 1.1.2006 tai sen jälkeen. Toisaalta hyvä kirjanpitotapa ei luonnollisestikaan aseta mitään estettä ohjeen aiemmalle soveltamiselle.

1.2.  Perustajaurakointiliiketoiminnan kuvaus

Perustajaurakointiliiketoiminnalla tarkoitetaan toimintaa, jossa rakennusliike suunnittelee, markkinoi, tuottaa ja myy asuntoja sekä liike- ja toimistotiloja siten, että ostaja saa hallintaoikeuden ko. tiloihin hankkimalla omistukseensa kohdeyhtiön osakkeita. 

Oikeudellisesta näkökulmasta myytävien tilojen tuotanto- ja myyntiprosessia voidaan kuvata seuraavasti:

· Rakennusliike hankkii tontin perustettavan kohdeyhtiön lukuun. 

· Rakennusliike laatii rakennettavaa rakennusta koskevat suunnitelmat ja markkinoi kohdetta loppukäyttäjille. 

· Rakennusliike perustaa kohdeyhtiön ja siirtää tontin kohdeyhtiölle tämän tultua merkityksi kaupparekisteriin

· Rakennusliike solmii rakennushanketta koskevat sopimukset kohdeyhtiön kanssa ja suorittaa rakentamispalvelun. Kohdeyhtiön nimissä laaditaan tarvittaessa asuntokauppa-asetuksen 3 §:ssä määritelty taloussuunnitelma sisältäen mm. kohteen rakennus- ja rahoitussuunnitelman. 

· Rakennusliike järjestää tarvittavan rahoituksen kohdeyhtiölle ja solmii tarvittaessa asuntokauppalain mukaiset sopimukset rahoituslaitoksen ja vakuutusyhtiön kanssa. Rakennuskohteen ja kohdeyhtiölle hankitun tontin rahoitus tapahtuu osin kohdeyhtiön omalla (rakennusliikkeen tekemillä osakepääoma- ja rakennusrahastosijoituksilla kohdeyhtiöön) sekä yleensä myös osin vieraalla pääomalla (kohdeyhtiölle otettavilla lainoilla).

· Rakennusliike myy kohdeyhtiön huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet. Osakemyyntiä tapahtuu pääsääntöisesti jo rakennusaikana.

Taloudellisesta näkökulmasta tarkastellen perustajaurakoitsija saa suoritteen luovuttamisesta tuloja (osakkeiden kauppahintasuorituksia) ulkopuolisilta tahoilta myydessään omistamiaan osakkeita (tiloja) loppukäyttäjille.  Ulkopuolisille tahoille maksetaan tuotannontekijöistä. Tällöin syntyy menoja mm. tontin ostosta, kohteen suunnittelusta sekä rakennussuoritteen toteuttamisesta.

Sen sijaan perustajaurakoitsijan ja sen vaikutuspiiriin kuuluvan kohdeyhtiön väliset liiketapahtumat kuten tontin siirto kohdeyhtiölle, pääomasijoitukset kohdeyhtiöön tai rakennusurakan (rakentamispalvelun) myynti ovat ehdoiltaan perustajaurakoitsijan harkinnan mukaisia, eli tapahtuvat ns. itsekontrahointisuhteessa. Perustajaurakoitsija ei suorita em. liiketoimia riippumattoman ulkopuolisen osapuolen – sopimusosapuolen – kanssa vaan käytännössä itse määrittää sopimuksen sisällön ja sen toteutuksen. 

2. Sovellettavat säännökset  
2.1. Kirjanpitolaki
Kirjanpitolain (1336/1997, jäljempänä KPL) 1:1.1 §:n mukaan jokainen, joka harjoittaa liike- tai ammattitoimintaa, on tästä toiminnastaan kirjanpitovelvollinen. Toisaalta eräät yhteisöt - kuten esimerkiksi osakeyhtiöt ja asunto-osakeyhtiöt - ovat aina kirjanpitovelvollisia riippumatta siitä, harjoittavatko ne liiketoimintaa. 

Tilinpäätökseen liitettävää toimintakertomusta koskevat säännökset sisältyvät puolestaan KPL 3:1 §:ään: 

….

Tilinpäätökseen on liitettävä toimintakertomus, jossa annetaan tiedot kirjanpitovelvollisen toiminnan kehittymistä koskevista tärkeistä seikoista, jos:

1) kirjanpitovelvollisen liikkeeseen laskemat arvopaperit ovat arvopaperimarkkinalaissa (495/1989) tarkoitetun julkisen kaupankäynnin tai sitä vastaavan kaupankäynnin kohteena Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion lainsäädännön alaisessa arvopaperipörssissä; tai

2) kirjanpitovelvollisen sekä päättyneellä että sitä välittömästi edeltäneellä tilikaudella on ylittynyt vähintään kaksi 9 §:n 2 momentissa tarkoitetuista rajoista (4 mom.).

Toimintakertomuksessa on arvioitava kirjanpitovelvollisen toiminnan laajuuteen ja rakenteeseen nähden tasapuolisesti ja kattavasti merkittävimpiä riskejä ja epävarmuustekijöitä sekä muita kirjanpitovelvollisen liiketoiminnan kehittymiseen vaikuttavia seikkoja samoin kuin sen taloudellista asemaa ja tulosta. Arvion tulee sisältää keskeisimmät tunnusluvut kirjanpitovelvollisen liiketoiminnan sekä taloudellisen aseman ja tuloksen ymmärtämiseksi. Tässä tarkoituksessa on myös esitettävä tunnusluvut ja muut tiedot henkilöstöstä ja ympäristötekijöistä sekä muista mahdollisista kirjanpitovelvollisen liiketoiminnassa merkityksellisistä seikoista. Tarvittaessa arviossa on esitettävä täydentävää tietoa ja lisäselvityksiä tilinpäätöksessä ilmoitetuista luvuista (5 mom.).  

Sen lisäksi, mitä 5 momentissa säädetään, toimintakertomuksessa  tulee esittää tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen päättymisen jälkeen ja arvio todennäköisestä tulevasta kehityksestä sekä selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan laajuudesta.  Kirjanpitovelvollinen, joka ei ole 4 momentin nojalla velvollinen liittämään toimintakertomusta tilinpäätökseensä, voi laatia toimintakertomuksensa siten, että se sisältää vain edellä tässä momentissa tarkoitetut tiedot (6 mom.). 

KPL 3:2.1 §:n mukaan tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen tulee antaa oikeat ja riittävät tiedot kirjanpitovelvollisen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta (oikea ja riittävä kuva). Tätä varten tarpeelliset lisätiedot on ilmoitettava liitetiedoissa. 

KPL 3:3.1 §:n 3 kohdan mukaan tilinpäätösperiaatteisiin kuuluu muun muassa tilikauden tuloksesta riippumaton varovaisuus.

KPL 4:1 §:n mukaan liikevaihtoon luetaan kirjanpitovelvollisen varsinaisen toiminnan myyntituotot, joista on vähennetty myönnetyt alennukset sekä arvonlisävero ja muut välittömästi myynnin määrään perustuvat verot.

KPL 5:1 §:n mukaan tilikauden tulot kirjataan tuotoiksi tuloslaskelmaan. Tuotoista vähennetään kuluina ne menot, joista ei todennäköisesti enää kerry niitä vastaavaa tuloa, samoin kuin menetykset. Muut menot saadaan aktivoida sen mukaan kuin KPL 5 luvussa säädetään.

KPL 5:4 §:n mukaan pitkän valmistusajan vaativasta suoritteesta syntyvä tulo saadaan kirjata tuotoksi valmistusasteen perusteella. Suoritteesta kertyvän erilliskatteen tulee tällöin olla luotettavalla tavalla ennakoitavissa. Kirjanpitovelvollisen tulee noudattaa samaa perustetta kaikista pitkän valmistusajan vaativista suoritteista syntyvien tulojen kirjaamisessa tuotoiksi. 

KPL 5:5.2 §:n mukaan aktivoituun hankintamenoon luetut hankinnasta ja valmistuksesta aiheutuneet menot on voitava selvittää kustannuslaskennan tai -laskelmien avulla.

KPL 5:6 §:n mukaan tilikauden päättyessä jäljellä olevan vaihto-omaisuuden hankintameno aktivoidaan. Jos vaihto-omaisuuden todennäköinen hankintameno tai luovutushinta on tilikauden päättyessä hankintamenoa pienempi, on erotus kuitenkin kirjattava kuluksi. Vaihto-omaisuuden aktivoidun hankintamenon selvittämiseen sovelletaan, mitä 5 §:n 2 momentissa säädetään.

Jos kirjanpitovelvollisella on KPL 1:5 §:n mukainen määräysvalta kohdeyrityksessä, on KPL 1:6.1 §:n mukaan edellinen emoyritys ja jälkimmäinen tytäryritys. Emoyritys tytäryrityksineen muodostaa konsernin. Emoyritystä ja sen tytäryrityksiä kutsutaan konserniyrityksiksi.

KPL 6:1.1 §:n mukaan emoyritys, jos se on osakeyhtiö, avoin yhtiö tai kommandiittiyhtiö, jonka vastuunalaisena yhtiömiehenä on osakeyhtiö tai sellainen avoin yhtiö tai kommandiittiyhtiön, jonka vastuunalaisena yhtiömiehenä on osakeyhtiö sekä 2 momentin mukaan muukin liiketoimintaa harjoittava emoyritys, ammatinharjoittajaa lukuun ottamatta, on velvollinen laatimaan ja sisällyttämään tilinpäätökseensä konsernitilinpäätöksen. Konsernitilinpäätös saadaan kuitenkin KPL 6:1.3 §:n nojalla jättää laatimatta, jos sekä päättyneellä tilikaudella että sitä välittömästi edeltäneellä tilikaudella on emoyrityksen ja sen tytäryrityksen osalta yhteenlaskettuna ylittynyt enintään yksi KPL 3:9.2 §:ssä säädetyistä rajoista. Toisaalta osakeyhtiö- sekä osuuskuntalainsäädäntö voivat tästä huolimatta tietyissä tilanteissa velvoittaa emoyhteisön laatimaan koosta riippumatta konsernitilinpäätöksen. 

KPL 6:3.1 §:n 2 kohdan mukaan tytäryrityksen tilinpäätös saadaan jättää yhdistelemättä konsernitilinpäätökseen, jos:

...

2) omistus tytäryrityksessä on lyhytaikainen ja tarkoitettu yksinomaan edelleen luovutettavaksi.

2.2. Kirjanpitoasetus
Kirjanpitoasetuksen (1339/1997, jäljempänä KPA) 1:10.1 §:n mukaan tuloslaskelmassa on ilmoitettava tuotto- ja kuluerät erikseen niitä toisistaan vähentämättä, jollei tuoton ja kulun yhdistäminen yhdeksi eräksi ole perusteltua oikean ja riittävän kuvan antamiseksi.

KPA 1:10.2 §:n mukaan silloin kun kirjanpitovelvollisella on saaminen siltä, jolle hän itse on velkaa, on saaminen ja velka ilmoitettava taseessa erikseen. Myös muut tase-erät on ilmoitettava niitä toisistaan vähentämättä, jollei vähentäminen ole perusteltua oikean ja riittävän kuvan antamiseksi.

KPA 2:2.1 §:n 1 kohdan mukaan tilinpäätöksen laatimista koskevana liitetietona on esitettävä tilinpäätöstä laadittaessa noudatetut arvostusperiaatteet ja -menetelmät sekä jaksotusperiaatteet ja -menetelmät.

KPA 2:3.1 §:n 1 kohdan mukaan tuloslaskelmaa koskevana liitetietona on esitettävä liikevaihdon jakautuminen toimialoittain ja maantieteellisten markkina-alueiden mukaisesti.

2.3. IFRS –standardit
Kansainväliset tilinpäätösstandardit (IAS/IFRS-standardit) eivät sellaisenaan sido kirjanpitovelvollista, joka laatii tilinpäätöksensä KPL:n mukaisesti.  Kirjanpitolautakunta on kuitenkin vakiintuneesti katsonut, että niistä voidaan löytää johtoa hyvän kirjanpitotavan muotoutumiselle erityisesti tilanteissa, joissa tulkinnalle ei ole suoranaista perustaa kansallisessa kirjanpitosäännöstössä eikä myöskään sen perustana olevissa EU:n tilinpäätösdirektiiveissä.   

IAS 18 -standardin (Tuotot) kappaleen 1 mukaan ko. standardia sovelletaan seuraavista liiketoimista tai muista tapahtumista johtuvien tuottojen kirjanpidolliseen käsittelyyn:

(a) tavaroiden myynti;

(b) palveluiden tuottaminen; ja 

(c) korot, rojaltit tai osingot, jotka saadaan, kun yrityksen varoja on muiden käytössä.

IAS 18 -standardin (Tuotot) kappale 14 kuuluu seuraavasti: ”Tuotot tavaroiden myynnistä kirjataan kaikkien seuraavien ehtojen täyttyessä:

(a) yritys on siirtänyt tavaroiden omistukseen liittyvät merkittävät riskit ja edut ostajalle;

(b) yritykselle ei jää sellaista liikkeenjohdollista roolia, joka yleensä liittyy omistamiseen, eikä tosiasiallista määräysvaltaa myytyihin tavaroihin;

(c) tuotot ovat määritettävissä luotettavasti;

(d) on todennäköistä, että liiketoimeen liittyvä taloudellinen hyöty koituu yrityksen hyväksi; ja

(e) toteutuneet tai toteutuvat liiketoimeen kohdistuvat menot ovat määritettävissä luotettavasti.

2.4. Kirjanpitolautakunnan osatuloutusyleisohje 

Kirjanpitolautakunnan 4.9.2000 antaman yleisohjeen ”Tulon kirjaamisesta tuotoksi valmistusasteen perusteella” mukaan perustajaurakointiliiketoiminnan osalta osatuloutusmenettelyssä on noudatettava erityistä varovaisuuden periaatteen tulkintaa. Perustajaurakoitsijana toimivan rakennusliikkeen rakennettavan kohteen (rakennuksen tai muun sellaisen hankkeen) valmistusasteen määrittämiseen vaikuttavat sekä kohteen rakentamisen valmistusaste että kohteen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyminen ulkopuolisille ostajille. Rakennusliikkeen soveltaessa valmistusasteen mukaista tuloutustapaa ulkopuolisille myytyjen osakkeiden velattomista myyntihinnoista ei tule kirjata tuotoiksi enempää kuin kohteen valmistusasteen mukainen osuus. 
3.  Perustajaurakoinnin tilinpäätöskäsittely ja toimintakertomuksessa esitettävät tiedot 
3.1.  Perustajaurakoitsijan liikevaihto

Rakennusliikkeen ja asunto-osakeyhtiön tai keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön väliset liiketapahtumat, kuten edellä mainitut tontin luovutus ja rakennussuoritteen laskutus ovat rakennusliikkeen ja tämän perustaman asunto-osakeyhtiön tai keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön muodostaman taloudellisen kokonaisuuden sisäisiä ns. itsekontrahointisuhteeseen perustuvia tapahtumia. 

Kansainvälisessä tilinpäätöskäytännössä IAS 18 -standardin (Tuotot) mukaan tuotot tavaroiden myynnistä kirjataan, kun kaikki standardin kappaleessa 14 määritellyt ehdot täyttyvät. Tämän nojalla perustajaurakointitoiminnassa myyntituottoja syntyy vasta silloin, kun kirjanpitovelvollinen on siirtänyt kohdeyhtiön osakkeiden omistukseen liittyvät merkittävät riskit ja edut ostajalle. Tällöin kirjanpitovelvolliselle ei jää sellaista liikkeenjohdollista roolia, joka yleensä liittyy omistamiseen eikä tosiasiallista määräysvaltaa myytyihin osakkeisiin.  Riskien ja etujen tosiasiallinen siirtyminen ei toteudu vielä tilanteessa, jossa rakennusliike on suorittanut ja luovuttanut rakentamispalvelun perustamalleen kohdeyhtiölle. Riskit ja edut siirtyvät, kun osakekauppa on toteutunut.
KPL 4:1 §:n mukaan liikevaihtoon luetaan kirjanpitovelvollisen varsinaisen toiminnan myyntituotot, joista on vähennetty myönnetyt alennukset sekä arvonlisävero ja muut välittömästi myynnin määrään perustuvat verot. Perustajaurakoitsijan tosiasiallinen tulo syntyy kohdeyhtiön osakkeiden myynnistä ulkopuolisille tahoille. Näitä tuloja ovat sekä ostajan osakekaupan yhteydessä osakkeista maksama kauppahinta että kaupan johdosta uuden osakkeenomistajan vastattavaksi siirtyvä huoneistokohtainen velkaosuus. Osakkeenostajien vastattavaksi siirtyvät huoneistokohtaiset velkaosuudet vastaavat kohdeyhtiön tilaaman rakennushankkeen (maa-alue ja rakennuspalvelusuorite) sitä osuutta, joka katetaan ulkopuolisella rahoituksella, yleensä kohdeyhtiön rahoituslaitoksesta ottamalla lainalla.

Kirjanpitolautakunta katsoo ottaen huomioon KPL 3:3.1 §:n 3 kohdan varovaisuuden periaatteen ja IAS 18 -standardin (Tuotot) tavaroiden myynnin kirjausta koskevat ehdot, että perustajaurakointitoimintaa harjoittavan kirjanpitovelvollisen liikevaihtoon merkitään tilinpäätöstä laadittaessa ainoastaan osakkeiden velattomat myyntihinnat (so. osakkeiden kauppahinta + osakkeisiin kohdistuva, ostajalle siirtyvä velkaosuus). Tämä muuttaa lautakunnan aiempiin lausuntoihin perustuvaa perustajaurakointitoiminnan liikevaihdon esittämistapaa, jossa rakennusliikkeen liikevaihtoon on luettu sekä luovutetuista rakennuksista laskutetut urakkasummat että rakennetun tilan hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyntihinnat. Lautakunta kuitenkin korostaa, että uusi liikevaihdon esittämistapa tilinpäätöksessä ei poista perustajaurakoitsijan ja kohdeyhtiön välisten liiketapahtumien kirjausvelvollisuutta kirjanpitovelvollisten pääkirjanpidossa. Kyse on taloudellisen informaation esittämisestä tilinpäätöksessä siten, että tämä antaa paremman kuvan perustajaurakointitoiminnan laajuudesta ja kannattavuudesta sekä taloudellisesta asemasta

Rakentamispalveluiden myynnistä on arvonlisäverolain (1501/1993) 29 §:n mukaan suoritettava veroa. Perustajaurakoitsijan tulee suorittaa arvonlisäveroa uudisrakentamiseen liittyvistä rakentamispalveluista ns. oman käytön verona (AVL 31 §). Tämä vero luetaan KPL 4:5 §:n mukaisesti hyödykkeen hankinnasta ja valmistamisesta aiheutuneisiin muuttuviin menoihin eikä sitä voida vähentää liikevaihdosta KPL 4:1 §:n pakottavan säännöksen nojalla (oman käytön osalta määräytyvä arvonlisävero ei ole lainkohdassa tarkoitettu välittömästi myynnin määrään perustuva vero).  

3.2. Tuottojen ja kulujen kirjaaminen ja osatuloutusmenettely

KPA 1.10.1 §:n mukaan tuloslaskelmassa on ilmoitettava tuotto- ja kuluerät erikseen niitä toisistaan vähentämättä, jollei tuoton ja kulun yhdistäminen yhdeksi eräksi ole perusteltua oikean ja riittävän kuvan antamiseksi. Perustajaurakoitsija saa suoritteen luovuttamisesta tuloja (tuottoja) ulkopuolisilta tahoilta myydessään omistamiaan osakkeita (tiloja) loppukäyttäjille.  Toisaalta ulkopuolisille tahoille maksetaan tuotannontekijöistä. Tällöin syntyy menoja mm. tontin ostosta, kohteen suunnittelusta sekä rakennussuoritteen toteuttamisesta.

Sen sijaan perustajaurakoitsijan ja sen vaikutuspiiriin kuuluvan kohdeyhtiön väliset liiketapahtumat kuten pääomasijoitukset kohdeyhtiöön, tontin siirto kohdeyhtiölle tai rakennusurakan (rakentamispalvelun) myynti ovat ehdoiltaan perustajaurakoitsijan harkinnan mukaisia, eli tapahtuvat ns. itsekontrahointisuhteessa. Perustajaurakoitsija ei suorita em. liiketoimia riippumattoman ulkopuolisen osapuolen – sopimusosapuolen – kanssa vaan käytännössä itse määrittää sopimuksen sisällön ja sen toteutuksen. Näin ollen oikean ja riittävän kuvan antamiseksi perustajaurakoitsijan ja kohdeyhtiön väliset tuotto- ja kuluerät tulee tilinpäätöksessä vähentää toisistaan. Tällöin yhtäältä kohdeyhtiön osakkeiden hankintaan liittyvät kuluerät (osakepääoma- ja/tai rakennusrahastosijoitukset) ja toisaalta suoritettavan rakennusurakan ja tontin siirtämisen perusteella kohdeyhtiöltä laskutettavat tuottoerät netotetaan keskenään siten, että perustajaurakoitsijan tilinpäätöksessä tuloslaskelmaan merkittävät tuotot syntyvät ulkopuolisille tapahtuneesta osakemyynnistä ja kulut rakentamispalvelun tuottamisesta.

Tilinpäätöstä laadittaessa se osa urakkatuottoihin kirjatusta urakkasopimuksen mukaisesta laskutuksesta, jota ei ole voitu KPA 1:10.1 §:n tarkoittamalla tavalla oikean ja riittävän kuvan antamiseksi vähentää osakkeiden hankintaan liittyvistä kulueristä (osake- ja rakennusrahastomerkintähinnoista), oikaistaan urakkamyyntisaatavia vastaan.
Kirjanpitovelvollisen noudattaessa KPL 5:1 §:n mukaista tulojen jaksottamisen pääsääntöä eli hyödykkeen luovutukseen perustuvaa tuloutusta, myytyjen osakkeiden velattomat myyntihinnat tuloutetaan rakentamisvaiheen päätyttyä, samalla kun rakennusurakka luovutetaan kohdeyhtiölle ns. luovutuskokouksessa. Sitä ennen osakemyyntien perusteella saadut suoritukset merkitään vieraaseen pääomaan, luonteensa mukaisesti lyhyt- tai pitkäaikaisiin saatuihin ennakoihin.

Kun rakentamispalvelu on luovutettu kohdeyhtiölle, tulee myymättä olevat kyseisen yhtiön osakkeet arvostaa perustajaurakoitsijan taseessa enintään siihen arvoon, joka vastaa myymättä olevien osakkeiden osuutta tontin ja rakentamispalvelun tuottamisesta perustajaurakoitsijalle syntyneistä kokonaismenoista. Tällöin se osa myymättömien osakkeiden hankintamenosta, joka ylittää niitä vastaavan osuuden luovutetun hyödykkeen (tontin ja rakennuksen) todellisesta hankintamenosta, tulee KPL 3:3.1 §:n 3 kohdan varovaisuuden periaate huomioon ottaen kirjata kuluksi merkittäessä vaihto-omaisuusosakkeita perustajaurakoitsijan taseeseen. Ennen rakentamispalvelun luovuttamista rakentamisesta syntyneet menot ja tontin hankintameno merkitään perustajaurakoitsijan taseessa vaihtuvien vastaavien Vaihto-omaisuus – Keskeneräiset tuotteet – nimikkeeseen KPL 5:6 §:n mukaisesti arvostettuna.

KPL 5:4 §:n mukaan pitkän valmistusajan vaativasta suoritteesta syntyvä tulo saadaan kirjata tuotoksi valmistusasteen perusteella. Suoritteesta kertyvän erilliskatteen tulee tällöin olla luotettavalla tavalla ennakoitavissa. Kirjanpitovelvollisen tulee noudattaa samaa perustetta kaikista pitkän valmistusajan vaativista suoritteista syntyvien tulojen kirjaamisessa tuotoiksi.

Kirjanpitolautakunnan osatuloutusmenettelystä antaman yleisohjeen valmistusasteen määrittelyä koskevan ohjeen mukaan perustajaurakointiliiketoiminnan tulot kirjataan tuotoksi valmistusasteen perusteella siten, että kohteen rakentamisen valmistusasteen lisäksi otetaan huomioon ulkopuolisille myyty osuus kohteen omistamiseen oikeuttavista kohdeyhtiön osakkeista. Tämän periaatteen mukaisesti luetaan rakennusliikkeen liikevaihtoon, kirjanpitovelvollisen noudattaessa kirjanpitolain KPL 5:4 §:n mukaista valmistusasteen mukaista tuloutusta, se osuus myytyjen osakehuoneistojen velattomista myyntihinnoista, joka vastaa rakentamisen valmistusastetta. Rakentamisen valmistusastetta määriteltäessä ei oteta huomioon kohdeyhtiölle siirretyn tontin osuutta. Kirjanpitolautakunnan osatuloutusta koskevassa yleisohjeessa on esitetty vaihtoehtoisia laskentamenetelmiä valmistusasteen määrittämiselle. 

Osakkeiden velattomista myyntihinnoista merkitään tuloslaskelmaan tilikauden tuotoksi määrä, joka saadaan rakentamisen projektikohtaisen valmistusasteen ja osakkeiden myyntiasteen perusteella seuraavasti:

Tuloutettava projektikohtainen valmistusaste = Rakentamisen valmistusaste * Osakkeiden myyntiaste

Osakkeiden myyntiasteella tarkoitetaan myytyjen huoneistojen (osakkeiden) velattomien myyntihintojen osuutta kohdeyhtiön kaikkien myytävissä olevien huoneistojen (osakkeiden) arvioidusta velattomasta kokonaismyyntihinnasta.

Kirjanpitovelvollisen soveltaessa valmistusasteen mukaista tuloutustapaa tilinpäätöksessään sisällytetään tilikauden kuluihin myytyihin osakkeisiin kohdistuva osuus rakennushankkeen valmistusastetta vastaavista tuotanto- ja hankintamenoista. Hankintamenoihin luetaan myös tontin omakustannushinta. Muutoin noudatetaan kirjanpitolautakunnan yleisohjetta tulon kirjaamisesta tuotoksi valmistusasteen perusteella.
Sama rakennusprojekti voi käsittää useampia kohteita, jotka toteutetaan samanaikaisesti tai vaiheittain. Vaiheittain toteutettavien kohteiden osalta lasketaan kunkin vaiheen tuloutus erikseen kyseiseen vaiheeseen kohdistuvan rakentamisen valmistusasteen ja osakkeiden myyntiasteen perusteella. Tämän yleisohjeen liitteessä 1 kuvataan esimerkinomaisesti tuloutettavan valmistusasteen laskemista.

3.3.  Perustajaurakointitoimintaan liittyvät varat ja velat

Kohdeyhtiön ja rakennusliikkeen keskinäisiin juridisen perusteen mukaisiin liiketapahtumiin liittyen perustajaurakoitsija tekee kohdeyhtiöön oman pääoman ehtoisia sijoituksia. Kohdeyhtiö lainaa saamaansa oman pääoman sijoitusta väliaikaisesti takaisin perustajaurakoitsijalle siltä osin kuin näitä varoja ei vielä tarvita rakennuspalvelusuoritteen ja tontin hankinnan rahoittamiseksi. Perustajaurakoitsija toisaalta laskuttaa rakennusurakkaan liittyvästä rakennussuoritteesta ja kohdeyhtiölle siirretystä tontista. Näistä liiketapahtumista syntyy perustajaurakoitsijalle vastaavasti velkoja ja saatavia. Käytännössä perustajaurakoitsija netottaa näitä saatavia ja velkoja vähentämällä ne toisistaan. 

Rakennusliikkeen perustajaurakointitoiminnan todelliset varat muodostuvat yhtäältä keskeneräisen hankkeen siitä vaihto-omaisuuteen merkitystä hankintamenon osasta, jota ei ole kirjattu hankkeen valmistusasteen ja myyntiasteen perusteella määriteltävällä tavalla kuluksi, ja toisaalta myytyjen osakkeiden (huoneistojen) kauppahintojen perusteella syntyneistä, tilinpäätöshetkellä vielä kertymättömistä myyntisaatavista. 

Kirjanpitolautakunta katsoo, että perustajaurakoitsijan taseeseen merkitään ne perustajaurakointitoiminnan varat ja velat, jotka vastaavat edellä kohdassa 3.2 esitetyllä tavalla tuloslaskelmassa liikevaihtona ja rakennussuoritteen hankintakuluina esitettäviä eriä. Tilinpäätöstä laadittaessa perustajaurakoitsijan tulee KPA 1:10.2 §:n tarkoittamalla tavalla oikean ja riittävän kuvan antamiseksi netottaa kohdeyhtiöltä olevat keskinäiset saamiset ja velat. Se osa urakkalaskutukseen liittyvästä saatavasta, jota ei voida vähentää kohdeyhtiöön tehdyistä, oman pääoman ehtoisiin sijoituksiin liittyvistä veloista, oikaistaan edellä kohdassa 3.2 kuvatulla tavalla urakkasopimuksen mukaisia urakkatuottoja vastaan.

Merkittävä osa kohdeyhtiöön liittyvistä tontti- ja rakentamismenoista menoista voidaan rahoittaa kohdeyhtiön nimissä otetuilla pankki- tms. lainoilla. Käytännössä perustajaurakoitsija vastaa kohdeyhtiön veloista siltä osin kuin ne koskevat myymättömiä tiloja. Kirjanpitolautakunta katsoo, että myymättä oleviin huoneistoihin kohdistuva velkaosuus tulee oikean ja riittävän kuvan antamiseksi merkitä perustajaurakoitsijan taseessa vastaavaan erään kuin kohdeyhtiön taseessa, eli myymättä oleviin huoneistoihin kohdistuva velkaosuus merkitään perustajaurakoitsijan taseen erään Vieras pääoma - Lainat rahoituslaitoksilta, jos kyseessä on kohdeyhtiön ottama rahalaitoslaina, joka on siirretty perustajaurakoitsijalle. 

3.4.  Muut tilinpäätöksessä ja toimintakertomuksessa annettavat tiedot

Perustajaurakoitsijan tulee ilmoittaa KPA 2:2.1 §:n 1 kohdan tilinpäätöksen laatimista koskevina liitetietoina tilinpäätöksen laadinnassa noudattavat arvostus- ja jaksotusperiaatteet perustajaurakointikohteisiin liittyvien myyntitulojen ja niihin kohdistuvien menojen jaksottamisessa sekä niiden perusteella syntyvien varojen ja velkojen arvostamisessa. KPA 2:3.1 §:n 1 kohdan mukaisena liikevaihtoa kuvaavana liitetietona tulee lisäksi selvittää miten rakennussuoritteen tuottamisesta ja sen kohdeyhtiölle luovuttamisesta saadut urakkasopimuksen mukaiset suoritukset ja niitä vastaavat saatavat on käsitelty tilinpäätöksessä. 

Kirjanpitovelvollisen, jonka on KPL 3:1.4 §:n mukaan liitettävä tilinpäätökseensä toimintakertomus, on toimintakertomuksessaan muiden tietovaatimusten, esimerkiksi merkittävien riskien ja epävarmuustekijöiden lisäksi arvioitava toiminnan laajuuteen ja rakenteeseen nähden kirjanpitovelvollisen taloudellista asemaa ja tulosta. Tarvittaessa arviossa on esitettävä täydentävää tietoa ja lisäselvityksiä tilinpäätöksessä ilmoitetuista luvuista. Perustajaurakoitsijan on muiden toimintakertomuksen tietovaatimusten ohella annettava lisäselvitystä sekä perustajaurakointikohteisiin liittyvien tuottojen esittämisestä tuloslaskelmassa ja kohdeyhtiöiden kanssa solmittujen urakkasopimusten merkityksestä tuloksen muodostumiseen että toimintaan liittyvien kohdeyhtiöihin kohdistuvien saatavien ja velkojen esittämisestä taseessa ja näiden vaikutuksesta kirjanpitovelvollisen taloudelliseen asemaan.

3.5.  Konsernitilinpäätös

KPL 1:5 §:n mukaan konsernisuhde katsotaan syntyneeksi, mikäli kirjanpitovelvollisella katsotaan olevan määräysvalta kohdeyrityksessä, jos sitä johdetaan yhteisesti kohdeyrityksen kanssa tai kirjanpitovelvollinen muulla tavoin tosiasiallisesti käyttää määräysvaltaa kohdeyrityksessä. KPL 6:3.1 §:n 2 kohdan mukaan tytäryrityksen tilinpäätös saadaan jättää yhdistelemättä, jos omistus tytäryrityksessä on lyhytaikainen ja tarkoitettu yksinomaan edelleen luovutettavaksi. 

Perustajaurakointitoiminnassa tähän toimintaan liittyvä kohdeyhtiöiden osakeomistuksen voidaan lähtökohtaisesti olettaa täyttävän molemmat edellä mainitut ehdot. Tällä perusteella perustajaurakoitsija voi jättää yhdistelemättä perustajaurakointitoimintaan liittyvät kohdeyhtiöt konsernitilinpäätökseensä. Jos yhdistelemättä jättäminen kuitenkin johtaisi siihen, että oikea ja riittävä kuva vaarantuu, on tätä varten tarpeelliset lisätiedot annettava KPL 3:2.1 §:n nojalla liitetiedoissa. Oikean ja riittävän kuvan antamista arvioitaessa tulee ensisijaisesti kiinnittää huomiota yhdistelemättä jättämisen vaikutukseen konsernin tilikauden tulokseen ja omaan pääomaan.  Edelleen arvioinnissa tulee kiinnittää huomiota yhdistelemättä jättämisen vaikutukseen konsernituloslaskelman ja konsernitaseen rakenteeseen, joka ei saa muodostua olennaisesti erilaiseksi ilman yhdistelyä. 

4.  Tiivistelmä yleisohjeen keskeisestä sisällöstä  

Perustajaurakointitoimintaa harjoittavan kirjanpitovelvollisen tilinpäätöksessä perustajaurakointiliiketoiminnan liikevaihtona esitetään vain rakennushankkeisiin liittyvien asunto-osakeyhtiöiden ja keskinäisten kiinteistöosakeyhtiöiden (kohdeyhtiöiden) osakkeiden myyntituotot velattomin myyntihinnoin (osakkeiden kauppahinta + osakkeisiin kohdistuva, ostajalle siirtyvä velkaosuus).

Perustajaurakoitsijan rakentamispalvelusta suorittama ns. oman käytön arvonlisävero luetaan osaksi hankkeen hankintamenoja eikä sitä voida vähentää liikevaihdosta.

Perustajaurakoitsijan ja kohdeyhtiön väliset tuotto- ja kuluerät tulee tilinpäätöksessä vähentää toisistaan. Tällöin yhtäältä kohdeyhtiön osakkeiden hankintaan liittyvät kuluerät ja toisaalta kohdeyhtiölle suoritettavan rakennusurakan suorittamisen perusteella syntyvät tuottoerät netotetaan keskenään siten, että perustajaurakoitsijan tilinpäätöksessä tuloslaskelmaan merkittävät tuotot syntyvät ulkopuolisille tapahtuneesta osakemyynnistä ja kulut rakentamispalvelun tuottamisesta. 

Kirjanpitovelvollisen noudattaessa KPL 5:1 §:n mukaista tulojen jaksottamisen pääsääntöä eli hyödykkeen luovutukseen perustuvaa tuloutusta, myytyjen osakkeiden velattomat myyntihinnat tuloutetaan rakentamisvaiheen päätyttyä, samalla kun rakennusurakka luovutetaan kohdeyhtiölle ns. luovutuskokouksessa. Sitä ennen osakemyyntien perusteella saadut suoritukset merkitään vieraaseen pääomaan, luonteensa mukaisesti lyhyt- tai pitkäaikaisiin saatuihin ennakoihin.

Kun rakentamispalvelu on luovutettu kohdeyhtiölle, tulee myymättä olevat kyseisen yhtiön osakkeet arvostaa perustajaurakoitsijan taseessa enintään siihen arvoon, joka vastaa myymättä olevien osakkeiden osuutta tontin ja rakentamispalvelun tuottamisesta perustajaurakoitsijalle syntyneistä kokonaismenoista.

Kirjanpitovelvollisen soveltaessa valmistusasteen mukaista tuloutustapaa (osatuloutusta) tilinpäätöksessään, liikevaihtoon tilikauden tuotoksi merkitään se osuus myytyjen osakehuoneistojen velattomista myyntihinnoista, joka vastaa rakentamisen valmistusastetta. Tuloutettava määrä saadaan seuraavasti:

Tuloutettava projektikohtainen valmistusaste = Rakentamisen valmistusaste * Osakkeiden myyntiaste

Vaiheittain toteutettavien kohteiden osalta lasketaan kunkin vaiheen tuloutus erikseen kyseiseen vaiheeseen kohdistuvan rakentamisen valmistusasteen ja osakkeiden myyntiasteen perusteella.

Perustajaurakoitsijan taseeseen merkitään ne perustajaurakointitoiminnan varat ja velat, jotka vastaavat tuloslaskelmassa liikevaihtona ja rakennussuoritteen hankintakuluina esitettäviä eriä.

Tilinpäätöstä laadittaessa perustajaurakoitsijan tulee netottaa kohdeyhtiöltä olevat keskinäiset saamiset ja velat. Se osa urakkalaskutukseen liittyvästä saatavasta, jota ei voida vähentää kohdeyhtiöön tehdyistä, oman pääoman ehtoisiin sijoituksiin liittyvistä veloista, oikaistaan urakkasopimuksen mukaisia urakkatuottoja vastaan.

Myymättä oleviin huoneistoihin kohdistuva velkaosuus tulee merkitä perustajaurakoitsijan taseessa vastaavaan erään kuin kohdeyhtiön taseessa.

Perustajaurakoitsijan tulee ilmoittaa tilinpäätöksen liitetietoina tilinpäätöksen laadinnassa noudattavat arvostus- ja jaksotusperiaatteet perustajaurakointikohteisiin liittyvien myyntitulojen ja niihin kohdistuvien menojen jaksottamisessa sekä niiden perusteella syntyvien varojen ja velkojen arvostamisessa. Liikevaihtoa kuvaavana liitetietona tulee lisäksi selvittää miten rakennussuoritteen tuottamisesta ja sen kohdeyhtiölle luovuttamisesta saadut urakkasopimuksen mukaiset suoritukset ja niitä vastaavat saatavat on käsitelty tilinpäätöksessä. 

Perustajaurakoitsijan, jonka on liitettävä tilinpäätökseensä toimintakertomus, on muiden toimintakertomuksen tietovaatimusten ohella annettava lisäselvitystä sekä perustajaurakointikohteisiin liittyvien tuottojen esittämisestä tuloslaskelmassa ja kohdeyhtiöiden kanssa solmittujen urakkasopimusten merkityksestä tuloksen muodostumiseen että toimintaan liittyvien kohdeyhtiöihin kohdistuvien saatavien ja velkojen esittämisestä taseessa ja näiden vaikutuksesta kirjanpitovelvollisen taloudelliseen asemaan.

Perustajaurakoitsija voi jättää yhdistelemättä perustajaurakointitoimintaan liittyvät kohdeyhtiöt konsernitilinpäätökseensä, mikäli omistus kohdeyhtiöissä on lyhytaikainen ja tarkoitettu yksinomaan edelleen luovutettavaksi. Jos yhdistelemättä jättäminen kuitenkin johtaisi siihen, että oikea ja riittävä kuva vaarantuu, on tätä varten tarpeelliset lisätiedot annettava KPL 3:2.1 §:n nojalla liitetiedoissa.  Oikean ja riittävän kuvan antamista arvioitaessa tulee ensisijaisesti kiinnittää huomiota yhdistelemättä jättämisen vaikutukseen konsernin tilikauden tulokseen ja omaan pääomaan.  Edelleen arvioinnissa tulee kiinnittää huomiota yhdistelemättä jättämisen vaikutukseen konsernituloslaskelman ja konsernitaseen rakenteeseen, joka ei saa muodostua olennaisesti erilaiseksi ilman yhdistelyä. 




