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1. INLEDNING
1.1. Syftet med den allméanna anvisningen

Syftet med denna allménna anvisning dr att handleda bostadsaktiebolag och andra dmsesidiga
fastighetsbolag i specialfragor som anknyter till bokforing, bokslut och verksamhetsberittelse, att
forenhetliga de bokforingsskyldigas bokforings- och bokslutspraxis samt att frimja god bokforingssed.
Den ersitter bokforingsndmndens anvisning av den 7 december 2012 om bostadsaktiebolags och andra
omsesidiga fastighetsbolags bokforing och bokslut.

I den nya allménna anvisningen har de dndringar i bokforingslagen och -férordningen (BokfL och
BokfF) som tridde i kraft i borjan av 2016 (1620/2015 och 1752/2015) samt effekterna av statsradets
forordning om de uppgifter som ska tas upp i sma- och mikroforetags bokslut (1753/2015, SMF) for
bostadsaktiebolags och andra dmsesidiga fastighetsbolags bokforing, bokslut och verksamhetsberéttelse
tagits 1 beaktande. I den allménna anvisningen har dven de dndringar i bokf6ringslagen som triadde i
kraft den 31 december 2016 (1376/2016) beaktats. Andringarna i resultat- och balansrikningsscheman
samt de fornyade kraven pa noter, sirskilt néar det géller bolag som betraktas som sma- eller foretag, ar
de viktigaste dndringarna ur anvéndarens synvinkel. Dessutom har anvisningen uppdaterats sa att den
till sitt innehall motsvarar de anvisningar som bokforingsnamnden har gett ut efter den 7 december 2010
fram till tidpunkten for publiceringen av denna anvisning till den del anvisningen é&r i kraft efter ar 2016.
Bokforingsndmnden har i sitt utlatande 1950/2016 preciserat giltighetstiden for och tillimpningen av
tidigare utldtanden. I anvisningen har laghdnvisningarna uppdaterats och vissa andra preciseringar av
teknisk natur gjorts.

Den allménna anvisningen tilldimpas i forsta hand pa bostadsaktiebolag och andra 6msesidiga
fastighetsaktiebolag som tillimpar lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009, BABL). Det ér forenligt
med god bokforingssed att med beaktande av de tvingande specialbestimmelserna i aktiebolagslagen
(624/2006, nedan dven ABL) i tillimpliga delar f6lja denna allménna anvisning dven nér det géller
sadana omsesidiga fastighetsaktiebolags bokslut och verksamhetsberéttelse som tillimpar ABL. I
tillimpliga delar géller den allminna anvisningen ocksa bostadsandelslag och bostadsrattsforeningar —
med beaktande av de specialbestimmelser som géller dessa sammanslutningar. Utanfor anvisningens
tillimpningsomréde star ddremot ovriga bokforingsskyldiga vilkas verksamhet baserar sig pa besittning
av en fastighet. Sddana bokforingsskyldiga dr bl.a. andra én 6msesidiga aktiebolag som dger fastigheter,
som typexempel kan ndmnas ett hyreshusbolag som dgs av kommunen eller ett fastighetsaktiebolag som
dgs av en bokforingsskyldig som driver rorelse och dér bolaget tjénar rorelsen.

I den allminna anvisningen behandlas huvudsakligen sddana bokforingsméssiga specialsituationer som
uppkommer antingen vid sammanslutningarnas ordinarie verksamhet som grundar sig pa besittningen
av en fastighet eller av de speciella krav som bokforingslagstiftningen och/eller lagstiftningen om
sammanslutningar stiller p4 ovan nimnda bolagsformer. Som bilaga till den allminna anvisningen finns
modeller for bokslut och separata kalkyler.

1.1.1. Avgransningar

I den allminna anvisningen utreds fragor med anknytning till den 16pande bokforingen och boksluten i
frdga om en bokforingsskyldig som idkar fastighetsbesittning. Genom de anvisningar och
rekommendationer som géller bokforingsbehandlingen i1 de beskrivna specialsituationerna tar
bokforingsndamnden inte stillning till eventuella fragor som ska avgoras pa bolagsrittslig grund (t.ex.
med vilket vederlag ndgon av bolagets utgifter ticks) eller fragor som anknyter till beskattningen (t.ex.
ritten till avdrag for en viss utgift eller periodiseringen i skattelagstiftningen).



1.2. Definition av begreppen

Begreppen 1 anslutning till fastighetsbolag definieras snédvt 1 bokforings- och samfundslagstiftningen.
Efter som begreppen bor anvédndas enhetligt och etableras har definitionerna i denna allménna anvisning
behandlats med beskrivningar av situationer som uppkommer 1 praktiken.

1.2.1. Omsesidigheten i ett fastighetsbolag

En fastighet och en byggnad kan besittas i olika bolagsformer. Valet av bolagsform péverkas ocksa av
om en dgarandel 1 bolaget ger ritt att besitta vissa av bolagets lokaler eller endast ger brakdelar av
aktierdttigheter t.ex. vid vinstutdelning och annan utdelning av bolagets tillgdngar. Ett 6msesidigt
fastighetsbolag definieras med tanke pa tillampningen av ABL och BABL 1 28 kap. i BABL. Med ett
omsesidigt fastighetsbolag avses i allménhet ett bolag i vilket varje aktie ensam for sig eller tillsammans
med andra aktier medfor rétt att besitta en i bolagsordningen angiven ldgenhet i bolagets byggnad eller
nagon annan del av en byggnad som bolaget dger eller av en fastighet som det besitter. En deldgare i ett
omsesidigt fastighetsbolag har ritt att besitta den lagenhet, byggnad eller byggnadsdel som de aktier han
eller hon dger berittigar till besittning av. Deldgaren kan ddrmed bestimma om ifragavarande lokals
anvindning, t.ex. hyra ut den, varvid hyresinkomsten utgér hans eller hennes inkomst. Deldgarna ar
skyldiga att betala det 6msesidiga fastighetsbolaget ett bolagsvederlag.

1.2.1.1 Bostadsaktiebolag

Om bostadsaktiebolag foreskrivs i BABL. Enligt 1 kap. 2 § ér ett bostadsaktiebolag ett aktiebolag som
enligt bolagsordningen har till syfte att dga och besitta minst en sddan byggnad eller del av en byggnad i
vilken mer an hélften av ldgenhetens eller lagenheternas sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen
upptas av bostadslédgenheter i aktiedgarnas besittning. Varje aktie i ett bostadsaktiebolag medfor ensam
for sig eller tillsammans med andra aktier rétt att besitta en lagenhet som anges i bolagsordningen eller
nagon annan del av en byggnad eller fastighet som bolaget besitter. Bostadsaktiebolagen ar saledes alltid
Omsesidiga fastighetsbolag.

1.2.1.2 Omsesidigt fastighetsaktiebolag

Enligt 28 kap. 2 § 1 BABL ir ett 0msesidigt fastighetsaktiebolag ett aktiebolag som inte &r ett sddant
bostadsaktiebolag som avses ovan och som enligt bolagsordningen har till syfte att 4ga och besitta minst
en byggnad eller del av byggnad och i vilket varje aktie ensam for sig eller tillsammans med andra
aktier medfor rétt att besitta en i bolagsordningen angiven ldgenhet i bolagets byggnad eller nagon
annan del av en byggnad som bolaget dger eller av en fastighet som det besitter.

Antagandebestammelser om tillampningen av BABL pa dmsesidiga fastighetsaktiebolag och andra
aktiebolag finns i 1 kap. och 28 kap. i BABL. Tidpunkten for bildandet av bolaget och bestimmelserna i
bolagsordningen paverkar huruvida BABL eller ABL ska tilldmpas pa ett dmsesidigt fastighetsbolag.

I ett msesidigt fastighetsaktiebolags bolagsordning kan det foreskrivas att BABL inte ska tillampas pd
bolaget eller att vissa bestimmelser i BABL ska tillimpas pa bolaget. Pa ett sidant bolag ska ABL
tillimpas till den del som BABL inte tillimpas pa det.

Om grundanmélan om ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag har gjorts fore den 1 januari 1992, ska BABL
tillimpas pa bolaget endast om bolagsordningen foreskriver att lagen ska tillimpas. Enligt ovan ndmnda
tillimpas BABL direkt enligt lagen pd dmsesidiga fastighetsaktiebolag som har bildats ar 1992 eller
darefter,



om det inte i bolagsordningen har foreskrivits att BABL inte ska tillampas.
1.2.1.3 Annat aktiebolag som tillampar lagen om bostadsaktiebolag

I ett annat @n ovan ndmnt dmsesidigt fastighetsaktiebolags bolagsordning kan det bestimmas att BABL
ska tilldimpas pé bolaget eller att vissa av bestimmelserna i BABL ska tillimpas pa bolaget, om en del
av bolagets aktier medfor ritt att besitta en i bolagsordningen eller genom bolagsstimmans beslut
angiven ldgenhet 1 bolagets byggnad eller ndgon annan del av en byggnad som bolaget dger eller av en
fastighet som det besitter. P4 ett sddant bolag ska ABL tillampas till den del som BABL inte tillimpas
pa det.

1.2.1.4 Vanligt fastighetsbolag

Med vanligt fastighetsbolag avses ett aktiebolag som dger en fastighet och vars deldgare inte alls har en 1
bolagsordningen faststélld besittningsrétt till en byggnad eller fastighet som bolaget dger. Ett sddant
fastighetsbolags inkomster utgors av hyresinkomsterna frdn den byggnad och/eller fastighet som bolaget
ager. Deldgarna betalar inget bolagsvederlag till fastighetsbolaget. En deldgare som anvénder de lokaler
som bolaget dger betalar hyra till bolaget for dessa. Pa ett vanligt fastighetsbolag tillimpas ABL.

1.3.2. Bolagsvederlag

Bolagsvederlaget dr den avgift som bolaget tar ut av sina deldgare for att tacka bolagets utgifter.
Utgifterna kan orsakas av bl.a. forvirv och bebyggande av en fastighet, anvéindning och underhéll av
fastigheten och byggnaderna eller grundlig forbattring och tillbyggnad av fastigheten och byggnaderna
och av forvérv av ett tilliggsomrade. Med vederlaget ticks ocksa bolagets dvriga forpliktelser (BABL
3:2 §) Olika typer av vederlag ar bl.a. skotselvederlag, specialvederlag och kapitalvederlag samt
forbrukningsbaserade vederlag. BABL har inte definierats vilka bendmningar som ska anvdndas om
vederlagen, annat dn nér det giller kapitalvederlag.

1.2.2.1 Vederlag som fastighetens intakt/omsattning

I den allménna anvisningen ges instruktioner for andra aktorer &n dem som tillimpar scheman for
bokforing av néring eller yrke. Omséttningen i ett schema for bokforing av néiring eller yrke har
betydelse bl.a. for bestimningen av den bokforingsskyldiges storleksklass. Nar man granskar
gransvirdena nedan kan posten Intikter av fastighet 1 fastighetsschemat anviandas for att uttrycka
omséttningen.

I BokfL 1:4 a § definieras sma foretag sa har:

Smé foretag dr bokforingsskyldiga for vilka hogst ett av foljande tre gransvarden overskrids pa
bokslutsdagen for bade den avslutade och den omedelbart foregdende rdkenskapsperioden

1) balansomslutning 6 000 000 euro;

2) omsittning 12 000 000 euro;

3) genomsnittligt antal anstillda under rdkenskapsperioden 50 personer.

Mikroforetag definieras sd hir (BokfL 1:4b §):
Mikroforetag dr bokforingsskyldiga for vilka hogst ett av foljande tre grinsvarden overskrids pa
bokslutsdagen for bade den avslutade och den omedelbart foregdende rdkenskapsperioden



1) balansomslutning 350 000 euro;
2) omsittning 700 000 euro;
3) genomsnittligt antal anstéillda under rdkenskapsperioden 10 personer.

Skotselvederlag

Skotselvederlaget dr en avgift som bolaget tar ut av sina deldgare for utgifter for skotsel av fastigheten.
Med skotselvederlag tacks bl.a. utgifter som orsakas av anviandning och underhéll av fastigheten och
byggnaderna samt av grundlig forbattring och renovering. Med dessa utgifter fas fastigheten och
byggnaden att motsvara sedvanliga krav vid tidpunkten i fraga. Med de medel som samlats in i form av
skotselvederlag kan inte sddana utgifter tdckas som dr avsedda att bli tickta med kapital- och
specialvederlag.

Forbrukningsbaserat vederlag

I bolagsordningen kan for aktiedgaren faststéllas skyldighet att till bolaget betala en avgift t.ex. for
vattenforbrukningen, varmvattenforbrukningen, elen eller uppvarmningen. Storleken pa denna avgift
bestdms enligt en grund som tagits in i bolagsordningen, sdsom antalet personer som bor i ldgenheten,
méitning per lagenhet eller ndgon annan grund. Ett vanligt forbrukningsbaserat vederlag dr en
vattenavgift som grundar sig pa bolagsordningen.

Specialvederlag

Med specialvederlag avses i detta sammanhang ett vederlag som tas ut pa ett sitt som avviker fran
bolagets sedvanliga vederlagsgrund. Nér t.ex. ett underhélls- eller &ndringsarbete som ska utforas i
lagenheter som dr i aktiedgarnas besittning ticks med vederlag och den fordel och kostnad som arbetet
medfor dr lika stora for varje ldgenhet, kan bolagsstimman med kvalificerad majoritet besluta att
kostnaderna ska fordelas jamnt mellan aktiedgarna (BABL 6:32 § 2 mom.). P4 grund av
specialvederlagets natur dr det mojligt att vissa aktiedgare inte alls berérs av betalningsskyldigheten.
Ocksa ett s.k. hissvederlag enligt BABL 6:32 § 3 mom. som hénf0r sig till installation av hiss i
efterhand och som avviker fran den sedvanliga vederlagsgrunden kan vara ett specialvederlag.

Serviceintikter

Med serviceintékter avses hdr ersédttningar som bolaget samlar in for anvéindningen av bastu, tvittstuga,
torkrum etc. Avgifterna baserar sig pd service som anvéndaren kdper och om dem finns vanligen inga
bestammelser i bolagsordningen.

Projektandel (deldagarens entreprenadandel)

Med en projektandel avses den andel av ett visst byggnads-, reparations- eller annat investeringsprojekt i
bolaget som en viss aktieldgenhet ska betala. Deldgarna kan enligt ett beslut av bolagsstimman ha
mojlighet att betala sin egen andel av projektet innan projektet inleds eller i dess begynnelsefas, varvid
bolaget inte finansierar denna del av utgifterna med frimmande kapital. Den betalning som erhéllits for
en projektandel dr enligt bolagsordningen eller bolagsstimmans beslut antingen inkomst (vederlag) for
bolaget eller erhallen kapitalplacering (i allménhet fondprestation). De deldgare som inte betalar bolaget
en vederlags- eller fondprestation, finansierar sin projektandel med ett lan som bolaget lyfter (se nedan
laneandel).

1.2.2.2 Vederlag som finansiell intakt

Kapitalvederlag (finansieringsvederlag)



Med kapitalvederlag avses vederlag som samlas in for fullgorandet av skyldigheter som
bokforingsmissigt hianfor sig till frimmande kapital. Kapitalvederlagsinkomster anvinds for
aterbetalning av eller amortering pa lanekapitalet samt for ridnte- och andra finansieringsutgifter. I
bolaget kan man samtidigt ta ut flera olika kapitalvederlag for skotsel av olika 1dn. Med ett
kapitalvederlag ticks endast transaktioner som hanfor sig till ifrdgavarande vederlag. Om
kapitalvederlag anvénds ritt s& allmént ocksa termen finansieringsvederlag. Den bolagsrittsliga
vederlagsgrunden har ingen inverkan pa det bokforingsméssiga presentationssattet. Hur skyldigheten att
betala utgiften fordelas mellan aktiedgarna avgors dock pa bolagsrittslig grund.

Léaneandel

En ldneandel &r en viss aktieldgenhets andel av bolagets banklan eller annat 1&n. Deldgaren har ofta ritt,
antingen enligt en bestimmelse 1 bolagsordningen eller enligt bolagsstimmans beslut, att betala bort den
andel av lanet som hinfor sig till den ldgenhet som deldgaren besitter. Nér en deldgare betalar bort sin
laneandel behdver han eller hon inte betala det kapitalvederlag som tas ut for skotseln av lanet. Den
betalning som erhdllits for en laneandel ar enligt bolagsordningen eller bolagsstimmans beslut antingen
inkomst for bolaget eller erhallen kapitalplacering.

1.2.3. Eget kapital

Fondering

Med fondering avses att bolaget bokfor kapitalplaceringar som det tagit ut av deldgarna som 6kning i
bolagets eget kapital. Fonderingen ska grunda sig antingen pé en bestimmelse i bolagsordningen eller
pa ett beslut som bolagsstimman fattat i saken. I praktiken &r det endast mojligt att fondera prestationer
som tagits ut av deldgarna.

Forhandsfondering

Genom att tillimpa forfarandet for forhandsfondering samlar bolaget pé ett sitt som bolagsstimman
beslutat av deldgarna pa forhand in medel for grundliga forbéattringar eller storre reparationsprojekt.

Laneamorteringsfondering
Vid laneamorteringsfonderingar fonderas, i enlighet med ett beslut av bolagsstimman eller en

bestammelse i bolagsordningen, av de kapitalvederlag eller laneandelsprestationer som deldgarna har
betalat, den del som anvénds for amortering av lanekapitalet.

1.2.4. Frammande kapital
Lan enligt aktieldgenhet

Bolaget kan ha frimmande kapital, vars aterbetalning, amorteringar, rinteutgifter och andra
laneskotselutgifter endast vissa aktiedgare svarar for. En deldgare har, antingen enligt bolagsordningen
eller enligt bolagsstimmans beslut om saken, rétt att betala bort den andel av lanet som géller den
lagenhet som deldgaren besitter (laneandel).

Skotsellan
Bolaget kan ha frimmande kapital, av vilket deldgaren inte har ritt att betala bort sin laneandel. Det ar

da fraga om ett skotsellan, vars aterbetalning, amorteringar, rante- och andra laneskotselutgifter ticks
med skotselvederlaget. Om det tillats att en delédgare betalar bort sin andel, andras lanet sé att det i



bokforingen behandlas som kapitalfinansiering och ticks med ett sérskilt vederlag. Det
bokforingsmissiga presentationssittet paverkar inte fordelningen av avgiftsbérdan mellan delégarna i
bolagsrattsligt hdnseende.

Kapitallan

Kapitallan definieras i 16 kap. i BABL. Ett kapitallan &r ett 1an utan sikerhet med sdmre foretradesratt
an alla 6vriga skulder som far aterbetalas och vars eventuella rdnta far betalas med begrédnsning. Med
kapitallén avses inte en sedvanlig skuld under frimmande kapital, som fastighetsbolaget har hos en bank
eller nagot annat finansiellt institut och som ska tickas med kapitalvederlag.

1.2.5. Separata kalkyler
(Vederlagsfinansieringskalkyl, efterkalkyl, vederlagskalkyl, skotselkalkyl)

Bostadsaktiebolaget ska i sin verksamhetsberéttelse ange hur bolagsvederlaget har anvénts, ifall det kan
uppbéras enligt olika grunder for olika &ndamal (BABL 10:5). Syftet med bestimmelsen ar att sorja for
deldgarnas likstillighet genom att medel som tagits ut for olika &ndamal halls atskilda. I praktiken ges
en utredning av hur vederlagen har anvints med en separat kalkyl, dvs. en s.k.
vederlagsfinansieringskalkyl. En vederlagsfinansieringskalkyl ska upprittas i alla émsesidiga bolag som
dgs av flera deldgare och dir vederlag samtidigt tas ut for olika &ndamal.

Projektandelskalkyl (entreprenadandelskalkyl)

Med projektandelskalkyl avses en kalkyl med vilken faststdlls hur stor andel en deldgare ska betala av
ett visst byggnads-, renoverings- underhalls- eller annat investeringsprojekt i bolaget. Beloppet av de
utgifter som projektet orsakar uppskattas, och det berdknas hur mycket av de medel som deldgarna har
finansieringsansvaret for som behdvs for finansieringen av projektet. Av det belopp som deldgarna har
finansieringsansvaret for berdknas en deldgares andel (projektandel), som deldgaren finansierar antingen
genom vederlags- eller fondbetalning eller genom ett 1&n som bolaget lyfter. En projektandelskalkyl ska
upprittas ndr deldgarna har ovan nimnda majlighet att vélja finansieringssétt for sin andel.

Projektfinansieringskalkyl

Med projektfinansieringskalkyl avses en separat kalkyl for utredning av de utgifter och den finansiering
som hanfor sig till ett byggnads-, renoverings- eller underhallsprojekt som bolaget har bestéllt.

Laneandelskalkyl

Med lédneandelskalkyl avses en kalkyl med vilken faststdlls aktieligenhetens andel av ett banklan eller
ett annat 14n som bolaget har tagit. En kalkyl ska alltid uppréttas nir bolaget tar emot betalningar av
laneandelar av delégarna.

2. BEHANDLING | BOKFORINGEN AV POSTER SOM HANFOR SIG TILL
INKOMSTER OCH KAPITALPLACERINGAR

I kapitlet behandlas fragor med anknytning till redovisning och periodisering av vederlag och andra
prestationer som dmsesidiga fastighetsbolag samlar in av sina deldgare.



2.1. Vederlag

I 6msesidiga fastighetsbolag kan flera vederlag med olika namn tas ut, av vilka de vanligaste ar skotsel-,
special- och kapitalvederlag. Vederlagen tas upp i resultatrdkningen enligt fastighetsschemat i BokfF 1:4
§ och SMF 2:2 och 4:1 § antingen i gruppen Intiikter av fastighet — Vederlag eller i gruppen Ovriga
finansiella intédkter.

2.1.1 Redovisning av vederlag som intakt av fastighet

Skotselvederlagen tas i resultatrdkningen upp i gruppen Intékter av fastighet — Vederlag. Om man 1
bolaget péa forhand samlar in ett vederlag for kommande utgifter med under en egen bendmning, t.ex.
Sparvederlag eller Reparationsvederlag, dr ocksé dessa (skotsel)vederlag, som ska tas upp som intékter
av fastighet. Om skotselvederlag med olika namn tas ut, rekommenderas det att de tas upp som egna
underposter i gruppen Intdkter av fastighet — Vederlag for att det ska kunna sdkerstéllas att riktiga och
tillrackliga uppgifter ges.

Vederlag som ska tas upp som intékter av fastighet &r i princip ocksa projektandelarna dvs.
deldgarprestationer av engingsnatur genom vilka deldgarna betalar sin andel av ett visst byggnads-,
renoverings-, underhéllsprojekt eller ndgot ett annat motsvarande projekt. Dessa prestationer dr det skél
att 1 bokforingen behandla atskilda frin de vederlag med vilka verksamhetens "normala" 16pande
utgifter ticks.

Det dr ocksé skl att 1 huvudbokforingen behandla varje specialvederlag som ett eget vederlagsslag
atskilt fran andra vederlag. Specialvederlag kan vara bl.a. vederlag for hiss, kabel-TV, satellitantenn,
bredband eller balkonginglasning. I resultatrdkningen tas specialvederlagen upp under

Intékter av fastighet — Vederlag.

I bolagsordningen kan s.k. forbrukningsbaserade vederlag faststéllas. Dessa ér avgifter som faststélls for
bl.a. vattenforbrukning, varmvattenforbrukning, elférbrukning eller uppvarmning och vars storlek kan
faststiéllas bl.a. enligt antalet personer som bor i ligenheten, métning per lagenhet eller nagon annan
grund som faststélls i bolagsordningen. Dessa tas upp i gruppen Intékter av fastighet —

Vederlag.

Fran forbrukningsbaserade vederlag enligt bolagsordningen ska sérskiljas serviceintékter, vilka ar
ersittningar som bolaget tar ut av anvéndarna t.ex. for bastuturer eller anviandning av tvéttstuga. Dessa
ar till sin art inte vederlag, utan de tas upp i resultatridkningen under bendmningen Serviceintékter i
posten Intékter av fastighet.

2.1.2. Redovisning av vederlag som finansiell intakt

Kapitalvederlag tas enligt BokfF 1:4 § 3 mom. upp i resultatrikningen under Ovriga finansiella intikter.
Motsvarande redovisningssitt tillimpas i resultatrdkningar enligt fastighetsschemat som upprittas enligt
SMF 2:2 och 4:1 §. Bolaget kan samtidigt samla in flera olika kapitalvederlag for skotseln av sina olika
lan. Det kapitalvederlag som ska samlas in for skotseln av ett 1an ska betalas av de delédgare, i vilkas
besittning de lagenheter dr som lanet i fraga géller. For att det ska kunna sékerstillas att vederlagen
anvénds ritt rekommenderas det att varje vederlag och de transaktioner som hanfor sig till det foljs upp
separat 1 huvudbokforingen.

2.1.3. Periodisering av vederlagsintakter

Intékter under rakenskapsperioden dr de vederlag som man genom adekvata bolagsstimmobeslut har
bestdmt att ska tas ut for rdkenskapsperioden. Den faktiska betalningen av vederlagen har ingen



betydelse. De vederlag som fortfarande &r obetalda vid bokslutstidpunkten intéktsfors och tas upp i
balansrdkningen som fordringar. P& forhand betalda vederlag tas upp som skuld bland frimmande
kapital. Att vederlagen eventuellt dr 6ver- eller underdimensionerade 1 forhdllande till de utgifter som
ska tdckas med dem har ingen betydelse med tanke pé intiktsforingen. En periodisering av vederlagen
(med hjalp av poster som Gverfors) sa att de blir lika stora som kostnaderna under rdkenskapsperioden
strider mot god bokforingssed, om de vederlag som ska uppges som intédkter i resultatradkningen genom
ett sadant forfarande inte motsvarar beloppet av de vederlag som bolagsstimman har beslutat att ska tas
ut.

De prestationer som deldgarna har betalat och som fonderas som kapitalplaceringar far inte paverka
bolagets resultat for rdkenskapsperioden. For att bokslutet ska bli mer informativt rekommenderas det
dock att vederlagen i resultatrdkningen tas upp till sitt bruttobelopp 1 intdktsposter enligt sin art. Den
andel som ska fonderas tas i resultatrdkningen upp som en korrektivpost. Detta behandlas ndrmare i
avsnitt 2.4.6.

2.2. Betalning av projektandelar

I 6msesidiga fastighetsbolag har deldgarna ofta mojlighet att betala sin projektandel av ett visst
byggnads-, renoverings-, underhallsprojekt eller ndgot annat investeringsprojekt i bolaget innan
projektet inleds eller i dess begynnelsefas, innan bolaget med frimmande kapital (lan) finansierar de
utgifter som orsakas av projektet. Den projektandelsprestation som bolaget tar ut bor grunda sig pa en
projektandelskalkyl. Det rekommenderas att projektandelskalkylen bifogas den verifikation som
verifierar andelsprestationen. Med projektandelskalkylen sékerstills att finansieringen av projektet sker 1
enlighet med bestimmelserna i bolagsordningen och att delégarnas likstdlldhet inte krénks.

Bokforingsbehandlingen av projektandelsprestationerna grundar sig pa vad som har beslutats om
medlens ekonomiska art. Genom en bestimmelse i bolagsordningen eller vanligare genom ett beslut av
bolagsstimman behandlas projektandelsprestationerna som deldgarens kapitalplacering i bolaget. Da ar
deldgarens prestation inte intékt till bolaget utan prestationen tas upp i poster som hor till bolagets eget
kapital. Posterna kan vara t.ex. Byggnadsfond eller Fond for inbetalt fritt eget kapital eller Fond for
grundlig forbattring. Fragor som géller fondering behandlas mer ingdende nedan i kapitel 2.4.

Om en betalning av en projektandel inte ska anses som en kapitalplacering, intdktsfors den i1 gruppen
Intékter av fastighet — Vederlag som intdkt under den rdkenskapsperiod till vilken den hanfor sig pé det
sdtt som bolagsstimman har beslutat. Om en deldgare har gett en forbindelse om att betala sin
projektandel men forsummat den betalningsskyldighet som dirigenom uppkommit, bor inkomsten ocksé
i detta fall utifrdn forbindelsen, enligt prestationsprincipen periodiseras som intdkt under den
rakenskapsperiod som den hianfor sig till.

Niér finansieringen av ett visst reparationsprojekt ordnas har bolagsstimman kunnat fatta beslut om ett
forfarande dér den finansiering som behdvs under projekttiden (eller en del av den) realiseras genom
upptagning av l&n hos deldgarna. P4 samma ging har man kunnat komma &verens om att de deldgare
som deltar i finansieringen, genom ett “’kvittningsforfarande” forbinder sig vid en
projektandelsprestation som till storleken motsvarar deras fordran hos bolaget nir projektet har blivit
klart. Kvittningsforfarandet d4r mojligt 1 bokforingen 1 en situation dér tva fordringar som forfallit kvittas
mot varandra. Om bolagets (projektandels)fordran hos deldgaren inte har realiserats, ska bolaget ta upp
det 1an det har fatt som frimmande kapital under Ovriga skulder. Projektandelsprestationen periodiseras
dé som intdkt under den rdkenskapsperiod som den hinfor sig till pa det sédtt som bolaget har beslutat.



2.3. Betalning av laneandelar

I 6msesidiga fastighetsbolag har deldgarna ofta getts en mojlighet att betala sin ldneandel vid en viss
tidpunkt antingen pé en ging eller i flera rater pa det sétt som har faststéllts 1 bolagsordningen eller har
beslutats av bolagsstimman. Laneandelsprestationerna bor grunda sig pé en ldneandelskalkyl som har
upprittats for tiden fram till betalningen. Det rekommenderas att kalkylen bifogas verifikatet over
prestationen. Berdkningen av laneandelsprestationer kan ocksa ske med hjélp av en sérskild
laneandelsbokforing (som delbokforing). Laneandelskalkylen behandlas ndrmare i avsnitt 2.3.1.

Bokforingsndmnden har i sitt utlatande 1890/2012 preciserat gransdragningen mellan projektandel och
laneandel. Prestationer som samlas in for dterbetalning av lyft frimmande kapital ar
laneandelsprestationer &ven om det frimmande kapitalet skulle handla om limitkredit som senare ska
dndras till ett sedvanligt 1an frén ett finansinstitut, i allménhet forst efter att projektet har fardigstallts.

Bokforingsbehandlingen av laneandelsprestationen grundar sig pa vad bolagsorganen har beslutat om
prestationernas ekonomiska art eller vad som bestdms i bolagets bolagsordning. Prestationen kan
antingen inkomstforas eller fonderas. En ldneandelsprestation som ska fonderas och om vilken finns en
bestammelse i bolagsordningen eller vanligare ett beslut av bolagsstimman, antecknas som deldgarens
kapitalplacering i bolaget bland eget kapital péa det sétt som foreskrivits/beslutats. Fragor som géller
fondering behandlas mer ingdende nedan i kapitel 2.4.

Aven om laneandelsprestationer fonderas i bolaget, rekommenderas det ocksa d3 att de tas upp som en
egen underpost Laneandelsprestationer och de fonderingar som hénfor sig till dem pa motsvarande sitt
som en egen underpost i samma grupp. Frdgan behandlas mer ingdende nedan 1 kapitlet om fondering,
2.4.3.

Om léneandelsprestationer inte ska anses som kapitalplaceringar &r prestationen intdkt for bolaget under
den rikenskapsperiod dé den erldggs. Om en deldgare har gett en forbindelse om en laneandelsprestation
ska prestationen emellertid periodiseras enligt prestationsprincipen Laneandelsprestationerna tas upp i
samma post som kapitalvederlagen, dvs. som en separat underpost Laneandelsprestationer i Ovriga
finansiella intédkter.

2.3.1. Laneandelskalkyl

Om en deldgare i ett bolag har rétt att betala bort sin andel av l&nen, ska dver laneandelarna uppgoras en
laneandelskalkyl for tiden fram till den 6verenskomna tidpunkten for betalningen. I 1dneandelskalkylen
inkluderas utover resterande lanekapital ocksa de till l&net anknutna kapitalvederlagsinkomster som hor
till rakenskapsperioden och enligt prestationsprincipen har periodiserats till betalningstidpunkten.
Dessutom inbegrips de utgifter som ska tickas med vederlaget och betalda laneamorteringar samt
eventuella under- eller overskott som hianfor sig till vederlaget och baserar sig pa vederlagskalkyler for
tidigare rdkenskapsperioder.

Nar en deldgare betalar sin ldneandel fogas laneandelskalkylen till den verifikation som verifierar
prestationen. Genom kalkylen verifieras de berdkningsgrunder for laneandelen genom vilka man har
kommit fram till det belopp som deldgaren har alagts att betala.

For att det ska gé att sékerstélla att laneandelskalkylerna och -prestationerna ar korrekta rekommenderas
att bokforingen av laneandelen skots som en egen delbokforing. Delbokforingen och dess samband med
huvudbokforingen och bokslutet ska ordnas 1 enlighet med BokfL 2:6 §. For delbokforingen géller
bevaringstider enligt BokfL 2:10 §. BokfL stéller inget hinder for att bevara materialet ocksa en lingre
tid 4n vad som krévs. I praktiken kan det uppkomma situationer di det 4r motiverat att bevara material
som hanfor sig till ett visst 14n ldngre dn vad som ndmns ovan. Till exempel nér dterbetalningstiden for



ett banklan 6verskrider 10 ar kan ett senare behov att granska att laneandelsprestationerna ar korrekta
forutsitta att materialet bevaras 6ver den lagstadgade bevaringstiden.

En modell for ldneandelskalkyl finns som bilaga 7 till den allmédnna anvisningen.

2.4. Fonderingsférfarande
2.4.1. Allmant

I 6msesidiga fastighetsbolag ar det vanligt att tillimpa ett fonderingsforfarande. Med
fonderingsforfarande avses insamling av medel till fastighetsbolaget i form av kapitalplaceringar. Om
tillimpningen av fonderingsforfarande bestdms 1 fastighetsbolagets bolagsordning eller beslutas av
bolagsstimman. Enligt fonderingsforfarandet behandlas de prestationer som deldgarna har betalat till
bolaget inte som bolagets inkomst utan som deldgarnas kapitalplaceringar 1 bolaget. Efter att bolaget har
bildats dr orsaken till tillimpningen av fonderingsforfarandet oftast forknippad med bolagets
inkomstbeskattning. Exempelvis om medel som bolaget har samlat in av deldgarna for finansiering av
ett senare stort reparationsprojekt anvénds for att ticka kostnader som ska aktiveras i bolagets
balansrikning eller for att amortera pa frimmande kapital som tagits for detta, uppkommer vinst och
beskattningsbar inkomst for bolaget, om inga kostnadsforingar av samma storlek som
vederlagsinkomsten, sdsom avskrivningar eller &ndringar av reserver, kan goras. Nar medel samlas in
som kapitalplaceringar i stillet for inkomster, dr de inte inkomster for bolaget. I 6msesidiga
fastighetsbolag dr fonderingsforfarandet i vedertaget bruk nér medel samlas in av deldgarna bl.a. for
projekt som géller grundlig forbéttring eller for betalning av 1an som héanfor sig till dem.

I praktiken &r det endast av bolagets deldgare mojligt att samla in eget kapital genom fondering.
Fonderingen kan gélla medel som samlats in for redovisning bland sévil skotselvederlag som
kapitalvederlag. En fondering kan inte gélla delégarens betalning av projektandel eller 1dneandel.

2.4.2. Grund for fondering

En pa tillborligt satt genomford fondering ska alltid grunda sig pa en bestimmelse i lag, en uttrycklig
bestammelse 1 bolagsordningen eller pd ett beslut av bolagsstimman. Det &r rétt sd vanligt att deldgarna
1 bolagsordningen har getts mdjlighet att betala bort den ldgenhetsspecifika ldneandelen av 1&n som
bolaget har tagit. Ddremot dr det inte sérskilt vanligt att det i bolagsordningens bestimmelser direkt tas
stéllning till bokforingsbehandlingen av l&neandelsprestationerna. Grunden for en bokforingsanteckning
uppkommer emellertid genom den bestimmelse 1 bolagsordningen som ligger som grund till
fonderingen eller genom ett beslut om saken av bolagets organ.

Niér det géller fondering har det 1 inkomstbeskattningen pé ett vedertaget sitt forutsatts att de fonderade
medlen anvénds for tackning av utgifter som ska aktiveras i1 balansrdkningen. I beskattningen av
bostadsaktiebolag och andra dmsesidiga fastighetsaktiebolag har det inte ansetts att de fonderade
medlen kan anvéindas for kostnader under rikenskapsperioden. En forutsittning for att fondering av
laneandelsprestationerna och av de andelar av kapitalvederlagen som anvénts for Idneamorteringar ska
godkénnas i beskattningen har ocksa varit att utgifter som motsvarar de fonderade medlen aktiveras
samt att ldnen amorteras under rakenskapsperioden minst till ett belopp som motsvarar
laneamorteringsfonderingen. Beskattningspraxis medfor inte i sig att en skyldighet att aktivera utgifter
uppkommer eller ett krav i bokforingen pa att lanekapitalet ska amorteras under rikenskapsperioden.
Beskattningspraxis beaktas dock i allminhet vid bokforingsbehandlingen i denna fraga. Detta strider
inte mot god bokforingssed, forutsatt att alla aktiveringar &r motiverade med beaktande av
inkomstforvantningarna.



2.4.3. Fonder i eget kapital

Till det bundna egna kapitalet hor enligt BABL aktiekapitalet och byggnadsfonden samt
uppskrivningsfonden, fonden for verkligt virde och omvérderingsfonden om vilka ndmns i BokfL.
Ovriga fonder samt rikenskapsperiodens och foregéende rikenskapsperioders vinst hor till det fria egna
kapitalet (BABL 10:1 § 2 mom.). Dessutom ska en reservfond som bildats fore den 1 januari 1992 tas
upp under bostadsaktiebolagets eget kapital pa det sitt som motsvarar reservfondens villkor (BABL
10:1 §:n 3 mom.).

Teckningspriset for en aktie kan avsdttas delvis till byggnadsfonden med utgéngspunkt i avtalet om
bolagsbildning eller enligt bolagsordningen (BABL 12:3 §). Vid en aktieemission kan teckningspriset
for nya aktier enligt emissionsbeslutet avséttas helt eller delvis till byggnadsfonden (BABL 13:6 §).
Bolagsstimman kan ocksd besluta om avsittningar till byggnadsfonden. Foremél for en fondering i
byggnadsfonden kan séledes enligt bolagsstimmans beslut vara bl.a. medel som pa forhand har tagits ut
av deldgarna for grundliga forbattringar eller deldgarnas laneandelsprestationer.

I fonden for inbetalt fritt eget kapital ska den del av aktiernas teckningspris tas upp som enligt avtalet
om bolagsbildning eller emissionsbeslutet inte ska tas upp i aktiekapitalet eller byggnadsfonden och
som enligt BokfL inte ska tas upp som en post under frimmande kapital samt en sdidan annan
investering av eget kapital som inte tas upp i nagon annan fond. I fonden ska ocksé det belopp tas upp
som aktiekapitalet minskas med och som inte anvinds till tickning av forlust eller utbetalning av medel.
(BABL 10:2 §).

I ett bostadsaktiebolag kan dessutom finnas andra fonder for fritt eget kapital. Vedertagna ar bl.a.
laneamorteringsfonder eller fonder for grundlig forbattring. Dessa fonder baserar sig antingen pa en
bestammelse i bolagsordningen eller pa bolagsstimmans beslut.

For att fortydliga posterna under eget kapital rekommenderas ett noteringsforfarande, dar medel som
finns i1 6vriga fonder som rédknas till det fria egna kapitalet 6verfors antingen till fonden for inbetalt fritt
kapital eller till fonden for bundet eget kapital, dvs. byggnadsfonden. Overforingen kan géras genom ett
adekvat bolagsrittsligt beslutsforfarande vid slutet av den riakenskapsperiod dé de projekt som har
utgjort grunden for fonderingen har slutforts eller det bolagslan som har tagits for dem har aterbetalats. 1
sa fall kvarstdr 1 bostadsaktiebolagens dvriga fonder som riknas till det fria egna kapitalet utéver fonden
for inbetalt fritt kapital endast sddana medel som hanfor sig till kommande eller fortfarande pagaende
projekt eller 1an som inte har aterbetalats i sin helhet.

Redovisning av eget kapital i balansrdakningen behandlas mer ingédende i 5.3.

2.4.4. Forskottsfondering och hur den redovisas i eget kapital

Om bolagsstimman inte har beslutat att fondera prestationer i en viss fond, t.ex. i byggnadsfonden under
bundet eget kapital, eller i fonden for grundlig forbattring under fritt eget kapital, tas de medel som dr
foremal for forskottsfondering upp under eget kapital i fonden for inbetalt fritt eget kapital (BABL 10:2
§). Enligt bolagsordningen eller bolagsstimmans beslut kan under fritt eget kapital ocksé forekomma
fonder med andra namn som t.ex. Reparationsfond eller en fond som har bendmnts direkt i
overensstimmelse med det projekt som har genomforts/ska genomforas (t.ex. Takreparationsfond,
Stambytesfond etc.). Dessa ér till sin art fonder som kan jamstillas med fonden for grundlig forbéttring.

Om en delédgare i enlighet med ett beslut av bolagsstimman har rétt att betala sin andel av ett visst
projekt innan projektet inleds eller medan det pdgar som en projektandel utan att bolaget lyfter lan
motsvarande hans eller hennes andel, kan fonderingen av en sddan prestation betraktas som
forskottsfondering. Eftersom det dé inte r fraga om att betala en andel som hanfor sig till frimmande



kapital, kan prestationen inte tas upp i laneamorteringsfonden utan i fonden for inbetalt fritt eget kapital,
om det inte har beslutats att den ska tas upp 1 t.ex. byggnadsfonden, fonden for grundlig forbéttring eller
en liknande fond.

2.4.5. Laneamorteringsfondering och hur den redovisas i eget kapital

Bolagsstimman kan besluta att ldneandelsprestationerna ska fonderas och avsittas i en
Laneamorteringsfond, som for detta andamél enligt vedertagen praxis har tagits upp 1
bostadsaktiebolagens och de dmsesidiga fastighetsaktiebolagens fria egna kapital Om bolagsstimman
inte har beslutat att fondera laneandelsprestationer i en viss fond, t.ex. i ovan ndmnda
laneamorteringsfond eller i byggnadsfonden under bundet eget kapital, tas de prestationer som &r
foremal for fondering upp under fritt eget kapital 1 Fond for inbetalt fritt eget kapital (BABL 10:2 §).

Det dr fraga om av bolagsstimman inrittade laneamorteringsfonder nédr fonderingen pa det sétt som
bolagsstimman beslutat géller den andel av kapitalvederlagen som anvénts for Idneamorteringar eller
deldgarnas laneandelsprestationer och i bolagsordningen inte ingar bestimmelser om delégarens rétt att
betala bort sin laneandel. Det &r rétt s vanligt att deldgaren i bolagsordningen ges ritt att betala bort sin
andel av de bolagslan som faststillts i bolagsordningen. I bolagsordningen tas dock i1 allménhet inte
stillning till inrdttandet av en fond eller till bokféringsbehandlingen av prestationerna. I dessa
situationer bor fonderingen grunda sig pa ett adekvat beslut av bolagsstimman. Om det i
bolagsordningen ocksa ingér bestimmelser om bokféringsbehandlingen, f6ljs dessa bestimmelser, om
de ar forenliga med géllande bokforingslagstiftning.

Béde de laneamorteringsfonder som grundar sig pé beslut av bolagsstimman och de som grundar sig pa
bestammelser i bolagsordningen tas upp under bendmningen Laneamorteringsfond i eget kapital.

2.4.6. Redovisning av fonderad del av vederlagen i resultatrakningen

For att bokslutet ska bli mer informativt rekommenderas att fonderingen av vederlagen tas upp 1
resultatrakningen. Vederlagsintékterna tas da enligt bolagsstimmans beslut upp till sitt bruttobelopp i
ratt intédktspost. Det rekommenderas att fondering av de vederlag som ska tas upp som intékter av
fastighet bokfors som en korrektivpost till ifragavarande intidktspost under rubriken Fonderade vederlag.
Fonderingar med anknytning till kapitalvederlag och laneandelsprestationer som ska tas upp som ovriga
finansiella intékter tas upp i egna korrektivposter under Fonderade vederlag och Fonderade andelar.



Vid ovan ndmnda upptagningssitt kompletteras det foreskrivna resultatrakningsschemat for
verksamhet som baserar sig pa besittning av fastighet pa det sitt som forutsitts 1 BokfL 1:9
§, SMF 2:6 § och 4:3 § genom att de rubriker som behovs laggs till schemat. Modell for
resultatrikning for en fastighet (ingar dven 1 bilaga 1 till den allmé@nna anvisningen):

RESULTATRAKNING FOR FASTIGHET

Rakenskapsperiod Féregaende rakenskapsperiod
Intékter av fastighet

Vederlag

Skotselvederlag 0,00 0,00
Betalning av projektandelar 0,00 0,00
Forbrukningsbaserade vederlag 0,00 0,00
Specialvederlag 0,00 0,00

/. Fonderade -0,00 0,00 -0,00 0,00
vederlag

Hyror 0,00 0,00
Serviceintakter 0,00 0,00
Ovriga intakter av fastigheten 0,00 0,00
Totala intakter fran fastigheten 0,00 0,00
Kreditforluster och korrektivposter  +/- 0,00 +/- 0,00
Kostnader for fastighetens skétsel

Personalkostnader -0,00 -0,00
Forvaltning -0,00 -0,00
Drift och underhall -0,00 -0,00
Skotsel av gardsomraden -0,00 -0,00
Stadning -0,00 -0,00
Varme -0,00 -0,00
Vatten och avloppsvatten -0,00 -0,00
El och gas -0,00 -0,00
Avfallshantering -0,00 -0,00
Skadeférsakringar -0,00 -0,00
Hyror -0,00 -0,00
Fastighetsskatt -0,00 -0,00
Reparationer 0,00 0,00

.. Erhallna ersattningar -0,00 -0,00

3. SPECIALFRAGOR I ANSLUTNING TILL UTGIFTER
3.1. Bokféringsbehandling av reparationsprojekt

Med reparationsprojekt avses i detta ssmmanhang projekt som hanfor sig till istdndséttning, fornyande
och reparation av byggnader och konstruktioner som dgs av fastighetsbolaget och av separata
byggnadsdelar som betjédnar anvdandningen av dessa, sisom maskiner och anordningar i en byggnad.
Dessa projekt kan i bokforingen i regel indelas i projekt for grundlig forbattring och 6vriga
reparationsprojekt. Enligt BABL kan de reparationsutgifter som ska tackas med bolagsvederlaget till sin
natur vara antingen utgift for underhall eller utgift for renovering av fastigheten och byggnaderna. Med
det senare avses avgifter for grundlig forbéttring och tillbyggnad av fastigheten och byggnaderna och
for forvarv av ett tilliggsomrédde (BABL 3:2 § 1 mom. 3 punkten).

De utgifter som hanfor sig till projekten dras i bokforingen i princip av ed iakttagande av
periodiseringsreglerna i bokforingslagstiftningen. I 6msesidiga fastighetsbolag kan det dock anses
andamalsenligt att ett enhetligt periodiseringsforfarande for reparationsutgifterna tillimpas i bade
bokforingen och beskattningen. Detta giller i synnerhet situationer dar ett dmsesidigt fastighetsbolag
hor till kategorin sma foretag som avses i BokfLL 1:4 a § eller kategorin mikroforetag som avses i BokfL
1:4b.



3.1.1. Beaktande av skattelagstiftning som galler reparationsutgifter

I skattelagstiftningen (lag om beskattning av inkomst av niringsverksamhet dvs. naringsskattelagen,
360/1968, nedan dven NSL) kan de utgifter som hénfor sig till reparationer i sin tur delas upp i storre
reparationsutgifter och dvriga reparationsutgifter (NSL 30 § och 35 §). Bokforingsndamnden har redan
under giltighetstiden for bokforingslagen fran ar 1973 ansett att en aktivering av storre
reparationsutgifter inom de grinser som skattelagstiftningen tillter &r mdjlig i ett bostadsaktiebolags
bokslut (BFN 1198/1992). De utgifter som orsakas av reparationsprojekt kan darmed till sin art i
(bokforings- och) bokslutsbehandlingen vara antingen utgifter for grundlig forbittring, utgifter for storre
reparationer eller andra (ars)reparationsutgifter. For att nimnda uppdelning ska kunna tillampas pa ett
visst enskilt projekt forutsitts i praktiken provning fran fall till fall.

Periodiseringsbestimmelserna som anknyter till olika nyttigheter skiljer sig fran varandra i
skattelagstiftningen. Periodiseringen av byggnader och konstruktioner som utgifter som avskrivs gors
per nyttighet (NSL 34 §). Utgifterna for anskaffning av maskiner, inventarier och andra med dem
jdmforbara 16sa anldggningstillgdngar avskrivs diremot som grupp, med forfarandet for avskrivning av
utgiftsresten (NSL 30 §). Avskrivningen av byggnaders tekniska anordningar (t.ex. hissar,
varmecentralers maskiner och anldggningar eller luftvéxlings- och luftkonditioneringsanldggningar)
gors 1 enlighet med bestimmelserna om maskiner och inventarier (NSL 31 §).

Till £6]jd av de dmsesidiga fastighetsbolagens sirskilda natur dr det 1 regel &ndamalsenligt att
reparationsutgifterna inte dras av pa olika sétt i bokforingen och beskattningen. Detta géller i synnerhet
situationer dir ett 0msesidigt fastighetsbolag hor till kategorin sma foretag eller mikroforetag. I
omsesidiga fastighetsbolag kan reparationsutgifterna periodiseras som utgift i bokforingen pa det sétt
som de dras av i beskattningen, forutsatt att de kostnadsfors under sin ekonomiska verkningstid.

3.1.2. Aktivering av reparationsutgifter

I BokfL 5 kap. faststélls de huvudregler som géller periodisering av utgifter: behandlingen av
utgifter som riakenskapsperiodens kostnader (BokfL 5:1 §) samt tvanget att aktivera
anskaffningsutgiften for materiella och immateriella tillgdngar som hor till bestdende aktiva (BokfL
5:5§ 1 mom. och 5:5 a § 1 mom.). I fraga om anskaffningsutgiften for immateriella tillgangar har for
vissa utgifter med ldng verkningstid, vilka innehéller forvéntningar om intékter i framtiden, getts
aktiveringsratt i BokfL 5:8—11 §.

De utgifter som orsakats av byggnadsprojekt ska aktiveras, om de utgor en del av anskaffningsutgiften
for en materiell nyttighet och deras ekonomiska verkningstid stracker sig 6ver flera 4n en
rikenskapsperiod. S&dana utgifter ar alltid t.ex. utgifter som hinfor sig till nybyggnad eller tillbyggnad.
Utgifter for vilka aktiveringstvanget géller ar ocksa utgifter som hénfor sig till grundlig forbattring av
egendom, sdsom reparationsutgifter med vilka byggnadens kvalitetsniva hojs sa att den blir hogre én
ursprungligen. Ofta ingar i fastighetsbolagens omfattande reparationsprojekt utgifter for savil grundlig
forbéttring som (ars)reparation. Eftersom ett byggnadsarbete eller en annan anskaffning som ska
kategoriseras som grundlig forbattring alltid kan anses hoja byggnadens ursprungliga kvalitetsniva, bor
sddana utgifter helt eller delvis aktiveras 1 bokforingen.

Det rekommenderas att utgifterna for grundlig forbéattring aktiveras i nyttighetens icke-avskrivna
anskaffningsutgift, speciellt ndr det dr frdga om en liten bokforingsskyldig. I inkomstbeskattningen
bildas i allmédnhet inget eget avskrivningsobjekt av de utgifter som hanfor sig till grundlig forbéttring.
Aktiveringen av utgifterna for grundlig forbéttring som en 6kning i den icke-avskrivna
anskaffningsutgiften for nyttigheten i bokforingen och periodiseringen av dem som kostnad som en del
av den ursprungliga anskaffningsutgiften motsvarar sdledes de krav som skattelagstiftningen stéller pa



aktiveringen och avdraget av utgifterna for grundlig forbattring i beskattningen. I regel dr en enhetlig
behandling i bokf6ringen och 1 beskattningen i detta sammanhang motiverad och forenlig med god
bokforingssed.

Det dr ocksé forenligt med god bokforingssed att aktivera reparationsutgifter som 6kar byggnadens
ekonomiska livslangd (BFN 1680/2002), dven om inget egentligt aktiveringstving kan anses forknippat
med dessa utgifter En reparationsutgift som aktiveras pé basis av detta kan ocksé utgora endast en del av
de totala utgifterna for ett reparationsprojekt, m.a.o. kan den bokforingsskyldige dela upp utgifterna for
reparationsprojektet i en del som ska aktiveras och en del som ska dras av som arskostnad. Saledes kan
av en tdmligen betydande reparationsutgift aktiveras till exempel 90 procent i stéllet for det totala
beloppet.

Till utgiftsresten for maskiner och anordningar som ska avskrivas som utgiftsrest i skattelagstiftningen,
bl.a. tekniska anordningar som utgor bestdndsdelar i byggnaden, riknas anskaffning av nya nyttigheter,
t.ex. fullstindig fornyelse av hiss. Om en utgift medfor intikt under flera rdkenskapsperioder och
anskaffningsutgiften for nyttigheterna blir avskriven under den ekonomiska verkningstiden, kan utgiften
aktiveras ocksa i bokforingen.

3.1.3. Avdrag av reparationsutgifter som rakenskapsperiodens kostnad

Reparationsutgifter, som inte hojer en byggnads kvalitetsniva och inte forldnger byggnadens
ekonomiska livsldngd, ska dras av som rikenskapsperiodens kostnad. S&ddana utgifter ar t.ex. utgifter for
aterstdllande av skadade tillgangar i ursprungligt skick eller reparationsutgifter som foranleds av att
anordningar foraldras tekniskt.

Det kan anses dndamalsenligt att reparationsutgifterna behandlas p& samma sétt i bokféringen och
beskattningen, speciellt nir det ir friga om en liten bokforingsskyldig. Aven om utgifterna i sig ar
forenade med inkomstforvantningar som géller flera rdkenskapsperioder, kan man pd denna grund i
bokfdringen ta upp reparationsutgifterna antingen helt eller delvis som rikenskapsperiodens kostnad
med beaktande av vésentlighetsprincipen, om motsvarande reparationsutgifter i beskattningen inte
rdaknas som en del av anskaffningsutgiften och ddrmed i beskattningen dras av som en kostnad under
skattedret. En absolut forutséttning for aktivering i bokforingen dr intdktsforvantningar 1 framtiden.



3.1.4. Behandling av forskottsbetalningar

I friga om omfattande reparationsprojekt dr det vanligt att projektet genomfors som entreprenader som
bestér av en eller flera helheter. D& debiterar entreprendren bolaget i flera betalningsrater 1 enlighet med
entreprenadavtalet. Betalningen av betalningsraterna ér i allménhet bunden till hur arbetet fortskrider.
Med entreprenaderna sammanhénger dessutom en sirskild mottagningsinspektion, da det
reparationsarbete som entreprendren har gjort godkénns och fran vilken garantitiden for arbetet borjar.

De betalningsrater som dverenskommits i entreprenadavtalet dr forskottsbetalningar som erlagts for
entreprenadarbetet, vilka bor behandlas som (forskottsavgifts)fordringar hos entreprendren sd linge som
entreprenaden pagar och de reparationsarbeten eller delar av dem som &r foremal for betalningsraterna
inte har godkénts vid en mottagningsinspektion eller en motsvarande inspektion. Nir det
reparationsarbete som utgor grund for betalningen har godkénts, omvandlas forskottsavgiften till utgift,
som 1 enlighet med sin ekonomiska art aktiveras eller dras av som reparationskostnad for
rakenskapsperioden.

Reparationsutgifterna bokfors enligt prestationsprincipen. Prestationen anses mottagen forst nar arbetet
har mottagits. Nar det dr fraga om en helhetsentreprenad, kan som bokforingstidpunkt i princip anses
godkénnandet av reparationsentreprenaden vid en mottagningsinspektion. Smérre brister som upptéckts
vid mottagningsinspektionen eller t.ex. framflyttningen av vissa arbetsprestationer som beror pa arstiden
(t.ex. gardsarbeten) hindrar inte att utgifterna for en godkédnd del av entreprenaden behandlas som
kostnad eller som utgifter som ska aktiveras och kan avskrivas.

Bokforingsndmnden har 1 sitt utlditande om periodisering av (revisions)utgifter 1648/2001 ansett att det
ocksa kan godtas att utgifter periodiseras som kostnad for den rakenskapsperiod under vilken
motsvarande arbetsprestation har utforts. En forutséttning for tillimpningen har emellertid varit att
beloppet av de utgifter som ska periodiseras ar visentligt och kan uppskattas tillrackligt tillforlitligt.

Detta alternativa bokforingssétt &r ett godtagbart forfaringssétt ocksa i fraga om de betalningsrater for
entreprenad som géller reparationsentreprenader, om beloppet av de utgifter som ska periodiseras ar
vésentligt vid bokslutstidpunkten och den andel av entreprenaden som utforts vid bokslutstidpunkten
kan uppskattas tillforlitligt. Som en utredning av den utforda entreprenadandelen kan ocksa utan en
separat mottagningsinspektion anses t.ex. beddmningar, som gors av den som overvakar
reparationsentreprenaden, av entreprenadens godtagbara grad av fardigstillande vid bokslutstidpunkten.

3.1.5. Understod och ersattningar for reparationsutgifter

Ett bostadsaktiebolag kan av offentliga medel fa understdd for vissa reparationsatgérder, t.ex. for
reparation av hissar.

Ett understdd som erhéllits for anskaffning av en nyttighet som hor till bestdende aktiva och som ska
aktiveras, bokfors enligt vedertagen bokforingspraxis som en utgiftséverforing som dras av fran
anskaffningsutgiften Om understddet hanfor sig till en utgift som ska dras av som rékenskapsperiodens
kostnad, tas det erhdllna understddet upp som en utgiftsoverforing som korrigerar ifragavarande
kostnadspost. Det rekommenderas att utgiftsoverforingen tas upp som en egen post i resultatrdkningen.

For reparationsutgifter 1 friga om skadad egendom kan erséttning fis av den som orsakat skadan eller pa
basis av forsdkring av forsdkringsbolaget. Den erséttning som erhéllits behandlas i bokforingen som en
utgiftsdverforing som hianfor sig till reparationsutgifterna. I bokslutet bor erséttningarna tas upp enligt
prestationsprincipen. Det rekommenderas att utgiftsoverforingen tas upp som en egen post i
resultatrdkningen.



Det dr ocksd mojligt att deldgarna i samband med en renovering vill att fornddenheter eller material med
hogre kvalitet @&n de som bolaget bekostar anvénds 1 de ldgenheter som deldgarna har i sin besittning.
Med den andel som delégaren ska betala korrigeras d& antingen den anskaffningsutgift som ska
aktiveras eller den kostnad som ska tas upp i resultatrdkningen.

Vid vissa slags reparationsprojekt dr det vanligt att deldgarna 1 ett dmsesidigt fastighetsbolag 1 samband
med en reparation bestéller dndringsarbeten i de ldgenheter de besitter, t.ex. i samband med att
vattenledningssystemet i en byggnad fornyas ocksé deldgarens badrum. De utgifter for arbetet som
deldgaren ska svara for dr inte sddana utgifter som ska tas upp i bolagets bokforing. Om bolaget
emellertid agerar for deldgarens rikning eller skdter betalningstrafiken for tillaggsarbeten av ovan
namnt slag, t.ex. tar emot medel av deldgarna och betalar entreprendren for tilliggsarbetena, ska dessa
behandlas som finansiella transaktioner i bolagets bokforing.

3.1.6. Redovisning av reparationsutgifter i bokslutet

Fastighetens skotselkostnader tas upp i resultatrdkningen uppdelade enligt fastighetsschemat i BokfF 1:4
§ samt SMF 2:2 och 4:1 §. Vid uppdelningen tas de utgifter som ska behandlas som arskostnader och
som hénfor sig till reparationer upp under en egen rubrik, Fastighetens skotselkostnader — Reparationer.
Det rekommenderas att de reparationsutgifter som hénfor sig till den bokforingsskyldiges tillgangar tas
upp som s.k. bruttobelopp i resultatrikningen. D& kan omfattningen av den bokforingsskyldiges hela
reparationsverksamhet under rikenskapsperioden konstateras i resultatrdkningen. Detta 6kar bokslutets
informationsvirde och underlittar bl.a. budgetjamforelsen. Aktiveringar i bestaende aktiva med
anknytning till reparationsutgifterna, understod eller skade- och forsékringsersittningar som erhallits for
utgifterna tas da upp som en egen post bland de poster som minskar kostnaderna. En modell {for
resultatrdkning for fastighet finns i bilaga 1 till anvisningen.

3.2. Mervirdesskatt for eget bruk av tjidnster som avser
fastighetsinnehav

Agaren till en fastighet ska i de situationer om vilka foreskrivs i 32 § i mervirdesskattelagen
(1501/1993, nedan dven MomsL) betala mervirdesskatt for eget bruk av tjanster som avser
fastighetsinnehav, nér det ar fraga om vissa arbetsprestationer som hanfor sig till fastigheten och som
utfors av den egna personalen, nér fastigheten inte &r i sadant bruk som beréttigar till avdrag. I
fastighetsschemat i BokfF finns ingen egen bendmning for denna post. Mervirdesskatt som ska erldggas
for eget bruk av tjanster som avser fastighetsinnehav ska till sin art anses som ovriga skotselkostnader
for fastigheten. Det rekommenderas att skatten tas upp som en egen kostnadspost i resultatrakningen
under Skotselkostnader for fastighet — Mervirdesskatt for eget bruk, fore fastighetsbidraget.

3.3. Avskrivningar och nedskrivningar

Enligt BFL 5:5 § ska anskaffningsutgiften for materiella tillgangar som hor till bestdende aktiva och
som forvéntas ge avkastning under flera rdkenskapsperioder aktiveras och tas upp under sin verkningstid
som kostnad genom avskrivningar enligt plan (avskrivning). Immateriella tillgdngar som aktiverats pa
motsvarande sitt avskrivs enligt plan under sin verkningstid utifrdn BokfL 5:8-11 §.

Bokforingsskyldiga vilkas verksamhet baserar sig pa besittning av fastighet far enligt BokfL 5:12 § 2
mom. skriva av anskaffningsutgiften for bestdende aktiva under deras verkningstid utan nagon pa
forhand uppgjord plan under forutséttning att man i avskrivningarna iakttar kontinuitet och konsekvens.
Med kontinuitet och konsekvens som ska iakttas vid avskrivningen avses de allmdnna
bokslutsprinciperna som beskrivs i BokfL 3:3 §. Med kontinuitet avses i det har ssmmanhanget att ett
omsesidigt fastighetsbolag antas fortsatta sin verksamhet tillsvidare, varvid virderingen av tillgangar



bland bestdende aktiva inte sker enligt det s.k. realiseringsvérdet (-intdkten). Med konsekvens avses att
de bokslutsavgoranden som relaterar till avdrag for avskrivningar fattas pd ett sd enhetligt sitt som
mojligt ar efter &r. Det sistndmnda hénvisar till konsekvensen 1 beslut som géller vardering och
periodisering av bestdende aktiva, inte till exempel till att procentsatser eller penningbelopp av
avskrivningar ska vara enhetliga mellan olika rdkenskapsperioder.

I 6msesidiga fastighetsbolags bokslut gors inte nddvandigtvis avskrivningar varje rakenskapsperiod pa
basis av ovan ndmnda ldttnad som géller avskrivningar enligt plan. Kravet pa att iaktta principerna om
kontinuitet och konsekvens vid upprittandet av bokslutet leder inte i sig till en villkorslos skyldighet att
gora avskrivningar varje rikenskapsperiod. De avskrivningar som fastighetsbolaget drar av i sin
bokforing dr i praktiken ofta bundna vid de avskrivningar som det krédvs att ska dras av i beskattningen.
Det kan inte anses strida mot god bokforingssed att avskrivningar inte alls gors 1 de dmsesidiga
fastighetsbolagen under en rikenskapsperiod, om anskaffningsutgifterna for nyttigheterna trots detta blir
avskrivna under sin ekonomiska verkningstid och det inte uppkommer nagon 6vervérdering av
bestédende aktiva i bokslutet. Att tillimpa avskrivningar som grundar sig pd avskrivningar i
beskattningen dr forenligt med god bokforingssed. Detta géller i synnerhet situationer dér ett dmsesidigt
fastighetsbolag hor till kategorin sma foretag eller mikroforetag. De tvingande bestimmelserna om de
maximala avskrivningstiderna i bokforingslagstiftningen ska dock alltid iakttas.

3.3.1. Lattnad i fraga om kravet pa avskrivning enligt plan — 6msesidiga
fastighetsbolag

Ifragavarande léttnad fran skyldigheten att géra avskrivningar enligt plan kan dock endast tillimpas pa
ett sadant bolag eller en sadan annan sammanslutning vars aktie eller andel enbart ger sin dgare ritt att
besitta rum i en fastighet som hor till ssmmanslutningen, vilket har definierats sérskilt i bolagsordningen
eller i ssmmanslutningens ovriga stadgar och dr avsett for boende eller annat bruk. Detta kan tillimpas
pa dmsesidiga fastighetsbolag som antingen omfattas av BABL eller ABL. De ir séledes befriade fran
skyldigheten att gora avskrivningar enligt plan (BFN 1847/2010). Vilken samfundslag som ska
tillimpas pa fastighetsbolaget har siledes ingen betydelse utan uttryckligen att det handlar om ett
Omsesidigt fastighetsbolag.

3.3.2. Snav lattnad i fraga om avskrivning enligt plan

Den léttnad som beskrivits ovan i 3.3.1. géller inga andra bolag dn dmsesidiga fastighetsbolag eller -
sammanslutningar, dven om deras verksamhet skulle grunda sig pa besittning av fastighet (BFN
1713/2003 och 1830/2008). BokfL 5:12 § 2 mom. &dr en undantagsbestimmelse som ska tolkas snévt.

3.3.3. Nedskrivningar

Bestimmelserna om nedskrivning i BokfL 5:13 § beror ocksa dmsesidiga fastighetsbolag. Slutliga
nedskrivningar pa egendom ska bokforas som kostnader. Den framtida inkomsten av egendomen kan
emellertid 1 dessa bolag inte bedomas pd samma grunder som i bokforingsskyldiga som idkar
produktion av prestationer. En nedskrivning blir man tvungen att gora framst i en situation dér skicket
pa bolagets tillgangar eller en annan motsvarande omstidndighet inte langre gor det mojligt att anvinda
egendomen f0r sitt egentliga andamal, till exempel for boende.

3.4. Bostadshusreservering

En bostadshusreservering dr avsedd for samfund som dger bostadshus (lag om bostadshusreservering
vid beskattningen 846/1986). I beskattningen kan en bostadshusreservering bildas for sddana i
beskattningen avdragbara utgifter som foranleds av uppforande, anvindning och underhdll av samt



reparationsbyggande pa ett bostadshus samt av underhall och anvindning av en tomt i anslutning till
bostadshuset. De utgifter som tickts med en bostadshusreservering ér inte avdragbara vid beskattningen.
Om reserveringen anvénds 1 beskattningen for att tdcka utgifter som ska dras av genom avskrivning,
godkénns avskrivningarna i beskattningen endast for skillnaden mellan utgiften och det belopp av
bostadshusreserveringen som har anvints for att ticka den.

En bostadshusreservering dr en reserv enligt BokfLL 5:15 §. Bildandet av reserver i bokforingen har
ansetts vara forenligt med god bokforingssed endast nér bildandet av reserven inverkar pa faststillandet
av den bokforingsskyldiges beskattningsbara inkomst. Det &r foljaktligen inte mdjligt att bilda en reserv
1 bokforingen t.ex. for allminnyttiga sammanslutningar som &r befriade fran inkomstskatt. Ddremot kan
de sammanslutningar dar man kan paverka beloppet av den beskattningsbara inkomsten genom
bildandet av en bostadshusreservering, i sin bokforing bilda en bostadshusreservering.

Bildande och uppldsning av reserv tas i resultatrdkningen upp under rubriken Bokslutsdispositioner —
Forédndring av reserver och reserven tas upp bland ackumulerade bokslutsdispositioner i
balansrikningens passiva under rubriken Ackumulerade bokslutsdispositioner — Reserver.

3.4.1. Anvandning av en reservering for att tacka rakenskapsperiodens
kostnader

Om en bostadsreservering under rikenskapsperioden har anvénts for att tdcka rikenskapsperiodens
kostnader, tas de arskostnader som tdckts med reserveringen enligt sin art upp i posten Fastighetens
skotselkostnader och minskningen av bostadshusreserveringen under rubriken Bokslutsdispositioner —
Foréndring av reserver.

3.4.2. Anvandning av en reserv for att tacka en utgift som ska aktiveras

Om en bostadshusreservering anvénds for att ticka en utgift som ska aktiveras, tas minskningen av
reserveringen upp i resultatrdkningen pa samma sétt som nér reserveringen anvénds for att ticka
arskostnader under rubriken Bokslutsdispositioner — Forédndring av reserver. Da bildas av den aktiverade
anskaffningsutgiften som tickts med reserveringen antingen en 6kning i avskrivningsdifferensen av
motsvarande storlek eller ocksa gors en extra avskrivning av den aktiverade utgiften som motsvarar
storleken pa den anvédnda reserveringen. En extra avskrivning av den aktiverade utgiften kan goras av
bokforingsskyldiga som har rétt att anvinda en bostadshusreservering och inte ar skyldiga att avskriva
sina tillgdngar enligt en pd forhand uppgjord plan. Det kan inte anses andamaélsenligt att dessa
bokforingsskyldiga i samband med anvéndningen av en reservering ackumulerar
avskrivningsdifferensen. Om med reserveringen har tiackts t.ex. utgifter for grundlig forbattring av en
byggnad, gors en extra avskrivning av byggnaden som motsvarar minskningen av reserveringen under
rubriken Avskrivningar och nedskrivningar — Byggnader och konstruktioner i resultatrakningen.

4. SP__ECIALFRAGOR I ANSLUTNING TILL EGET KAPITAL
4.1. Okning av aktiekapitalet genom emission
4.1.1. Bolagets emission till delagarna mot eller utan vederlag

I bostadsaktiebolag hdanger en 6kning av aktiekapitalet ofta samman med en situation dér lokaler som
varit 1 bolagets besittning overgér i1 deldgares besittning eller dér antalet lokaler 1 deldgarnas besittning
okar 1 samband med tilliggsbyggande. I denna allménna anvisning behandlas bara 6kning av
aktiekapitalet i ovan ndmnda situationer. [ samband med att byggnader som bolaget dger forstoras t.ex.
vid vindsbyggande eller annat tilliggsbyggande far deldgarna ofta de nya lokalerna i sin besittning.
"Forsdljningen" av de nya lokalerna som kommer i delégarbesittning sker i allménhet genom en riktad
aktieemission mot vederlag. Vid aktieteckningen kan det ocksa i praktiken vara fraga om "forséljning"
enbart av byggrétten.



Ett bostadsaktiebolag kan i sin direkta besittning ha lokaler som antingen betjdnar fastighetens bruk
(t.ex. en s.k. gardskarlsbostad) eller fran vilken bolaget far inkomster for finansiering av sin verksamhet
(t.ex. bostads-, affirs- och lagerrum som bolaget besitter och hyr ut.). Aven dessa lokaler vergar i
praktiken i1 deldgarnas besittning genom en riktad aktieemission mot vederlag. Kdparen av en lagenhet
tecknar dd mot betalning nya aktier som bolaget har emitterat, och som ger ritt att besitta ifrdgavarande
lagenhet.

Teckningspriset for en ny aktie ska tas upp i aktiekapitalet som en 6kning av detta, om det inte enligt
emissionsbeslutet helt eller delvis ska avsittas till fonden for inbetalt fritt eget kapital eller
byggnadsfonden (BABL 13:6 §). Om i bolagsordningen har bestdmts ett nominellt virde for bolagets
aktier, ska aktiekapitalet vid aktieemission alltid 6kas med minst det nominella beloppet av aktierna. Det
belopp som motsvarar 6kningen av aktiekapitalet tas upp i aktiekapitalet forst nir det har forts in i
handelsregistret. Fore registreringen ska beloppet tas upp 1 balansrdkningen efter aktiekapitalet som en
egen underpunkt; Okning av aktiekapitalet.

En aktieemission till delégarna kan ocksé vara vederlagsfri. Detta 4r mojligt t.ex. i en situation da
bolagets outnyttjade byggnadsritt genom aktieemission dverfors pa deldgarna. I ett aktiesystem med
aktier utan nominellt virde medfor en sddan aktieemission inte noteringar i bolagets bokforing. Om
bolagets aktier har ett nominellt véirde, forutsitter en vederlagsfri aktieemission en 6kning av
aktiekapitalet som motsvarar det nominella virdet av de emitterade nya aktierna.

De utgifter som orsakas av arrangerandet av aktieemissionen tas i enlighet med sin art upp som kostnad
1 resultatrakningen, antingen som fastighetens skotselkostnader eller som 6vriga finansiella kostnader.

4.1.2. Vederlagsfri aktieemission till bolaget sjalvt

Enligt BABL kan bolaget genom ett korrekt bolagsrittsligt forfarande besluta om vederlagsfri emission
till sig sjalvt (BABL 13:18 §). Pa de nya aktier som registreras vid emissionen tillimpas
bestaimmelserna om bolagets innehav av egna aktier. I ett aktiesystem med aktier utan nominellt virde
medfor en sddan aktieemission inga registreringar i bolagets bokforing. Forst nédr dessa aktier mot
vederlag Overlats vidare avsitts det vederlag som erhéllits for aktierna i fonden for inbetalt fritt eget
kapital, om de inte enligt emissionsbeslutet tas upp i aktiekapitalet eller avsitts 1 byggnadsfonden.

Om bolagets aktier ddremot har ett nominellt véirde, forutsitter en aktieemission till bolaget sjilvt en
overforing, som motsvarar det nominella vardet av de emitterade nya aktierna, fran fonden for fritt eget
kapital eller byggnadsfonden eller reservfonden till aktiekapitalet.

4.2. Forvarv och inlésen av egna aktier

Bolaget kan enligt BABL 18 kap. forvirva eller 10sa in egna aktier. Forvérv eller inldsen av egna aktier
ar enligt BABL 11 kap. utbetalning av medel. D& kan man 1 princip for detta andaméal endast anvédnda
medel 1 det fria egna kapitalet och bolagets solvens méste upprétthéllas. Enligt den nya BABL far
byggnadsfonden inte anvéndas for forvérv eller inlésen av egna aktier.

Aktier som bolaget har forvirvat eller 16st in till sig sjélvt tas inte upp som tillgdngar i balansrakningen
utan de poster i det fria egna kapitalet som kan anvindas for forvarv eller inlosen minskas med forvarvs-
eller inlosningspriset pa det sitt som bolagsstimman bestimmer. Om bolaget ogiltigforklarar forvarvade
eller inlosta aktier, forutsdtter BABL inte att aktiekapitalet minskas s att det motsvarar antalet
utestaende aktier, oberoende av om aktierna har ett nominellt virde eller inte.



Niér egna aktier overlats vidare ska bestimmelserna om aktieemission i BABL iakttas. Det vederlag som
erhéllits for avyttring av aktier som bolaget besitter avsitts 1 fonden for inbetalt fritt eget kapital, om de
inte enligt emissionsbeslutet tas upp 1 aktiekapitalet eller avsitts 1 byggnadsfonden.

Bolaget ska 1 sin verksamhetsberittelse ge uppgifter om sina egna aktier och om moder- och/eller
dottersammanslutningarnas aktier (BABL 10:7 §). Detta behandlas nedan i avsnitt 6.1.9.

4.3. Uppskrivningsfond

Om det sannolika overlételsepriset for ett mark- eller vattenomrade eller ett virdepapper som inte ar ett
finansiellt instrument och som hor till bestdende aktiva pa bokslutsdagen dr varaktigt viasentligt hdgre dn
den ursprungliga anskaffningsutgiften, far enligt BokfLL 5:17 § med iakttagande av konsekvens och
sarskild forsiktighet 1 balansrdkningen utdver den dnnu oavskrivna delen av anskaffningsutgiften tas upp
en uppskrivning motsvarande hogst skillnaden mellan det sannolika 6verldtelsepriset och den
oavskrivna delen av anskaffningsutgiften

Ett belopp som motsvarar uppskrivningen ska tas upp i en uppskrivningsfond som ingar i det egna
kapitalet. Enligt BABL 10:1 § ar uppskrivningsfonden bundet eget kapital.

Om en uppskrivning visar sig vara obefogad, ska den i enlighet med BokfL 5:17§ aterforas. Da minskas
uppskrivningsfonden med beloppet av den aterforda uppskrivningen.

5. SPECIALFRAGOR | ANSLUTNING TILL BOKSLUTET
5.1. Resultatrakningsschema

Om det resultatrikningsschema som ska anvindas vid verksamhet som grundar sig pa besittning av en
fastighet foreskrivs i BokfF 1:4 § samt i SMF 2:2 och 4:1 §. Schemat ska tilldmpas bl.a. i
bostadsaktiebolag samt i de Omsesidiga fastighetsaktiebolag som avses i BABL 28 kap. Daremot har de
aktiebolag eller andra sammanslutningar som tillimpar ABL inte rdtt att anvinda fastighetsschemat. For
dessa bolag har bokfoéringsndmnden i sitt utlatande 1544/1998 gett en modell som grundar sig pé ett
rorelseschema enligt BokfF 1:1 § (ett s.k. tillimpat rorelseschema), dér rorelseschemat har kompletterats
med bendmningarna i fastighetsschemat. Detta s.k. tillimpade rorelseschema kan anvindas alltjamt med
beaktande av de édndringar som gjorts i resultatrdkningens bendmningar. Modellen finns som bilaga 2 till
den allménna anvisningen.

I bostadsaktiebolag kan med samtliga deldgares samtycke anviandas rorelseschemat enligt kostnadsslag i
enlighet med BokfF 1:1 § och SMF 2:1 §. Detta géller i synnerhet situationer dir bostadsaktiebolagets
bokslut konsolideras med koncernbokslutet for en bokforingsskyldig som édger bolaget i sin helhet och
driver rorelse. I stéllet for rorelseschemat kan i bostadsaktiebolaget da ocksa anvindas ovan nimnda
tillimpade rorelseschema.

5.2. Redovisning av eget kapital i balansrakningen

Till det bundna egna kapitalet hor enligt BABL aktiekapitalet och byggnadsfonden samt
uppskrivningsfonden, fonden for verkligt virde och omvérderingsfonden om vilka ndmns i BokfL.
Ovriga fonder, t.ex. fonden for inbetalt fritt eget kapital, reservfonden, ldneamorteringsfonden, fonden
for grundlig forbattring samt rdkenskapsperiodens och foregdende rdkenskapsperioders vinst ar fritt
kapital (BABL 10:1 § mom.). I BokfF 1:6 § foreskrivs om balansrdkningsschemat, i SMF 2:4 § om
balansridkningsschemat for smé foretag och i SMF 4:2 § och balansrédkningsschemat for mikroforetag.
Eftersom BABL asidosétter BokfF och SMF kan de balansrakningsscheman som ldggs fram i dem inte
direkt tillimpas pé redovisningen av eget kapital hos de dmsesidiga fastighetsaktiebolag som foljer
BABL.



Det rekommenderas att de d6msesidiga bolag som foljer BABL tar upp det egna kapitalet enligt foljande
modell:

EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapital

Okning av aktiekapitalet
Byggnadsfond

Uppskrivningsfond

Ovriga fonder

Fonden for inbetalt fritt eget kapital
Reservfond*

Laneamorteringsfond

Fond for grundlig forbattring

Fond for verkligt viarde

Ovriga fonder

Balanserad vinst (forlust) fran tidigare rikenskapsperioder
Rékenskapsperiodens vinst (forlust)

*En reservfond som bildats fore den 1 januari 1992 ska tas upp under bostadsaktiebolagets eget kapital
pa det sitt som motsvarar reservfondens villkor. En del reservfonder motsvarar till sina villkor en
byggnadsfond, som hor till bundet eget kapital, medan andra villkorsmassigt hor till fritt eget kapital.

En omvirderingsfond far endast tas upp i en sadan bokforingsskyldigs balansrdkning som foljer de
internationella redovisningsstandarder som avses i BokfL 7 a kap; omvérderingsfonden ska inte
forvéixlas med den uppskrivningsfond som avses i BokfLL 5:17 § 1 mom.

5.3. Forkortat balansrakningsschema

For de flesta bostadsaktiebolag och 6msesidiga fastighetsaktiebolag dr det mojligt att anvinda ett
forkortat balansridkningsschema enligt SMF 2:4 § eller SMF 4:2 §, eftersom de i allménhet dr
smaforetag eller mikroforetag. Eftersom bokslutet ska vara klart och informativt rekommenderas det
dock att 1 6msesidiga bostads- och fastighetsaktiebolag uppréttas en balansridkning i enlighet med Bok{F
1:6 §, som motsvaras av balansrikningsschemat for smaforetag enligt bilaga V till SMF.

Som bilaga 3 till den allménna anvisningen finns en modellbalansrikning for bostadsaktiebolag och
omsesidiga fastighetsaktiebolag.



5.4. Krav pa noter i fraga om bostadsaktiebolag och 6msesidiga
fastighetsaktiebolag

I BABL och andra samfundslagar ingér inga bestimmelser om kraven pd noter. Bostadsaktiebolag och
fastighetsaktiebolag bor sdledes uppritta noterna i enlighet med bokforingslagstiftningen. Det &r inte
langre mojligt att ldgga fram s.k. forkortade noter (jfr. upphévda BokfF 2:11 §).

Bostadsaktiebolag och dmsesidiga fastighetsaktiebolag &r i regel sméforetag eller mikroforetag som
avses 1 BokfL 1:4a § och 1:4 b §. Om kraven pa deras noter stadgas i SMF: i kapitel 3 betridffande
smaforetag och i kapitel 4 betraffande mikroforetag (SMF 4:4 §).

Dessutom ska bolag i biagge kategorierna med stéd av SMF 1:1.5 § 1dmna uppgifter om vilka
bestimmelser som har tillimpats vid upprittandet av bokslutet och informera om férdandringar i det egna
kapitalet.

5.4.1. Kravet pa en rattvisande bild for smaforetag samt bestammelsen om
saker hamn for mikroforetag

Kravet pd en réttvisandet bild enligt BokfL 3:2 § och SMF 1:3 §:ska tas i beaktande i1 noterna. Séledes
ska dven ett smaforetag, vid sidan av det som stadgats uttryckligen i SMF, som noter ldgga fram sddana
situationsspecifika omsténdigheter som &r vdsentliga for en réittvisande bild.

Kravet pé situationsspecifika noter dr inte tvingande for bokforingsskyldiga i kategorin mikroforetag
enligt BokfL 1:4b §. Den s.k. bestimmelsen om en siaker hamn (eng. safe harbour, fi. suojasatama) i
SMF 1:3.3 § befriar mikroforetagen fran dvriga noter én de som ndmns separat i SMF. Detta géller
ocksa bostadsbolag och dmsesidiga fastighetsbolag i mikroklassen.

Bokforingsnimnden uppmanar emellertid sadana bostadsaktiebolag och 6émsesidiga fastighetsaktiebolag
i mikroklassen dér innehavet dr uppdelat att overviga om det dr 4ndamalsenligt att ge tilldggsuppgifter
frén fall till fall trots att det inte foreligger ndgon skyldighet till det med st6d av bestimmelsen om sdker
hamn.

5.4.2. Forhallandet mellan skyldigheterna betraffande verksamhetsberiattelsen
och redovisningen av situationsspecifika noter

I regel bor bade noterna och verksamhetsberittelsen var for sig som egna helheter uppfylla de krav pé
information som stélls i lagar och andra foreskrifter. Till den del kraven pa information i
verksamhetsberittelsen och noterna inte sammanfaller helt, bor bolaget, utover informationen i
verksamhetsberittelsen, i noter meddela andra omsténdigheter kring ett drende som forutsatts i
bokforingslagstiftningen.

Verksamhetsberittelsens innehall kan emellertid tas i beaktande nédr man i ett litet bostadsbolag eller
omsesidigt fastighetsbolag provar behovet av att — forutom de SMF-baserade noterna — dven ta upp
andra noter om situationsspecifika omsténdigheter for att sékerstilla en réttvisande bild.

Enligt den andra meningen i BokfL 3:2.2 § behdver man i bokslutet inte uppge sadana uppgifter som
med stdd av bokforingslagen eller ndgon annan lag ska uppges i verksamhetsberéttelsen.
Bokforingsndmnden anser att detta lagrum betyder att information som BAFL eller ABL forutsétter att
ska tas in 1 verksamhetsberittelsen inte behover upprepas med samma innehdll 1 ett litet bostadsbolag
eller dmsesidigt fastighetsbolags noter. Mélet om en réttvisande bild — inte samfundslagens



bestimmelser om verksamhetsberittelsen — dr utgangspunkten for bedomningen av huruvida det finns
ett behov av att 14gga fram situationsspecifika noter.

A andra sidan framhiver bokforingsnimnden att bokforingslagstiftningen inte tillater att en
omsténdighet som &r en obligatorisk uppgift i en not 6verfors till att redogoras for i
verksamhetsberittelsen. Detta foljer av det som konstaterades tidigare om att saval bokslutet som
verksamhetsberittelsen skilt for sig ska uppfylla de krav pa information som stills i lagstiftningen.

5.4.3. Exempel pa samordnande av skyldigheterna att lamna information i
verksamhetsberattelsen och i noterna

Enligt BABL 10:5.2 § 4 punkten ska vdsentliga hindelser under rdkenskapsperioden och efter dess
utgang anges i verksamhetsberittelsen, medan det i SMF 3:3 § terigen forutsitts att noterna innehéller
uppgifter om sddana visentliga hindelser som skett efter rdkenskapsperioden.

1 I smd bostadsbolag och dmsesidiga fastighetsbolag ska visentliga hindelser efter rdkenskapsperioden
forutom 1 verksamhetsberittelsen laggas fram dven i noterna, eftersom SMF 3:3 § uttryckligen
forutsitter sddana uppgifter i noterna.

1 A andra sidan brukar dessa bolag redogora for visentliga hindelser under réikenskapsperioden i regel
bara i1 verksamhetsberéttelsen.

1 Bostadsbolag och 6msesidiga fastighetsbolag i kategorin mikroforetag &r skyldiga att 1agga fram
viasentliga hindelser efter rdkenskapsperioden i noterna men — med stod av ovan nimnda bestammelse i
SMF 1:3.3 § — har de ingen motsvarande skyldighet nir det giller hindelserna under
rakenskapsperioden.

5.4.4. Presumtioner om principerna for upprattande av bokslut

Presumtionsbestimmelser om principerna for uppréttandet av bokslutet har intagits i SMF 3:1.2-3 §.
Nér dessa iakttas behover de virderings- eller periodiseringsprinciper som tillimpats i bokslutet inte
redogdras for separat i noterna. Detta géller ocksa bostadsaktiebolag och dmsesidiga
fastighetsaktiebolag.

Om avvikelser har gjorts fran de presumtioner som foreskrivits i nimnda lagrum, ska det avvikande
behandlingssattet beskrivas i en not. Exempelvis om avskrivning av ett bostadsbolags bestaende aktiva
inte gors enligt de maximala avskrivningar som godtas i1 beskattningen, ska det valda annorlunda
periodiseringssittet redogodras for 1 noterna.

Bokforingsndmnden anser att det nir bolaget foljer presumtionerna inte kan uppkomma en situation dar
en rittvisande bild forutsatter att den aktuella virderings- eller periodiseringsprincipen ldggs fram som
en not eller inkluderas i verksamhetsberéttelsen.



5.5. Mervérdesskattskyldighetens inverkan pa de uppgifter som ska
redovisas i bokslutet

I friga om Overlatelse av bruksritten till en fastighet kan man under vissa forutséittningar ansdka om att
bli frivilligt mervardesskattskyldig (MomsL 30 §). I friga om bostadsaktiebolag och andra dmsesidiga
fastighetsbolag dr det vanligt att en momsbelagd dverlatelse av bruksrétten till en fastighet inte géller
hela fastigheten utan endast en del av den. D4 maste intékter och utgifter som hanfor sig till
momsbelagd och momsfri dverlatelse av bruksrétt uppfoljas separat i bokforingen.

Till foljd av den sérskilda karaktdren av den momsbelagda bruksritten till en fastighet rekommenderas
det att de merviardesskatter som ska betalas for vederlag och andra intdkter av fastigheten tas upp som en
egen korrektivpost till intdkterna i resultatrdkningen under rubriken Mervirdesskatt som ska betalas pd
fastighetens intidkter och Mervérdesskatt som ska betalas for kapitalvederlag. P4 motsvarande sitt ska
den mervérdesskatt som ska dras av fran fastighetens skotselkostnader tas upp under en egen rubrik
Mervirdesskatt som dras av fran skotselkostnaderna som en korrektivpost till skotselkostnaderna. Den
mervirdesskatt som ska dras av frén de utgifter som ska aktiveras direkt 1 balansrdkningen minskar
beloppet av den utgift som ska aktiveras med s& mycket som den avdragbara skatten utgor.

Den ovan namnda presentationen av mervérdesskatter som ska betalas och dras av som en egen
korrektivpost i resultatrakningen forbéttrar den ekonomiska information som deldgarna ska ges om
beloppet av intdkter och kostnader nir man har ansokt om mervardesskattskyldighet endast for en del av
fastigheten och det finns flera deldgare i bolaget. Samma information kan ocksa ges genom
vederlagsfinansieringskalkyler. Nér séttet att presentera resultatrakningen véljs ska bestdmmelserna i
bolagsordningen om grunderna for faststdllandet av olika vederlag beaktas. Om de ekonomiska
pafoljder som orsakas av mervardesskattskyldigheten endast giller aktier i mervardesskatteskyldiga
lagenheter, ska detta framgd av bokslutsuppgifterna. Aktieéigarna ska kunna bedéma sin egen andel av
bolagets utgifter utgdende fran resultatrakningen och vederlagsfinansieringskalkylen.

Till mervardesbeskattningen av fastighetsinvesteringar hanfor sig ett sérskilt justeringsforfarande pa tio
ar. En bokforingsskyldig som har nagot annat ansvar @n ringa ansvar till f6ljd av justeringsforfarandet
for mervérdesskatt pa fastighetsinvesteringar ska alltid uppge aterbarningsansvaret som en not till
bokslutet.

6. BOSTADSAKTIEBOLAGETS VERKSAMHETSBERATTELSE

BABL 10:5.1 § forutsétter att ett bostadsaktiebolag uppréttar en verksamhetsberittelse.
Verksamhetsberittelsen ska upprittas i enlighet med bestimmelserna i BABL 10 kap. (BABL 10:3 §).

Aven om ett bostadsbolag i klassen sméforetag eller mikrofdretag dr en annan sammanslutning som
avses 1 SMF 1:2.3 §, och som berors av SMF-littnaderna, dr det inte mojligt att lata bli att upprétta en
verksamhetsberittelse eftersom skyldigheten i BABL 1:5.1 § ar villkorsldst.

Kraven pa bokslut respektive verksamhetsberittelse dr parallella och sjdlvstindiga. Darfor bor man
beddma huruvida kravet pa en réttvisande bild enligt BokfL 3:2.1 § uppfylls som en egen helhet vid
uppréttandet av bokslutet, separat fran verksamhetsberittelsen.

Eftersom ett bostadsbolag alltid forutsatts uppriétta en verksamhetsberittelse utgor den tillsammans med
bokslutet en viktig informativ helhet for deldgarna. For att sdkerstélla tillforlitligheten hos den kan ett
bostadsbolag forutsitta att revisionsberéttelsen med stod av revisionslagens 3:5.6 § dven innehaller ett
utlatande till exempel om vederlagsfinansieringskalkylen eller ndgon annan omstandighet som med stod
av lagen ska ingd i en verksamhetsberittelse.



Nir det géller eventuella 6verlappningar i verksamhetsberittelsen och noterna ar antagandet att
uppgifter 1 verksamhetsberittelsen som &r tvingande enligt samfundslagstiftningen inte behdver
upprepas 1 noterna. Detta framgér av andra meningen i BokfL 3:2.2 §: "Uppgifter som enligt [BokfL]
eller ndagon annan lag ska uppges i verksamhetsberdttelsen behover dock inte uppges [i noternal".
Sasom konstaterades ovan 1 5.4.2 medverkar bestimmelsen till att man i1 bokslutet inte ("for sékerhets
skull") upprepar saddant innehall som redan ingér 1 verksamhetsberittelsen.

Bokforingsndmnden faster ocksa uppmérksamhet vid att om en lag eller en annan bestimmelse
forutsitter att en viss omsténdighet 14ggs fram i noterna kan man inte undvika denna redovisning dven
om ett foretag skulle ha redogjort for den i1 verksamhetsberittelsen pa grund av en tvingande
bestammelse eller frivilligt.

Ett forslag till struktur for verksamhetsberittelse finns som bilaga 8 till den allménna anvisningen.

6.1. Uppgifter i verksamhetsberéttelsen enligt BABL

Nedan genomgés de uppgifter som ska anges i verksamhetsberittelsen enligt BABL 10 kap. 5-7 §. I de
exempel som ges har beaktats stindpunkterna i regeringens proposition (RP 24/2009 rd) om BABL.

6.1.1. Anvandningen av bolagsvederlaget och vederlagsfinansieringskalkylen

I verksamhetsberittelsen ska anges hur bolagsvederlaget har anvénts, om det kan uppbéras enligt olika
grunder for olika andamaél. Utredningen har enligt vedertagen praxis gjorts genom en sérskild kalkyl,
den s.k. vederlagsfinansieringskalkylen (efterkalkyl).

En vederlagsfinansieringskalkyl dr en prestationsbaserad penningflédeskalkyl, som for
bokslutstidpunkten ska upprittas over olika vederlagsintékter och de utgifter som ska tdckas med dem.
Vederlagsfinansieringskalkylen dr en kumulativ 6versikt 6ver ackumulerade vederlagsintékter och de
utgifter som ska tdckas med dem och den omfattar savil rikenskapsperiodens siffror som over- eller
underskott fran tidigare rdkenskapsperioder. Genom att uppritta en kalkyl forsédkrar man sig om att med
varje vederlag och Ovriga intikter som hanfor sig till det endast ticks de utgifter som vederlaget kan
anvindas for. Om bolaget tar ut endast ett vederlag av deldgarna, krévs ingen sérskild
vederlagsfinansieringskalkyl. Syftet med vederlagskalkylen &r att garantera deldgarnas likstéllighet. De
poster som ska tas upp i vederlagsfinansieringskalkylen bor motsvara de uppgifter som ska tas upp i
resultatrdkningen och balansrdkningen, och de totala Gver- eller underskotten av de olika vederlagen
som kalkylen visar bor stimma 6verens med den finansiella stidllning som balansrdkningen visar.

En modell for en vederlagsfinansieringskalkyl finns som bilaga 4 till den allmdnna anvisningen.
6.1.1.1 Projektfinansieringskalkyl

Med projektfinansieringskalkylen utreds utgifter som héanfor sig till byggnads-, renoverings-, eller
underhallsprojekt som bolaget har bestillt och finansieringen av dem. I fraga om betydande
reparationsprojekt rekommenderas att till bokslutet alltid fogas en separat projektfinansieringskalkyl,
dven om inga separata projektandelsprestationer for finansieringen av projektet tas ut av deldgarna och
dven om projektet genomfors under en och samma rakenskapsperiod. Ju storre projekt det ar fraga om,
desto lattare uppfylls forpliktelsen att géra upp en kalkyl. Projektfinansieringskalkylen bor avstimmas
mot de uppgifter som presenteras i bokslutet.

En modell for en projektfinansieringskalkyl finns som bilaga 5 till den allmdnna anvisningen.



6.1.2. Kapitallan

I frdga om eventuella kapitalldn ska 1 verksamhetsberéttelsen nimnas de huvudsakliga 14nevillkoren och
den pa lanen upplupna icke kostnadsforda rantan. Kapitalldnet ska inte forvéxlas med sedvanliga lan
fran finansiella institut, som upptas i det frimmande kapitalet och ska tidckas med kapitalvederlag.
Kapitallanen torde vara sillsynta i bostadsaktiebolag, men om det finns saddana, ska de uppgifter som
krévs anges 1 verksamhetsberittelsen.

6.1.3. Servitut och inteckningar

I verksamhetsberittelsen ska ges information om vilka bestaende servitut och inteckningar som belastar
bolagets egendom och var pantbreven finns. Till dessa bestaende servitut hor t.ex. olika bruksrétter som
hor till en fastighet som bolaget dger. Kravet pa information 6verlappar delvis med kraven pa noter
(BokfF 2:7 §, SMF 3:7 och 4:4 §).

De inteckningar som belastar bolagets egendom har enligt vedertagen praxis 1 bokslutet specificerats
detaljerat, t.ex. per pantbrev i noterna till bokslutet. Nér de uppgifter om inteckningarna och om var
pantbreven finns som forutsitts i BABL 10:5 § anges i verksamhetsberéttelsen, kan en noggrannare
specifikation per pantbrev ges 1 noterna pa det sétt som bokforingslagstiftningen forutsétter. God
bokforingssed forutsétter inte att samma information ges tva ganger, dvs. i bade verksamhetsberittelsen
och noterna.

6.1.4. Handelser under och efter rakenskapsperioden

Visentliga hindelser under rikenskapsperioden och efter dess utging ska anges i
verksamhetsberittelsen. Kravet pd information dverlappar med kravet pa noter om vésentliga hindelser
efter rdkenskapsperioden. Enligt hivdvunnen praxis ricker det oftast med att man 1
verksamhetsberittelsen ldgger fram bland annat grundldggande uppgifter om bolaget och dess
forvaltning samt uppgifter om grunden for besittningen av fastigheten och byggnaden, uppgifter om
forbrukning, gjorda och kommande underhalls- och renoveringsétgirder, projektkalkyler, eventuella
skador och réttegangar. Vasentliga hindelser under rikenskapsperioden och efter dess utgdng ska anges
1 verksamhetsberittelsen.

6.1.5. Budgetutfall

I verksamhetsberittelsen ska anges hur budgeten har f6ljts och ges en tillrdcklig utredning om visentliga
avvikelser fran budgeten (BABL 10:5 §). Viasentligheten bor enligt regeringspropositionen bedémas
savil absolut som i forhallande till bostadsaktiebolagets storlek. Aven om en avvikelse procentuellt sett
ar stor men 1 eurobelopp liten, uppkommer inte ens 1 frdga om ett litet bolag i allmdnhet ndgon sérskild
utredningsskyldighet. A andra sidan dr framfor allt avvikelser frin budgeten som anknyter till stora
reparationsprojekt typiska exempel pa sddana fall dir en kostnadsutveckling som betydligt avviker fran
den planerade utloser utredningsskyldigheten. Kravet pé tillracklig utredning innebér 1 praktiken att
avvikelsen och dess orsak ndmns sérskilt 1 verksamhetsberittelsen. Att avvikelsen endast framgér 1 form
av siffror i budgetjdmforelsen uppfyller diremot inte utredningsskyldigheten.

Enligt vedertagen praxis har uppgifterna om budgetutfallet getts i form av en jamforelsekalkyl, dar den
budget som faststillts for rakenskapsperioden har jamforts med utfallet for rakenskapsperioden.
Skillnaderna uppges savil i euro som procentuellt. Det rekommenderas att budgetjaimforelsen
presenteras sé att parallellt med den budget som faststéllts for rakenskapsperioden presenteras de siffror
som forverkligats under rakenskapsperioden. For att underlitta jimforelsen presenteras de faktiska talen
pa det sitt och med den exakthet som de tas upp i resultatrakningen. Dessa tal kompletteras med
dndringar 1 balansposterna som hanfor sig till saken (t.ex. aktiveringar, l&nelyft och amorteringar), sé att



hindelser under rakenskapsperioden blir specificerade med tillricklig exakthet. Skillnaden mellan
budgetsiffrorna och utfallet tas upp i en egen kolumn. Om de faktiska siffrorna skiljer sig védsentligt fran
posterna enligt budgeten, bor en 1 foregdende stycke definierad tillrdcklig utredning om avvikelsen ges.

Speciellt 1 frdga om stora projekt bor det anses otillridckligt att presentera uppgifterna enbart i material
som ldmnas utanfor bokslutet och verksamhetsberittelsen, som t.ex. i projektplanen eller meddelanden
till bolagets deldgare. Ju storre projekt det ar fradga om, desto léttare uppfylls informationsskyldigheten
(BFN 1825/2008). Aven en mer omfattande informering om hur reparationsprojekten har framskridit,
vilket 6kar bokslutets och verksamhetsberéttelsens informationsvérde, dr forenligt med god
bokforingssed.

En modell f6r en budgetjimforelse finns som bilaga 6 till den allménna anvisningen.

6.1.6. Den kommande utvecklingen

I verksamhetsberittelsen ska ingéd en uppskattning av den sannolika kommande utvecklingen. Nér det
géller bostadsaktiebolag avses inte affarsverksamhet, utan verksamhet som é&r typisk for ett sddant bolag
speciellt om den har betydande kostnadseffekter. Sddana &r t.ex. storre reparations- och
renoveringsprojekt som pagér eller forst ér 1 planeringsfasen. I den mén det dr mojligt bér dessutom
beddmas och uppges sddan avvikande kostnadsutveckling som har uppstatt efter rdkenskapsperiodens
utging eller tydligt kan forutses och som har en vésentlig inverkan pd bolagets ekonomi.

Till den kommande utvecklingen hanfor sig ocksa kravet i BABL att styrelsen arligen vid
bolagsstimman ska ldgga fram en skriftlig redogorelse for behov av underhéll av huset under de fem
foljande aren. Denna redogorelse kan grunda sig pa t.ex. en undersokning av husets skick och/eller en
langsiktsplan for underhéllet. Underhéllsredogorelsen har inte i BABL kopplats till
verksamhetsberittelsen eller bokslutet och fogas saledes inte till bokslutet och verksamhetsberéttelsen.
Uppgifterna i redogorelsen far inte strida mot de uppgifter som framgar av verksamhetsberattelsen.

6.1.7. Behandling av vinst

Bostadsaktiebolagen efterstravar inte vinst och delar i allménhet inte ut medel till aktiedgarna. Med
avvikelse fran ABL har inte principen om beredning av vinst tagits in i BABL. Trots det ovan ndmnda
ska i verksamhetsberittelsen anges styrelsens forslag till disposition av den vinst som balansrdkningen
utvisar for bolaget samt styrelsens forslag till eventuell utbetalning av annat fritt kapital. Om annat fritt
eget kapital inte foreslds bli utdelat, behdvs inget omndmnande av detta. Om bolaget har gjort forlust,
overfors forlusten till rdkenskapsperiodens vinst/forlustkonto utan sarskilt beslut och atgirder som géller
forlusten behover saledes inte redovisas.

6.1.8. Strukturella och finansiella arrangemang

I verksamhetsberattelsen ska ges en redogorelse for det huvudsakliga innehéllet 1 de strukturella och
finansiella arrangemang som har vidtagits 1 bolaget. Kravet pd redogorelse giller f6ljande fall:

- om bolaget har blivit moderbolag, om bolaget har varit 6vertagande bolag vid en fusion eller delning
eller om bolaget har delats

- det huvudsakliga innehdllet i ett beslut om aktieemission mot vederlag eller vederlagsfri aktieemission
- det huvudsakliga innehallet i ett beslut som i enlighet med BABL 14:3 § har fattats om emission av
optionsrétter eller andra sérskilda rattigheter som berittigar till aktier



- de huvudsakliga villkoren for aktieteckning som baserar sig pa tidigare emitterade optionsrétter och
andra sérskilda rattigheter som berittigar till aktier

- styrelsens géllande fullmakter att emittera aktier samt optionsrétter och andra sérskilda réttigheter som
berittigar till aktier.

Som det huvudsakliga innehéllet i ovan nimnda beslut nimns i motiveringen till regeringens
proposition om BABL bl.a. teckningspriset, grunderna for bestimmande av teckningspriset, orsaken till
en eventuell avvikelse fran foretradesrétten att teckna aktier, teckningstiden, antalet aktier som kan
tecknas samt vem som har teckningsritt. Dessutom ska det uppges om personer som enligt BABL 11:8

§ hor till nirstaendekretsen har kunnat delta i emissionen. En sadan uppgift ska emellertid ldmnas endast
om den utan svarigheter kan utredas och om den dr relevant for arrangemanget. Det kréivs inte att
besluten upprepas i sin helhet i verksamhetsberéttelsen, utan det centrala dr att de visentligaste
uppgifterna utreds.

6.1.9. Egna aktier

I verksamhetsberattelsen ska uppges visentliga uppgifter om egna aktier som bolaget och dess
dottersammanslutningar innehar. Aktier som bolaget innehar ska uppges separat fran aktier som det har
tagit emot som pant. Om aktier har tagits emot frén eller overlatits till en nirstdende, ska denne ndmnas
vid namn. Foljande uppgifter ska ldmnas om egna aktier:

- Det sammanlagda antal aktier i bolaget och moderbolaget som bolaget eller dess dotterbolag innehar
eller har mottagit som pant samt dessas relativa andelar av samtliga aktier och rostetalet for dem och de
lagenheter som aktierna medfor besittningsratt till.

- De egna aktier och aktier i moderbolaget som bolaget eller dotterbolaget har forvirvat och mottagit
som pant under rdkenskapsperioden samt avyttring och ogiltigforklaring av dessa. I frdga om ovan
ndmnda aktier ska i verksamhetsberittelsen dessutom ndmnas hur de har tillfallit bolaget eller hur de har
avyttrats, aktiernas antal och relativa andel av samtliga aktier och betalat vederlag.

6.1.10. Utredning om tillgangarnas tillracklighet

I BABL 22:23 § foreskrivs om forfarandet i samband med minskning av bolagets tillgdngar. Om
bolagets styrelse konstaterar att bolagets eget kapital dr negativt, ska den utan drojsmaél géra en
registeranmélan om forlusten av aktiekapitalet till handelsregistret. Vid berdkningen av det egna
kapitalet kan dock som egna kapital beaktas vissa poster som foreskrivs i ovan ndmnda bestimmelse.
Om 6kning av det egna kapitalet ska 1dmnas en motiverad redogorelse i verksamhetsberéttelsen. Detta
innebdr 1 praktiken att i verksamhetsberéttelsen ska presenteras en kalkyl 6ver det egna kapitalets
tillracklighet med behoriga utredningar om t.ex. virderingen av bolagets egendom i kalkylen.

I den kalkyl 6ver minskningen av bolagets tillgangar enligt BABL 22:23 § som ska uppgdras separat
hanfors vid berdkningen av beloppet av eget kapital, kapitallan som avses i BABL 16 kap. till det egna
kapitalet. Den ackumulerade differensen mellan bokférda och planenliga avskrivningar pa bolagets
egendom (avskrivningsdifferens) samt frivilliga reserver ska dessutom beaktas som 6kning av bolagets
eget kapital. Om det sannolika Gverlatelsepriset pd bolagets egendom inte bara tillfalligt &r betydligt
hogre dn bokforingsvirdet, far dven skillnaden mellan det sannolika dverldtelsepriset och
bokforingsvardet beaktas som 6kning av det egna kapitalet. Vid dessa 6kningar av det egna kapitalet ska
sarskild forsiktighet iakttas. Bokforingsndmnden har 1 sitt utlatande 1865/2011 tagit stéllning till
varderingen av tillgangars sannolika dverlatelsepris. Kravet pa sarskild forsiktighet betyder att en
okning i det egna kapitalet ska grundas pa en utomstaende experts bedomning som fogas till
verksamhetsberittelsen, om inte styrelsen annars pa ett tillforlitligt satt kan visa att 6kningen ar



motiverad. Som sadan annan motivering kan till exempel anvdndas uppgifter om kvadratmeterpriserna
for forverkligade affdrer med bolagets bostadsaktier under innevarande eller foregaende
rakenskapsperiod, dock med beaktande av en tillrdcklig sdkerhetsmarginal for att kravet pa visentlig
skillnad ska uppfyllas.

En redogdrelse for 0kningarna av det egna kapitalet ska ingé 1 verksamhetsberittelsen, om den
balansridkning som ingér i bokslutet visar att det egna kapitalet dr negativt men styrelsen anser att den
inte har skyldighet att géra en registeranméilan om forlusten av aktiekapitalet. En redogdrelse ska fogas
till verksamhetsberéttelsen dven i en situation ddr man tagit till okningar av det egna kapitalet under
rakenskapsperioden, dven om inget behov skulle finnas for det langre utifran uppgifterna pa
bokslutsdagen. Vidare ska en redogorelse ges om en 6kning av det egna kapitalet har tillimpats for att fa
bort en registeranteckning om forlust av aktiekapital.

6.2. Kraven i BokfL

Sasom tidigare har konstaterats ska en verksamhetsberittelse enligt BABL 10:3 § upprittas i enlighet
med BokfLL och BABL 10 kap. Minimikravet i BABL ar att det i verksamhetsberéttelsen ges ovan
beskrivna uppgifter som avses i BABL.

Utifran de grénser for storleken pa en bokforingsskyldig som faststillts i BokfL &r de flesta
bostadsbolag mikroforetag eller smaforetag, vilka enligt BokfL 3:1 § inte &r skyldiga att till sitt bokslut
foga en sddan verksamhetsberittelse som avses i BokfL. Med beaktande av skyldigheten for
bostadsaktiebolag att uppriétta verksamhetsberittelse enligt BABL samt kraven pa noter enligt SMF kan
de bostadsbolag, som faller inom kategorierna mikroforetag och sméforetag, i allménhet lata bli att
redovisa de verksamhetsberittelseuppgifter som ndmns i BokfL 3:1 a § eftersom dessa krav pa
information till vésentliga delar uppfylls redan i och med verksamhetsberittelseuppgifterna enligt
BABL och/eller som noterna till bokslutet. Om ett bostadsbolag inte &r ett sméforetag eller ett
mikroforetag ska det vid uppréttandet av verksamhetsberittelsen dven beakta de krav som stills pa den i
bokforingslagstiftningen.

6.3. Frivilliga uppgifter

Verksamhetsberittelsens syfte dr att 1 verbal form ge sévil dgarna som andra aktorer sddana uppgifter
som inte direkt framgér av bokslutet och som dock &r vésentliga for att ge en rittvisande bild av
resultatet av bostadsaktiebolagets verksamhet och av dess ekonomiska stidllning. Bokféringsndmnden
har 1 sitt utlatande 1874/2011 ansett det vara forenligt med god bokforingssed att man 1
verksamhetsberittelsen inte inkluderar sddana uppgifter som inte behovs for en rittvisande bild.
Eftersom dessa till sitt antal eventuellt kan vara ménga kan de leda till att kravet pa en réttvisande bild
av resultatet av bostadsaktiebolagets verksamhet och dess ekonomiska stillning inte uppfylls. Darmed
bor allménna anvisningar till exempel foreskrifter om anvdandningen av gemensamma lokaler eller
anvisningar om hanteringen av nycklar i bolaget inte tas med i verksamhetsberittelsen. Informationen
om fragor av den hér typen ska ges pé annat sitt 4n med hjélp av verksamhetsberéttelsen.

I sitt utldtande 1876/2011 konstaterar nimnden att bokslutet och verksamhetsberittelsen ska upprittas sa
att de ger olika anvindarinstanser en riktig och tillracklig bild av bolagets resultat och ekonomiska
stdllning. I enlighet med bokforingens uppgift att skilja pa tillgdngarna ér objektet for bokslutet och
verksamhetsberittelsen den aktuella bokforingsskyldiga som en separat entitet, just de tillgdngar och
ansvar som tillhor denna samt inkomster och utgifter. Av detta foljer att utgdngspunkten for bokslutet
och verksamhetsberittelsen &r att inga sddana uppgifter som géller till exempel den bokforingsskyldigas
dgarkar fordras, om inte dessa uppgifter har faststéllts till exempel i bolags- och
sammanslutningslagstiftningen. I verksamhetsberittelsen kan man emellertid som frivillig uppgift om
bolagets ekonomiska stéllning till exempel ange beloppet av den laneandel som hénfor sig till varje lan



enligt de vederlagsgrunder som tilldmpas (t.ex. euro/m2). Till vilka ldgenheter laneandelen hanfor sig
ska dock inte anges. Faststédllandet av 1dneandelen ska basera sig pa en laneandelskalkyl som har gjorts
upp for bokslutstidpunkten. For att ldneandelens utveckling ska kunna f6ljas dr det bra att ge jimforande
information om laneandelen fran foregdende bokslutstidpunkt. Om l&neandelsuppgifter tas upp i
bokslutet och verksamhetsberittelsen, rekommenderas det att kalkylen for faststéllandet av 1neandelen
tas upp 1 samband med vederlagsfinansieringskalkylen. En modell for en vederlagsfinansieringskalkyl
finns som bilaga 4 till den allménna anvisningen.

7. BOKFORING UNDER BYGGNADSTIDEN

I detta avsnitt behandlas ett bostadsaktiebolags eller ett dmsesidigt fastighetsbolags bokforing och
bokslut under byggnadsfasen framst i en sddan situation dir byggandet sker pa uppdrag av en s.k.
grynderentreprendr.

7.1. Lépande bokféring

Ett bostadsaktiebolags bokforingsskyldighet borjar senast den dag da aktierna 1 det bolag som ska bildas
tecknas. Om bolaget tar pé sig att ansvara for sadana atgérder som har gjorts for dess rakning fore
bildandet, ska de affarshéndelser som beskriver dessa atgirder dock tas upp i vederbdrande bolags
bokforing enligt tidpunkten nér de uppkom, vilket innebér att inledandet av aktiebolagets forsta
rakenskapsperiod skall riknas fran uppkomsten av den forsta affdarshiandelsen. (BFN 1757/2005). |
bokforingen under byggnadstiden ska uppfyllas de krav som stills pa skotseln av bokforingen i
bokforingslagstiftningen.

I byggnadsfasen dr bolagets bokforingsmaterial ofta ganska litet, 1 synnerhet om byggandet sker pa
uppdrag av en grynderentreprendr som dger hela aktiestocken i bolaget.

Under byggnadsfasen innehaller bolagets bokforing i allménhet endast tillgdngar som ska aktiveras i
balansridkningen samt poster i eget kapital och finansiella transaktioner. Transaktioner som ska tas upp i
resultatrakningen forekommer i regel inte, utan utgifterna hanfor sig till bolagets tillgdngar som ska
aktiveras.

7.2. Bokslut under byggnadstiden

Bolagets rikenskapsperiod faststélls i bolagets bolagsordning. Om byggnadsfasen racker sa linge att
rikenskapsperioden enligt bolagsordningen gar ut under byggnadsfasen, ska ett bokslut uppréttas Gver
rdkenskapsperioden. I praktiken innebar detta ofta att balansrdkningen hérleds ur huvudbokf6ringen vid
bokslutstidpunkten. De bestimmelser som bokforings- och bolagsritten stiller pa bokslut och
verksamhetsberittelse ska foljas ocksa i detta bokslut, m.a.o. i bokslutet ska med beaktande av
viasentlighetsprincipen ocksa inga resultatrakning och noter till bokslutet samt verksamhetsberéttelse
ifall bolagslagstiftningen forutsétter en sddan.

7.3. Overlatelsebalansridkning och bokféring efter att boendetiden har

inletts

Nér byggnadsfasen har avslutats slutfors bokforingen under byggnadstiden och fran huvudbokforingen
hirleds en s.k. dverlatelsebalansrdkning. Eftersom rdkenskapsperioden sillan gar ut vid samma tidpunkt,
upprittas overldtelsebalansrikningen i allménhet som ett separat mellanbokslut. Upprittandet av ett
mellanbokslut for overlatelsetidpunkten forutsitts ocksa i 2 kap. 23 § 1 lagen om bostadskop (843/1994).



I 6verlatelsebalansridkningen specificeras de tillgangar som hor till bolagets bestdende aktiva i poster
enligt balansrdkningsschemat i BokfF eller SMF. Samma géller redovisningen av bolagets eget kapital
och fraimmande kapital. Posterna bekriftas med balansspecifikationer som forutsatts i BokfL 3:13 § och
som dr forenliga med BokfF 5:1 §. For byggnadstiden upprittas ofta ocksa styrelsens
verksamhetsberittelse.

Den situation dér ett bostadsaktiebolag overlats efter byggnadsfasen regleras ocksé i lagen om
bostadskop. I en ekonomiplan enligt lagen om bostadskop ska bl.a. faststillas den kostnadskalkyl dver
byggnadskostnaderna som utgor grund for genomfoérande av byggnadsprojektet samt bolagets
finansiering uppdelad pa eget kapital och skulder. Overlatelsebalansrikningen bor i princip motsvara
géllande ekonomiplan.

Bokforingen under boendetiden inleds vid den tidpunkt da byggnaden tas i bruk for boende. Detta sker i
allménhet fore overlatelsemotet. Nér boendetiden borjar dvergar kostnadsansvaret fran byggherren till
bostadsaktiebolaget. For att kostnadsansvaret ska kunna fordelas korrekt ska da i bokforingen inledas en
uppfoljning av 16pande intékter och kostnader. Om byggandet fortfarande pagér, hor de utgifter som
uppkommer av detta dock till 6verlatelsebalansridkningen. For korrekt skotsel av bokforingen ansvarar
bolagets administration vid olika tillféllen, dvs. fore dverlatelsen styrelsen under byggnadstiden och
disponenten.

For overlatelserdkenskapsperioden ska bostadsaktiebolaget upprétta ett normalt bokslut, som i enlighet
med bolagsordningen ticker hela rikenskapsperioden, dvs. bade den del av rikenskapsperioden som
utgdr byggnadstid och den del som utgdr boendetid.

7.4. Ansvaret for att forvara bokféringsmaterial

Den bokforingsskyldige ér ansvarig for forvaringen av bokforingsmaterialet enligt BokfL 2:10 §. I fraga
om fastighetsinvesteringar foreskrivs det om skyldigheten att forvara material &ven i MomsL 209 m §.

Forvaringsskyldigheten géller det material som uppkommit efter den tidpunkt dé bolaget bildades. Detta
innebér bl.a. att grynderentreprendren ar skyldig att Gverlata allt material som géller bolaget till
bostadsaktiebolaget. De verifikationer och annat bokforingsmaterial som géller bolaget och som
uppkommit under byggnadstiden ska overlétas i bolagets besittning senast i samband med Gverlatelsen.
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