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1. Anvisningens bakgrund och syfte

1.1. Syftet med denna allméanna anvisning &r att ge vagledning i specialfragor vid redovisning av

grynderverksamhet, harmonisera bokforings- och bokslutspraxisen och framja god bokforingssed.

e Bokforingsndmndens tidigare allménna anvisning om grynderentreprenader (17.1.2006) ersétts
av denna anvisning fran och med den rakenskapsperiod som inleds 1.7.2017 eller darefter. Bok-
foringsskyldiga kan &ven tillampa denna anvisning i bokfoéringen och bokslutet for en inneva-
rande (per 1.7.2017) rékenskaperiod.

e Trots detta anser namnden att det ar forenligt med god bokforingssed, sasom avses i 1 kap. 3 § i
bokforingslagen (BFL 1336/1997), att tillampa den foregaende anvisningen (17.1.2006) efter
1.7.2017 i bokslut for rakenskapsperioder som Ioper ut under de foljande tre aren forutsatt att en
not som avses i avsnitt 4 nedan ges om det tillampade forfarandet.

1.2. Denna anvisning beaktar de &ndringar av BFL och bokforingsforordningen (1339/1997; BFF)
som tradde i kraft vid ingangen av ar 2016 (1620/2015 och 1752/2015) samt utfardandet av Statsra-
dets forordning om uppgifter som ska tas upp i sma- och mikroforetags bokslut (1753/2015; SMF).

e Bokforingsnamnden anser det ocksa forenligt med god bokforingssed om man foljer IFRS-
standarden och redovisar grynderverksamheten i en separat rapport, t.ex. da foretaget hor till en
koncern som upprattar koncernbokslut enligt IFRS.

1.3. Efter att den forra anvisningen hade utfardats (17.1.2006) utfardade Skatteforvaltningen ar
2008 en anvisning om grynderentreprenadverksamhet i beskattningen (senast uppdaterad
16.8.2012).

e | motsats till ndmndens anvisning utgick Skatteforvaltningen fran ett juridiskt betraktelsesatt dar
bygg- och malbolagen &r separata skattesubjekt. Detta har lett till temporara avvikelser mellan
avgoranden i inkomstbeskattningen och bokslut som foljer ndmndens forra anvisning, bl.a. i pe-
riodiseringen av intékter och varderingen av tillgangar.

e Med beaktande av preciseringarna vid revideringen av bokforingslagen ar 2015, framforallt 2
kap. 6 8, anser bokforingsndmnden att entitetsbaserad redovisning av grynderentreprenader ut-
gor en konsekvent metod som i princip leder till enhetlig periodisering av utgifter och vardering
av tillgangar i samband med bokslut och naringsbeskattning. Da uppstar inga temporéra skillna-
der i periodiseringen av intakter och utgifter mellan bokslutet och beskattningen, och tillgangar-
na varderas enligt samma principer. Kravet pa en obruten verifieringskedja (audit trail) enligt 2
kap. 6 § BFL mellan huvudbokforingen, bokslutet och deklarationen av inkomstskatt uppfylls.

2. Beskrivning av grynderverksamhet

2.1. Med grynderverksamhet avses att en byggnadsfirma planerar, marknadsfér, producerar och
saljer bostader samt affars- och kontorslokaler sa att koparen erhaller besittningsratt till utrymmena
genom att forvarva aktier i malbolaget.

2.2. Produktions- och forséljningsprocessen kan beskrivas pa foljande satt:

a) Byggnadsfirman forvarvar en tomt for det bolags rakning som ska bildas.

b) Byggnadsfirman uppgdér planer for de byggnader som ska byggas och marknadsfor objektet till
slutanvéndare.

c) Byggnadsfirman bildar ett malbolag och 6verfor tomten till bolaget nér det inforts i handelsre-
gistret.

d) Byggnadsfirman ingar avtal om byggprojektet med malbolaget och for dess rakning (t.ex. vat-
ten, avlopp och el) samt utfor byggtjansten. En ekonomiplan som avses i 4 § i statsradets for-




ordning om skyddsdokument vid bostadskop (835/2005) uppgors i malbolagets namn och om-
fattar bl.a. finansieringen.

e) Byggnadsfirman ordnar behovlig finansiering at malbolaget och ingar vid behov avtal med fi-
nansinstitut och forsakringsbolag i enlighet med lagen om bostadskop. Objektet och tomten fi-
nansieras med malbolagets kapital (byggnadsfirmans placeringar i malbolagets aktiekapital och
byggnadsfond) och oftast ocksa med fraimmande kapital (1an).

f) Byggnadsfirman saljer de aktier som ger besittningsratt till malbolagets lagenheter. Forsaljning
sker i regel redan under byggtiden.

2.3. Ur ekonomisk synvinkel uppstar den stiftande entreprendrens intakter vid aktieforsaljningen till
utomstaende medan utgifterna uppstar genom bygg- och tomtkostnaderna, inte vid forvarvet av
malbolagets aktier. Den stiftande entreprendren avgor villkoren for transaktionerna och kan i prak-
tiken sjalv bestamma avtalets innehall och hur avtalet genomfors.

3. Redovisning enligt prestationsprincipen som huvudregel

3.1. Intaktsforing av byggentreprenad utifran dverlatelse efter besiktning

Har intaktsfors byggentreprenaden nar den overlats till bestallaren. Huruvida lagenhetsaktierna fort-
farande &gs av entreprendren eller ej saknar betydelse.

3.2. Anskaffningsutgift for omsattningstillgangar och 6verlatelsetidpunkt

3.2.1. Den stiftande entreprenorens anskaffningsutgift for bostadsaktierna bestar av bostadsbolagets
aktiekapital enligt bolagsordningen och det totala beloppet av byggfondsinbetalningar som ska go-
ras nar byggnadens tillverkningsgrad enligt bolagsordningen eller nagot annat avtal forutsatter inbe-
talning (prestation).

3.2.2. 1 enlighet med prestationsprincipen (3 kap. 3 § 1 mom. 6 punkten BFL) anses 6verlatelsen av
aktie ske vid tidpunkten da ett bindande avtal sluts. Ofta forbinder sig den stiftande entreprenoren
att salja (eller séljer) bostadsbolagets aktier innan byggnaden blir fardig och besittningsréatten till
lagenheterna overlats.

e | princip har avtal om uppskjutande villkor inte nagon betydelse; en byggentreprenor kan t.ex.
behalla dganderatten till aktierna tills hela priset har betalats eller andra villkor/tidsfrister upp-
fyllts. Ett avtal om dverlatelse av malbolagets aktier 6verfor dock en stor del av de aktierelate-
rade rattigheterna till koparen. Darmed kan prestationsprincipen anses bli uppfylld nar ett sadant
avtal om Overlatelse sluts.

e Pagrundval av det ovan namnda hor lagenhetsaktier som tecknats av byggnadsfirman (som stif-
tande entreprenor) till dess omsattningstillgangar fran inforandet av bostads- eller fastighetsho-
laget i handelsregistret tills avtalet om Overlatelse av aktierna sluts.

e Nar avtalet sluts hor aktierna inte langre till saljarens omsattningstillgangar och hela képesum-
man (utan den eventuella skuldandel som betalas till bostadsbolaget) blir en intékt for den stif-
tande entreprendren. Med andra ord intéktsfors hela forséljningspriset for aktierna vid koépslutet.

[ ]

3.2.3. En tomt hor inte langre till den stiftande entreprendrens omsattningstillgangar néar den har
overlatits till bostads- eller fastighetsholaget.

e Overlatelsetidpunkten ar den tidpunkt da arbetet efter det att mélbolaget bildats inleds for bola-
gets rakning pa basis av entreprenad- eller annat byggnadsavtal eller om det av andra omstan-
digheter framgar att den pa annat satt blivit overlaten till malbolaget.



e En tomt som kopts for det bolag som bildas upphor att tillhéra den stiftande entreprendrens om-
sattningstillgangar da det bolag for vars rakning fastigheten kopts har godkéant att kopet binder
det eller da det har utforts arbete pa fasigheten for bolagets rakning pa basis av entreprenad- el-
ler annat byggnadsavtal efter det att bolaget bildats eller om det av andra omstandigheter fram-
gar att den pa annat sétt blivit 6verlaten till bolaget.

4. Noter och information i verksamhetsberattelsen
4.1. Noter i sma- och mikroforetags redovisning

4.1.1. Sma- och mikroféretag som bedriver grynderverksamhet ska genom noter redovisa de uppgif-
ter som avses i 3 kap. SMF. I enlighet med 3 kap. 1 § 1 mom. SMF ska noterna innehalla uppgift
om de varderingsprinciper och -metoder samt periodiseringsprinciper och -metoder som foljts vid
upprattandet av bokslutet. Smaforetaget ska saledes uppge hur intdkterna av grynderentreprenader-
na har intaktsforts samt hur tillgangarna vérderats.

4.1.2. Nar det galler avgoranden vid vardering och periodisering, som for sma- och mikroforetagens
del avses i 3 kap. 1 § 1 mom. SMF, ska man enligt namndens uppfattning alltid lamna dessa noter.
Skyldighet att lamna noter som avses i 3 kap. SMF géller ocksa mikroforetag pa grundval av 1 kap.
18 2mom. — 3 § (s.k. fristadsregeln) och 1 kap. 4 § 1 mom. SMF.

4.1.3. Vid grynderentreprenader ska ocksa transaktioner med intressenter enligt 3 kap. 10 § SMF
redovisas.

4.2. Noter i storre foretags redovisning

Stiftande entreprendrer som ar storre an ett smaforetag ska med stéd av 2 kap. 2 a § 1 mom. BFF

uppge de vérderings- och periodiseringsprinciper som foljts vid periodisering av forsaljningsintakter

och utgifter som géller grynderentreprenader samt vid vardering tillgangar och skulder som uppstatt
genom entreprenaderna.

e Namnden rekommenderar ocksa att man genom en not som avses i 3 kap. 2 § 2 mom. BFL sa-
kerstéller en réttvisande bild och forklarar hur prestationer som i enlighet med entreprenadavta-
let erhallits for produktion av byggtjansten och dverlatelse av objektet till malbolaget samt mot-
svarande fordringar har behandlats i bokslutet. — Specifikationen liknar den som forutsitts i utla-
tandet KILA 1851/2010 om intéktsforing av langtidsprojekt med stéd av 5 kap. 1 8 och 4 §
BFL.

4.3. Information i verksamhetsberattelsen

4.3.1. | en verksamhetsheréttelse som enligt 3 kap. 1 § 3 mom. BFL fogas till bokslutet ska bl.a. den
bokféringsskyldiges verksamhetsresultat och ekonomiska stéllning beddmas med beaktande av ar-
ten och omfattningen av verksamheten. Vid behov ska kompletterande uppgifter och tillaggsutred-
ningar om bokslutssiffrorna lamnas.

4.3.2. Med stod av ndmnda 3 kap. 1 8 3 mom. BFL ska den stiftande entreprentren i verksamhets-
berattelsen ge tillaggsutredningar om hur intakter fran grynderentreprenader tagits upp i resultatrak-
ningen, relevansen av entreprenadavtalen med malbolagen for intaktsbildningen och hur fordringar
och skulder som galler malbolagen tagits upp i entreprendrens balansrakning samt paverkat den
ekonomiska stallningen.

[Bilaga 1]



[Exempel pa intaktsféring utifran overlatelse]

Bilaga 2

Exempel: Noter om grynderverksamhet

Vid behov ska de omstandigheter som behdvs for att ge en réttvisande bild av den bokftringsskyl-
diges resultat och ekonomiska stallning enligt vésentlighetsprincipen och med beaktande av verk-
samhetens art och omfattning ges i noter pa grundval av tillamplig lagstiftning (3 kap. 2 § 1-2

mom. BFL).

Da ska den stiftande entreprendren uppge om huvudregeln i den allménna anvisningen (3 kap.)

o tillampats vid upprattande av bokslutet, t.ex. under bendmningen ”Prestationsbaserat forfa-
rande for grynderentreprenader”, eller

e |FRS-baserat forfarande, eller

e uppge att modellen i den foregaende allméanna anvisningen tillampats.

BFL/BFF BFL/SMF
(bestammel- | (bestammel-
NOTER esﬁetrr fparlgig(:s ; sesrrr?éa_ ! Ioagﬁ € Exempe_ I: ” Prestationsbaserat f? rfa-
som ar storre | mikroforetag) rande vid grynderentreprenader
an ett smafo-
retag)
Malbolagets aktiekapital enligt bo-
lagsordningen och det totala beloppet
. e av byggnadsfondsinbetalningar for
Aaliinguigit o | 410,591 | 41ah 591 | L presatonsioighe st
fore rakenskapsperiodens utgang har
aktiverats som anskaffningsutgift for
malbolagets aktierna.
Aktiverings- ochvar- | 4kap.581-3 | 4kap.581 Antskaffnlqgsutglgten for ddent stlftandg
deringsprinciper for mom. BFL mom. BFL En :gprenodrens k)ll_ggn% ser;( retprega
varor under tillverk- 2kap.181 3kap. 18 ngs ZLt?\Yer;dZegnllig? 4%3 0; n§a 1e_r3—
ning mom. BFF SMF m(;m BEL g P.
Bolaget har wunder réakenskapspe-
rioden pa sedvanliga villkor salt och
. overlatit en tomt och nybyggnadsent-
Trans"i‘:;tr'sotg?r med | 5 ap. 7b§3 | 3kap. 1083 reprenad till det av bolaget bildade
. mom. BFF mom. SMF och initialt helagda Asunto Oy Kot-
ende/intressenter
kankatu. Tomtens och entreprenadens
sammanlagda varde uppgick till
26.500.000 euro.
Den forsaljning och omsattning |
3kap.281-2 grynderverksamheten som har in-
Omséttningens struk- mom. BFL taktsforts och tagits upp i bokslutet
tur och periodisering | 3 kap.3§1 0 bestar av intakter fran forsalj-
av forséljning mom. 8 punk- ning av aktier i bostadsbolag
ten BFL och ©msesidiga fastighetsbo-
lag (malbolag), varvid kope-




summan (utan lagenhetsspeci-
fik skuldandel som o&verfors
till koparen) intaktsforts pa
den r&kenskapsperiod under
vilken transaktionen skett.

0 byggnadsentreprenader enligt
entreprenadavtal inklusive
merarbete intaktsforda pa den
réakenskapsperiod under vilken
overlatelsen skett.

Nettning av intakter
och kostnader samt
fordringar och skulder

3kap.28§1-2
mom. BFL
3kap.381
mom. 8 punk-
ten BFL

Skulderna i samband med forvarvet
av malbolagsaktierna och de ford-
ringar som uppstatt genom utférandet
av byggnadsentreprenaden har av-
réaknats mot varandra.

Berékning av utdel-
ningsbart kapital

3kap.282
mom. BFL

3 kap. 13§
SMF

Vid beddémning av utdelningsbart
kapital ska man beakta att fritt eget
kapital omfattar intaktsfort tack-
ningshidrag fran skillnaden mellan
kopesummorna och anskaffningsutgif-
ten for aktier som salts fore 6verlatel-
sen av byggtjansten.




