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1. Yleisohjeen tausta ja tarkoitus

1.1. Yleisohjeen tarkoituksena on opastaa perustajaurakointitoiminnan Kirjanpidollisten erityisky-
symysten ratkaisussa, yhtendistaa kirjanpito- ja tilinpaatoskaytantoja seké edistéda hyvaa kirjanpito-
tapaa.

e Tama yleisohje korvaa kirjanpitolautakunnan aiemmin 17.1.2006 antaman yleisohjeen perusta-
jaurakoinnista tilikausilla, jotka alkavat 1.7.2017 tai sen jalkeen; kirjanpitovelvollinen voi sovel-
taa tatd ohjetta myos 1.7.2017 kuluvan tilikauden Kirjanpitoon ja siit4 laadittavaan tilinpaatok-
seen.

o Edelld esitetystd huolimatta lautakunta pitéé kirjanpitolain (1336/1997; KPL) 1:3 §:ss& tarkoite-
tun hyvén kirjanpitotavan mukaisena aiemman yleisohjeen 17.1.2006 soveltamista 1.7.2017 jal-
keen seuraavan kolmen vuoden aikana pdattyviltd tilinkausilta laadittavissa tilinpaatoksissé
edellyttden, ettd menettelystd annetaan jaljempéna 4. jaksossa tarkoitettu liitetieto.

1.2. Uudessa yleisohjeessa on otettu huomioon KPL:n ja Kirjanpitoasetuksen (1339/1997; KPA)
vuoden 2016 alusta voimaan tulleiden muutosten (1620/2015 ja 1752/2015) seka pien- ja mikroyri-
tyksen tilinp&atoksesta annetun asetuksen (1753/2015; PMA) vaikutukset.

e Kirjanpitolautakunta pitad hyvan kirjanpitotavan mukaisena myos IFRS-standardien noudatta-
mista perustajaurakoinnin kasittelemiseksi erillistilinpaatoksessa esimerkiksi silloin, kun yritys
kuuluu konserniin, josta laaditaan konsernitilinpaatés IFRS-perusteisesti.

1.3. Aiemman 17.1.2006 annetun yleisohjeen antamisen jélkeen Verohallinto ohjeisti vuonna 2008
perustajaurakoinnin verotusta (viimeksi paivitetty 16.8.2012).

e Toisin kuin aiemmassa yleisohjeessa, Verohallinto perusti oman ohjeistuksensa juridiseen na-
kdkulmaan, jossa rakennusliike ja kohdeyhtit ovat erillisia verosubjekteja. Tamé on ollut omi-
aan johtamaan tilanteeseen, jossa aiempaan yleisohjeeseen perustuvan tilinpaatoksen ja tulove-
rotuksen ratkaisut mm. tulon jaksottamisessa ja omaisuuden arvostamisessa poikkeavat valiai-
kaisesti toisistaan.

e Ottaen erityisesti huomioon KPL 2:6 8:n vuoden 2015 lainuudistuksessa tarkennetun sisallon,
lautakunta pitdd johdonmukaisena perustajaurakoinnin tilinpaatoskasittelyn perustamista enti-
teettiperiaatteen mukaiseen menettelyyn, miké johtaa lahtokohtaisesti yhdenmukaisuuteen Kir-
janpidollisesti tilinp&atoksessé ja elinkeinoverotuksellisesti tuloja ja niihin kohdistuvia menoja
jaksottaessa sekd varoja arvostaessa. Téalloin kirjanpidon ja verotuksen tulojen sek& menojen
osalta ei synny valiaikaista jaksotuseroa ja varojen arvostamisperiaatteet ovat yhtenevét. Myds
KPL 2:6 §:n vaatimus kirjausketjujen aukottomuudesta (audit trail) paakirjanpidon, tilinp&atok-
sen ja tuloveroilmoituksen vélill4 toteutuu.

2. Kuvaus perustajaurakointiliiketoiminnasta

2.1. Perustajaurakointiliiketoiminnalla tarkoitetaan toimintaa, jossa rakennusliike suunnittelee,
markkinoli, tuottaa ja myy asuntoja seka liike- ja toimistotiloja siten, ettd ostaja saa hallintaoikeuden
asianomaisiin tiloihin hankkimalla omistukseensa kohdeyhtion osakkeita.

2.2. Myytévien tilojen tuotanto- ja myyntiprosessia voidaan kuvata seuraavasti:

a) Rakennusliike hankkii tontin perustettavan kohdeyhtion lukuun.

b) Rakennusliike laatii rakennettavaa rakennusta koskevat suunnitelmat ja markkinoi kohdetta lop-
pukayttgjille.

¢) Rakennusliike perustaa kohdeyhtion ja siirtdd tontin kohdeyhtidlle tdamén tultua merkityksi
kaupparekisteriin




d) Rakennusliike solmii rakennushanketta koskevat sopimukset kohdeyhtion kanssa ja puolesta
(esimerkiksi vesi-, vieméri- ja sahkdsopimukset) sek& suorittaa rakentamispalvelun. Kohdeyhti-
On nimissa laaditaan turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annetun asetuksen (835/2005) 4 §:ss&
madritelty taloussuunnitelma mm. rahoituksesta.

e) Rakennusliike jarjestad tarvittavan rahoituksen kohdeyhtitlle ja solmii tarvittaessa asuntokaup-
palain mukaiset sopimukset rahoituslaitoksen ja vakuutusyhtion kanssa. Rakennuskohteen ja
kohdeyhtidlle hankitun tontin rahoitus tapahtuu osin kohdeyhtion omalla (rakennusliikkeen te-
kemilld osakepddoma- ja rakennusrahastosijoituksilla kohdeyhtioon) seka yleensd myds osin
vieraalla pddomalla (kohdeyhtidlle otettavilla lainoilla).

f) Rakennusliike myy kohdeyhtion huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet. Osakemyyntié
tapahtuu paaséaantoisesti jo rakennusaikana.

2.3. Taloudellisesta nakokulmasta perustajaurakoitsijan tulot syntyvét osakkeiden myynnisté ulko-
puoliselle ja menot vastaavasti rakentamis- ja tonttikustannuksista eikd kohdeyhtion osakkeiden
hankinnasta. Liiketapahtumat ovat ehdoiltaan perustajaurakoitsijan harkinnan mukaisia, ja perusta-
jaurakoitsija kaytannossa itse maarittdd sopimuksen siséllon ja sen toteutuksen.

3. Suoriteperiaatteen mukainen tilinpadtoskasittely padsaantona

3.1. Rakennusurakan tuloutuksen perustuminen tarkastuksen jalkeiseen luovutukseen

Rakennusurakan luovutuksenmukaisessa tuloutuksessa rakennusurakka tuloutetaan, kun rakennus-
urakka luovutetaan tilaajalle. Merkitysta ei ole silla, ovatko huoneisto-osakkeet edelleen perusta-
jaurakoitsijan omistuksessa vai eivt.

3.2. Vaihto-omaisuuden hankintameno ja luovutusajankohta

3.2.1. Perustajaurakoitsijan omistamien asunto-osakkeiden hankintamenoa ovat asunto-osakeyhtién
yhtidjarjestyksen mukaisen osakepddoman ja niiden rakennusrahastosuoritusten yhteismaara, joiden
suorittamisvelvollisuus on syntynyt. Suorittamisvelvollisuus syntyy, kun rakennus saavuttaa valmi-
usasteen, joka yhtidjarjestyksen tai muun sopimuksen mukaan edellyttédé suoritusta rakennusrahas-
toon.

3.2.2. Kirjanpitolain 3:3.1 8:n 6 kohdassa tarkoitetun suoriteperiaatteen mukaisesti osakkeiden luo-
vutuksen ajankohtana pidetdan sitovan sopimuksen tekemishetked. Perustajaurakoitsija usein myy
tai sitoutuu myymaan perustamansa tai perustettavaksi suunnittelemansa asunto-osakeyhtion osak-
keet jo ennen asunto-osakeyhtion rakennuksen valmistumista ja huoneistojen hallinnan luovuttamis-
ta.

e Sopimuksessa oleville lykk&&ville ehdoille ei lahtokohtaisesti anneta merkitysta; esimerkiksi
rakennusurakoitsija saattaa pidattaa itselleen omistusoikeuden osakkeisiin kunnes koko hinta on
maksettu tai muu asetettu ehto tai aikamaéara on tayttynyt. Kohdeyhtion osakkeiden luovutusso-
pimus siirtdd kuitenkin merkittdvén osan osakkeelle kuuluvista oikeuksista ostajalle. N&in ollen
kohdeyhtion osakkeiden luovutussopimuksen teko voidaan katsoa suoriteperusteen mukaiseksi
luovutukseksi.

e Edellda esitetyn perusteella rakennusliikkeen perustajaosakkaana merkitsemét huoneisto-
osakkeet ovat rakennusliikkeen vaihto-omaisuutta siitd ajankohdasta alkaen, jona asunto- tai
kiinteistbosakeyhtio on merkitty kaupparekisteriin siihen ajankohtaan saakka, jona osakkeita
koskeva luovutussopimus tehdaan.

e Myyntisopimuksen tekohetkelld osakkeet lakkaavat olemasta myyjan vaihto-omaisuutta ja
kauppahinta (ei sisalla mahdollista velkaosuutta, joka maksetaan asunto-osakeyhtiélle) tuloutuu



kokonaisuudessaan perustajaurakoitsijalle. Toisin sanoen osakkeiden koko myyntihinta tuloute-
taan kaupantekohetkella.

3.2.3. Tontti lakkaa kuulumasta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen, kun tontti luovutetaan
asunto- tai kiinteistdosakeynhtiolle.

e Luovutushetki on se ajankohta, kun kohdeyhtion perustamisen jalkeen urakka- tai muun raken-
nussopimuksen perusteella aloitetaan ty6t yhtion lukuun tai muut seikat osoittavat sen tulleen
muutoin kohdeyhtidlle luovutetuksi.

e Perustettavan yhtion lukuun ostettu tontti lakkaa kuulumasta perustajaurakoitsijan vaihto-
omaisuuteen, kun yhti6, jonka lukuun kiinteistd oli ostettu, on hyvaksynyt kaupan itsedan sito-
vaksi tai kun tyotd on tehty kiinteistolla yhtion lukuun sen perustamisen jalkeen urakka- tai
muun rakennussopimuksen perusteella tai kun muut seikat osoittavat sen tulleen muutoin yhtiol-
le luovutetuksi.

4. Liitetiedot sekad toimintakertomusinformaatio
4.1. Pien- ja mikroyrityksen liitetiedot

4.1.1. Perustajaurakoitsijatoimintaa harjoittavan pien- tai mikroyrityksen tulee ilmoittaa liitetietoina
PMA 3 luvussa edellytetyt tiedot. Ndihin kuuluu PMA 3:1.1 8:n mukainen selostus tilinpaatosta
laadittaessa noudatetuista arvostusta ja jaksotusta koskevista periaatteista ja menetelmista. Siten
pienyrityksen on kerrottava, milld tavalla se menettelee perustajaurakoinnista kertyvien tulojen Kir-
jaamisessa tuotoksi sekd varojen arvostamisessa.

4.1.2. Kun on kyse arvostus- ja jaksotusvalinnoista, joita tarkoitetaan pien- ja mikroyritysten osalta
PMA 3:1.1 §:ss§, tulee ndma liitetiedot lautakunnan kasityksen mukaan aina antaa. Velvoite koskee
my0s mikroyrityksig, silla PMA 1:1.2—3 §:n niin sanottu suojasatamasaannos ja PMA 1:4.1 § edel-
Iyttavat mikroyrityksenkin antavan PMA 3 luvun mukaiset liitetiedot.

4.1.3. Niin ikaan perustajaurakoinnissa tulevat kuvattaviksi PMA 3:10 §:ssa mukaiset liiketoimet
intressitahojen kanssa.

4.2. Pienyritystd suuremman Kirjanpitovelvollisen liitetiedot

Pienyritystd suurempi perustajaurakoitsija ilmoittaa KPA 2:2a.1 §:n nojalla tilinpaatoksen laadin-

nassa noudattamansa arvostus- ja jaksotusperiaatteet perustajaurakointikohteisiin liittyvien myynti-

tulojen ja niihin kohdistuvien menojen jaksottamisessa seka niiden perusteella syntyvien varojen ja
velkojen arvostamisessa.

o Liséksi lautakunta suosittaa, ettd KPL 3:2.2 8:n tarkoittamana tilannekohtaisena liitetietona,
joka varmistaa oikeaa ja riittdvaa kuvaa, selvitetddn, miten rakennussuoritteen tuottamisesta ja
sen kohdeyhtidlle luovuttamisesta saadut urakkasopimuksen mukaiset suoritukset ja niitd vas-
taavat saatavat on kasitelty tilinpdatoksessa. — Tallainen erittely on samankaltainen kuin mité
edellytetd&n lausunnossa KILA 1851/2010 pitkaaikaishankkeiden tulouttamisesta yhtaalta KPL
5:1 8:n ja toisaalta 5:4 §:n perusteella.

4.3. Toimintakertomusinformaatio

4.3.1. Kirjanpitovelvollisen, jonka on KPL 3:1.3 8:n mukaan liitettava tilinpaatokseensa toiminta-
kertomus, on siind arvioitava muun muassa toiminnan laajuuteen ja rakenteeseen nahden taloudel-
lista asemaansa ja tulostaan. Tarvittaessa arviossa on esitettavé tdydentévaa tietoa ja lisaselvityksié
tilinp&étoksessa ilmoitetuista luvuista.



4.3.2. Mainitun KPL 3:1.3 8:n nojalla perustajaurakoitsijan tulee esittd4 toimintakertomuksessaan
lisdselvitysta seka perustajaurakointikohteisiin liittyvien tuottojen esittdmisesté tuloslaskelmassa ja
kohdeyhtididen kanssa solmittujen urakkasopimusten merkityksesta tuloksen muodostumiseen etta
toimintaan liittyvien kohdeyhtidihin kohdistuvien saatavien ja velkojen esittdmisesta perustajaura-
koitsijan taseessa ja ndiden vaikutuksesta taloudelliseen asemaan.

[Liite 1]
[Esimerkki luovutuksen mukaisesta tuloutuksesta]

Liite 2

Esimerkki: Liitetiedot perustajaurakointitoiminnasta

Kirjanpito- ja yritysmuotokohtaisen lainsdddannon perusteella tulee kirjanpitovelvollisen esittd
liitetietoina asianomaisessa tilanteessa tarvittavat seikat oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta olennaisuusperiaatteen mukaisesti toiminnan laatu ja laajuus
huomioiden (KPL 3:2.1—2 §).

Tatd varten on perustajaurakoitsijan ilmoitettava, onko tilinpaatosté laadittaessa noudatettu

o yleisohjeen 3 luvussa esitettyd paasaantoistd menettelyd, esim. nimikkeelld: ”Suoriteperustei-
nen perustajaurakointimenettely”, vai

e IFRS-perusteista menettelytapaa, vai

e aiemman yleisohjeen mukaista toimintamallia.

KPL/KPA KPL/PMA
(pienyritysta | (pien- ja mik-

suurempaa royritystd | ¢ Esimerkki: ” Suoriteperusteinen perusta-
=IvEUEre urakoitsijaa koskevat ja-urakointimenettely”
koskevat sdédnnokset)
sdédnnokset)
e Kohdeyhtion osakkeiden hankintameno-
Asunto- na on aktivoitu asianomaisen yhtion yh-

osakkeiden han- | KPL4:5.1 | KPL4:5.1 tigjarjestyksen mukaisen osakepadoman
ja niiden rakennusrahastosuoritusten yh-

kintameno TR . . .
teismaara, joiden suorittamisvelvollisuus
on syntynyt ennen tilikauden paattymista.

Keskenerdisten e Perustajaurakoitsijan  rakennusurakan
tuotteiden akti- KPL 4:5.1-3 | KPL:4:5.1-3 hankintameno muodostuu rakentamisen

vointi- ja arvos- KPA 2:1.1 PMA 3:1 todellisista, KPL:4:5.1-3 §:n mukaisesti
tusperiaatteet aktivoiduista menoista.

e Yhti0 on tilikaudella myynyt ja luovutta-
nut perustamalleen ja aluksi taysin omis-
tamalleen Asunto Oy Kotkankatu 146:lle
- tavanomaisin ehdoin - tontin ja uudis-
rakennusurakan. Tontin ja urakkasum-
man kokonaisarvo oli 26.500.000 euroa.

Liiketoimet l&hi-
piirin / intressita- | KPA 2:7b:3 | PMA 3:10.3
hojen kanssa

Liikevaihdonra- | KPL 3:2.1-2 o Tilinpaatoksessa perustajaurakointitoi-
kenne ja myynnin | KPL 3:3.1:n minnan myyntind on tuloutettu ja liike-
jaksotus kohta 8 vaihtona esitetty




0 rakennushankkeisiin liittyvien
asunto-osakeyhtididen ja keski-
naisten kiinteistdosakeyhtitiden
(kohdeyhtididen) osakkeiden
myyntituotot (=  osakkeiden
kauppahinta, ilman ostajalle siir-
tyvad huoneistokohtaista velka-
osuutta) osakekaupan toteutumis-
tilikaudelle tuloutettuna.

0 urakkasopimuksen mukainen ra-
kennusurakka lisatéineen  tu-
loutettuna sen luovutustilikaudel-
la.

Tuottojen ja kulu-

jen seka saatavien

ja velkojen netot-
taminen

KPL 3:2.1-2
KPL 3:3.1:n
kohta 8

Kohdeyhtion osakkeiden hankintaan liit-
tyvat velat ja kohdeyhtidlle suoritettavan
rakennusurakan suorittamisen perusteel-
la syntyvat urakkasaatavat on netotettu
keskenaan.

Laskelma jako-

kelpoisesta va-

paasta omasta
paaomasta

KPL 3:2.2

PMA 3:13

Jakokelpoisen vapaan oman padoman
maaran arvioinnin yhteydessd on huo-
mioitava, ettd vapaa oma padoma kasit-
tdd ennen rakentamispalvelun luovutta-
mista myytyjen osakkeiden kauppahinto-
jen ja niiden hankintamenojen erotuksen
perusteella tuloutunutta katetta.




