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Suomessa rakennusprojekteja on tuloutettu lah-
tokohtaisesti osatuloutusmenetelmalla. Kansain-
vélisesti tuloutusmenetelmissa on kuitenkin ollut
eroja riippuen siitd, kenen on katsottu tekevan
paatoksia projektin yksityiskohdista ja loppuun-
saattamisesta. Projekteja on talloin kasitelty joko
IAS 11 "Pitkaaikaishankkeet”tai IAS 18 - "Tuotot”
-standardien mukaisesti. IFRIC on tarttunut tahan
tuloutusmenetelmien kirjavuuteen julkaisemalla
tulkinnan, joka madrittelee rakennusprojekteissa
kaytettavat tuloutusmenetelmat.

Tassa uutiskirjeessa kerrotaan lyhyesti uuden
IFRIC-tulkinnan vaikutuksista kiinteistdjen raken-
nustoimintaa harjoittavien yritysten kirjanpitoon.
Suurin tulkinnan kayttéonoton aiheuttama muu-
tos tulee Suomessa olemaan rakennusten tulou-
tusmenetelman muuttuminen osatuloutuksesta
tuloutukseen luovutuksen yhteydessa suuressa
osassa hankkeista.

Uutta tulkintaa sovelletaan kiinteistdjen
rakennusprojekteissa sekd tuottojen ettd niihin
liittyvien kustannusten kirjanpidolliseen kasitte-
lyyn. Tulkinta koskee seka rakennuttajan omia etta
alihankintana teetettyja rakennusprojekteja ja
kasittelee kiinteistdjen luovutuksen tulouttamista.
Tulkinnassa on kyse siitd, voidaanko kiinteiston
luovutus kirjata pitkaaikaishankkeiden (osatulou-
tuksen) saantojen (IAS 11) perusteella tuotoksi vai
tuleeko tuotto kirjata vasta kiinteiston luovutuk-
sen yhteydessa (IAS 18).

Oikean tuloutusstandardin maarittdminen
edellyttaa kunkin sopimuksen tosiasiallisen sisal-
[6n arvioimista. Tulkinta ei taten anna yksiselitteis-

Soveltamisaika: IFRIC julkaisi IFRIC 15 - Sopimukset kiinteistdjen ra-
kentamisesta -tulkinnan 3. pdivana heindkuuta 2008. Siirtymadsaan-
nosten mukaan tulkintaa tulee noudattaa 1. tammikuuta 2009
jalkeen alkavilla tilikausilla. Aikaisempi soveltaminen on sallittua.
Edelleen siirtymdsaantdjen mukaan mahdolliset laskentaperiaat-
teen muutokset tulee tehda takautuvasti soveltaen IAS 8 -saannok-
sid. Tulkintaohjetta ei ole viela (4.9.2008) hyvaksytty EU:ssa, mika
on edellytys tulkinnan soveltamiselle. EU:n hyvaksyntda odotetaan
vasta vuoden 2009 alussa. Kdytanndssa yhtididen, joiden tilikausi
on kalenterivuosi, tulee raportoida kuluvan vuoden tietonsa ensi
vuoden vertailutietoina IFRIC 15:n mukaisesti.
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ta ohjetta, jonka perusteella kaikki rakennuspro-
jektit tuloutettaisiin samalla tavalla, vaan jokainen
sopimus on arvioitava tapauskohtaisesti tulkinnan
ohjeistusta soveltaen.

Tulkinnan mukaan sopimus kiinteistdjen
valmistamisesta tayttaa pitkaaikaishankkeen
maaritelman, mikali ostajalla on mahdollisuus
tehda olennaisia rakenteellisia muutoksia ennen
rakennustyon aloittamista tai sen aikana. Pitka-
aikaishankkeiden tuloutus tapahtuu valmistus-
asteen mukaisesti IAS 11 -standardin saantoja
noudattaen. IAS 11 -standardihan maérittelee
pitkdaikaishankkeen erityisesti neuvotelluksi
sopimukseksi, jonka mukaan valmistetaan tietty
hyodyke tai ryhma hyddykkeitd, jotka liittyvat
laheisesti toisiinsa tai ovat riippuvaisia toisistaan
suunnittelun, teknologian ja toiminnan tai lopul-
lisen kayttotarkoituksen suhteen. Vastaavasti, jos
ostajalla on vain véhaiset mahdollisuudet vaikut-
taa suunnitteluun, kuten esimerkiksi valita myyjan
esittamista vaihtoehdoista itselleen sopivin tai
tehda rajoitetusti muutoksia olemassa oleviin
vaihtoehtoihin, on kyseessa tulkinnan mukaan
hyodykkeen luovutus. Talldin tuotto kirjataan vas-
ta luovutuksen yhteydessa IAS 18:n mukaisesti eli
kun ostajalle siirtyy maardysvalta omaisuuserdaan
ja samalla omistamiseen liittyvat riskit ja hyodyt
olennaisin osin. Esimerkki 1 valaisee tallaista
tilannetta.

Tuoton kirjausedellytykset IAS 18:n mukai-
sesti voivat tayttyd my0s "asteittain” projektin ai-
kana (continuous transfer), jolloin on mahdollista
kirjata tuottoja osatuloutussaantdjen mukaisesti.
Esimerkki 2 valaisee tdllaista tilannetta kdytannos-
sa.

IAS 18:n mukaisesti kdsiteltavassa hank-
keessa tulee myos selvittad, onko sopimuksessa
kysymys palvelun myymisestd, hyodykkeiden
myymisestd vai molemmista. Palvelun myymisesta
voi olla kysymys, jos yhtio ei ole velvollinen hank-
kimaan ja toimittamaan rakennusmateriaaleja
rakennuspaikalle. Tall6in tulouttamiseen voitaisiin
soveltaa palveluiden tulouttamista koskevia saan-
t6ja eli valmiusasteen mukaista tulouttamista.
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Esimerkki 1

— Asuinkerros-
talohankkeen
tulouttaminen

Esimerkki 2

— Tontin ja toi-
mistorakennuk-
sen "continuous
transfer”

Yhtio on rakentamassa asuinkerrostaloa ja markkinoi yksittaisia
huoneistoja rakennusaikana. Ostajat voivat valita pintamateriaaleja
myyjan esittamista vaihtoehdoista tai niiden ulkopuolelta myyjan
niin hyvaksyessa. Kauppakirjan mukaan omistusoikeus huoneistoon
siirtyy ostajalle asunnon valmistuttua. Ostaja maksaa ennakkomak-
sun, joka palautetaan vain, mikali huoneisto ei valmistu sopimuksen
mukaisesti.

Tassa esimerkissa kaikki tunnusmerkit viittaavat siihen, ettei
kyseessa ole pitkdaikaishankkeena kasiteltava sopimus. Kauppakirjan
mukaisesti ostajalle syntyy oikeus asunnon hallintaan, kaytt6on ja
edelleen luovutukseen sen valmistuttua seka velvollisuus maksaa
loppukauppahinta. Vaikka ostaja voisikin myyda oikeutensa valmistu-
vaan huoneistoon jo sen rakennusaikana, niin omistamiseen liittyvat
olennaiset hyodyt ja riskit sdilyvat rakennuttajalla (myyjalld) kunnes
valmis huoneisto luovutetaan. Talla perusteella liikevaihto voidaan
kirjata vasta, kun kaikki IAS 18 kappaleen 14 mukaiset edellytykset
ovat tayttyneet. Kaytannossa tama tarkoittaa, etta talldin rakennus-
projekti tuloutetaan vasta luovutuksen yhteydessa.

Yhtio osti maa-alueen rakentaakseen siihen toimistorakennuksen.
Laadittuaan suunnitelmat rakennettavasta toimistorakennuksesta
yhtio laittaa rakennuslupahakemuksen vireille. Yhtié markkinoi tiloja
mahdollisille vuokralaisille tehden ehdollisia vuokrasopimuksia.
Lisaksi yhtio markkinoi maa-aluetta ja toimistotiloja mahdollisille
ostajille, minka seurauksena yhtio allekirjoitti ehdollisen kauppa-
kirjan niiden myymisesta eraan ostajaehdokkaan kanssa. Kun yhtio
saa rakennusluvan kaikkien sopimusten sopimusehdot muuttuvat
pakottaviksi.

Tassa esimerkissa sopimus tulee jakaa kahteen eri kompo-
nenttiin; maa-alueen myyntiin seka rakennusprojektiin. Maa-alueen
myynti kirjataan IAS 18:n mukaisesti tuotoksi, kun rakennuslupa on
saatu ja kauppakirjasta on tullut pakottava.

Koska yhtio teki kaikki olennaiset paatokset rakennuksen ra-
kenteista rakennuslupaa hakiessaan ja ennen ehdollisen sopimuksen
allekirjoittamista, voidaan olettaa, ettei rakentamisen aloittamisen
jalkeen tehda enaa merkittavia muutoksia. Rakennusprojekti ei tal-
16in tayta pitkaaikaishankkeen maaritelmaa ja yhtion tulee soveltaa
sen tulouttamiseen IAS 18:n mukaista menetelmaa. Se, etta rakennus
valmistuu ostajan omistamalle maa-alueelle, eika ostaja voi palauttaa
keskenerdista rakennusta yhtidlle, viittaa siihen, etta omistamiselle
olennaiset riskit ja edut siirtyvat asteittain rakentamisen edistyessa.
Talloin, mikali myos IAS 18.14 tulouttamiskriteerit tayttyvat valmis-
tuvan osan osalta, on kyseessa ns. continuous transfer, ja tuotot
kirjataan valmistusasteen perusteella, vaikka kyseessa ei olekaan IAS
11:n maaritelman mukainen pitkaaikaishanke.

Tassa esitetyt esimerkit perustuvat IASB:n julkaiseman IFRIC 15
-tulkinnan soveltumisohijeisiin sisaltyviin esimerkkeihin.
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FAS-tilinpaatos?

Kirjanpitolautakunta on kasitellyt rakennusprojektien tuloutusedellytyksia
yleisohjeessaan perustajaurakoinnin kasittelysta tilinpadtoksessa ja toimin-
takertomuksessa. Yleisohje sallii osatuloutusmenettelyn, mikali kiinteistojen
rakentaminen tdyttaa pitkan valmistusajan madritteen. Perustelut osatulou-
tuksen soveltamismahdollisuudesta eroavat ndiden tulkintojen valilld ja talloin
IFRS -konsernitilinpdatds ja FAS -erillistilinpdatds eroavat tuloutuksen osalta
merkittavasti. Ndkemyksemme mukaan IFRICin antaman tulkinnan soveltami-
nen tdyttaa yleensa myds FAS:n mukaiset vaatimukset kiinteistéjen rakennus-
projektien tuloutuksessa, mutta ei valttamatta painvastoin.

Tulevia aiheita

Toiminnalliset segmentit - johdon nakdkulmia
myaos sijoittajille?

IFRS:n segmenttiraportointi muuttuu. Uutta IFRS 8, Toiminnalliset segmentit
-standardia tulee soveltaa 1.1.2009 tai sen jalkeen alkavilta tilikausilta ja
standardin on hyvaksynyt myds EU. IFRS 8 -standardin perusperiaate on mana-
gement approach eli segmenttiraportointi peilaa johdon nakdkulmaa. Mitd se
kaytannossa tarkoittaa? Sisdisen raportoinnin rakenne ja tiedot tosiasiallisesti
valuvat osaksi Yhtididen tilinpaatoksia ja mikali sisdisen raportoinnin laskenta-
periaatteet eroavat Yhtididen noudattamista IFRS-laskentaperiaatteista, tulee
litetiedoissa esittaa luvut sisdisen raportoinnin pohjalta ja tasmayttaa konser-
nituloslaskelmaan ja -taseeseen.

Tilinpaatoksen esittaminen uudistuu

Muutettu tilinpaatdksen esittamista koskeva IAS 1-standardi tulee sovelletta-
vaksi 1.1.2009 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla. Milta tilinpaatdkset ndyttavat
vuonna 20097 Sen lisaksi, etta tilinpaatoslaskelmien nimissa tapahtuu muu-
toksia, muuttuu myos niiden rakenne. Nykyisen tuloslaskelman sijaan voidaan
esittaa laaja tuloslaskelma, joka sisaltda osan aiemmin oman paaoman muu-
toslaskelmassa esitetyista eristd. Muutostilanteissa esitettavaksi voi tulla myos
kolmas tase, jos aikaisempien vuosien lukuja tai niiden esitystapaa oikaistaan.

Yritysten yhteenliittymat
— merkittavia muutoksia tulossa

Liiketoimintojen yhdistamisia ja konsernitilinpaatoksen laadintaa koskevat
IFRS-standardit muuttuvat jalleen ja tulevat merkittdvasti muuttamaan yri-
tysjarjestelyjen kirjanpitokasittelya. Uudet IFRS 3- ja IAS 27 -standardit tulevat
sovellettaviksi 1.7.2009 jalkeen alkavilla tilikausilla. Aikaisemmat suoraan
hankintamenoon ja sita kautta liilkearvoon vaikuttaneet kirjausvaihtoehdot va-
henevat ja tuloksen volatiliteetti kasvaa. Vahemmistdosuuksien arvostamiseen
tulee vaihtoehtoja ja myohemmat vahemmistdjen kanssa tehtavat liiketoimet
vaikuttavat ainoastaan omaan paaomaan. Suomessa hyvin yleinen kaytanto,
jossa osa kauppahinnasta maksetaan esim. hankinnan kohteen EBITDA-
kehityksen perusteella ja samanaikaisesti myyjaosapuoli tai osapuolet ovat
sitoutuneet tydsuhteeseen, saattaa johtaa merkittaviinkin tulosvaikutteisiin
kulueriin.
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