TALOYHTION
TILINPAATOS- ]
VEROSUUNNITT

6.1 Tilinpdatos-j sunnittelun
tarve taloyhsi@ifsa

Vaikka taloyhtitt eivat kdytdnnossa maksa tuloveroa, ne ovat silti vero-
kysymyksilld on sen vuoksi merkittdva

velvollisia yhtgjsbj3

tarkoitus ole ‘'voiton tuottaminen vaan ainoastaan riittdvien tulojen

keradminen omien kiinteisténpidosta aiheutuvien menojensa kattami-
seksi. Toisinaan taloyhtidt joutuvat kuitenkin tilanteisiin, joissa niiden on
turvauduttava erilaisiin tilinpddtdksen jdrjestelykeinoihin valttddkseen
verotettavan tulon syntymisen.

6 Tilikauden poistoja tehtdessa noudatetaan kuitenkin elinkeinoverolain (EVL, laki elin-
keinotulon verottamisesta) saadoksia.
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kirjanpitovelvollinen voi
vaikuttaa tilinpadtéksessa

Tilinpaatdksen
jarjestelykeinoilla

Tilinpdatoksen jarjestelykeinoilla tarkoitetaan
keinoja, joilla kirjanpitovelvollinen voi vero-
lainsdddanndn sallimissa rajoissa vaikuttaa
tilinpdatdksessa ndytettavan tuloksen maaraan.
Asunto-osakeyhtididen poikkeuksellisen luon-

ndytettdvan tuloksen

teen ja tarkoituksen johdosta verolainsdaddnto
maaraan. N : o
suo niille tavanomaista huomattavasti laajem-
mat verosuunnittelumahdollisuudet. Kaytan-
nossa taloyhtiolla on lahes poikkeuksetta kaytettavissaam niin paljon
tilinpdatdksen jarjestelykeinoja, ettd ne valttyvat tuleveran, maksami-

selta.

Lahtékohtaisesti taloyhtion tilinpadtgssuwnnittelun tavoitteena on
mitoittaa tilikauden kirjanpidollinen tulosiiin, etta taloyhtion verotet-
tava tulo on nolla. Verotettava tulo ejfaina olelsama kuin tilikauden kir-
janpidollinen tulos. Tama johtuussiita, ettdkaikki kirjanpitoon merkityt
tulot (esim. listaamattomilta yhtigilta saadut osingot) eivdt ole valtta-
matta veronalaisia eivatkad kaikki menot (esim. ennakonpidatysten myo-
hdstymisistd maksetut vilvastyskorot) verotuksessa vahennyskelpoisia.
Useimmiten tilikaudemykirjanpidollinen tulos ja taloyhtion verotettava
tulo vastaavat Kuitenkin toisiaan, jolloin my6s tilikauden kirjanpidolli-
nen tulos pyritadn mitoittamaan nollaksi.

Jos taloyhtiollad on kaytettavissaan verotuksessa aikaisempina vuosina
syntyneitd tappioita, ne vdhennetaan tilikauden tuloksesta verotettavaa
tuloa laskettaessa. Talloin tilikauden kirjanpidollinen tulos on mahdol-
lista mitoittaa enintdan vahvistettujen tappioiden verran voitolliseksi
ilman veroseuraamuksia (ks. tarkemmin 6.2.2).

Taloyhtion tilikauden tulosta voidaan joko pienentdd tai kasvattaa

tilinpdatoksen jarjestelykeinojen avulla. Tuloksen kasvattamisesta on
epdsuorasti kysymys esimerkiksi silloin, kun tilikauden poistot jatetdan
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tekematta silloin, kun niiden tekeminen johtaisi tappiolliseen tilinpda-
tokseen. Tavallisemmin tilinpaatdksen jarjestelykeinoja kdytetadn kui-
tenkin tuloksen pienentdmiseen, joten tdssa luvussa keskitytdan niihin.

Tuloksen pienentamiseen saattaa tulla tarve muun muassa seuraavissa
tilanteissa:

® Hoitovastikkeita on keratty liikaa juokseviin menoihin ndhden.

® Hoitovastiketta on keratty sellaisen korjausmenon rahoittami-

seksi, joka on tilinpadtdksessa aktivoitu taseese
hoitomenot eivat ndy tuloslaskelmassa talldin taysi
tuloslaskelma osoittaa tdman vuoksi voittoa.

® Osakkailta kerattyja |<orjausvast1kke1ta ha uorituksia,
lainaosuussuorituksia tai paaoma i ole rahastoituy,
jolloin ne tuloutuvat tuloslaskel nalalsma tuloina.

® Taloyhtid on myynyt tilikau maisuuttaan, ja tasta on
syntynyt luovutusvoittoa ( @ 0san myynti).

Tilinpaattksen laatlmlseSE&ilsen yhteydessa tehdyista tilinpda-

tOsratkaisuista og,va taloyhtién johto (hallitus ja isdnnoitsija).
Yhtiskokous vahvi
varsinaises

ratkaisut hyvdksyessaan tilinpadtoksen

Titinpdatoksen jarjestelykeinot
taloyhtiossa

6.2

Taloyhti6 voi varautua ylijdaamaiseen tulokseen ja verovaikutusten valt-
tdmiseen jo tilikauden aikana. Se voi lykata tulojaan tai aikaistaa meno-
jaan.
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Tulojen lykkadminen tapahtuu tavallisimmin hallituksen yhtidkokouk-
selta saaman valtuutuksen nojalla (valtuutus jattda perimattd esim.
viimeisen kuukauden yhtidvastike). Menoja voidaan taas aikaistaa
toteuttamalla jokin pienempi korjaustyo tai hankinta jo tilikauden aika-
na, jos se on mahdollista talousarvion puitteissa. Korjaustdissa on otet-
tava huomioon, etta tyon on valmistuttava ennen tilikauden paattymista,
jotta siitda aiheutuneet menot voidaan kirjata vuosikuluksi tilinpdatok-
seen (ns. kulukirjauskypsyys).

KKdytannossa taloyhtididen tarvitsee vain harvoin lykatd tuloja tai aikais-
taa menoja sen takia, etta tilinpaatds saataisiin rakennettua halutulla
tavalla. Normaalisti taloyhtion kdytdssa olevat muutitilinpaatdksen jar-
jestelykeinot riittavat sithen hyvin.

Taloyhtion tilinpaatdksen laatimisen yhteydessd tulosta voidaan jarjes-
telld seuraavin keinoin:

1) Yhtiokokouksen pdattdmat tuloerdt rahastoidaan osakkaiden
verovapaina pddomasijoitulksina taseen oman padoman rahas-
toihin.

2) Aiempijen.tilikausien verotuksessa vahvistettuja tappioita hyo-
dynnetaandilinpadtoksen jarjestelykeinona.

3).. Peruskerjausmenot kasitelldadn tilinpaatoksessa vuosikuluna tai
sitten ne‘aktivoidaan taseeseen omaisuuden lisdyksena.

4) Tuleslaskelmassa tehdddn poistoja tai ne jdtetddn tekematta.

5) Tilinpddtdksen yhteydessa tehdddn tai puretaan asuintalovaraus.

Koska taloyhtididen tilanteet, sijoittajaosakkaiden maard ja yhtidissa
omaksutut tilinpdatdskaytannot vaihtelevat, yksiselitteista paremmuus-
jarjestysta eri keinoille ei ole mahdollista madritella. Tavanomaista kui-
tenkin on, ettd aikaisempien tilikausien verotuksessa vahvistetut tappiot
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pyritddn hyddyntdmaan ensin. Myds poistot tehddadn yleensd tdysimda-
rdisind ennen turvautumista asuintalovaraukseen.

6.2.1 Yhtiokokouksen padttamien tuloerien
rahastointi

Rahastointimenettelyd voidaan kdyttda ainoastaan silloin, kun yhtio-
kokous on tehnyt padtdksen rahastoinnista sen tilikauden aikana, jonka

tilinpdatoksessa rahastointi tehdaan. Rahastointimenettelyd.on kasitelty

edella luvussa 5.

6.2.2 Vahvistettujen tappioiden hyodgntatgifien
[

Mikali taloyhtiolld on aiemmilta tilikausilta‘perais evia, verotukses-
sa vahvistettuja tappioita, ne hyddynnétaan normaalisti ennen muiden

tilinpdatdksen jarjestelykeinojen 0d. Tama johtuu siitd, ettd vero-

tuksessa vahvistetut tappiot van vuoden kuluttua syntymis-

tilikaudestaan. Tappiot hyo et ntymisjarjestyksessa.

arkoittaa kdytan-

[

ditaan enintdan Verotuksessa aiempien
an voitolliseksi. vuosien vahvistetut

iempien vuosien vahvistetut tappiot huomioidaan

vana tekijand;jolloin tilinpddtdksessa voidaan

esittdd kirjanpidollista voittoa ilman veroseu- SR

raamuksia.

Suunniteltaessa vahvistettujen tappioiden hyddyntamistd on huomioi-
tava, ettd tappioiden vdhennysoikeus verotettavasta tuloksesta voi-
daan menettdd jo ennen 10 vuoden madrdaikaa. Nain tapahtuu, mikali
yli 50 prosenttia yhtion osakkeista vaihtaa omistusta muun syyn kuin
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perinndn tai testamentin vuoksi tappion syntymistilikauden ja suun-
nitellun hydédyntamistilikauden valisend aikana. Verotuskdytannossa
asunto-osakeyhtidille on tosin mydnnetty poikkeuslupia tappioiden
vahentamiseen omistusvaihdoksista huolimatta. Mikali yhtidlla on vero-
tuksessa vahvistettuja hyddyntamattdmia tappioita, omistusvaihdoksis-
ta on pidettava ylla kumulatiivista seurantaa.

T\
\ N\ N o . :
Taloyhti6t voivat toisinaan tehda tarkoituksel-
Taloyhti6t voivat tehda lisesti tappiollisia tilinpaatoksia, 48lloin kerry-
tarkoituksellisesti tetdadn tappioita tulevina tilikausipa tiedossa
tappiollisia tilinpaatoksia. olevan voitollisen tilinpaatoksefwerovaikutus-

ten eliminoimiseksi.

Taloyhtio voi laatia tilinpdatoksensa tarkoituksellattappiolliseksi esimer-
kiksi silloin, kun se suunnittelee rahaittavansaysuuren peruskorjauksen
myymalla sellaista omaisuuttaan,jenka luovutusvoitto tuloutuu tuloslas-
kelmaan veronalaisena tulona. Tyypillinen esimerkki on pdatontista
lohkotun tontin myyminen: jos tontti myydaan vasta peruskorjauksen
jalkeiselld tilikaudella, taloyhtiévoi tarkoituksella tehdd peruskorjaus-
tilikautena merkittavasti tappiollisen tilinpaatoksen.” T3lloin tarvittavan
suuruinen osa peruskorjausmenosta kasitelldan tuloslaskelmassa ker-
ralla vahennettdvana yuosikuluna. Peruskorjaustilikaudelta vahvistetta-
va tappionjad, odottamaan tontin myyntitilikaudelta syntyvaa voitollista
tilinpdatésta, jolloin se eliminoi tontin myynnistd aiheutuvat verovai-
kutukset.

7 Mikali tontin myynnistd saadun luovutusvoiton ja peruskorjausmenojen tiedetdan jo
etukdteen kohdistuvan samalle tilikaudelle, tarvetta tehdd tappiollisia tilinpddtdksia
etukdteen ei ole.
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6.2.3 Peruskorjausmenojen kasittely

Taloyhtion korjausmenot jakaantuvat perusparannus-, peruskorjaus-
tai vuosikorjausmenoihin.® Naiden lisaksi menoja voi koitua tilikauden
aikana tehdyista erilaisista suunnittelemattomista vika- ja vauriokor-
jauksista.

Korjausmenojen jaottelulla on olennainen merkitys korjausmenojen
tilinpaatdskasittelyn kannalta. Vaihtoehtoisia tapoja kasitelld taloyhtion
korjausmenoja tilinpddtoksessd ovat menon kirjaaminen tuloslaskel-
maan vuosikuluksi ja aktivointi taseeseen pitkavaikutteiseksisomai-
suuseraksi (ks. 3.3.3). Seuraavassa taulukossa eritelldan, mitéerilaisilla
korjauksilla tarkoitetaan ja miten niihin liittyvat menottulee kasitelld
tilinpaatdksessa.

A A »
Perus- Rakennuksen laatu jalkiasennus, Perusparannus-
parannus nostava korjaus 'ainovoimaisen menot (samoin
°® ilmanvaihdon kuin uudistushank-
o muuttaminen keiden menot) on
koneelliseksi, tasa- pakko aktivoida
katon muuttaminen taseeseen
. harjakatoksi
Perus- iinteiston elmkaaren aika- Putkiremontti, Peruskorjausmenot
korjaus  na‘harvoin tehtava korjaus, julkisivuremontti, voidaan aktivoida
joka kasvattaa rakennuk- parvekeremontti,  tai vaihtoehtoisesti
sen taloudellista pitoaikaa ikkunaremontti, esittad vuosikuluna
mutta ei olennaisesti muu- kattoremontti taloyhtién oman
ta kiinteiston laatutasoa harkinnan mukaan

8 Verolainsadaddannossa (EVL) peruskorjausmenoista kaytetddn nimitysta suurehkot
korjausmenot.
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Vuosi- Pienehko aika ajoin toistu-  Julkisivun tai Vuosikorjausmenot
korjaus  va korjaus, jolla rakennuk-  porrashuoneen tulee kasitelld
sen kuntoa ylldpidetdan huoltomaalaus tilinpadtoksessa
vuosikuluina

Vika- tai  Yhtakkia tehtdvaksi tuleva, Vesivahinko-/kos-  Korjausmenot tulee
vaurio-  suunnittelematon korjaus  teusvauriokorjaus, kasitelld tilinpaa-

korjaus erilaisten laiteviko- to
jen korjaus & i
Taulukko 3. Korjaustyypit ja korjauksiin liittyvien menojen kasittely tilinpaatok-
sessd.
O\ Perusparannus vs. peruskorjaus
W\ .
Perusparannuksella tarkoitetaan rakennuk-
Perusparannuksesta sekd sen laatUtasda nostavaa korjausta. Perus-
uudis- ja lisdrakentamisesta parannuksia taloyhtitissa ovat esimerkiksi

aiheutuneet menotonpakko @ hiecin 5l kiasennus, painovoimaisen ilman-

aktivoida tilinpddtoksessa. . . . .
. vaihdon muuttaminen koneelliseksi ja tasa-

Y o katon muuttaminen harjakatoksi.

Mikaliskerjaushianketuokitellaan perusparannukseksi, siitd aiheutuneet
menot'on pakko aktivoida tilinpdatdksessa eli esittdd omaisuuserand
taseen pualella. Muita aktivointipakon alaisia menoja ovat uudis- ja
lisdrakentamisen menot sekd vdhaistd isommat kone- ja laitehankinnat.
Aktivointipakon alaisia ovat myds sellaiset rakennuksen koneet ja lait-
teet, jotka uusitaan ison korjaushankkeen yhteydessd (esim. ldmmdn-
vaihtimet, ilmanvaihtokojeet).

Peruskorjauksia ovat sellaiset kiinteiston elinkaaren aikana harvoin
tehtdvat korjaukset, jotka kasvattavat rakennuksen taloudellista pito-
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aikaa, mutta eivat olennaisesti muuta kiinteiston laatutasoa. Tallaisia
korjausmenoja ovat muun muassa putki-, julkisivu-, parveke-, ikkuna- ja
kattoremonteista aiheutuneet menot.

Peruskorjaukset tilinpaatoksessa

Kuten edelld olevasta taulukosta 3 Kkay ilmi, taloyhtion investointi- ja
korjausmenoista ainoastaan peruskorjausmenojen kasittelytapa on
varsinainen tilinpaatdksen jarjestelykeino; muut menot on pakko joko
aktivoida tai kirjata vuosikuluksi.

Mahdollisuus kasitelld peruskorjausmenoja joustayastitilinpdatoksessa
on hyvin tehokas tilinpdatdksen jarjestelykeino peruskorjaustilikauden
tilinpaatdsta laadittaessa, silla rajanve-

to taseeseen aktivoinnin ja tuloslaskels \
maan vuosikuluksi kirjaamisen valilld on ,
taloyhtién omassa harkinnassa.fPerus-
korjausmenot voidaan siten®aktivoida
kokonaan taseeseen, kirjata ‘kekonaan

/)

Peruskorjausmenot voidaan
aktivoida kokonaan taseeseen,
kirjata kokonaan vuosikuluksi
tai jakaa halutussa suhteessa

aktivoitavaan ja vuosikuluna

vuosikuluksi tai jakaa.halutussa suhtees-
sa aktivoitavadh javmosikulina esitettd-
vdan osaan.

Peruskorjausten yhteydessd uusitut rakennuksen koneet ja laitteet tulee
kuitenkin aktivoida omaisuuden lisdyksend taseeseen.

Jos hankkeeseen sisaltyy sekad perusparannusta ettd peruskorjausta,
vahintdan perusparannuksen osuus on aktivoitava taseeseen. Selvitet-
tdessa hankkeen menojen jakautumista peruskorjauksen ja -parannuk-
sen valilld apuna kannattaa kayttda esimerkiksi urakoitsijan teknista
asiantuntemusta. Jaon perusteet kannattaa dokumentoida huolellisesti;
dokumentointi toimii tarvittaessa selvityksena verottajaa varten.
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Mikali korjaushanke on tilikauden vaihtuessa viela kesken, se kasitelldan
tilinpadtdksessa keskenerdisend hankkeena. Keskenerdisesta hankkees-
ta ei esimerkiksi voi tehdad vield poistoja. Padtékset urakan lopullisesta
kirjanpidollisesta kasittelysta siirtyvat talloin tehtdviksi valmistumisti-
likauden tilinpdatoksessa.

Kun paatetaan peruskorjausmenojen kasittelysta vuosikuluna, on muis-
tettava ottaa huomioon paatdoksen vaikutukset rahastointimenettelyn
kayttémahdollisuuksiin. Jos peruskorjaushanke paatetaén kasitella
kokonaisuudessaan vuosikuluna, hankkeen tai sitd varten otetun lainan
maksamiseen liittyvid tuloerid (esim. hanke- ja lainaosuussuoritukset,
pddomavastikkeet) ei voida rahastoida. Talléin né ndkyvatveronalaisina
tuloina taloyhtion tuloslaskelmassa. Jos taas peruskorjaushanke paa-
tetdan jakaa aktivoituun ja vuosikuluna ¥&hennettyyn osaan, tuloerid
voidaan rahastoida ainoastaan taseeseen aktivoituun maardan asti.

Tilinpaatdsratkaisuja tehtdessa op"myods muistettava, ettd jos perus-
korjaushankkeen rahoitus muodastléit osaksikin osakkailta perityistd
ennakkorahastoiduista kerjausvastikkeista, hankkeesta on aktivoitava
taseeseen vdhidtadh@nnakkorahastointia vastaava osuus.

6.2.4 P8jstajey/tekeminen

Kirjanpitelain mukaan kirjanpitovelvollisen on kirjattava taseeseen akti-
voidun kultvan omaisuuden hankintameno sen vaikutusaikana suunni-
telmanmukaisina poistoina kuluksi. Taloyhtidt on kuitenkin vapautettu
tdsta suunnitelmapoistovelvoitteesta.

Taloyhtidt saavat poistaa kuluvan omaisuutensa (esim. rakennukset,

koneet ja laitteet) hankintamenon haluamallaan tavalla omaisuuden
vaikutusaikana silla edellytykselld, ettd se ei taseessa johda omaisuus-
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