TILINPAATOKSEN
SUUNNITTELU
KAYTANNOSSA

9.1 Yleista

Asunto-osakeyhtioiden jakesKindisten Kiinteistdosakéyhtioiden toiminnan luon-
teeseen kuuluu yleensakustannuseen jakamineniosakkaiden'kesken. Asumis- ja
toimintakustannukset pyritdidn hoitamaan taloudellisesti ja jarkevisti. Voittoa ei
tavoitella, eikide §l1¢ mahdollistdkaanasunto-osakeyhtiglaih ja yhtiéjatjestyksen
rajoittisten vuoksit

Voittoa tavoittelemattomuus nikyy muun muassa siind, ettd tilinpddtosten
suunnittelulla pyritddn ehkidisemiin vilittomien verojen turha maksaminen.
Yleisesti voidaan todeta, ettid ainakaan ne kiinteistdyhtiot, joissa tilat ovat paa-
asiassa asumiskdytossd, eivit maksa vilittomii veroja, mikili niiden tilinpaatokset
on laadittu oikein ja mahdolliset verovaikutukset on osattu ottaa huomioon jo
tilikauden aikana esimerkiksi pddtettdessi rahastoinneista (ks. 9.7). Poikkeuksen
muodostaa lihinni esimerkiksi tontin osan myynnisti johtuva luovutusvoittove-
rotus, jota ei aina pystytd poistoilla ja asuintalovarauksilla eliminoimaan.

Koska verolaskennan perustana kiinteistdyhtioissikin on virallinen tilinpaitos,
tulee tilinpadtosten laadinnassa ottaa huomioon myds verotusnikokulma. Tis-
sd kirjassa ei kisitelld tyhjentdvisti asunto- ja kiinteistoosakeyhtididen verotusta
vaan pyritdin muodostamaan yleiskuva siitd, miten verotus kytkeytyy tilinpadtos-
suunnitteluun ja itse tilinpddtoksen laatimisperusteisiin. Verotusasioita kisitellddn
tarkemmin luvussa 10.

Tilinpadtoksen suunnittelua lihdetddn yleensi toteuttamaan selvittimalld
tiedossa olevat verotukseen vaikuttavat tekijit ja niiden yhteisvaikutus. Tdmin
jalkeen madritetddn, mika yhtion kirjanpidollisen tuloksen on oltava, jotta tilin-
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paitds voidaan suunnitella verotuksellisesti halutulla tavalla. Kaavamaisesti esitet-
tynd kysymys on seuraavista tekijoistd (rinnakkain on esitetty kaksi vaihtoehtoa,
jotka kummatkin pdityvit verotettavaan tuloon +0):

+ tilikauden voitto 2 400 €
— tilikauden tappio —-600 €
+ tuloslaskelman vilittomit verot 500 € 500 €

+ tuloslaskelmaan sisiltyvit, verotuksessa
vihennyskelvottomat kulut 100 € 100 €

— tuloslaskelmaan sisiltyvit verovapaat tuotot -1 000 € -

— tuloslaskelmaan sisdltymittomit vihennys-

kelpoiset kulut -2 000 € -
— tuloslaskelmaan sisiltymittdmit veronalaiset tuotot + +

— erityiset veronhuojennukset — —

= VEROTETTAVA TULO +0€ +0€

Kun verotukseen| vaikuttavaf tekijic ovar tiedossa\éelvidd myds tilinpiitoksen
tavoitetulos. Kirjanpidellisesta raakatiloksesta padstiin taveitetulokseen erilai-
sia tuloksentasauskeinoja kiyttien. Niitd tuloksentasauskeinoja ovat seuraavat
(kutakin \kisitellaan yksityiskeh taisengmin.tissiduvaussa9):

\.tulojen'lykkaamisecn-tihtadvat teimenpiteet

* menojen kiihdyttimiseen tihtddvit toimenpiteet

* suurehkojen vuosikorjausten joustava kisittely

* kiyttdomaisuuden poistot

* asuintalovaraus

* rahastointi.

Tuloksentasauskeinoja ei ehki ole kovin paljoa, mutta niiden vaikutus on kui-
tenkin tehokas. Luetteloon voidaan vield lisitd mahdollisuus tappiontasaukseen
(vahvistetut tappiot, ks. 10.1.2).

9.2 Tulojen lykkaamiseen tahtaavit toimenpiteet

Asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen merkittdvin
tulonlihde ovat yleensi vastikkeet, joiden suuruus madritain yhtiojirjestyksen
mukaan vuosittain yhtiskokouksessa. Tuloja voi kertyd my®s kiyttokorvausmak-
suista ja mahdollisista vuokrista. Tavallisten kiinteistdyhtididen tulot koostuvat
puolestaan lihinni vuokratuloista.

248 TALOYHTION KIRJANPITO JA TILINPAATOS



Jos tilikaudelta perittidvi vastike on jostakin syystd ylimitoitettu ja yhtiolle
ndyttdid muodostuvan liian suuri tulos, voidaan vastikkeen suuruutta muuttaa
yhtiokokouksen pddtdkselld. Vastikemuutoksesta on pidtettivi ennen tilikauden
paittymistd. Jos tilikausi on kalenterivuosi ja yhtiossd halutaan jittad perimittd
esimerkiksi joulukuun vastike, siitd on pddtettdva ylimairiisessd yhtiockokouksessa
ennen joulukuun vastikkeiden perimistd. Hitétilassa padtos voidaan tehdd joulu-
kuun lopulla, jolloin vastikkeet palautetaan tai siirretdin kirjanpidossa seuraavalle
vuodelle siirtyvien erien avulla.

Kiyttokorvaustulojen, mikili niidenkin suuruudesta pddttdd yhtiokokous,
kohdalla voidaan periaatteessa menetelld vastaavalla tavalla kuin vastikkeiden
suhteen. Vuokratulojen kohdalla siirtomahdollisuutta ei sen sijaan ole, vaan vuok-
ratulot on tuloutettava suoriteperusteisesti sille kuukaudelle tai tilikaudelle, jota
ne koskevat (esim. joulukuun vuokratulot kyseiselle joulukuulle).

Varsin yleistd on, ettd varsinainen yhtidkokous myontii hallicukselle valtuudet
esimerkiksi perid tilikaudella kahden kuukauden ylimairiinen hoitovastike tai
vaihtoehtoisesti jittad vastikkeita perimittd esimerkiksi kahdelta kuukaudelta.

Yhti6n hallituksen ja isdnnaitsijan velvollisuus on tehda riittivin ajoissa (esim.
marraskuussa) vlitilinpaitos, jonka perusteella ratkaistaan, miten vastiketulojen
kohdalla loppuvuonria mgregeélldin. Nain dn wheavierityisestisilloin, jos vastik-
keiden epdilldin olevan ylimiteitettuja ja jos dedetidn, ettd tuloksentasauskeinoja
ei ole vilttdamited riiccavisti kdytettdvissi.

Hyviksytavares ole menettelys jossa yheiolle jo kertynees vastikkeeesiirretdan
hallituksen paitokselld osin estmerkiksithelmikuussa-tilinpaaedksen valmistelun
yhteydess siirtyvien erien kautta tilinpddtdkseen velaksi ja samalla seuraavan tili-
kauden tuotoksi ja menettely hyviksytidan jilkeenpdin huhtikuussa varsinaisessa
yhtiokokouksessa. Kirjanpitolautakunta on todennut, ettd asunto-osakeyhtiossi
kerityt pddomavastikkeet ovat kokonaisuudessaan sen tilikauden tuottoa, jolta
ne on yhtiokokouksessa asianmukaisesti piitetty perii.”’® Merkitysti ei ole sill3,
jaavitko yhtidlainan todellisuudessa maksetut korot mahdollisesti ennakoitua
pienemmiksi. Hyvin kirjanpitotavan mukaista ei ole kirjata pidomavastikkeiden
ja maksettujen korkojen vilistd positiivista erotusta yhtion taseeseen velaksi.

9.3 Menojen kiihdyttimiseen tahtaavat toimenpiteet

Jos loppuvuodesta laadittu vélitilinpidtos osoittaa tilikaudelle tulevan lijan suurta
voittoa, isinnditsijin ja hallituksen on ryhdyttivi tulosta pienentiviin toimen-
piteisiin — varsinkin jos tiedetddn, ettei muiden tuloksentasauskeinojen kiytto
vilttdmarttd riitd.

776 Ks. KILA 1706/2003.
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Yksi menojen kiihdyttimiseen tihtddvi toimenpide on seuraavalle vuodelle
aiottujen korjausten ja hankintojen toteuttaminen jo kuluvan tilikauden aikana.

Toinen mahdollisuus on kirjata hydyke (esim. korjaus, tyd, hankinta) kuluksi
tilikaudelle. Kuluksi voidaan kirjata vain hydykkeet, jotka on suoriteperusteen
mukaisesti vastaanotettu tilikauden aikana. Hydykkeen tulee olla siis luovutettu
yhtiélle, jotta meno (suorite) tulee kulukypsiksi. Jos esimerkiksi maalausremontti
on kesken eiki ty6ti ole vastaanotettu, remonttia ei voida kirjata tuloslaskelmaan
kuluksi. Jos remontista on maksettu ennakkoon maksuja, on kyseessi ennakko-
maksu, jonka tulee ilmeté saatavana tase-erissi ennakkomaksut. Ennakkomaksu
aktivoidaan tai kirjataan kuluksi vasta, kun kyseinen remontti on vastaanotettu.

Menojen kiihdyttimiseen on yleensi mahdollisuus, kun toimiin ryhdytdin
riittdvin ajoissa. Tdmin osalta tulee kuitenkin huomioida vahvistettu talousarvio.
Hallitus ja isinnditsijd eivit lihtokohtaisesti voi esimerkiksi ylittdd yhtikokouk-
sen vahvistamaa korjausbudjettia muuten kuin siin tapauksessa, ettd korjauksen
tekemittd jittdminen tai viivdstyttiminen aiheuttaisi yhtiolle enemmin vahinkoa
kuin sen teettdminen.

9.4 Korjausmenojen kasittely

9.4.1 Perusparannus vai vuosikorjaus?

Ennen korjauskulujen kirjanpidollisen kisittelyn tarkastelua on syyti selvictad
kahdemperuskdsiticenypemusparannuksen jayuosikgriauksen, evor. Nifta kisirelldin
nimietdin eri‘laitla’niin kirjanpidotlisesti*kdin verotukselisestikin.

9.4.1.1 Perusparannus

Perusparannuksella luodaan kiinteistd6n jotain uutta laajentamalla, kiyttotar-
koitusta muuttamalla tai tasoa olennaisesti parantamalla. Perusparannus lisdd
yleensi rakennuksen kiyttdarvoa alkuperiiseen verrattuna ja silld on paisaantoi-
sesti pitkdaikainen vaikutus rakennuksen kuntoon ja toimintaan. Nykyaikaista-
minen, eli esimerkiksi vanhan hissin vaihtaminen modernimpaan, ei ole yleensi
perusparantamista.

Perusparantamisesta tulee erottaa peruskorjaukset. Ne ovat suhteellisen suuria
ja erillisid hankkeita, joissa esimerkiksi korjataan tai uusitaan kiinteiston jo ole-
massa olevia rakenteita sekd koneita ja laitteita. Tyypillisid peruskorjauskohteita
kiinteistdssd ovat rakennusten ulkoseinit, parvekkeet, ikkunat sekd limmitys-,
vesi- ja viemdrijirjestelmit. Peruskorjaaminen voidaan yleensi katsoa suurehkoksi
vuosikorjaukseksi (ks. 9.4.1.2).

Verotuskdytinnossd perusparantaminen tarkoittaa kiinteiston laatutason
muuttamista olennaisesti alkuperdistd tasoa paremmaksi. Perusparantamisena
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pidetddn kaikkia niitd muutos- tai parannustditd, joista aiheutuvat menot on
tuloverotuksessa pakko aktivoida kiinteiston hankintamenoon. Perusparantamis-
ta ovat siten esimerkiksi kiinteistdn laajennus-, muutos- ja uudistustyot.
Tyypillisid perusparannuksia kiinteistdyhtidissd ovat muun muassa
* hiekkapohjaisen pihan tai paikoitusalueen paillystystyo (kivetys, asfaltoin-
ti)
* rakennuksen laajennus
* tilojen olennaiset muutostyot (kdyttotarkoituksen muutos, esim. kylméva-
raston muuttaminen limminvarastoksi tai varaston muuttaminen liiketi-
laksi)
* hissin rakentaminen hissittomiin rakennukseen
* koneellisen ilmanvaihdon rakentaminen painovoimaisen ilmanvaihdon
tilalle.

Usein perusparannus on vain osa korjaustyostd. Esimerkkini mainittakoon
katon korjausty6: Kun huopakatto uusitaan ja tilalle laitetaan kuparikatto, osa
kattotydstd on perusparannusta. Jos taas uusitaan pelkistddn katon huopakate,
kysymyksessi on vuosikorjaus (ks. 9.4.1.2). Edelld mainitusta kuparikattotydstd
aktivoidaan tasee§eery pefuspatafinuksen oguus, Osudderaivo joudutaan usein
arvioimaan esimerkiksi urakoigsijalta saatujeptietojen perusteella.

Perusparannus on aina aktivoitava taseeseen. Tétd edellyttavit sekd kirjanpi-
tolaki~eetd vergsdannokset.”” Perusparannusmenot rahoitetaan metresti oman
pademan/lisaykselld|(esim. rahastoidut hankeosuussuotitukset) ja @sittainyaina-
rahoituksella.

Koska perusparannus kohdistuu yleisimmin rakennukseen (ikkunoiden uusi-
minen, limpderistyksen lisddminen, kattojen uusiminen jne.), se kirjataan raken-
nuksen tasearvon lisiykseksi. Siitd saadaan myds tehdd poisto samassa tahdissa
kuin muusta rakennuksesta. Tiliristikolla esitettynd kirjaukset voivat olla esimer-
kiksi seuraavanlaiset:

Shekkitili Rakennukset

1500 000 | tilinavaus 1.1.

aktivoidaan
220 000 220 000 | perusparannus

#7 KPL 5 luvun 5 § ja EVL 35 §.
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Vaihtoehtoisesti kirjaukset voivat olla seuraavanlaiset:

Korjaukset Rakennukset

1500 000 | tilinavaus 1.1.

300 000 | tilikauden aikaiset
kulukirjaukset

aktivoidaan perus-
220 000 220 000 | parannuksen osuus

Kirjanpitolautakunnan mukaan pysyvien vastaavien hyddykkeen perusparan-
nusmeno lisitddn sen poistamattomaan hankintamenoon, mikili hyodykkeen
hankintameno kirjataan suunnitelman mukaan poistoina kuluksi. Perusparan-
nusmeno poistetaan vaikutusaikanaan, joka on usein sama kuin perusparannetun
pysyvien vastaavien hyodykkeen jiljelld oleva taloudellinen pitoaika. Jos perus-
parannus lisid hyodykkeeseen liittyvid tulonodotuksia pidentimilld olennaisesti
sen jiljelld olevaa taloudellista pitoaikaa, muutetaan poistosuunnitelmaa vastaa-
vasti.?’®

Jos perusparanmusmerfo Kirjacaanrmuihin pitkdvaikucceisiitemenoihin, aktivoi-
duille menoille méiritelldin oma poistosuunnitelma. Muihin pitkivaikutteisiin
menothih kuuluvat sellaiset uscampana tilikautena suloa-tuogiamadn tatkoigetut
menet;jétka'eivitioleesineicayerikséendnevutetravia-oikeuksia-tai muied hyodyk-
keitd. Perusparannusmeno aktivoidaan pitkivaikutteisiin menoihin, jos se koskee
esimerkiksi osakkaan omistamaa osakehuoneistoa, ja poistetaan vaikutusaikanaan
suunnitelman mukaan.”””

Kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaan aktivoitavia ovat ne perusparannus-
menot, joiden seurauksena hyodykkeen tulontuottamiskyky kasvaa alkuperidistd
suuremmaksi. Hyédykkeen tulontuottamiskyvyn voidaan katsoa kasvaneen, jos
perusparannus johtaa

* hyddykkeen taloudellisen pitoajan ja hyddykkeen tuotantokapasiteetin kas-
vuun

* suoritteiden laadun merkittdviin parantumiseen

* tuotantoprosessin kustannusten merkittiviin vihentymiseen.

Korjaus- ja huoltomenot, joiden seurauksena hyodykkeen tulontuottamiskyky
voidaan siilyttdd ennallaan, kirjataan yleensi syntymistilikauden kuluksi.

778 Ks. KILAn yleisohje suunnitelman mukaisista poistoista (16.10.2007).
279 KILA 1588/1999.
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Perusparannusmenoja on kisitelty myos kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa
asunto-osakeyhtididen ja muiden keskiniisten kiinteistdyhtididen kirjanpidosta
ja tilinpddtoksestd (1.2.2017). Ohjeen mukaan rakennushankkeista aiheutuneet
menot on aktivoitava, mikili ne ovat osa aineellisen hyddykkeen hankintamenoa
ja niiden taloudellinen vaikutusaika ulottuu useammalle kuin yhdelle tilikau-
delle. Tillaisia menoja ovat aina esimerkiksi uudisrakentamiseen tai rakennuk-
sen laajentamiseen liittyvit menot. Aktivointipakon alaisia menoja ovat myds
omaisuuden perusparantamiseen liittyvit menot, kuten menot korjauksista, joilla
rakennuksen laatutasoa nostetaan aiempaa korkeammaksi.

Usein kiinteistdyhtididen laajat korjaushankkeet sisiltdvit sekd perusparan-
nusmenoja ettd (vuosi)korjausmenoja. Koska perusparannukseksi luokiteltavan
rakennusty6n tai muun hankinnan voidaan aina katsoa nostavan rakennuksen
alkuperiistd laatutasoa, tillaiset menot tulee aktivoida kirjanpidossa osittain tai
kokonaan.

Perusparannusmenot on suositeltavaa aktivoida hyddykkeen poistamatta ole-
vaan hankintamenoon, erityisesti kun kyseessd on pieni kirjanpitovelvollinen.
Tuloverotuksessa perusparannukseen liittyvistd menoista ei yleensd muodosteta
omaa poistokohdettaan.”

Elinkeinoverolain imukaansfakenfiukser hankihtasiienoksi-katsotaan esimer-
kiksi omaisuuden laajengus-wmuutds:, vudistus- sekid muut vastaavat peruspa-
rannusmenot seki, verovelvollisen vaatiessa, suurehkot korjausmenot. Niin ollen
perusparanngsmenojen aktivointi kirjanpidossa rakennuksen poistamatta olevan
hankinramenon lisiykseksi jajaksotamifenkuluksiatk@perdisen hankintamenon
osana vastaavat verolainsdidinnon asettamia vaatimuksia perusparannusmenojen
aktivoimiselle ja vihentimiselle verotuksessa. Pidsadntdisesti yhtendinen kisittely
kirjanpidossa ja verotuksessa on kirjanpitolautakunnan mukaan perusteltua ja
hyvin kirjanpitotavan mukaista.

9.4.1.2 Vuosikorjaus

Vuosikorjauksia tehdéin, jotta tontti, rakennus ja koneet sekd laitteet pysyisivit
kiyttokelpoisina ja toiminnassa, alkuperiistd vastaavassa kunnossa. Vuosikorjaus
on lihinni huoltamista ja kohteen kunnossapitoa, joka rahoitetaan hoitovastik-
keella. Kiinteistdyhtioissd tyypillisid vuosikorjauksia ovat esimerkiksi

* pihan asfaltoinnin paikkaukset

* nurmikko- ja istutustydt

* antennikorjaukset

* kattokorjaukset

20 Ks. myss KILA 1867/2011.
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* seinien paikkaukset ja maalaukset
* hissien huolto ja korjaukset.

Korjausmenot, jotka eivit nosta rakennuksen laatutasoa eivitkd kasvata raken-
nuksen taloudellista pitoaikaa, tulee vihentii tilikauden kuluna. Tallaisia menoja
ovat esimerkiksi vaurioituneen omaisuuden ennalleen saattamisesta tai laitteiden
teknisestd vanhenemisesta aiheutuneet korjausmenot.

Kirjanpitolautakunnan mukaan korjausmenojen yhdenmukaista kisittelya kir-
janpidossa ja verotuksessa voidaan pitdd tarkoituksenmukaisena, erityisesti kun
kyseessd on pieni kirjanpitovelvollinen (pien- tai mikroyritys). Vaikka menoihin
liittyisikin siis useammalle tilikaudelle kohdistuvia tulo-odotuksia, korjausmenot
voidaan kirjata kirjanpidossa joko kokonaan tai osittain tilikauden kuluksi olen-
naisuuden periaatetta noudattaen, jos vastaavia korjausmenoja ei verotuksessa
lueta hankintamenon osaksi ja ne ndin ollen vihennetdan verotuksessa verovuo-
den kuluna. Kirjanpidossa aktivoinnin ehdottomana edellytykseni on vastainen
tulonodotus.

Vuosikorjaukset voivat olla suuriakin, kuten ikkunoiden tai katon uusiminen.
Nimi suurehkot korjausmenot voidaan verovelvollisen niin vaatiessa aktivoida
kyseisen kiyttoomaisiiudéntasvopn.’d' Suuiehkot vuosikorjaukset voidaan kirjata
kokonaisuudessamy6s yuosikuluksi. Joissain“tapauksissa osa vuosikorjauksista
voidaan joutua aktivoimaan ja osa kirjaamaan vuosikuluksi.

Suurehkojenswuosikorjausten kirjanpitokisittely on varsin joustayaaja ne luo-
vat eraanlaisemyjoustavan kuluvaraseon yhdioille. Muosikorjauksia voidaanymyos
kisitelld eri tavalla kirjanpidossa ja verotuksessa. Keskusverolautakunta ofi otta-
nut asiaan kantaa piatoksessdin 47/2013:

A Opy:n kiyttdomaisuuteen kohdistui elinkeinotulon verottamisesta annetun lain
30 §:n 2 momentissa ja 35 §:ssd tarkoitettuja suurehkoja korjausmenoja, joi-
ta yhti6 kisitteli kirjanpidossaan kiyttomaisuuden hankintamenoina. Vuoden
2013 verotuksessa yhtion oli kuitenkin tarkoitus vaatia veroilmoituksellaan nii-
den menojen vihentimistd vuosikuluina.

Suurehkot korjausmenot katsotaan verotuksessa kiyttomaisuuden hankinta-
menoksi vain verovelvollisen niin vaatiessa. Vaikka mainittuja menoja kisiteltiin
kirjanpidossa kiyttdomaisuuden hankintamenoina, oli yhti6lld oikeus vihentidd
menot verotuksessa vuosikuluina, mikili yhtio ilmoitti menojen vihentimisestd
kyseisen vuoden veroilmoituksella. Elinkeinotulon verottamisesta annetun lain
54 §:n 2 momentti® ei estinyt ndiden menojen vihentdmistd edelld mainitulla
tavalla.

#1 EVL 35 §.
%2 Poistoina sekid EVL 25 ja 26 §:ssi tarkoitettuina kuluina verovelvollinen ei saa vihentid suurempaa mairii
kuin mitd hin on verovuonna ja aikaisemmin kirjanpidossaan vihentinyt.
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Suurehkoja vuosikorjauksia on kisitelty myos kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa
asunto-osakeyhtididen ja muiden keskiniisten kiinteistdyhtididen kirjanpidosta
ja tilinpaatoksestd (1.2.2017). Ohjeen mukaan hyvin kirjanpitotavan mukaista
on rakennuksen taloudellista pitoaikaa kasvattavien korjausmenojen aktivointi,
vaikka ndihin menoihin ei voida katsoa liittyvin varsinaista aktivointipakkoa.
Korjaushankkeen kokonaismenoista voidaan aktivoida vain osa — kirjanpitovel-
vollinen voi jakaa korjaushankkeen menot aktivoitavaan ja vuosikuluna vihen-
nettavaan osaan.

Verolainsdddinnossd poistettavien koneiden ja laitteiden (mm. rakennuksen
ainesosina olevat tekniset laitteet) menojadnnokseen luetaan uusien hyddykkei-
den hankinta, esimerkiksi hissin tiydellinen uusiminen. Jos meno tuottaa tuloa
useamman tilikauden aikana ja hyodykkeiden hankintameno tulee poistetuksi
taloudellisen vaikutusajan kuluessa, tillainen meno voidaan aktivoida myos kir-
janpidossa.

Suurehkojen vuosikorjausten kirjanpidollisessa kisittelyssd voidaan noudattaa
esimerkiksi seuraavaa piilinjaa:

1. Jos esimerkiksi ikkunoiden uusiminen on kokonaan vuosikorjausluonteinen
(ei perusparannusos@uttd)fja”osakkade hdluagat waboiteaa korjauksen kerralla
vastikkeen muodossa, vastikkeet, tulee tulouttaa jajkoke ikkunakorjaus kirjata
vuosikuluksi:

Shekkitili Vastikkeet
220 000 220 000
Korjauskulut
220 000 220 000
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2. Jos yhtiolld on riittdvisti tuloksentasauskeinoja ja vastikkeiden (esim. han-
keosuudet) tuloutuksesta johtuva tulosvaikutus voidaan eliminoida poistoilla,
ikkunakorjaus voidaan aktivoida kokonaan rakennuksen arvoon, edellyttien ettd
kirjanpitolain aktivointiedellytys tdyttyy (suurehko vuosikorjaus, EVL 35 §). Vas-
tikkeet tuloutetaan kuten kohdassa 1. Kirjaukset tehdain tilloin seuraavasti:

Shekkitili Vastikkeet
220 000 220 000
Rakennukset
tilinavaus 1.1. 5280 000
220 000 ikkunakorjaus 220 000
5500 000
Poistot
poisto raken-
220 000 nuksesta 4 % 220 000

3. Osa osakkaista saattaal halutal maksaazkorjauksen kerallas(esim. hankeosuu-
tena) ja osa taas halata Jheiolle otéttavan lainaa, jonka nimdosakkaat maksavat
sitten_pois laina-aikana pidomavastikkeen muodossa. T4lloin kirjaukset tapah-
tumfista’ tehdddn esimerkiksi seuragvalla ravalla:

Shekkitili Vastikkeet
120 000 ‘ 120 000
Lainat
100 000 100 000
Korjaukset
220 000 220 000

Esimerkissi muodostuu 100 000 euron tappio. Korjauskuluista (220 000 €)
voidaan tarvittaessa aktivoida 100 000 euroa (edellyttien, ettd aktivointiedellytys
tdyttyy), jolloin paistiin nollatulokseen. Tilinpéitokseen voidaan muodostaa
myds tappio, joka voidaan hyddyntdd verotuksessa 10 seuraavana verovuotena

(ks. 10.1.2).
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9.4.2 Korjausmenojen esittaminen tilinpaatoksessa

Kiinteiston hoitokulut esitetdidn tuloslaskelmassa jaoteltuna kiinteiston tuloslas-
kelmakaavan mukaisesti. Jaottelussa korjauksiin liittyvit vuosikuluina kisiteltdvit
menot esitetddn kohdassa korjaukset.

Kirjanpitovelvollisen omaisuuteen liittyvit korjausmenot on suositeltavaa esit-
tdd bruttomidriisini tuloslaskelmassa. Télloin tilikauden koko korjaustoiminnan
laajuus on todettavissa tuloslaskelmasta, miki lisdd tilinpddtoksen informaatio-
arvoa ja helpottaa muun muassa talousarviovertailua. Korjausmenoihin liittyvit
aktivoinnit pysyviin vastaaviin, menoihin saadut avustukset tai vahingonkor-
vaukset ja vakuutuskorvaukset esitetddn tilléin omina kuluja vihentivini erindin.

Edelld selostettu esitystapa ndyttad seuraavalta:

Tuloslaskelma Tase
Kiinteiston hoitokulut Aineelliset hyodykkeet
Korjaukset 220 000 Rakennukset 1 800 000
./. Saadut korvaukset -5 000 Lisdys 50 000
./. Saadut avustukset ~10 000 1 850 000
.. Aktivoinnit tasceseen —-50 000
155 000

9.5\ Poistot

9.5.1 Yleista poistoista

9.5.1.1 Mista omaisuuserista poistoja tehdaan?

Taseen vastaavien erit jaetaan pysyviin ja vaihtuviin vastaaviin kiyttotarkoituk-
sensa perusteella. Pysyvid ovat erit, jotka on tarkoitettu tuottamaan tuloa jatku-
vasti useana tilikautena. Muut vastaavien eriit ovat vaihtuvia (ks. 6.4.2).

Sellaisen kuluvan aineelliseen omaisuuteen kuuluvan hyddykkeen, jonka arvioi-
daan tuottavan tuloa useana tilikautena, hankintameno poistetaan merkitsemalld
se suunnitelman mukaan kuluksi kullekin tilikaudelle hyddykkeen vaikutusaika-
na (poisto). Tilikaudelle kuuluvalla poistolla vihennetty jéinnds hankintamenosta
merkitddn taseen pysyviin vastaaviin (aktivointi).

Aineettomaan omaisuuteen kuuluvien vastikkeellisesti hankittujen toimilupien,
patenttien, lisenssien ja tavaramerkkien sekd muiden vastaavien oikeuksien han-
kintameno on aktivoitava, jos oikeuden arvioidaan tuottavan tuloa useampana
tilikautena. Aktivoitu hankintameno on poistettava suunnitelman mukaan vai-
kutusaikanaan.
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