TALOYHTION
TILINPAATOS- JA
VEROSUUNNITTELU

o1 ThlHELINAYRE

tarve taloyhtiGissa

Q.Kiinteistomedia.Qy

velvollisia yhteisdjd. Verotuskysymyksilld on sen vuoksi merkittava
painoarvo myos taloyhtidmaailmassa. Asunto-osakeyhtiditd verotetaan
tuloverolain (TVL) mukaan.

Tuloverotukselta taloyhtidt valttyvat ldhtokohtaisesti siksi, ettei niiden
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 ldhes poikkeuksetta kdytettdvissdan niin paljon
tilinpdatdksen jarjestelykeinoja, ettd ne valttyvat tuloveron maksami-

selta.

Lahtékohtaisesti taloyhtion tilinpadtossuunnittelun tavoitteena on
mitoittaa tilikauden kirjanpidollinen tulos niin, ettd taloyhtion verotet-
tava tulo op nalla. Yefotéttava ftule eifainag olesamaikuifrtilikauden kir-
janpidollinen tulos: Téma jehtau siity, ettd'kaikki kifjanpitoon merkityt
tulot (esim. listaamattomilta yhtidiltd saadut osingot) eivdt ole valtta-
mattdveforialaisia eivatka kaikkimériot (esim. ennakaripidatystén myod-
hdstymisista maksetutiiivastyskoret) verotuksessa.vdhebnyskelpoisia;
Useimmiten tilikauden kirjanpidollinen tulos ja taloyhtion verotettava
tulo vastaavat kuitenkin toisiaan, jolloin my6s tilikauden kirjanpidolli-
nen tulos pyritddn mitoittamaan nollaksi.

Jos taloyhtiolla 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 taseeseen; tilikauden
hoitomenot eivat ndy tuloslaskelmassa talldin tdysimaardising, ja

tuloslaskelma osoittaa taman vuoksi voittoa.

® Osakkailta kerattyja korjausvastikkeita, hankeosuussuorituksia,
lainaosuussuorituksia tai pddomavastikkeita ei ole rahastoitu,

jolloin ne tuloutuvat tuloslaskelmaan veron oina.
e TalothUK[ ika Am 1su:ita a tastd on

syntynyt luovutusvoittoa (esim. tontin osan myynti).

Grdld inteistomedia Gy

tosratkaisuista on vastuussa taloyhtion johto (hallitus ja isdnnoitsijd)
Yhtidkokous vahvistaa johdon ratkaisut hyvaksyessdan tilinpddtdksen
varsinaisessa yhtidkokouksessa.

6.2 Tilinpdatoksen jarjestelykeinot
taloyhtiossa

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).

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

Taloyhtiontilinpaatoksen laatimisen yhteydessastatostavoidaan jarjes-
telld seuraavinikeinoin:

1) Yhtiokokouksen paattamat tuloerdt rahastoidaan osakkaiden
yerovapainagpaaomasijoituksina.taseen.oman padomah rahas-
toihint

2) Aiempien tilikausien verotuksessa vahvistettuja tappioita hyo-
dynnetdan tilinpddtdksen jarjestelykeinona.

3) Peruskorjausmenot kasitelldan tilinpaatoksessa vuosikuluna tai
sitten ne aktivoidaan taseeseen omaisuuden lisdyksena.

4) Tuloslaskelmassa tehddan 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 paadttamien tuloerien
rahastointi

Rahastointimenettelyd voidaan kdyttda ainoastaan silloin, kun yhtio-
kokous on tehnyt padtdksen rahastoinnista sen tilikauden aikana, jonka
tilinpdatoksessa rahastointi tehdaan. Rahastointimenettelyd on kasitelty
edelld luvussa 5.

6.2.2 Vahvistettujen tappioiden hyddyntaminen

Mikali taloyhtiolla on aiemmilta tilikausilta perdisin olevia, verotukses-
o0

sa vahvistettuja tapp hyt netadfin n muiden
tilinpaatdksen jar inojen kayttdd d johtuu siitd, etta vero-

tuksessa vahvistetut tappiot vanhenevat 10 vuoden kuluttua syntymis-

CrRtmHtETEESHEdE O
Tappioiden hyédyntdminen tarkoittaa kaytan- ‘
nossd sitd, ettd tilinpddtds laaditaan enintdan Verotuksessa aiempien
vahvistettujen tappioiden verran voitolliseksi. vuosien vahvistetut

Verottaja huomioi aiempien vuosien vahvistetut tappiot huomioidaan

tappiot tilikauden verotettavaa tuloa pienenta- tilikauden verotettavaa

- s e s . tul ienentdvana
vana tekijang, jolloin tilinpddtdksessa voidaan utoa pienentavana

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. Talloin kerry-
tarkoituksellisesti tetdan tappioita tulevina tilikausina tiedossa
tappiollisia tilinpaatoksia. olevan voitollisen tilinpaatoksen verovaikutus-

ten eliminoimiseksi.

Taloyhtio voi laatia tilinpdatoksensa tarkoituksella tappiolliseksi esimer-
kiksi silloin, kun sefsgunnittelee rahoittayansa suarenperuskorjauksen
myymalla sellaista omaisuuttaan, jonka Wovutusvoitto tuloutuu tuloslas-
kelmaan veronalaisena tulona. Tyypillinen esimerkki on paatontista
[ohkotup™tontin myyminen: jos toritti myydaan vasta peruskorjauksen
jalkeiselld tilikaudella taloyhtio voi tarkoituksellaitehddperuskorjauss
tilikautena merkittavasti tappiollisen tilinpaatoksen.” Talloin tarvittavan
suuruinen osa peruskorjausmenosta kdsitelldan tuloslaskelmassa ker-
ralla vahennettdvana vuosikuluna. Peruskorjaustilikaudelta vahvistetta-
va tappio jaa odottamaan tontin myyntitilikaudelta syntyvaa voitollista
tilinpdatosta, jolloin se eliminoi tontin myynnistd aiheutuvat verovai-
kutukset.

7 Mikali tontin myynnistad 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 tilinpddtoksessa ovat menon kirjaaminen tuloslaskel-
maan vuosikuluksi ja aktivointi taseeseen pitkavaikutteiseksi omai-
suuseraksi (ks. 3.3.3). Seuraavassa taulukossa eritelldaan, mité erilaisilla
korjauksilla tarkoitetaan ja miten niihin liittyvat menot tulee kasitelld
tilinpdatdksessa.

LUKUNAYTE
CrléiitteistirediaO

ilmanvaihdon kuin uudistushank-
muuttaminen keiden menot) on

koneelliseksi, tasa- pakko aktivoida
katon muuttaminen taseeseen

harjakatoksi
Perus- Kiinteiston elinkaaren 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-
korjaus  va korjaus, jolla rakennuk-
sen kuntoa ylldpidetdan

Vika- tai  Yhtdkkia tehtdvaksi tuleva,
vaurio-  suunnittelematon korjaus
korjaus

Julkisivun tai
porrashuoneen
huoltomaalaus

Vesivahinko-/kos-
teusvauriokorjaus,
erilaisten laiteviko-
jen korjaus

Vuosikorjausmenot
tulee kasitella
tilinpadtoksessa
vuosikuluina

Korjausmenot tulee
kasitella tilinpaa-
toksessa vuosi-
kuluina

Taulukko 3. Korjaustyypit ja korjauksiin liittyvien menojen kasittely tilinpaatok-

sessd.
0\ Perusparannus vs. peruskorjaus
W\ \ .
\} N\ | Perusparannuksellg tarkoitetaan rakennuk-
Perusparannuksesta seka sen laatutasoa nostavaa korjausta. Perus-
uudis=ja lisdrakentamisesta parannuksia taloyhtidissé ovat esiprerkiksi

aiheutuneet menotlon pakko™ £=
aktivoida tilinpdatoksessa.

hissin jalkiasennus;painovoimaisen ilman-
vaihdon muuttaminen koneelliseksi ja tasa-

katon muuttaminen harjakatoksi.

Mikali korjaushanke luokitellaan perusparannukseksi, siitd aiheutuneet

menot on pakko aktivoida tilinpdatdksessa eli esittdd omaisuuserana

taseen puolella. 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 kay ilmi, taloyhtion investointi- ja
korjausmenoista ainoastaan peruskorjausmenojen kasittelytapa on
varsinainen tilinpaatdksen jarjestelykeino; muut menot on pakko joko
aktivoida tai kirjata vuosikuluksi.

Mahdollisuus kasitelld peruskorjausmenoja joustavasti tilinpdatoksessa
on hyvin tehokas tilinpdatdksen jarjestelykeino peruskorjaustilikauden
tilinpaatdsta laadittaessa, silla rajanve-
to taseeseen aktjvoinnin ja tuloslaskel-

//‘\
%

maan vuosikuluksi kitjadmisen valillion \ 'Eer korjausmenot voidaan
ktivoida

taloyhtién omassa harkinnassa. Perus-
kerjausmenot yoidaan siten aktivoida

vuosikuluksi tai jakaa halutussa suhtees-
sa aktivoitavaan ja vuosikuluna esitettd-
vdan osaan.

Peruskorjausten yhteydessa 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.

TALOYHTION TILINPAATOS- JA VEROSUUNNITTELU 73

esitettdvaan osaan.

onaan taseeseen,
kirjata kokonaan vuosikuluksi

g ®
e 1 utuss
kokanaamtaseeseen, kirata ‘kokoniaan 1 1 ]
i n ja vwosik

Sa
una



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 paatetdaan kasitella
kokonaisuudessaan vuosikuluna, hankkeen tai sitd varten otetun lainan
maksamiseen liittyvid tuloerid (esim. hanke- ja lainaosuussuoritukset,
pddomavastikkeet) ei voida rahastoida. Talldin ne ndkyvat veronalaisina
tuloina taloyhtion tuloslaskelmassa. Jos taas peruskorjaushanke paa-
tetdan jakaa aktivoituun ja vuosikuluna vdhennettyyn osaan, tuloerid
voidaan rahastoidalaineastaanitdseeseemaktivoittinmadraan asti.

Tilinpaatdsratkaisuja tehtdessa on myds muistettava, ettd jos perus-
Kerjaushankkeen rahoitus*muodosttiu osaksikin osalkailta pefityista
énnakkorahastoiduista korjausvastikkeista, hankkegsta@n aktivoitava
taseeseen vdhintdadn ennakkorahastointia vastaava osuus.

6.2.4 Poistojen tekeminen

Kirjanpitolain mukaan kirjanpitovelvollisen on kirjattava taseeseen akti-
voidun kuluvan 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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