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Tassa opinnaytetydssa kasitellaan sijoituskiinteistdjen merkitsemista kaypaan arvoon KPL
5:2b pykalan salliman IAS 40 -standardin mukaisesti. TAma opinnadytetyd on toiminnallinen
tyd, jonka tuotoksena syntyi opaskirja kirjanpitajalle 1AS 40 sijoituskiinteistd -standardin kir-
jauksista ja liitetieto -dokumentaatiosta tilinpaatokseen. Ohjekirjaan liittyy myos kirjausten
laadintapohja, joka on laadittu Exceliin.

IAS 40 standardi on yksi IFRS-tilinpaatdsstandardeista ja se saatelee sijoituskiinteistojen
merkitsemista kaypaan arvoon tilinpaatoksessa. Taman standardin mukainen kaypa arvos-
tus on sallittu myds Suomen tilinpaatdéssaannoksissa eli FAS-tilinpaatdksessa yksittaisena
standardina ilman, etta tarvitsee tehda kokonaan IFRS-standardien mukaista tilinpaatésta.
Soveltuu siis pdrssiyhtiita pienemmille yhtidille, joilla on sijoituskiinteistoja.

Onhijekirja tehtiin toimeksiantona tilitoimisto Rantalaiselle laadun kehittdmiseen ja sita kautta
osaamisen kehittamiseen ja yllapitamiseen.

Keskeisin tavoite tyélle oli se, ettei kirjanpitajan tarvitse tuskailla kirjausten tekemisessa
kauan, kun siihen I6ytyy ohjekirjan kautta apua kirjauspohjan ja ohjeiden muodossa. Opin-
naytetydssa on kuvattu IAS 40 -standardin teoreettinen pohja, hyodyt ja rajoitteet yrityksen
harkitessa tdman standardin tuomista omaan tilinpaatdkseen ja tehtavat kirjaukset ja liite-
tietovaatimukset. Ohjekirjan syntymisprosessia on myos kuvattu tassa tyossa.

Onhjekirja pitaa sisallaan tarvittavat pohjatiedot ja kirjausohjeet IAS40 standardin mukaisiin
kayvan arvon kirjauksiin. Ohjekirjassa on myds selitetty verotukselliset nakdkohdat eli miksi
tata standardia ei toteuteta yksittaisen yhtion tilinpaatdoksessa, vaan konsernitilinpaatok-
sessa, jolloin verotuksessa ei tapahdu muutoksia.

Opinnaytetyon prosessi oli opettavaista. Opin paljon lisda taman standardin teoriasta ja si-
takin enemman kirjoitustavastani. Jonkin verran sain lisatietoa myos omasta tavastani
omaksua tallaista isoa tietomaaraa lyhyessa ajassa. Ohjekirjasta tuli selkea ja kayttdkelpoi-
nen. Excel-pohjan tdydentaa ohjekirjaa tarjoamalla valmiin kirjauspohjan tarvittaville Kir-
jauksille.

Onhjekirjan sisalté on nyt ajankohtaista, mutta standardin tulevat muutokset vaativat myoés
ohjekirjaan muutoksia. Kannattaa pitda mielessa ajan kulumisen myota tulevat muutostar-
peet tdhan tydhon, jos on tata lukemassa kovin pitka ajan kuluttua tyén valmistumisesta.
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1 Johdanto

Tama opinnaytetyd on toiminnallinen tyd, joka tuloksena syntyi ohjekirja kirjanpitajalle 1AS
40 -standardin mukaisista kirjauksista FAS tilinpaatokseen. Ohjekirjaan liittyy myds kir-
jauspohjana kaytettava Excel. IAS 40 -standardi on kansainvalisten IFRS (International
Financial Reporting Standards) -tilinpaatésstandardien yksi standardi ja se ohjaa sijoitus-
kiinteistojen kasittelya tilinpaatoksessa. Keskeisin osa tata standardia on kayvan arvon
kirjaustapa. Kotimaisen kirjanpitosaanndston (FAS - Finnish Accounting Standards) mu-
kaiseen tilinpdatokseen on tuotu vuoden 2016 kirjanpitolain uudistuksessa muutama
IFRS- standardi mahdollisuutena kayttda osana kotimaista tilinpaatésta. Tama tyoni kes-
kittyy yhden sallitun standardin, IAS 40, esittelyyn kirjapidon kirjausten ja muun dokumen-

toinnin muodossa.

Opinnaytetydn aihe sai alkunsa kolme vuotta sitten, kun FAS-tilinpaatdsta tekeva yritys
harkitsi ottavansa tilinpaatoksessa kayttoon IAS 40 sijoituskiinteistdjen kasittelyn. Tuolloin
IAS 40 -standardiin erikoistunut tilintarkastaja teki yritykselle aiheesta ehdotuksen, jossa
han kasitteli IAS 40 standardin kayttéonoton hydtyija ja haittoja. Ennen kuin tilinpaatds ol
viela kirjausvaiheessa, vaihtoi tilintarkastaja toiseen tydpaikkaan ja tilalle tuli toinen tilitar-
kastaja, joka laati ensimmaiset kirjaukset kollegan ehdotuksen pohjalta. Taman jalkeen
tilinpaatos toteutettiin seka tavallisella tavalla etta sijoituskiinteistokasittelylla ja kirjanpitaja

toteutti kirjaukset molempiin tilinpaatoksiin.

Kirjanpitaja sai tilintarkastajalta kirjauspohjan, jonka perusteella kirjaukset tehtiin. Tilintar-
kastaja myos laati ensimmaiset kirjausten laskelmat, ja kirjanpitaja oli ndissa mukana toi-
mittamalla taustatiedot tilintarkastajalle. Siina vaiheessa, kun yritys paatti ottaa sijoituskiin-
teistokasittelyn tilinpaatokseensa, tuli myos vertailutiedot tehda saman kasittelyn mukai-
sesti. Tassa kohtaa kuitenkin taulukon tehnyt tilintarkastaja oli lahtenyt ja kirjanpitgja jai
yksin taulukon kanssa toteuttamaan vertailuvuoden kirjaukset. Tassa kohtaa siis kirjanpi-
taja heitettiin syvaan paatyyn ja olikin aika haastava, mutta myds innostava prosessi sel-

vittda asiat ja saada kirjaukset tehtya myds vertailuvuodelle.

1.1 Tavoite ja rajaus

Tassa toiminnallisessa opinnaytetydssa tarkoituksena on vastata edella kuvatun kirjanpi-
tajan tiedon tarpeeseen siella uusien ja outojen asioiden aarella. Tavoitteena on tehda kir-
janpitajalle ohjeet, miten tehda nama kirjaukset kirjanpitoon ja antaa pohjalle ymmarrysta

siitd, miksi nama kirjaukset tehdaan. Lisaksi tavoitteena on syventda omaa osaamistani



sille tasolle, etta pystyisin itse asiakkaalle kertomaan ja nayttamaan tallaisen kasittelyn

hyddyt ja haitat.

Toimeksiantajana talle tydlle on tilitoimisto Rantalainen Oy Helsinki. Rantalainen Oy kon-
serni on talla hetkella yli tuhannen taloushallinnon ja palkanlaskennan ammattilaisen tyol-
listdva yritys. Yritys on kasvanut voimakkaasti ostamalla eri puolelta Suomea erikokoisia
tilitoimistoja. Ohjekirjan hydty Rantalaiselle on osaamisen kehittdmisen kautta laadun ylla-
pitoa ja laadun sekd osaamisen kasvattamista talon sisalla. Talo on iso ja toimipisteita on
ympari maata ja laatutiimin kautta tdma ty0 tavoittaa yrityksessa kaikki tarvitsijat. Varsin-
kin kansainvalisten asiakkaiden palvelutiimeissa ja konsernien laatijoilla on mahdollisesti

tarvetta tallaiselle ohjeelle.

Ohjekirja on tarkoitettu ensisijaisesti pienempien kuin pdrssiyhtididen tilinpaatoksen laati-
miseen ja suurin osa naista kirjanpitdjista tyoskentelee tilitoimistoissa. Tama IAS 40 sijoi-
tuskiinteistojen kasittely ei ole kovin monen yhtion kaytettavissa ja siksi tama voi tulla vas-
taan yksittaiselle kirjanpitajalle kenties vain kerran tyouran aikana. Naiden kirjausten teke-
miseen tarvitaan ammattitaitoinen kirjanpitgja, joka hallitsee tilinpaatoksen jo perusosil-

taan. Ohjekirja on siis laadittu ajatellen kohderyhmana ammattitaitoisia kirjanpitajia.

1.2 Opinnaytetyon rakenne

Seuraavassa taulukossa 1 on kuvattu tiivistetysti opinnaytetydni rakenne, sen osatavoit-
teet ja itsearviointi lopputuloksesta. Lisaksi kerrotaan, mista osasta opinnaytetyota 16ytyy

luettavaksi kukin osa-alue.



Taulukko 1. Opinnaytetydn rakennekuvaus, tavoitteet ja tulokset

Osa-
alue Sisilto Tavoite Lopputulos Sijainti

Opin- :Johdanto  :avata opinnaytetyon : johdannossa mukana tluku 1
niyte- | | syntyhistoriaa, selittdéd | kaikki tavoitteen osa-alueet !
tyo ‘tavoitteet, rajaukset, ra- ;

: kenne ja keskeisin sa-
_____________________ nasto

Tietopohja  :tuoda taustatiedot ohje- :tietopohjassa taustaa ja Iuvut 2,3,
| kirjan laatimiseksi | perusteita kirjausten teke- :4ja5
: ' miseen seka kuvaus tehta- |
;visté kirjauksista '

Onhijekirjan kuvata ohjekirjan laadin- ' Laadintaprosessissa on luku 6
' laadinta pro- : ' nan vaiheita j ja lopputu-  kuvattu tehtavat kirjaukset,
| SESSi i los ' joten valttamatta ei tarvitse
' ' ' lukea ohjekirjaa ymmar-

 taékseen siina olevia kir-

' jausohjeita. Lisaksi on ku-

' vattu ohjekirjan syntypro-
,__________________ﬂ_________________________________:_$§$_3_'§_J_@_l_QRPH’EU!_O_S:’E@ ________________________
r Pohdinta t||V|staa oppimisprosessi : pohdinnan tuloksena on luku 7
: ' yhteenveto prosessin aikai-

| sesta oppimisprosessista |

Ohje- :Alkusanat |tuoda tarvittavia tausta- :lyhyt kuvaus ohjekirjan ole- | luku 1
kirja 'tietoja lukijalle rmassaolon synnysta

| Taustatiedot | avata tarvittavia tietoja, | tiedot siita, milloin stan- Iuvut 2ja
| jOIta tarvitaan kirjauksiin : dardi on kaytettavissa ja 5 3
: | mita tietoja tulisi kerata en- !

' nen kirjausten tekemistad |
Kirjaukset avata kirjauspohjan avattu kohta kohdalta kir- Iuku 4.1ja
i Kirjanpitoon kayttoa ja selittaa kir- ' jausten tekemista ja linki- 4 2
! ijaukset ' tetty ohjeet liitteena ole-

' ' vaan Excel-kirjauspohjaan |
Liitetietojen ﬂ ravata tarvittavia liitetie- litetiedoissa avattu stan- 1 tluku 4.3
' sisaltd 1 toja tilinpaatdkseen rdardin vaatimuksia ja an-
: :  nettu ohjeita niin paljon,

' kuin yleisesti pystyy. Liite-

' tiedot ovat hyvin yrityskoh-

 taisia. :

Kir- ' kirjauspohja :tehda selked Excel kdy- ! Excelissa on valmiit kaavat : erillinen
jaus i kirjanpidon :tettavyys ajatellen ' kirjausten laatimiseen ja ! liite
Excel :kirjauksile ! - kaavat on my®s kirjoitettu |

' i Exceliin nakyviin parempaa
rymmartamista ajatellen.

' Kaavojen sisalto on myos

' sanallisesti kuvattu lyhyesti




1.3 Keskeiset kasitteet

FAS (Finnish Accounting Standars) -tilinpaatés on suomen lainsdadannén mukai-
sesti laadittu tilinpaatos. (Halonen, s.XXVI)

IFRS (International Financial Reporting Standards) -tilinpaatés on siis kokonaan
toteutettu kansainvalisten IFRS- standardien mukaisesti. (Halonen, s.XXVI)

IAS 40 (International Accounting Standard) on yksi IFRS- standardeista, joka maa-
rittelee sijoituskiinteistdjen kasittelyn (Leppiniemi J.)

IFRS 13 on myo6s yksittdinen IFRS-standardi, joka maarittelee kayvan arvon laske-
mista. Liittyy siis kdyvan arvon maarittdmisen myota IAS 40 standardiin. (Leppi-
niemi J.)

Kaypa arvo on, sellainen kyseisen kohteen arvo laskentahetkelld, joka siita saatai-
siin myytaessa kyseinen kohde laskentahetkella tai Iahitulevaisuudessa. (Leppi-
niemi J.)

Sijoituskiinteistd voi olla yhtidlla monen muotoisessa kaytdssa, mutta sijoituskiin-
teisto siita tulee silloin, kun kiinteistd on vuokrauskaytdssa tai se on ostettu kiin-
teistdn arvon kasvattamiseksi tai se on naitd molempia. Lisaksi kiinteisto ei saa
olla omassa hallinto-, varastointi- tai valmistustoiminnassa eli ei saa olla omistajan
kaytdssa. Eika sijoituskiinteistoihin saa lukea kiinteistdja, jotka on ostettu vain
myyntia varten (IAS 40 Investment Property -standard, ifrs.org).



2 Keskeiset erot FAS- ja IFRS-tilinpaatoksessa

Suomen lainsdadannén mukaista tilinpaatdsta kutsutaan FAS-tilinpaatokseksi. Naita la-
keja tulee noudattaa kirjanpitovelvollisen laatimassa tilinpaatdksessa. Kansainvalisten
standardien mukaisesti laadittua tilinpaatosta kutsutaan IFRS-tilinpaatdkseksi. Taman laa-
timista séadetaan IFRS- ja IAS-standardeilla. Nailla standardeilla on pyritty siihen, etta ti-
linpaatokset olisivat yhteismitallisia ja siten paremmin tulkittavia kansainvalisesti. IFRS-
saannokset ovat voimassa Euroopan Unionin alueella ja ovat pakollisia kaikille EU:n alu-
eella toimiville julkisesti noteeratuille yrityksille (Haaramo, s.50). Meilld Suomessa IFRS -
tilinpaatods on siis EU-saadosten pohjalta pdrssiyhtidille pakollinen. Muut voivat laatia
IFRS-tilinpaatdksen vapaaehtoisesti. Usein esimerkiksi porssiin listautumista suunnitte-
leva yhti6 laatii jo aiemmin IFRS-tilinpaatdksen osana porssiraportointiin valmistautumista.
Kaytannossa nama yhtiét ovat konserneja ja kyseessa on konsernitilinpaatokset, jotka

laaditaan IFRS- standardien mukaisesti. (Leppiniemi, J. Tilisanomat)

Pdrssiyhtididen lisaksi vuoden 2016 kirjanpitolain uudistuksessa tuotiin lakiin mahdollisuus
sisallyttda kotimaiseen FAS- tilinpaatokseen muutama IFRS- kasittely ilman, etta tarvitsee
koko tilinpaatosta tehda IFRS-standardien mukaisesti. Tama on helpottanut pienempien
kotimaisten yritysten siirtymista kansainvalisemmille markkinoille ja vaiheittaista siirtymista
IFRS-tilinpaatdkseen ja kenties lopulta tavoitteena pérssiin listautuminen. (Leppiniemi J.

Tilisanomat)

Kirjapitolain sallimat yksittaiset IFRS-kasittelyt ovat (Leppiniemi J. Tilisanomat):

- 1AS 39, Rahoitusvélineen (johdannaissopimukset ja muut rahoitusvalineet) merkit-
seminen kaypaan arvoon seka kayvan arvon rahasto (KPL 5:2a §)

- 1AS 40, Sijoituskiinteistdjen merkitseminen kaypaan arvoon (KPL 5:2b §)

- IFRS 16, Rahoitusleasingsopimuksella hankitun omaisuuden merkitseminen tilin-
paatokseen kuten se olisi vuokralle antaja myynyt tai vuokralle ottaja olisi ostanut
(KPL 5:5b §)

- |IAS 32, Padomalainan merkitseminen taseeseen omaan padomaan (KPL 5:5c¢ §)

Tassa opinnaytetydssa kasitellaan naista edella luetelluista ainoastaan sijoituskiinteistojen

merkitsemista kaypaan arvoon KPL 5:2b pykalan salliman IAS 40 -standardin mukaisesti.

Keskeisena erona IFRS katsoo asioita sijoittajan nakékulmasta ja meidan kotimainen FAS
katsoo asioita velkojien suojan ndkdkulmasta (Haaramo, s.33). Toinen merkittava ero I0y-
tyy kirjanpidon ja verotuksen liitdnnaisyydesta. IFRS lahtee siita, etta kirjanpidon ja vero-
tuksen tuloslaskenta ovat toisistaan erillisia laskentoja ja meidan kotimaisissa verolaeis-
samme on monta verotuksen sidontakohtaa kirjanpitoon ja kirjanpitolakiin (Haaramo,
s.34),



IFRS- tilinpaatoksen saatavat standardit ovat huomattavasti laajempia ja liitetietovaati-
mukset huomattavasti kotimaisia sdadoksia laajempia. Laajoilla vaatimuksilla pyritdan yh-
teismitallisuuteen, avoimuuteen ja myds siihen, ettei enaa pystyisi taseeseen tekemaan
paikkaansa pitamattdémia varoja, kuten kavi amerikkalaisen suuryhtid Enron tapauksessa
vuonna 2001. Sielld oli taseeseen tuotu keksittyja saatavia ja jaksotuksia, joilla peiteltiin
todellinen taloudellinen tilanne eli rahojen loppuminen. Lopulta yhtié meni konkurssiin ja
tilintarkastustoimisto Arthur Andersen joutui vastaamaan siita, ettei tilintarkastajan ominai-
suudessa havainnut tata kuprua taseessa. Taman tapauksen jalkeen kiinnitettiin enem-

man huomiota tilinpaatdksen laatimisen saantoéihin (Code of Conduct, blogi).

Standardien tuomat isot liitetietovaatimukset ovat kuitenkin monelle kotimaiselle yhtidlle
erittain vaativa urakka, ja meilla ei vain ole tarpeeksi IFRS- tilinpaatoksen osaavia kirjanpi-
tajia, jotka pystyisivat naitéa tekemaan (Kuutti, I.). On siis erittdin hyva, etta naita yksittaisia
erid on tuotu kirjanpitolaissa mahdollisuutena kayttda kotimaisessa tilinpaatdksessa tai
konsernitilinpaatoksessa ja siten yrityksille tulee enemman mahdollisuuksia taloudelliseen
raportointiinsa seka tata myo6ta myos kirjanpitdjilla on mahdollisuus omaksua IFRS osaa-

mista vahitellen. (Kuutti, I)

Sijoituskiinteistdjen IAS40-standardin kayttaminen tilinpaatoksessa eroaa kotimaisen
FAS-tilinpaatdksen lainsdadantoon silloin, jos sijoituskiinteistdjen arvostuksessa kaytetaan
standardin mahdollistamaa kdypaa arvoa. Talla on iso periaatteellinen ero siina, etta pe-
rinteisesti meilla arvostetaan kiinteistot varovaisuuden periaatteella hankintahintaan tai
sitd alempaan jalleen hankintahintaan, jos arvo on pysyvasti alentunut. Tall6in jaa ta-
seesta pois mahdollinen omistusaikainen arvon nousu. IAS40 -standardin kaypa arvo
huomioi arvostushetken arvioidun myyntiarvon, jolloin siis taseeseen kirjataan aina myo6s

omistusaikainen arvon nousu. (Leppiniemi, J. Tilisanomat)

IAS40 -standardi mahdollistaa myds meidan kotimaisen hankintahintaamme pohjautuvan
arvostuksen taseessa, mutta talldin standardia toteutettaessa ilmoitetaan myos kaypa
arvo liitetiedoissa. Tassa muodossa tosin kdypa arvo jaa paljon pienenpaan rooliin, kun
kdyvan arvon kirjaamisen menetelmassa. Standardin kdyvan arvon menetelma on stan-

dardin ensisijainen toteutustapa. (Leppiniemi, J. s.174)



3 1AS 40 kasittelyyn tarvittavat pohjatiedot

Tassa luvussa on esitelty IAS 40 kasittelyyn tarvittavia pohjatietoja, jotka on hyva kerata

ennen kuin aloittaa kirjausten laatimista.

3.1 Kirjanpitoon tarvittavat tiedot

Kirjanpidon kirjauksia varten tarvitaan kirjanpidosta tiedot sijoituskiinteistoihin tehdyista
poistoista, taseeseen kirjatuista laskentakauden investoinneista, kdyttbomaisuudessa ole-

vista hankintamenoista laskentakauden alussa ja laskentakauden lopussa.

Tietoja siis tarvitaan kirjausten muutoksessa IAS 40 -standardin mukaiseen kayvan arvon
arvostukseen ja siihen, etta kirjanpitoon kirjattu arvo ja tehdyt poistot pystytaan poista-
maan kirjanpidosta. Poistojen sijasta tuloslaskelmaan tulee kdyvan arvon muutos. Tama
sijoitetaan samaan poistojen ryhmaan tuloslaskelmassa. Investointitietoa kaytetaan kay-
van arvon muutoksen laskemisessa ja liitetiedoissa kdyvan arvon muutoksen ilmoittami-

Sessa.

3.2 Liitetietoihin tarvittavat tiedot

Liitetietojen sisaltoa maarittda myos IAS 40-standardi. Jos kayttaa tata standardia, tulee
litetiedot ilmoittaa myds taysin tdman standardin mukaisesti (Leppiniemi J, s.174). IFRS-
standardeissa on yleensa hyvin laajat liitetietovaatimukset ja siksi naihin liitetietovaatimuk-

siin onkin syyta tutustua huolella, jotta kaikki tulee huomioitua.

Laatimisperiaatteisiin on kirjattava tieto siita, sovelletaanko kahdesta sallitusta arvostus-
mallista kayvan arvon mallia vai hankintamenomallia. Kédyvan arvon mallin ollessa ky-
seessa pitaa myos kertoa onko kasittelyyn otettu mukaan myos vuokrattuja kohteita ja jos
naitd on mukana, niin milla perustein ne on otettu mukaan. Lisaksi sijoituskiinteistot tulee
luokitella tasoihin (taso 1, 2, 3) ja jos naihin tasoihin luokittelu on vaikeaa, pitaa ainakin
maaritella miten on eroteltu sijoituskiinteistot niihin kuulumattomista erista eli omassa kay-
tdssa olevista kiinteistdista ja myyntitarkoituksessa olevista kiinteistoista. Laatimisperiaat-
teissa on viela ilmoitettava, perustuuko kaypa arvo riippumattoman, ammatillisesti arvos-
tetun ja patevan, arvioijan tekemasta arvioinnista ja jos nain ei ole kokonaan tai osittain,
tulee kertoa, miten arvoa on muutettu tai miten arvo on laadittu (Standard 2021 Issued,

ifrs.org).



ST-Akatemian IFRS-tilinpaatésmallissa vuodelta 2015 on laatimisperiaatteista annettu
seuraavana esitetty malli. ST-Akatemian malli on vield ajankohtainen, vaikka julkaisusta

onkin jo aikaa.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdt ovat kiinteistdja, joita konserni pitda hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua tai niitd molempia. Sijoituskiinteistot Kir-
jataan alun perin hankintamenoon ja mydhemmin ne arvostetaan kdypaan arvoon.
Transaktiomenot sisallytetdan alkuperaiseen arvoon. Kaypa arvo maaritelldan vuo-
sittain ulkopuolisen kiinteistdarvioijan tekeman arvion perusteella, ja se vastaa hin-
taa, joka saataisiin sijoituskiinteiston myynnista arvostuspaivana toteutuvassa tavan-
omaisessa liikketoiminnassa. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon myéhemmista muu-
toksista aiheutuvat voitot ja tappiot kirjataan tulosvaikutteisesti liiketoiminnan muihin

tuottoihin ja kuluihin, silla kaudella, jolla ne syntyvat (ST-Akatemia, s.47).

Laadintaperiaatteiden lisaksi liitetietoihin on tehtava oma liitetietokohta sijoituskiinteis-
toista. Tassa liitetiedossa on esitettava seuraavia tietoja siind maarin, kun ne toteutuvat
yrityksen toiminnassa. Liitetiedolla ja sen sisaltamalla informaatiolla on tavoitteena antaa
lukijalle sellaiset tiedot, ettd han pystyy maarittamaan sijoituskiinteistojen kayvan arvon
kasittelyn tuoman muutoksen tilinpaatoksen lukuihin. Toisin sanoen nailla tiedoilla pitaisi
lukijan pystya nakemaan ero FAS-tilinpaatdksen arvostuksien ja kdyvan arvon arvostuk-
sien valilla. Nain lukijalle tulee selkea kuva yrityksen taloudellisesta asemasta tilinpaa-

toshetkella.

Toteutustapoja naiden tietojen ilmoittamiseen on monia ja ne riippuvat paljon siitd, minka-
lainen on yrityksen sijoituskiinteistoportfolio. Seuraavana estetdan, mita kaikkea liitetietoi-
hin voi olla tarpeen laittaa, mutta tdma ei tarkoita sita, etta kaikkia naita asioita valttamatta
tarvitsisi laittaa kaikissa yhtidissa. Naiden lisaksi on aina arvioitava, onko jokin muu tieto

viela oleellista lukijan kannalta eli tarvitseeko liitetietoon lisata viela jotain muuta informaa-

tiota.

Kaikkien on ainakin esitettava sijoituskiinteistoista tasmaytyslaskelma, jossa esitetaan si-
joituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset tilikaudella ja tietenkin myds vertailuvuodelta
samalla tavalla. Jos siis yritys ottaa nyt kayttoon taman kasittelyn, tulee laatia tiedot myos
vertailuvuodelta. Tasmaytyslaskelmassa tulee olla sijoituskiinteistdjen arvo tilikauden
alussa ja -lopussa ja naiden lukujen valiin laskelmassa laitetaan erilaiset muutokset omina
riveindan. Minimissaan tallaisia muutoksia on tehdyt investoinnit ja kdyvan arvon muutos.

Esimerkkina seuraavana (kuva 1) Cityvarasto Oyj:n vuoden 2020 tilinpaatdksen erittely.



2020 2019

Sijoituskiinteistot 1.1. 65 300 000,00 50400 000,00
Investoinnit 4167152,66 9691233,18
Kayvan arvon muutos 743284734 5208 766,82
Sijoituskiinteistot 31.12. 76 900 000,00 65 300 000,00
Tulokseen kirjattu muutos 793279553 562535548

Kuva 1 Esimerkki Cityvarasto Oyj:n kdyvan arvon muutoksen liitetiedosta

Tallainen arvon muutoksen laskelma voi olla monitahoisempi, jos yritys on luokitellut sijoi-
tuskiinteistét useammalle eri hierarkiatasolle. Nama tasot maaraytyvat sen mukaan,
kuinka paljon kdyvan arvon maarittdmiseen tarvitaan erilaisia tietoja. Eri hierarkiatasoilla
naiden kenties hyvinkin herkkien muuttujien maarittdminen voi olla erilaista tai niiden herk-
kyys on erilaista. Tasojen maara on siis hyvin riippuvainen yrityksen sijoituskiinteistoport-
foliosta. Eri hierarkiatasoista on annettava tarvittavat tiedot, jotta lukija voi arvioida kayvan
arvon maarittdmisen vakautta ja mahdollisia riskeja arvossa. Esimerkkina tallaisesta hie-
rarkiaraportoinnista seuraavana kuvassa 2 on Ovaro kiinteistosijoitus Oy:n vuoden 2020

tilinpaatoksesta liitetieto-ote:

Kayvan arvon hierarkia

Seuraavassa taulukossa esitetaan kaypaan arvoon arvostetut varat arvostusmeneteiman mukaan jaoteituina tuhansina euroina. Kaytetyt tasot on maaritelty
seuraavasti

Taso 1 Taysin samanlaisten varojen noteeratut hinnat toimivilla markkinoilla

Taso 2 Muut syottotiedot kuin tasoon 1 sisdltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuseralle on todettavissa

Taso 3 omaisuuserada koskevat syottotiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon. Ulkopuolisen arvioitsijan arvioimat arvot asunnoista,
liketiloista ja autopaikoista

Siirrot kayvan arvon hierarkiatasojen valila katsotaan tapahtuneen siirron aiheuttaman tapahtuman tai olosuhteiden muutoksen toteutumispaivana. Ovarolla ei
ole ollut siirtoja tasojen 1, 2 ja 3 valilla tilikaudelia 2020

1000 EUR Tasol Taso2 Taso3
Varat

Sijoituskiinteistot 31.12.2020 - - 109310
Sijoituskiinteistot 31.12.2019 - . 150080

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon herkkyys kauppahintojen muutoksille

Kauppahintojen muutos -10% 5% 0 +5% +10%
Kaypa arvo (1000 eur) 31.12.2020 98379 103845 109310 114776 120241
Kaypa arvo (1000 eur) 31.12.2019 135072 142576 150080 157583 165087

Kuva 2 Esimerkki Ovaro kiinteistosijoitus Oy:n kdyvan arvon hierarkian liitetiedosta



Niilla konserneilla, jotka tekevat FAS-tilinpaatoksen, ei todennakdisemmin ole viela kovin
moninaista sijoituskiinteistoportfoliota, joten liitetietojen soveltamisessa on talléin helpom-
paa. On kuitenkin syytd huomioida, etta jos soveltaa IAS 40 -standardia tilinpaatdksessa,
on myds sovellettava kaikkia standardin mukana tulevia liitetietovaatimuksia, jos ne sattu-
vat kohdistumaan oman yhtién sijoituskiinteistéportfolioon (Leppiniemi, J.).

Otettaessa kayttoon tama I1AS40-standardi, tulee aina kayda lapi kaikki nAma standardin
litetietokohdat ja katsoa, milla tasolla ne tulee ottaa kayttéén omassa yhtidssa. Tietojen
antamisvelvollisuus voi olla myds laajempaa, jos jokin muu tieto on oleellisesti vaikutta-

massa kayvan arvon maarittdmiseen tai arvon tulkintaan (ifrs.org).

Naiden lisaksi pitda antaa tulokseen kirjatuista eristd oma liitetieto, jos ne ei ole muutoin
suoraan tuloksen raportoinnista nahtavissa. limoitettava on siis saadut vuokratuotot sijoi-
tuskiinteistoista, tulokseen kirjatut sijoituskiinteistojen hoitokulut eroteltuna vuokratuottoa
tuoneiden ja vuokratuottoja tuottamattomien sijoituskiinteistojen hoitokuluihin. Nama ei siis
tarvitse olla yhdessa liitetiedossa, vaan kun eritellddn esimerkiksi liikevaihtoa tai liiketoi-
minnasta riippuen liiketoiminnan muita tuottoja, eritellaan tassa liitetiedossa sijoituskiin-
teistdjen osuus ja samalla tavalla liiketoiminnan muiden kulujen liitetiedossa eritelldan si-

joituskiinteistdjen hoitokulut. (ST-Akatemia, s.100)

Samoin eritellddn kdyvan arvon muutos siina liitetiedossa, mihin ryhmaan kayvan arvon
muutos on kirjattu. Tdman kirjauspaikasta on useampi koulukunta ja itse olen oppinut kay-
van arvon muutoksen kirjaamaan poistojen ja arvonmuutosten ryhmaan. Tama on omasta
mielestani hyvinkin looginen paikka, kun poistot -ryhmassa kasitellaan pysyvien vastaa-
vien arvonmuutoksia. Seuraavana (kuva 3) esimerkki yhdesta tuloslaskelman erasta,
jossa on eritelty sijoituskiinteistdjen erat nakyviin. Kyseessa on vuokratuottojen erittely, sil-

loin kun ne on kirjattu liiketoiminnan muihin tuottoihin (ST-Akatemia Oy, s.101).

Liiketoiminnan muut tuotot
20xx 20xx-1

Aineellisten kayttbomaisuuden myyntivoitot x X
Vuokratuotot sijoituskiinteistoista X X
Lisenssimaksut X X
Vakuutuskorvauset X

Muut erat X X
Yhteensa X X

Kuva 3 Esimerkki liiketoiminnan muiden tuottojen erittelysta
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4 Sijoituskiinteistot IAS 40 -standardin mukaan

Sijoituskiinteistojen kirjauksia kdypaan arvoon saannellaan IAS 40 -standardilla ja tahan
littyen kayvan arvon maarittelyyn keskittyvalla IFRS 13 -standardilla (ifrs.org). Naité kahta
standardia tulee toteuttaa, jos haluaa tuoda tdméan yksittaisen kasittelyn kotimaisen lain-
saadannén mukaan laadittuun FAS-tilinpaatokseen. Seuraavissa kappaleissa kasittelen
standardin kayttamisen hyotyja ja rajoituksia, joita Suomen verolait tuovat tahan kokonai-

suuteen.

4.1 1AS40 kasittelyn hyodyt

IAS 40 -standardin kasittely tuo taseeseen kayvan arvon kautta huomattavasti enemman
omaisuusarvoa kuin kotimainen hankintamenoon pohjautuva omaisuusarvo. Toinen paa
kahdenkertaisessa kirjapidossa kirjautuu oman padoman kasvuksi. Valillisesti tama siis

tuo taseeseen enemman omavaraisuutta seka ulos jaettava rahasumma kasvaa.

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa 2 nakyy esimerkkina naiden kahden kirjaustavan
ero. Taseesta poistuu hankintamenon mukaiset poistoilla vahennetyt kiinteistdarvot (18,3
milj. euroa), jotka olivat FAS-tilinpaatdksessa ja tilalle tulee IAS 40 -standardin mukainen

kaypa arvo (48,5 milj. euroa).

FAS- arvoista on otettu kdyttdomaisuustileilté kaikki kiinteiston kayvan arvon laskentaan
vaikuttavat erat. Kalustossa voi olla esimerkiksi joitain rakennelmia, joita on tehty vuokrat-
tavaan tilaan ja niilla nostetaan vuokrausarvoa. Tallainen era on otettava huomioon tassa
muutoksen laskennassa. Sijoituskiinteistdihin voidaan laskea myds osakkeiden kautta
omistettavia kiinteistdja. Siksi esimerkissa on poistettu myds toimitilaosakkeita. Osakkeet

vastaavat kiinteiston rakennusta ja maa-aluetta.

Tama kayvan arvon toinen paa kirjataan taseen omaan paaomaan ja laskennalliseen ve-
rovelkaan. Omaan padomaan menee 80 prosenttia (38,8 milj. euroa) ja laskennalliseen
verovelkaan 20 prosenttia (9,7 milj. euroa). Oma padoma vahvistuu siis yhteensa 20,5
miljoonalla eurolla. Veroprosentti on 20 prosenttia tdman ohjeen laadintahetkessa. Taulu-

kossa on esitetty vain oleelliset erat taseesta (taulukko 2).
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Taulukko 2. Taseen varallisuuden erot FAS ja IAS40 -tilinpaatoksessa

TASE FAS-tilinpaatos  |AS 40 -standardi
Vastaavaa

Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet 2 335 000,00

Rakennukset ja rakennelmat 15 430 000,00

Sijoituskiinteistot 48 500 000,00
Koneet ja kalusto 15 000,00

Toimitilaosakkeet 520 000,00

Pysyvat vastaava yhteensa 18 300 000,00 48 500 000,00
Vastattavaa

Oma Paaoma

Edellisten tilikausien voitto/tappio -18 300 000,00 -38 800 000,00
Oma padaoma yhteensa -18 300 000,00 -38 800 000,00
Vieras paaoma

Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat -9 700 000,00
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa 0,00 -9 700 000,00

Yritykselle tdma voi olla erittdin hyddyllinen ottaa kayttdéon, jos vaikka yrityksen laajenemi-
nen on siind vaiheessa, etta olisi hyva saada sijoittajia maan rajojen ulkopuolelta. Taman
standardin kaytén myoéta taseen varallisuusasema nayttda enemman niita mahdollisuuk-
sia, mita yhtiéssa on olemassa. IFRS-standardit ovat jo laajasti kaytéssa Euroopassa ja
niiden sisalt6d ymmarretaan myés enemman maan rajojen ulkopuolella (Leppiniemi,
S.26).

Standardin liitetietovaatimukset takaavat sen, etta tilinpaatdksen lukijalla on kaytéssaan
tiedot kayvan arvon kirjaamisen tuomista mahdollisista arvostusriskeista (Leppiniemi,
s.26) ja liitetiedot kertovat myds sen, milta kiinteistdjen arvo olisi perinteisella hankintame-
nomenetelmalla kirjattuna. Standardi ohjaa siihen, ettei taseeseen paase syntymaan mi-

tdan epamaaraista eraa, jonka syntyyn lukijalla ei olisi mahdollisuutta perehtya.
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Yrityksen on siis tdman IAS 40 -standardin my6ta helpompi hakea sijoitusmarkkinoilta uu-
sia sijoittajia, jotka sitten mahdollistavat kasvun jatkuvuutta myds tulevaisuudessa. Yksit-
taisen standardin kayttéonotto ei vaadi niin suurta panostusta taloushallinnon osaamisen
tason kohottamiselle kuin se, etta otettaisiin heti kayttéon koko IFRS-tilinpaatds kaikkine

standardeineen. (Kuutti, I)

IAS 40 sijoituskiinteistokasittely ei hyddyta ihan jokaista yritysta. Sijoituskiinteiston kasite
on IAS 40 -standardissa maaritelty tarkasti. Sijoituskiinteistdksi luetaan siis vain vuokraus-
tuloa tuottava kiinteisto tai kiinteiston arvon kasvattamiseksi hankittu kiinteisto tai kiinteistd
voi myds olla naitd molempia (Standard 2021 Issued, ifrs.org). Useimmissa tapauksissa
nain onkin. Lisaksi sijoituskiinteistd ei voi olla yrityksen omassa kaytéssa millaan tavoin
eikd tdhan ryhmaan saa lukea myyntiin hankittuja kiinteistoja (Standard 2021 Issued,

ifrs.org).

Silloin kun 1AS 40 kasittely sallittin muutaman muun IFRS-kasittelyn kanssa kotimaisessa
FAS-tilinpaatoksessa, tuli thma taseen vahvistuskeino laajemman yritysjoukon kayttoéon.
Kaikki eivat olleet suinkaan tuolloin vakuuttuneita naiden kirjausten tuovan vain hyvia puo-
lia tilinpaatdkseen ja tasta kirjoittikin Elo J. KHT Tilintarkastusyhteison Tuokko Oy:n omilla
sivuillaan 10.8.2017 otsikolla ” Uuden 1.1.2016 voimaan tulleen kirjanpitolain mahdollista-
mat puhallukset”. Tassa artikkelissa tilintarkastaja kyseenalaisti taman standardin tuomi-
sen kotimaisiin tilinpaatoksiin. Han naki, etta suurella kiinteistdjen kayvan arvon maaritta-
misella ei valttamatta ole oikeaa pohjaa ja tdma kirjaustekniikka mahdollistaa yhtiosta
mahdollisesti liilan suurien voitonjakoerien jakamisen ja talla tavalla yhtion varallisuusase-
maa voidaan kenties horjuttaa tai muuten johtaa harhaan yrityksen varallisuusasemaa. Ar-
tikkelissa tilintarkastaja nimenomaan heratteli tilintarkastajan vastuuta ja vaikeutta taman

arvostuksen tarkastamisesta.

Ymmarran hyvin tdman huolen tuolloin, jolloin standardi oli vasta tullut meille laajempaan
kayttéodn ja varmasti tdma heratti miettimaan tilintarkastajan vastuuta naiden standardien
mukaisten arvostusten tarkastuksessa. Nyt kuitenkin tata aikakautta on jo eletty vuosia
eteenpain ja varmasti tilintarkastajankin ndkékulmasta lukujen suuruusluokkaan on jo to-
tuttu, eika artikkelissa mainittua varojen ulosjakoa ole tietaakseni toteutunut. Ainakaan tal-

laisia isoja otsikoita ei ole nakynyt tiedotusvalineissa.
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4.2 Verotuksen tuomat rajoitteet

Verotuksellisesti IAS 40 -standardin kayttd kannattaa miettid ennen kayttéonottoa huolelli-
sesti. Verottaja on hyvaksynyt ndma standardit veroilmoituksen pohjana kaytettavissa tilin-
paatoksissa sen myo6ta, kun nama on tuotu kirjanpitolakiin mukaan. Kuitenkin, kun ky-
seessa on isot arvon muutokset vuosittain tuloslaskelmassa, on verottaja laittanut naihin
rajoituksia. Verotuksessa siis kayvan arvon muutos ei ole veroalaista tuloa tai vahennys-
kelpoista menoa. Naita kun ei ole maaritelty verolaeissa ja siksi siis jaavat verotuksen ul-

kopuolelle (Laaksonen, J.).

Verotuksellisesti mahdollisesti negatiivinen seuraus yksittaisen yhtién verotuksessa tulee
siitd, etta IAS 40 -standardin my6ta tuloslaskelmasta poistuu poistot. Tama vaikuttaa vero-
tettavan tuloksen kasvamisen, kun poistojen vahennyskelpoisuus verotuksessa on sidottu
siihen, etta poistot on myos kirjattu kirjanpitoon (EVL 54 §). Monellakaan yrityksella ei ole
sellaisia varoja, etta voisi maksaa joka vuosi huomattavasti enemman veroja, kuin mita on

pakollista.

Tasta syysta IAS 40- standardia ei nay yksittaisten yritysten tilinpaatoksissa, vaan konser-
nitilinpaatodksissa, jossa saadaan raportin hyddyt kdyvasta arvosta yksikéssa, joka ei ole
verovelvollinen. Yksittaisessa yrityksessa sitten tehdaan poistot ja arvostetaan kiinteistot
hankintamenomenetelmalla. Nain saadaan minimoitua talta osin verot ja siirrettya kiinteis-
tdjen arvon noususta johtuvaa veronmaksua kiinteistdjen luovutushetkeen. Seuraavassa
taulukossa 3 on esimerkki kasittelyn vaikutuksesta veroihin (Taulukko 3). Verovaikutus
nakyy tassa esimerkissa tuloveroissa, ollen 2,8 miljoonaa euroa suurempi sijoituskiinteis-

tokasittelyn tuloksessa kuin FAS kasittelyssa.

Taulukko 3 IAS40 kasittelyn vaikutus verotettavaan tulokseen yksittaisessa yrityksessa

TULOSLASKELMA FAS-tilinpaatos IAS 40 -standardi
Liikevaihto 12 000 000,00 12 000 000,00
Materiaalit ja palvelut -100 000,00 -100 000,00
Henkilostokulut -900 000,00 -900 000,00
Poistot ja arvonalentumiset -1 110 000,00

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos 6 500 000,00
Liiketoiminnan muut kulut -400 000,00 -400 000,00
LIKEVOITTO 9490 000,00 17 100 000,00
Rahoitustuotot ja .kulut -50 000,00 -50 000,00
VOITTO (TAPPIO) ENNEN

TILINPAATOSSIRTOJA JAVEROJA 9440 000,00 17 050 000,00
Tuloverot -1 888 000,00 -4 710 000,00
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 7 552 000,00 12 340 000,00
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5 Kirjaukset kirjanpitoon

Tassa luvussa esittelen tilikarttaan tarvittavat muutokset ja kirjanpitoon tehtavat kirjaukset
kdyvan arvon mallia kaytettdessa. Olen naiden kirjausohjeiden lisaksi laatinut ohjekirjan

litteeksi myos Excel-kirjauspohjan, jonka kaytto helpottaa laskentaa seka kirjausten doku-
mentaatiota. Kirjauspohja on myds taman opinnaytetyon liitteena. Ohjekirjan ja kirjauspoh-
jan paivitystarvetta tulee arvioida aina niissa kohdissa, kun IAS 40 -standardiin tulee muu-

toksia.

5.1 Kiinteistéjen arvostus

Kiinteistdjen kayvan arvon laatiminen on keskeisin osa tata IAS 40 -standardin kokonai-
suutta. Arvostuksen periaatteet 10ytyvat IFRS 13 -standardissa ja siis kdytanndssa sovel-
lettaessa IAS 40-standaria, pitaa siis soveltaa myos IFRS 13 -standardia arvostuksen
muodostamisen yhteydessa. IFRS 13 -standardi maarittda kdyvan arvon hinnaksi, joka

saataisiin kiinteiston myynnista arvostushetkella ilman myyntikustannuksia (ifrs.org).

Standardi lahtee siita, ettd kayvan arvostuksen tekee ulkopuolinen toimija, jolla on alan
koulutus, ammattitaito ja kokemusta kdyvan arvon maarittelysta kiinteistdalalla. Lukiessani
kotimaisia pdrssiyhtididen tilinpaatdksia vuodelta 2020, etsiessani yhtididen tapoja sijoi-
tuskiinteistdjen liitetietojen esittdmiseen, havaitsin kaikkien lukemieni yhtididen kayttavan
ulkopuolista arvioijaa ja lisdksi Ovaro kiinteistosijoitusyhtio oli myos itse tehnyt ulkopuoli-
sen arvioinnin pohjalta arvojen oikaisun johdon harkintaan perustuen. Tama tulee ilmoit-

taa liitetiedoissa, onko arviointi tehty itse vai ulkopuolisen arvioijan toimesta.

Arvioinnin laatiminen vaatii paljon osaamista ja laskentaa. Isoilla arviointiin perehtyneilla
yhti6illa on arviointiin tarvittava ammatillinen auktorisointi, kaytossaan laskentaan tarvitta-
vaa kokemusta seka tahan asiaan kehitetyt matemaattiset taulukot, jolloin arvostuksesta
tulee vertailukelpoista jokaisella kerralla. Tama osa on tassa sijoituskiinteistokasittelyssa

myo6s arvokkain osa, silld monimutkaisen ammattitaidon hyédyntdminen maksaa.

IAS 40 standardi mahdollistaa myds sijoituskiinteistdjen arvostamisen hankintahintaan.
Talloin taseeseen arvostetaan Kiinteistd hankintamenoon vahennettyna kertyneilla pois-
toilla ja mahdollisilla arvonalentumistappioilla. Talldin liitetiedoissa julkistetaan myo6s
kaypa arvo. Siis kdyvan arvon laskenta tarvitaan myds tassa kasittelymuodossa, mutta
muutoin tdma menisi samoin kuin meidan FAS- tilinpaatoksessa muutoinkin. Tama versio

olisi kevyempi toteuttaa, mutta ei valttamatta anna taseessa sijoituskiinteistoista oikeaa
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kuvaa arvosta, jos vain liitetiedoissa on yksi rivi, jossa ilmoitetaan sijoituskiinteistdjen

kaypa arvo. (Leppiniemi. J. s.174)

5.2 Tilikarttaan tarvittavat tilit

Sijoituskiinteistdjen kasittelyn, raporttien ja tilinpaatoksen liitetietojen laatimisen helpotta-
miseksi on syyta tilikarttaan lisata tilit naita kirjauksia varten. Uusia tileja tarvitaan tuloslas-
kelmassa ja taseessa. Tassa luetellut tilit ovat minimi ja varsinkin isommissa jarjestel-
missa voi olla tarkoituksenmukaista tehda esimerkiksi kayttbomaisuuden kohdalla useam-
pia tileja parempaa kirjausten oikeellisuuden hallinnointia varten. Kannattaa siis hieman
kayttaa aikaa siihen, etta pohtii kaytettavan jarjestelman ominaisuuksia ja miten nama esi-
tetyt lisatilit tilikarttaan toimii kyseisessa jarjestelmassa. Tavallisessa peruskirjanpito-ohjel-

massa nama annetut lisaykset tilikarttaan kylla riittavat.

Tuloslaskelmaan tarvittavat tilit ovat seuraavat: poistojen peruutukseen oma tili poistot-
ryhmaan, sijoituskiinteistdjen arvon muutos -tili poistot -rynmaan ja laskennalliset verot si-
joituskiinteistoista laskennalliset verot -ryhmaan. Taseeseen tarvitaan sijoituskiinteistdille
oma rivi heti rakennusten jalkeen ennen koneet ja kalusto -ryhmaa. Taseen vastattavaa
puolelta I6ytyy jo valmiiksi edellisten tilikausien voittovarat, mutta valttamatta ei ole pitkaai-
kaisissa veloissa laskennallista verovelkatilid, jota tarvitaan. Esimerkit tilien sijoituksista
tassa seuraavaksi. Tilinumeroita ei ole tdhan laitettu, koska tilikartat saattavat poiketa
merkittavissa maarin ohjelma- ja yhtidkohtaisesti toisistaan. Seuraavassa (kuvat 4 ja 5) on
esimerkKki tilien sijoittamisesta tilikarttaan. Tarvittavat tilit ovat nakyvissa korostetulla tum-

memmalla kirjasinlajilla.

Tuloslaskelma
... alkuosa tuloslaskelmasta ...
Poistot ja arvonalentumiset
Poistot sijoituskiinteistoista
Sijoituskiinteistéjen arvon muutos
... tuloslaskelma jatkuu ...
Laskennalliset verot
Laskennalliset verot sijoituskiinteistoista
... tuloslaskelma jatkuu ...

Kuva 4 Esimerkki tuloslaskelmatilien sijoituksista tilikarttaan
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Tase
Tase Vastaavaa
Pysyvat vastaavat
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistot
... tase jatkuu ...
Tase Vastattavaa
... tase jatkuu ...
Pitkaaikainen vieras paa-
oma
Laskennalliset verovelat (pitkdaikaiset)
... tase jatkuu...

Kuva 5 Esimerkki taseen tilien sijoituksista tilikarttaan

5.3 Tehtavit kirjaukset

Kirjauksiin tarvitaan aukottoman kirjausketjun (Audit trail) todennukseen Excel, johon voi-
daan tehda kirjausten laskennat ja dokumentoida, mistd mikin luku tulee. Luo dokumentti,
jonka avulla kirjausten laskenta on tehtavissa helposti ja laskennan on hyva sisaltaa myos
tarkistuskohtia, joiden avulla pystyy todentamaan kirjausten oikeellisuutta. Opinnaytetyén
litteend on esimerkki tallaisesta kirjauspohjasta. Taulukkoon on kirjoitettu myds auki solu-
jen sisaltamat kaavat. Tama helpottaa laskennan ymmartamista. Kaikki tassa esitetyt esi-

merkit kirjauksista I0ytyvat myos Excel-kirjauspohjasta.

Kirjausten luominen aloitetaan siirtdmalla kayttdomaisuuden tiedot kirjauspohjaan. Tarvit-
tavat tiedot ovat tileittain tilin saldo laskentakauden alussa, lisdykset eli investoinnit, las-

kentakauden poistot ja tilin saldo laskentakauden lopussa. Esimerkki kuvassa 6.

Tili arvo 1.1.20xx lisdykset eli investoinnit vahennykset poistot arvo 31.12.20xx

1100, Maa- ja vesialueet 2300000,00 90000,00 0,00 0,00 2390000,00
1105, Liittymismaksut 35000,00 0,00 0,00 0,00 35000,00|
1120, Rakennukset ja rakennelmat ~ 14700000,00 1900000,00 0,00 900000,00 15700000,00
1121, Rakennusten tekniset laitteet 730000,00 100000,00 0,00 200000,00 630000,00|
1200, Valvontalaitteet 9500,00 35000,00 0,00 6500,00 38000,00|
1201, Muu kalusto 5500,00 15000,00 0,00 3500,00 17000,00
1441, Toimitilaosakkeet 520000,00 0,00 0,00 0,00 520000,00|
Yhteenséa 18300000,00 2140000,00 0,00 1110000,00 19330000,00

Kuva 6 Kayttdomaisuuden tietojen kerailytaulukko
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Mikali lisdysten tietoa on vaikea saada eli ei ole mahdollisesti kaytdssa hyvaa kayttbomai-
suusohjelmaa, on naiden tarvittavien tietojen kerddminen mahdollista myos siten, etta las-
ketaan tilin nettolisays (tilin loppusaldo miinus tilin alkusaldo) ja lisda tdhan summaan sit-

ten kirjatut poistot. Naiden kahden luvun summana saadaan lisdykset eli investoinnit. Las-
kentakaava on esitetty kuvassa 7. Kummallakin edelld kuvatulla tavalla saadaan tarvittava

tieto kirjauksiin.

+/- (loppusaldo - alkusaldo) < = tilin loppu- ja alkusaldon erotus eli nettolisdys (-vahennys)
+ poistot
= lisaykset eli investoinnit

Kuva 7 Vaihtoehtoinen laskentakaava investointeihin

Ennen varsinaista laskentaa, kirjataan Exceliin lahtotietoina omiin soluihin voimassa oleva
verokanta, sijoituskiinteistdjen kaypa arvo laskentakauden alussa ja laskentakauden lo-
pussa. Kirjanpidosta tarvitaan sijoituskiinteistéjen kirjanpitoarvo (I6ytyy edellisesta taulu-
kosta) laskentakauden alussa, laskentakauden lopussa ja kirjatut poistot. Naille tiedoille
on esimerkkina toimivassa Excel -kirjauspohjassa omat solut, joihin luvut saadaan doku-

mentoitua (kuva 8).

Kaytossa oleva verokanta | 20 %]
2.1. lasketaan ja dokumentoidaan IAS40 kirjaukset
konsernitilinpaatokseen

31.12.20xx
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, konserni
31.12.20xx-1 (ed tilinpaatos) (taytetaan kasin) 42 000 000,00
31.12.20xx (taytetaan kasin) 48 500 000,00
Aineellisten hyédykkeiden FAS tasearvo konsernissa
(hankintamenot poistoilla vahennettyna)
31.12.20xx-1 (kaavalla edellisesta taulukosta) 18 300 000,00
31.12.20xx (kaavalla edellisesta taulukosta) 19 330 000,00
Poistot aineellisista hyodykkeista
Tilikaudella 20xx (kaavalla edellisesta taulukosta) 1110 000,00

Kuva 8 Laskentataulukon lahtotietojen dokumentointi
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Varsinainen laskenta tarvitsee tehda erikseen edellisten tilikausien luvuista ja erikseen tili-
kauden tapahtumista. Tama sen takia, etta tuloslaskelmaan tulee kirjattavaksi vain tilikau-

den tapahtumat ja edellisten tilikausien tapahtumat kirjataan taseen sisalla.

Esimerkkitaulukossa on ensin edellisten tilikausien tapahtumien laskenta. Taulukkoon
merkitaan kirjanpidosta poistuvat aineelliset hyodykkeet laskentakauden alussa (tdma on
sama kuin edellisen laskentakauden lopun luku) miinusmerkkisena, merkitaan sijoituskiin-
teistdjen arvo laskentakauden alussa ja sitten naiden kahden luvun erotus jaetaan edellis-
ten tilikausien voittovaroihin ja laskennalliseen verovelkaan ajankohdan verokannan mu-
kaisesti (kuva 9). Opinnaytetydn valmistumisen ajankohdassa verokanta on 20 prosenttia
ja esimerkkitaulukossa on siksi laskennallisen verovelan osuus 20 prosenttia. Naiden nel-
jan luvun yhteenlaskettu summa on nolla, silloin kun laskenta ja etumerkit vienneissa ovat
oikein. Etumerkeillda on merkitys silla tavalla, ettéd pysyy mielessa kirjausten oikea etu-
merkKi ja tarkistuslaskenta kayttaa kahdenkertaisen kirjanpidon tekniikkaa, jolloin etumer-
killd on merkityksensa. Kaikki tiedot laskentataulukkoon tulee kaavoilla edella syo6tetyista

tiedoista.

2.2. edellisten tilikausien kdyvan arvon
nettomuutoksen jako voittovaroihin ja laskennall.
verovelkaan

Aineelliset hyddykkeet -18 300 000,00
Sijoituskiinteistot 42 000 000,00
Edellisten tilikausien voittovarat -18 960 000,00
Laskennalliset verovelat -4 740 000,00
Tarkistus debet = kredit 0,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 9 Edellisten tilikausien erien laskenta

Seuraavaksi vuorossa oleva laskenta on tilikauden aikaisten kirjausten laskenta. Tauluk-
koon kirjataan peruutettavat tilikauden poistot miinusmerkkisena. Lasketaan tilikauden ai-
kainen sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos. Muutos tulee kdyvan arvon tilikauden
muutoksesta ja tilikauden aikana tehtyjen investointien erotuksesta. Muutos on miinus-
merkkinen, kun arvo on kasvanut ja plusmerkkinen silloin, kun arvo on laskenut tilikauden

aikana. Sen jalkeen lasketaan tilikauden laskennallinen verokulu tilikauden kayvan arvon
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muutoksen ja peruutettujen poistojen yhteissummasta. Nama kolme eraa, peruutetut pois-
tot, kdyvan arvon muutos ja laskennallinen verokulu muodostavat tuloslaskelmassa naky-

van kokonaisvaikutuksen (kuva 10).

2.3. tilikauden kirjaukset

Aineellisten hyédykkeiden poistot -1 110 000,00
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos -4 360 000,00
Laskennallinen verokulu -1 094 000,00
Tulosvaikutus, netto -6 564 000,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 10 Tilikauden kirjaukset tuloslaskelmaan ja tulosvaikutuksen laskenta

Laskenta jatkuu taseeseen tehtavilla kirjauksilla ja niiden dokumentoinnilla. Lasketaan ku-
mulatiivinen laskennallinen verovelka, joka muodostuu edellisten vuosien laskennallisesta
velasta ja tilikaudelle kirjattavasta laskennallisesta verokulusta. Kirjataan siis kumulatiivi-
nen laskennallinen verovelka. Kirjataan edellisten tilikausien voittovaroihin tilikauden alun
tilanne. Aineellisista hyddykkeista peruutetaan kirjanpidossa olevat arvot ja kirjataan sijoi-
tuskiinteistdihin tilikauden lopun kdypa arvo. Taseeseen kirjattavien ja tuloksen nettomuu-
toksen summa pitaa olla nolla, jotta kaikki kirjaukset olisivat taulukossa oikein (kuva 11).
Tarkistuslaskentaan tarvittava tulokseen kirjattavien erien nettomuutosarvo 16ytyy edelli-

sesta kuvasta 10.

Kumulat. laskennalliset verovelat -3 646 000,00
Edellisten tilikausien voittovarat -18 960 000,00
Aineelliset hyddykkeet -19 330 000,00
Sijoituskiinteistot 48 500 000,00
Tarkistus debet = kredit 0,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 11 Tilikauden kirjauksista taseeseen kirjattavat erat ja tarkistuslaskenta

Taulukossa on seuraavassa kohdassa kayvan arvon muutoksen erittelyn dokumentoin-
tina. Tata tietoa ja taulukkoa tarvitaan liitetietoihin ja samalla se toimii myés edella tehdyn
laskennan tarkistustaulukkona. Muutoksen erittely Iahtee laskentakauden alun kayvasta
arvosta eli edellisen tilikauden paattavasta arvosta. Tahan arvoon lisadtaan investoinnit ja

kayvan arvon muutos. Naiden arvojen yhteenlaskulla paadytaan laskentakauden lopun
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kdypaan arvoon, jos laskenta on tehty oikein (kuva 12). On hyva huomata, etta kayvan ar-
von muutos voi olla positiivinen tai negatiivinen luku. Tama riippuu siis kdyvan arvon muu-

toksen suunnasta. Esimerkkitapauksessa kaypa arvo on kasvanut ja siksi muutos on posi-

tiivinen luku.
2.4. Kayvan arvon muutoksen erittely vuonna 20xx:
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1.20xx 42 000 000,00
Investoinnit 20xx 2 140 000,00
Kayvan arvon muutos 4 360 000,00
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 31.12.20xx 48 500 000,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 12 Kayvan arvon muutoksen erittely

Viimeinen kohta on kaiken edella lasketun tiedon sijoittaminen tilikohtaisesti kirjaustosit-
teeseen (kuva 13). Kaavat tuovat nama luvut ylempana tehdyista laskelmista ja jos kaikki
on oikein, paatyy tositteen debet ja kredit yhteenlaskettuna nollaan. Aivan kuten kahden-
kertaisessa kirjanpidossa tuleekin olla. Tositteessa on laskennalliselle verolle ja kayvan
arvon muutokselle kohdat sekad debetissa etta kreditissa. Nama voivat siis olla kummalla-
kin puolella riippuen siitd, onko kdyvan arvon muutos kasvua vai pienenemista. Esimerkin
tapauksessa on kyseessa kasvutilanne ja jos arvo pienenisi, tulisi kaava muuttaa debet-
puoleiseen sarakkeeseen, jotta puolet menevat tasan. Kredit -puolella ei ole tarkoitus olla
positiivisia lukuja eika debet -puolella negatiivisia lukuja. Nain tama tosite nayttaisi oikein
kirjaukset kirjanpitoon ja tasta voisi tulostaa tositteen kirjauksen liitteeksi. Hyva on myoés
littda laskentataulukko tositteeksi ja jos tdma ei ole mahdollista, kirjata tositteeseen, mista
kyseinen taulukko 16ytyy. Tilintarkastaja haluaa nimittain tata taulukkoa katsoa ja helpom-

malla paasee, jos se on jo valmiina tositteen liitteena saatavissa.
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3. kirjausten dokumentti

IAS 40-oikaisukirjaukset per 31.12.20xx (konsernitilinpaatos)
Debet Kredit
1130, Sijoituskiinteistot 48 500 000,00 2250, Edellisten tilikausien voittovarat -18 960 000,00
9975, Laskennalliset verot sijoituskiinteistdista 9975, Laskennalliset verot sijoituskiinteistdista -1 094 000,00
1100, Maa- ja vesialueet -2 390 000,00
1105, Liittymismaksut -35 000,00
1120, Rakennukset ja rakennelmat -15 700 000,00
1121, Rakennukset ja tekniset laitteet -630 000,00
1200, Valvontalaitteet -38 000,00
1201, Muu kalusto -17 000,00
1441, Toimitilaosakkeet -520 000,00
2770, Laskennalliset verovelat -3 646 000,00
6895, Sijoituskiinteistdjen arvon muutos 6895, Sijoituskiinteistéjen arvon muutos -4 360 000,00
6892, Poistot sijoituskiinteistdista -1 110 000,00
48 500 000,00 -48 500 000,00

Kaikki tiedot tédhan laskentaan on tuotu kaavoilla

Kuva 13 Laadittavien kirjausten dokumentti

5.4 Muu dokumentointi

Sijoituskiinteistdjen IAS 40 mukaisesta kasittelysta tarvitaan tilinpaatokseen liitetietoihin
laadintadokumentaatiota ja arvojen vertailua tavallisen FAS tilinpaatéksen lukuihin. Stan-
dardi edellyttaa viela lisatietoja ja naiden lisatietojen laajuus on kiinni yrityksen sijoituskiin-
teistoportfolion sisallésta. Ensimmaista kertaa laatiessa tallaisia liitetietoja, kannattaa
kdyda lukemassa julkisia porssiyhtididen tilinpaatoksia. Meilla on pdrssissa useampi kiin-

teistosijoituksia tekeva yhtio, joten esimerkkeja liitetiedoista 16ytyy.

Liitetiedoissa sijoituskiinteistdjen tuomat lisdykset nakyvat kahdessa kohtaa. Ensimmai-
sena on tilinpaatdksen laatimisperiaatteet, johon tulee kuvata emoyhtion FAS-kasittelyn
lisdksi konsernin IAS 40 — kasittely. Tassa kohtaa voi esittda kirjanpitoarvon ja kayvan ar-
von, jolloin lukijalla on mahdollisuus arvioida kayvan arvon tuoman taseen arvon kasvun
verrattuna tilinpaatdkseen, joka olisi laadittu puhtaasti kotimaisen standardin mukaisilla

hankintamenoarvoilla. Esimerkiksi nain (lainaus Cityvarasto Oyij:n tilinpaatdksesta 2020):

"Emoyhtidssa on rakennukset ja rakennelmat on arvostettu hankintamenoon vahennettyna suunni-
telman mukaisilla poistoilla. Maa-alueet on arvostettu hankintamenoonsa. Rakennusten poistama-
ton hankintameno taseessa 31.12.2020 on 20 697 tuhatta euroa (18 631 tuhatta euroa
31.12.2019). Maa-alueiden hankintameno taseessa 31.12.2020 on 2 981 tuhatta euroa (2 866 tu-
hatta euroa 31.12.2019)
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Kiinteistdjen sijoituskiinteistdéarvo on 76,9 milj. euroa 31.12.2020 (65,3 milj. euroa 31.12.2019). Ar-
vioinnin on laatinut ulkopuolinen arvioija. Sijoituskiinteistét on kirjattu konsernitilinpaatoksessa kay-

paan arvoon KPL 5:2b§:n mukaisesti.”

Sijoituskiinteistdista on laadittava my6s oma liitetietokohta, jossa annetaan IAS 40 stan-
dardin mukaiset tiedot. Koska tama kasittely on tehty vain konsernitilinpaatoksessa, on
syyta otsikossa erottaa tdma eli otsikoi tdma liitetieto esimerkiksi Sijoituskiinteistét konser-
nitilinpaatdksessa. Liitetiedon sisaltdon pitaa laittaa tieto siita, sovelletaanko kahdesta sal-

litusta arvostusmallista kdyvan arvon mallia vai hankintamenomallia.

Hankintamenomallin mukaisia kirjauksia en ole tdssa ohjekirjassa kasitellyt, sillda ne ovat
samat kuin meidan FAS-tilinpaatoksemme mukaiset kirjaukset. Ainoa ero on liitetiedoissa,

jonne on ilmoitettava kaypa arvo muiden normitietojen lisaksi.

Sen sijaan kayvan arvon mallissa liitetietoihin pitdd myds ilmoittaa, onko mukaan otettu
myo6s vuokrattuja kohteita ja jos naita on otettu mukaan, milla perusteilla ne ovat mukana.
Toinen iso asia liitetiedoissa se, etta pitda luokitella sijoituskiinteistot hierarkiatasoihin.
Standardi puhuu tasoista 1, 2 ja 3, mutta tasoja voi olla eri maara riippuen yhtion sijoitus-
kiinteistportfolioista. Naissa tasoissa katsotaan erilaisia kdyvan arvon maaraytymisperi-
aatteita ja periaatteiden riskien erilaisuutta. Sijoitetaan siis riskiluokan mukaan kiinteistot
eri tasoihin ja naista tasoista sitten selitetdan riskipreemiot, joiden avulla nama on luoki-
teltu. Taman tarkoituksena on tuoda lukijalle selvennysta kayvan arvon laadintaan liitty-

vista riskeista ja parantaa taseen tulkittavuutta.

Aina ei kuitenkaan ole mahdollista tai on vaikeaa luokitella sijoituskiinteistdja talla tavalla.
Silloin vahintaankin pitéaa kertoa, miten sijoituskiinteistét on eroteltu muista kiinteistdista.
Naita muita kiinteistoja, joita ei saa lukea mukaan sijoituskiinteistdihon ovat yrityksen

omassa kayttssa olevat kiinteistot ja puhtaasti myyntiin ostetut kiinteistét. (ifrs.org)

Liitetiedoissa on viela ilmoitettava, perustuuko kaypa arvo riippumattoman, ammatillisesti
arvostetun ja patevan arvioijan laatimaan arvioon. Liitetiedoissa ei tarvitse ilmoittaa laati-
jan nimea, vaikka monessa lukemassani tilinpaatoksessa tama oli mainittu. Riittda kun on
mainittu arvion perustuvan ulkopuoliseen arvioon. Esimerkiksi lause voisi olla nain (mu-

kaillen ST-Akatemian tekstiehdotusta):
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‘Sijoituskiinteistéjen kdypé arvo perustuu arvioon, jonka on tehnyt ulkopuolinen kiin-
teistbarvioija. Kiinteistéarvioija on rijppumaton ja hdnelld on ammatillinen auktorisointi.
Kiinteistbarvioija laatii yksityiskohtaisen arviokirjan, jonka yhtién johto analysoi jokai-

sen raportointikauden paéattyessa.’ (ST-Akatemia, s.128)

Mikali sitten yrityksen johto paatyy tuon arviokirjan perusteella tekemaan maariteltyyn kay-
paan arvoon muutoksia, esimerkiksi arvostamaan jonkun kiinteiston tai kiinteistétason

alemmalle tasolle kuin arvioija on tehnyt, tulee nama poikkeavat arviointikriteerit kertoa lii-
tetiedoissa. Liitetiedoissa kerrotaan siis, miten arvoa on muutettu tai miten poikkeava arvo

on laadittu.

Kaikille yhteinen liitetieto on sijoituskiinteistdjen tdsmaytyslaskelma, jossa esitetaan sijoi-
tuskiinteistojen kayvan arvon muutokset tilikaudella ja tietenkin myos vertailukaudella.
Tasmaytyslaskelmassa on siis sijoituskiinteistdjen arvo tilikauden alussa ja -lopussa ja
naiden lukujen valiin laskelmassa esitetaan erilaiset muutokset omina riveinaan. Minimis-
saan tallaisia muutoksia on tehdyt investoinnit ja kdyvan arvon muutos. Tama taulukko on
Excel-pohjassa omassa kohdassa, joten kun kaytat tuota taulukkoa, syntyy tdma laskelma
liitetietoihin sivutuotteena. Kaikki tiedot tulevat siis taulukon luvuista kaavoilla. Tama toimii
my0s yhtenda tarkastuslaskelmana, jolloin voit varmistua kaiken laskennan menneen oi-

kein. Tassa seuraavana kuva taulukosta (kuva 14).

2.4. Kayvan arvon muutoksen erittely vuonna 20xx:

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1.20xx 42 000 000,00
Investoinnit 20xx 2 140 000,00
Kayvan arvon muutos 4 360 000,00
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 31.12.20xx 48 500 000,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 14 Kayvan arvon muutoksen erittely

Yhteenvetona voidaan todeta, etta liitetiedot ovat siis hyvin yhtidkohtaisia ja siksi tdssa on
vain esimerkkeja liitetiedoista. Aina on tarkistettava tarvittavat liitetiedot. Varsinkin tasoihin
jako vaatimus on sellainen, ettd sen tunnistaminen voi tapahtua vain yrityksen johdon toi-
mesta. Lisaksi on hyva kayda tutkimassa muiden poérssiyhtididen tuottamia liitetietoja.
Pdrssiyhtididen tilinpaatokset julkistetaan ja ovat siten luettavissa. Naista saa hyvia vink-

keja lauseisiin ja talla tavalla saa mielikuvaa mahdollisesti tarvittavista liitetiedoista.
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6 Ohjekirjan laatimisprosessi

6.1 Laadinta

Ohjekirjan laatiminen oli tAman opinnaytetydn keskeinen tuotos. Tavoitteena oli laatia oh-
jekirja IAS 40 sijoituskiinteistdjen kayvan arvon kasittelysta kirjanpidossa helpottamaan
kirjausten laadintaa ja dokumentointia tilinpaatdkseen. Ohje on tarkoitettu kirjanpitajille,

jotka osaavat jo muilta osin laatia tilinpaatdksen.

Laatiminen alkoi kirjauspohjan ja kaavojen luomisella Excel-taulukkoon. Tama oli se osa-
alue, joka oli minulle ennestaan tuttua. Kirjausten viimeisimmasta laatimisesta oli tosin ku-
lunut jo toista vuotta, joten tdman taulukon laatiminen ei sujunut ihan niin helposti kuin olin
itse ajatellut. Ensimmaisen laadinnan jalkeen kaavat eivat tdsmanneet tarkistuslasken-
noissa ja minulta meni pari paivaa pohtiessa, mika oli kaavoissa pielessa. Ajatusvirhe 10y-

tyi lopulta ja sain kaavat toimimaan haluamallani tavalla.

Taman jalkeen vield avasin taulukkoon kaavat nakyviin sivulla oleviin soluihin seka kirjoitin
kaavojen viereen lyhyen sanallisen selityksen kaavan tekemasta laskennasta. Nain toivon
Excelin avautuvan paremmin vieraalle kayttajalle ja nain taulukko olisi helpommin kaytet-

tavissa muille kirjausten pohjana.

Sitten ryhdyin muokkaamaan taulukkoa visuaalisempaan suuntaan. Kayttajalle luettavam-
paan muotoon ja laskennan loogiseen etenemiseen kiinnitin huomiota. Tama vaihe sai ai-
kaiseksi sen, etta laatimani kaavojen avaukset viereen olivat pielessa rivien ja sarakkei-
den siirryttya visuaalisessa muokkauksessa. Jouduin siis paivittdmaan ndma kaavat uu-
delleen. Sanallisissa selityksissa ei onneksi ollut soluviittauksia, joten niihin ei tarvinnut
tehda korjauksia. Tassa yhteydessa tosin muokkasin muutamaa sanallista selitystd myoés

selkedmpaan suuntaan.

Kirjausten jalkeen ryhdyin kirjoittamaan ohjekirjaan pidempaa sanallista selitysta taulukon
toiminnasta. Ohjekirjassa on siis sanallisesti kirjaukset selitetty ja kuvien avulla linkitettyna
Exceliin. Toimintajarjestys Excelissa seuraa ohjekirjan lukemisjarjestysta. Nain kun on itse
oppinut enemman kommunikoimaan numeroilla kuin sanailla, oli sanallisen ohjeen luomi-

nen monivaiheinen prosessi.

Tata tekstin tuottamista oli harjoiteltava kerroksittain. Ensin kirjoitin, mita ajattelin. Kun

sain paastani ulos haluamani asiat, sen jalkeen oli hyva miettid, miten sita toiset lukevat ja
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miten saan tekstistani luettavampaa seka sisallésta runsaampaa. Laatimisprosessi oli siis
monivaiheinen ja tama toimintatapa osoittautui minulle helpoimmaksi tavaksi tuottaa isom-
paa maaraa tekstia. Tavoitteenani oli saada ohjekirjasta helposti luettava kirjanpitajan tie-
doilla ja taidoilla. Luetutan tdman viela parilla kollegalla, jotta voin varmistua luettavuuden

onnistumisesta.

Kirjausten ohjeistuksen kirjoittamisen jalkeen Iahdin tekemaan ohjekirjan alkuun alkusa-
noja ja taustatietoja kirjausten kaytosta tilinpaatdoksessa. Nama luvut linkittyvat varsinaisen
opinnaytetydn johdantoon seka tietopohjaan, joten kaytanndssa tein ensin opinnaytetyén
tietopohjan kappaleet. Ohjekirjaan kirjoitin ndma sitten tiivistetymmin kaytannonlaheisyys

mielessa.

Toinen isompi kokonaisuus ohjekirjassa on IAS 40 -standardin kayton vaatimien liitetieto-
jen avaaminen lukijalle. TAma osoittautui alkuperaista ajatusta vaikeammaksi tehtavaksi.
Luettuani useampaa julkisen yhtion tilinpaatésta, huomasin, etta liitetiedot vaihtelivat sen
mukaan, millainen oli yhtién sijoituskiinteistdjen portfolio. Ei siis ollut mahdollista laatia
yhta ainoata liitetietomallia. Tata oli siis pohdittava muutamia paivid, miten asia olisi hyva
esittaa. Paadyin lopulta siihen, etta esitan liitetietoihin tarvittavan asiasisallon ja kehotan
tutkimaan julkisia tilinpaatoksia, joista voi sitten saada lausemalleja omaan tilinpaatoksen
laatimiseen. Tatd samaista mallia olen itse kdyttanyt tydssani parissakin eri liitetietokoh-
dan laatimisessa hyvalla menestyksella. Olen siis saanut hyvan liitetiedon kirjoitettua huo-
mattavasti lyhyemmassa ajassa kuin jos olisin alusta alkaen yrittanyt itse keksia oikeat sa-

nat kuvaamaan haluamaani asiaa.

Onhjekirjan valmistumisaika oli siis kdytanndssa yhta pitka kuin koko opinnaytetyén valmis-
tumisaika. Ohjekirjaa tehtiin rinta rinnan opinnaytety6n kanssa ja toivon, etta tdma saman-

aikaisuus on tuonut tekstien valille synergiaa.

6.2 Tulokset

Valmis ohjekirja sisaltda 17+3 sivua ja sen liitteena on Excel-tyokirja kirjauspohjaksi ja kir-
jausten dokumentaatioon. Ohjekirja alkaa alustuksella eli kerron lyhyesti ohjekirjan synty-
tarinan ja hieman teoriaa standardin kaytosta ja kaytdn rajoitteista verotuksellisesta nako-
kohdasta katsottuna. Sen jalkeen kasitelldan tarvittavia tietoja ja tilikarttaan tarvittavia ti-
leja ennen kuin aloitetaan kirjausten tekemista. Sitten kun tarvittavat tiedot on keratty, kay-
daan lapi kirjaukset ja miten ne tehdaan seka miten tassa kohden hyddynnetaan laati-

maani Excelid. Viimeisena kerrotaan tilinpaatdkseen tarvittavista liitetiedoista.
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Seuraavana esittelyssa ohjekirjan sisallysluettelo (kuva 15), josta saa kokonaiskuvan oh-

jekirjan sisallosta.
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Kuva 15 Ohjekirjan sisallysluettelo

Ohjekirjasta tuli omasta mielestani toimiva kokonaisuus, joka esittelee standardin kirjaami-
seen tarvittavat tiedot kootusti. Harmittavasti liitetietojen osalta ei pystynyt kirjoittamaan
yksityiskohtaisia tietoja, kun liitetiedot riippuvat yrityksesta ja sen sijoituskiinteistoportfoli-
osta. Annoin kuitenkin tietosisallosta standardin vaatimukset ja kehotin tutkimaan muiden

julkisten yhtididen liitetietoja, josta saa paljon apuja oman liitetiedon kirjoittamiseen.

Toimeksiantajana ohjekirjalle toimi tilitoimisto Rantalainen Oy. Heilla on erillinen laatutiimi,
jonka kayttédn tdma ohjekirja menee ja sita kautta se on jokaisen kirjanpitajan kaytetta-
vissa tarvittaessa. Tama loytyy myds kaikille kaytettavaksi yhtion intran koulutusmateriaa-
leista. Laatutiimi kavi lapi ohjekirjan ja siihen liittyvan kirjausten Excel-taulukon. Komment-
tina oli ’ toimiva laskuri ja ohjekirja’. Ohjekirjan ja laskentataulukon oikeellisuus ja toimi-

vuus on talla tavoin testattu aiheen osaavien henkildiden toimesta.
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7 Pohdinta

Tavoitteena oli laatia ohjeet IAS 40 -standardin mukaisesta kdyvan arvon kasittelysta tilin-
paatdksessa. Alkuperadinen ajatus oli tehda vain opinnaytetyd, joka sisaltaisi myds tehta-
vat kirjaukset. Ajatus kehittyi loppujen lopuksi ohjekirjan teoksi. Tama oli hyva ratkaisu,
sillda tdma mahdollisti ohjekirjan paremman kaytettavyyden, kun sinne ei tarvinnut vieda
kaikkea pohjatietoa, vaan pystyi keskittymaan olennaisempaan viestintaan kirjauksista ja

liitetiedoista.

Toiminnalliseksi tydksi tuli siten ohjekirja IAS 40 sijoituskiinteistdstandardin kasittelyyn
FAS-tilinpaatdksessa. Ohjekirjaan liittyy myds kirjausten tekemisen helpottamiseksi Excel-
taulukko, jonka tarkoituksena on lyhentaa ohjeiden sisaistamisaikaa. Taulukko tuo kirjauk-

set realistisemmin esille ja taulukon avulla on kirjausten laatiminen helpompaa.

Tietojen hakemisessa oli enemmankin runsauden pulaa kuin niukkuutta. IAS 40 ei kuiten-
kaan ollut hakusanana mikaan huippuhyva, vaan tiedot piti hakea yleisemmalla IFRS-
standardit tasolla. Yllatyksena tuli kuitenkin se, ettei isoimmilla tilintarkastustoimisoilla ollut
saatavilla kovinkaan monta tietolahdetta liittyen tdhan 1AS 40 standardiin. Suurin tieto-
I&ahde oli IFRS:n omat tietosivut (ifrs.org). Sinne pystyy maksuttomasti tekemaan kayttaja-
tunnuksen. Tunnuksen saamisen jalkeen pystyy isosta standardien joukosta valitsemaan
kiinnostavat standardit. Nyt minulla on bonuksena mahdollisuus saada IAS 40 -standardin

muutosuutiset ja siten yllapitdd omaa osaamistani.

En oikein loytanyt tietoja siitd, kuinka moni yritys kayttaa tata 1AS40 -standardia tana pai-
vana. Olisi erittain mielenkiintoista, jos naista standardien kaytoista olisi jonkinlaista tietoa.
Itsellani tosin on mielikuva siita, ettd tama IAS 40 -standardi on yleisimmin kaytdssa oleva

standardi ja se oli my6s yksi projektitydni valinnan peruste.

Omaa oppimisen prosessia pohtiessa taman tyon osalta I16ytyi useampi asia, joka on ke-
hittynyt tai tulisi kehittaa eteenpain. Itse kirjoitusprosessi oli isoimmassa osassa. Kuvittelin
kirjoittavani helpommin, kuin mita se loppujen lopuksi sujui. Tiedostin aikaisempien Kirjoi-
tusten pohjalta oman kirjoittamisen vaikeuden. Tama osoittautui hyvaksi, silla pystyin no-
peammin reagoimaan siihen, etten pystynytkdan ensin aloittamaan kirjoittamista. Kehi-
tysta tapahtui muiltakin osin, mutta kehitettavaa jai myos runsaasti. Kirjoittaminen on var-
masti minulle sellainen taito, jota tarvitsee kehittaa koko eldman ajan. Henkild, joka kom-
munikoi tydssaan eniten numeroilla, tarvitsee sanalliseen kommunikointiin paljon harjoi-

tusta. Tama oli erittdin hyva harjoitus.
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Olen sita sukupolvea, joka on tottunut hakemaan tietonsa kirjoista. Osoittautui kuitenkin
tarkeaksi etsia tietoa myds sahkoisista kanavista. Vapaus valita lahteita tuo vastuuta siita,
etta lahteita kayttda monipuolisesti ja osaa valita luotettavimmat lahteet. Liséksi osaa tie-
doista ei 16ytynyt kirjoista, joten tdma prosessi opetti sahkodisen tiedon hankintaan oikein

tehokkaasti.

Lopputuloksena onnistuin omasta mielestani luomaan selkean ohjeen ja Excel-pohjan IAS
40 -standardin mukaisiin kdyvan arvon kirjauksiin FAS-tilinpaatdéksessa. Ohje on tehty yk-
sittdisesta standardista ja siten ohjekirja ei ole sidottu koko IFRS-tilinpaatoksen laatimi-

seen. Kayttajakunta voi olla laajempi kuin vain IFRS-tilinpaatéksen laatijat.

Eniten olen ylpea siita, ettd sain pidettya aikataulusta kiinni, vaikka alku olikin vaikeaa. Ta-
han tavoitteeseen paasin silla, ettd laadin jo suunnitelmaan aihekohtaisen aikataulun. Si-
touduin itse pitamaan siita kiinni ja kun alun kirjoitushankaluus muutti kirjoitustavan, pidin
silti kiinni siita, etta saisin kommentteja varten varsin pitkalle valmistellun version ohjaa-
jalle sovitussa aikataulussa. Aikataulussa pysymiseen jarjestin perjantait tdista opintova-

paaksi ja nain sain jokaiseen viikkoon omistettua yhden paivan taysin kirjoitukselle.

Kaiken kaikkiaan itse opin prosessissa paljon asioita niin aiheesta kuin kirjoittamisestakin.
Toivon, etta tasta on hyétya myos lukijoille ja mahdollisesti jonkin kurssin materiaalina oh-
jeet kirjauksiin voisi toimia myoés. Miten kiehtova ajatus olla osana jotakin tulevaa kirjanpi-

don kurssia.
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LITE 1

1 Alkusanat

Tama ohjekirja on tarkoitettu kirjanpidon ammattilaiselle, joka tarvitsee ohjeita IAS 40
standardin mukaisesta kasittelysta tilinpaatdksessa. Opas on laadittu siltd pohjalta, etta
yritys laatii muutoin kotimaisen standardin mukaisen tilinpaatoksen ja ottaa kayttdonsa Kkir-
janpitolain 5. luvun 2b pykalan salliman sijoituskiinteistojen merkitsemisen kaypaan ar-

voon IAS-40 standardin mukaisesti.

Tallainen tilanne voi tulla kasille kirjanpitajalle kenties vain kerran urallaan. Ensimmaisen
kerran laadittuaan asia ei nimittin ole enaa vieras ja kenties suurin tiedonjano on jo saatu
sen myo6ta tukahdutettua. Minulle tdma ensimmainen laatiminen tuli esille muutama vuosi
sitten ja sain tietoa kerata itseeni parin vuoden ajan, jonka jalkeen tehtava siirtyi toiselle
kirjanpitajalle. Kaipasin kuitenkin tuolloin kovasti kirjallisia ohjeita, joiden avulla lukujen ja
laskennan sisaistaminen olisi tapahtunut nopeammin. Nyt tuo kaksi vuotta jatti viela mie-
leeni kysymyksia ja tdssa ohjekirjassa pyrin vastaamaan myos omiin kysymyksiini ja taten

paikkaamaan omassa osaamisessani viela olevat mahdolliset aukot.

Toivon, etta tasta ohjekirjasta on lukijalleen hyoétya ja paaset naiden taitojen omaksumi-

sessa keskittymaan olennaisempaan tietoon kuin mitd minulla oli mahdollisuus.

Ohjeet lahtevat siita, etta IAS 40 kasittely tapahtuu konsernitilinpdatdoksessa, joka laadi-
taan laskentakauden kokonaislukujen perusteella. Joka vuosi siis lasketaan erikseen edel-
listen tilikausien osuus muutoksessa ja tilikauden aikainen osuus muutoksesta. Nailla reu-
naehdoilla laatimani esimerkkitaulukon kaavat toimivat vuodesta toiseen. Lahdeluvut vain
muuttuvat ja yhteison verokannan muuttuessa veron laskentakaavaa tulee muuttaa. Laa-
dintahetkella yhteisdn verokanta on 20 prosenttia. Taulukkoa pitda myos tarkistaa aina

kun IAS 40 -standardiin tulee muutoksia.
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2 1AS40 kasittelyn kayttotilanteet

IAS 40-standardin mukaista sijoituskiinteistokasittelya kaytetaan silloin, jos yritys on vel-
vollinen laatimaan kokonaisuudessaan IFRS tilinpaatoksen. Tallainen velvollisuus on julki-
silla porssiyhtidilla. Ei julkisilla yhti6illa IFRS tilinpaatoksen laatiminen ei ole pakollista,
mutta on kylla sallittua. Kolmas ryhma on ne yritykset, jotka laativat kotimaisen standardin
(FAS) mukaisen tilinpaatdksen ja ottavat kayttéon kirjanpitolaissa sallitun mahdollisuuden
arvostaa sijoituskiinteistot kaypaan arvoon IAS 40 -standardin mukaisesti. Tassa ohjekir-
jassa on keskitytty tahan yksittaisen standardin kayttoon FAS-tilinpaatoksessa. Muut tilan-

teet on suljettu ohjeistuksen ulkopuolelle.

IAS 40 -standardin kayttd saa aikaiseksi sen, etta tuloslaskelmasta poistuu verotuksessa
vahennyskelpoiset poistot ja tilalle tulee verotuksessa vahennyskelvoton kayvan arvon
muutos. TAma saa aikaiseksi yksittaisessa yrityksessa verotuksellisen tuloksen huomatta-
van muutoksen ja sitd mydden verojen maksun huomattavan etupainotteisuuden. Taman
johdosta tata kasittelya ei tavallisimmin toteuteta yksittaisessa verotuksellisessa yhtiéssa
vaan konsernitilinpaatdksessa, jossa talla muutoksella ei ole suoraa verotuksellista vaiku-

tusta. Konserni kun ei ole verotuksellinen yksikké.

Standardi myds rajoittaa sita, minkalaisiin kiinteistdihin voi tata sijoituskiinteistdarvostusta
kayttaa. Kiinteistdn pitda olla yhtidéssa tuottojen hankintaa varten tai kiinteistén arvonnou-
sun kautta tuottotavoitteellinen tai molempia naista aikaisemmin mainituista. Useimmiten
nama ovat molemmat mukana, silla kiinteiston tulo tulee seka vuokratuloista etta myyn-
nista saatavasta luovutustulosta tai -tappiosta. Sijoituskiinteistona ei voi siis pitaa kiinteis-
t6a, joka on yrityksen omassa kaytdssa jollain tapaa tai kiinteistd on ostettu myytavaksi

eteenpain pian.
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3 1AS40 kasittelyyn tarvittavat pohjatiedot

Ennen kuin ryhdyt tekemaan kirjauksia kirjanpitoon ja laatimaan liitetietoja, on hyva kerata
tietoja valmiiksi riittdvin maarin. Talldin tydn tekeminen sujuu joutuisammin ja kokonaisuu-

desta muodostuu kuva nopeammin laadinnan yhteydessa.

3.1 Kirjanpitoon tarvittavat tiedot

Asiakkaan pitaa teettaa ulkopuolisella arvioijalla sijoituskiinteistdjen kayvan arvon arviointi.
Taman arviokirjan antaman informaation tarvitset itsellesi kayttoon kirjausten ja liitetietojen

laadintaan. Taalta Ioytyy siis sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, joka kirjataan taseeseen.

Kirjanpidon kirjausten pohjaksi suurin tiedon keraaminen liittyy kayttbomaisuuteen. Sinun
on tunnistettava, mitkd erat kuuluvat sijoituskiinteistéihin. Tassa tunnistuksessa sinua aut-
taa paljon, jos kaytdssa on kayttéomaisuuskirjanpito ja siella on kiinteistét eritelty omiksi
kokonaisuuksiksi. Jos téllaista ei ole tehty, olisi se hyva tdssa yhteydessa laittaa kuntoon.
Kiinteistoja tulisi seurata omina yksikdindan myds arvonlisdveron palautusvastuun lasken-

taa varten. Tama ei kuulu tdhan ohjekirjaan, mutta tdssa vinkki myos tahan suuntaan.

Maa-alueet ja rakennukset seka niihin liittyvat tekniset laitteet seka mahdollisesti eri tilille
kirjatut liittymismaksut on helppo tunnistaa. Naiden lisdksi voi muilla kalustotileilla olla si-
joituskiinteistdon ja sen arvostukseen kiinteasti kuuluvia asioita, jotka tulisi ottaa huomioon
tassa laskennassa. Tallaisia muita asioita voisi esimerkiksi olla oston jalkeen tehtyja pa-
rannuksia kuten sahkotoimiset nosto-ovet, asennetut valvontalaitteet. Kaikki sellaiset erat,
jotka ovat vaikuttamassa kyseisen kiinteiston arvoon ja mahdollisen myynnin kohdalla jai-
sivat kiinteistoon. Myds sellaiset kunnostukset, jotka eivat jaa kiinteistédn myynnin yhtey-

dessa, mutta vaikuttavat kdyvan arvon arvostukseen, tulee ottaa huomioon.

Jos sijoituskiinteistd omistetaan osakkeiden hallinnan kautta, niin silloin pitda laskelmaan
ottaa mukaan myos osakkeiden kirjattu arvo. Osakkeet tavallaan pitavat sisallaan maa-

alueen ja rakennuksen osuuden kyseisesta kiinteistosta.
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Kayttbomaisuustiedoista tarvitaan tiedot tilikauden alun arvoista, tilikaudella tehdyt lisayk-
set eli investoinnit, tilikaudella tapahtuneet vahennykset, kuten romutukset, tilikauden

poistot ja tilikauden lopun arvot (kuva 1).

arvo
Tili arvo 1.1.xx lisdykset vahennykset poistot 31.12.xx
Maa- ja vesialueet
Liittymismaksut
Rakennukset ja rakennelmat
Rakennusten tekniset laitteet
Toimitilaosakkeet
Muu kalusto
Yhteensa

Kuva 1. Kayttbomaisuustietojen kerailytaulukko

Kirjanpitoon kirjatut kokonaissummat on hyva dokumentoida my®os sijoituskiinteistaittain,
jotta voidaan tehda tarkistuslaskentaa sijoituskiinteistoittain kirjanpitoarvon ja kayvan ar-
von valilla. Laskenta siis todentaa kirjattavan arvon muutoksen kiinteistotasolla. Tasta las-
kelmasta on sitten havaittavissa mahdolliset kayvan arvon laskennan eroavaisuudet ja tili-
kausien valisen eron seuraaminen helpottuu. Mitad todenndkdisimmin ainakin tilintarkastaja

tulee pyytamaan tallaisen seurantalaskelman tekemisen (Kuva 2).

Kiinteiston Kaypa |Kaypa |kayvan |arvo kdyvan
nimi arvo arvo arvon |kirjanpidossa |arvon ja
1.1.xx  [31.12.xx |muutos kirjanpito

arvon
muutos

Kiinteisto 1

Kiinteisto 2

Kiinteistd 3

Kiinteisto 4

jne.

Yhteensa

4
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Kuva 2. Kayvan arvon ja kirjanpitoarvon vertailutaulukko

3.2 Liitetietoihin tarvittavat tiedot

Silloin kun kaytetaan IAS 40 standardin mukaista kayvan arvon laskentaa, tulee liitetieto-
vaatimukset olla my6s standardin mukaisia. Toisin sanoen liitetiedot tulee olla IFRS-stan-
dardin mukaiset. Tassa en pysty taysin tyhjentavasti kuvaamaan tarvittavia liitetietoja, silla
niiden laadintaan vaikuttaa paljon sijoituskiinteistdjen kayttétapa. Jos nyt kuitenkin laadi-
taan muilta osin FAS:in eli suomen kirjanpitosdanndsten mukainen tilinpaatds, kannattaa
poimia IAS 40 standardista se yrityksen toiminnan kannalta oleellisin informaatio ja julkis-
ten porssiyhtididen liitetietoja on hyva kayda tutkimassa myds. Nain ei tuskastu kaikkeen
siihen tekstiin, mita standardi pyytaa laittamaan, vaan oleellisin tieto tulee kirjattua liitetie-

toihin.

Keskeisin sisaltd, mika pitaa liitetiedoissa olla, on tieto siita, ettd yhti6 pitaa sijoituskiinteis-
toja IAS 40 -standardin hyvaksymista syista. Mika on arvostamisessa sovellettava stan-
dardi ja miten tdma vaikuttaa tuloksen muodostumiseen seka miten kdypa arvo muodos-
tuu. Liitetiedoissa pitdd myos kertoa miten nama erat nakyvat tilinpaatoksessa ja miten
kaypa arvo on maaritelty. Liitetiedoissa on my0s esitettava tilikauden ja sita edeltavan tili-
kauden kayvan arvon muutokset seka mika on tulokseen kirjattu nettomuutos. Myohem-
min ohjekirjan kappaleessa 4.3. Muu tilinpaatoksen dokumentointi, on esitetty esimerkki-

lauseita naista erilaisista vaadittavista tiedoista.

Koska tiedot ovat aina riippuvaisia yhtién sijoituskiinteistdjen kayttétarkoituksesta, ovat
nama ohjeet moneen kohtaan vajaita. Kannattaa siis laatimisen yhteydessa katsoa julkisia
porssiyhtididen tilinpaatoksia. Niiden tilinpaatoksen liitetietoja lukemalla paasee nopeasti
kiinni, mika on kaikilla pakollista tietoa ja mita tietoa sieltd mahdollisesti 16ytyy oman tilin-
paatoksen laatimiseen. ltse laadin ensimmaisen kerran nama tiedot talla metodilla ja ai-

nakin tilintarkastaja oli tietojen laajuuteen tyytyvainen. Olen tata metodia myoés kayttanyt
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toiseen itselleni vieraaseen liitetiedon laatimiseen ja sekin meni lapi tilintarkastajan seu-

lasta melkein sellaisenaan. Vain yksi lause piti ensimmaiseen versioon lisata.
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4 Kirjaukset kirjanpitoon

Tassa luvussa on kirjausten laatimiseen tarvittavat ohjeet. Naiden ohjeiden ja liitteena ole-
van kirjausten Excel-pohjan avulla kirjausten tekeminen on sujuvampaa ja sen jalkeen,
kun on paassyt kerran tdman kdymaan lapi alusta loppuun saakka, tulee tasta ohjeesta

enemman taustatukea ja tahan voi palata aina tarvittaessa.

4.1 Tilikarttaan tarvittavat tilit

Tilikarttaan on perustettava naita kirjauksia varten uusia tileja seka tuloslaskelmaan etta
taseeseen. Tassa luetellut tilit ovat minimi ja varsinkin isommissa jarjestelmissa voi olla
tarkoituksenmukaista tehda esimerkiksi kayttbomaisuuden kohdalla useampia tileja pa-
rempaa kirjausten oikeellisuuden hallinnointia varten. Kannattaa siis hieman kayttaa aikaa
siihen, ettad pohtii kaytettavan jarjestelman ominaisuuksia ja miten nama esittamani lisatilit
tilikarttaan toimii kyseisessa jarjestelmassa. Tavallisessa peruskirjanpito-ohjelmassa

nama annetut lisdykset tilikarttaan kylla riittavat.

Tuloslaskelmaan tarvittavat tilit ovat seuraavat: poistojen peruutukseen oma tili poistot-
ryhmaan, sijoituskiinteistéjen arvon muutos -tili poistot -ryhmaan ja laskennalliset verot si-
joituskiinteistdista laskennalliset verot -ryhmaan. Taseeseen tarvitaan sijoituskiinteistdille
oma rivi heti rakennusten jalkeen ennen koneet ja kalusto -ryhmaa. Taseen vastattavaa
puolelta I6ytyy jo valmiiksi edellisten tilikausien voittovarat, mutta valttamatta ei ole pitkaai-
kaisissa veloissa laskennallista verovelkatilid, jota tarvitaan. Esimerkit tilien sijoituksista
tdssa seuraavaksi. Tilinumeroita en ole tdhan laittanut, koska tilikartat saattavat poiketa
merkittavissa maarin ohjelma- ja yhtidkohtaisesti toisistaan. Seuraavassa on esimerkki ti-
lien sijoittamisesta tilikarttaan (kuvat 3 ja 4). Tarvittavat tilit ovat nakyvissa korostetulla

tummemmalla kirjasinlajilla.
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Tuloslaskelma
... alkuosa tuloslaskelmasta ...
Poistot ja arvonalentumiset
Poistot sijoituskiinteistoista
Sijoituskiinteistojen arvon muutos
... tuloslaskelma jatkuu ...
Laskennalliset verot
Laskennalliset verot sijoituskiinteistoista
... tuloslaskelma jatkuu ...

Kuva 3 Esimerkki tuloslaskelmatilien sijoituksista tilikarttaan

Tase
Tase Vastaavaa
Pysyvat vastaavat
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistot
... tase jatkuu ...
Tase Vastattavaa
... tase jatkuu ...
Pitkaaikainen vieras paa-
oma
Laskennalliset verovelat (pitkdaikaiset)
... tase jatkuu...

Kuva 4 Esimerkki taseen tilien sijoituksista tilikarttaan
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4.2 Tehtavit kirjaukset
4.2.1 Kirjausten kirjauspohja

Kirjauksiin tarvitaan aukottoman kirjausketjun (Audit trail) todennukseen Excel, johon voi-
daan tehda kirjausten laskennat ja dokumentoida, mista mikin luku tulee. Luo itsellesi do-
kumentti, jonka avulla kirjausten laskenta on tehtavissa helposti ja laskennan on hyva si-

saltaa myos tarkistuskonhtia, joiden avulla pystyt todentamaan kirjausten oikeellisuutta.

Digitaalisen ohjekirjan liitteena on esimerkki Excel tallaisesta kirjauspohjasta. Pohjaan on
kirjoitettu myos auki solujen sisaltdmat kaavat. Tata Excelia saa kayttda pohjana oman

kirjauspohjan luomiseen.

4.2.2 Kirjaukset

Kirjausten luominen aloitetaan siirtdmalla kayttdomaisuuden tiedot kirjauspohjaan. Tarvit-
tavat tiedot ovat tileittain tilin saldo laskentakauden alussa, lisdykset eli investoinnit, las-

kentakauden poistot ja tilin saldo laskentakauden lopussa. Esimerkki kuvassa 5.

Tili arvo 1.1.20xx lisdykset eli investoinnit vadhennykset poistot arvo 31.12.20xx

1100, Maa- ja vesialueet 2300000,00 90000,00 0,00 0,00 2390000,00
1105, Liittymismaksut 35000,00 0,00 0,00 0,00 35000,00)
1120, Rakennukset ja rakennelmat =~ 14700000,00 1900000,00 0,00 900000,00 15700000,00
1121, Rakennusten tekniset laitteet 730000,00 100000,00 0,00 200000,00 630000,00|
1200, Valvontalaitteet 9500,00 35000,00 0,00 6500,00 38000,00]
1201, Muu kalusto 5500,00 15000,00 0,00 3500,00 17000,00
1441, Toimitilaosakkeet 520000,00 0,00 0,00 0,00 520000,00|
Yhteensa 18300000,00 2140000,00 0,00 1110000,00 19330000,00

Kuva 5. Kayttdomaisuustietojen kerailytaulukko
Mikali lisdysten tietoa on vaikea saada eli ei ole mahdollisesti kaytdssa hyvaa kayttbomai-

suusohjelmaa, on naiden tarvittavien tietojen keraaminen mahdollista myos siten, etta las-

kee tilin nettolisdyksen (tilin loppusaldo miinus tilin alkusaldo) ja lisaa tdhan summaan sit-
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ten kirjatut poistot. Naiden kahden luvun summana saadaan lisdykset eli investoinnit. Las-
kentakaava on esitetty kuvassa 6. Kummallakin edelld kuvatulla tavalla saadaan tarvit-

tava tieto kirjauksiin.

+/- (loppusaldo - alkusaldo) < = tilin loppu- ja alkusaldon erotus eli nettolisays (-vahennys)
+ poistot
= lisdykset eli investoinnit

Kuva 6. Vaihtoehtoinen laskentatapa investointitiedon laskentaan

Taman jalkeen kirjataan Exceliin [&htbtietoina omiin soluihin kdytdssa oleva verokanta, si-
joituskiinteistdjen kdypa arvo laskentakauden alussa ja laskentakauden lopussa. Kirjanpi-
dosta tarvitaan sijoituskiinteistjen arvo (I6ytyy edellisesta taulukosta) laskentakauden
alussa, laskentakauden lopussa ja kirjatut poistot. Naille tiedoille on esimerkkina toimi-

vassa Excel -kirjauspohjassa omat solut, joihin luvut saadaan dokumentoitua (Kuva 7).
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Kaytossa oleva verokanta | 20 %I
2.1. lasketaan ja dokumentoidaan IAS40 kirjaukset
konsernitilinpaatokseen

31.12.20xx
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, konserni
31.12.20xx-1 (ed. tilinpaatos) (taytetaan kasin) 42 000 000,00
31.12.20xx (taytetaan kasin) 48 500 000,00
Aineellisten hyodykkeiden FAS tasearvo konsernissa
(hankintamenot poistoilla vahennettyna)
31.12.20xx-1 (kaavalla edellisesta taulukosta) 18 300 000,00
31.12.20xx (kaavalla edellisesta taulukosta) 19 330 000,00
Poistot aineellisista hyodykkeista
Tilikaudella 20xx (kaavalla edellisesta taulukosta) 1110 000,00

Kuva 7. Lahtétietojen keraily

Pohjatietojen syottamisen jalkeen paastaan varsinaiseen laskentaan. Laskenta tarvitsee
tehda erikseen edellisten tilikausien luvuista ja erikseen tilikauden tapahtumista. Tama
sen takia, etta tuloslaskelmaan tulee vain tilikauden tapahtumat ja edellisten tilikausien ta-

pahtumat kirjataan taseen sisalla.

Esimerkkitaulukossa on ensin edellisten tilikausien tapahtumien laskenta. Taulukkoon
merkitaan kirjanpidosta poistuvat aineelliset hyddykkeet laskentakauden alussa (tama on
sama kuin edellisen laskentakauden lopun luku) miinusmerkkisena, merkitdan sijoituskiin-
teistdjen arvo laskentakauden alussa ja sitten naiden kahden luvun erotus jaetaan edellis-
ten tilikausien voittovaroihin ja laskennalliseen verovelkaan ajankohdan verokannan mu-

kaisesti (kuva 8). Ohjekirjan valmistumisen ajankohdassa verokanta on 20 prosenttia ja
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esimerkkitaulukossa on siksi laskennallisen verovelan osuus 20 prosenttia. Naiden neljan
luvun yhteenlaskettu summa on nolla, silloin kun laskenta ja etumerkit vienneissa ovat oi-
kein. Etumerkeilla on merkitys silla tavalla, etta pysyy mielessa kirjausten oikea etumerkki
ja tarkistuslaskenta kayttda kahdenkertaisen kirjanpidon tekniikkaa, jolloin etumerkilla on

merkityksensa.

2.2. edellisten tilikausien kdyvan arvon
nettomuutoksen jako voittovaroihin ja laskennall.
verovelkaan

Aineelliset hyddykkeet -18 300 000,00
Sijoituskiinteistot 42 000 000,00
Edellisten tilikausien voittovarat -18 960 000,00
Laskennalliset verovelat -4 740 000,00
Tarkistus debet = kredit 0,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 8 Edellisten vuosien kirjattavien tietojen laskenta

Seuraavaksi vuorossa oleva laskenta on tilikauden aikaisten kirjausten laskenta. Tauluk-
koon kirjataan peruutettavat tilikauden poistot miinusmerkkisena. Lasketaan tilikauden ai-
kainen sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos. Muutos tulee kdyvan arvon tilikauden
muutoksesta ja tilikauden aikana tehtyjen investointien erotuksesta. Muutos on miinus-
merkkinen, kun arvo on kasvanut ja plusmerkkinen silloin, kun arvo on laskenut tilikauden

aikana. Sen jalkeen lasketaan tilikauden laskennallinen verokulu tilikauden kayvan arvon
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muutoksen ja peruutettujen poistojen yhteissummasta. Nama kolme eraa, peruutetut pois-
tot, kdyvan arvon muutos ja laskennallinen verokulu muodostavat tuloslaskelmassa naky-

van kokonaisvaikutuksen (kuva 9).

2.3. tilikauden kirjaukset

Aineellisten hyddykkeiden poistot -1 110 000,00
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos -4 360 000,00
Laskennallinen verokulu -1 094 000,00
Tulosvaikutus, netto -6 564 000,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 9. Tuloslaskelmaan tehtavat kirjaukset

Laskenta jatkuu taseeseen tehtavilla kirjauksilla ja nilden dokumentoinnilla. Ensimmaisena
kumulatiivinen laskennallinen verovelka, joka muodostuu edellisten vuosien laskennalli-
sesta velasta ja tilikaudelle kirjattavasta laskennallisesta verokulusta. Kirjataan siis kumu-
latiivinen laskennallinen verovelka. Kirjataan edellisten tilikausien voittovaroihin tilikauden
alun tilanne. Aineellisista hyddykkeista peruutetaan kirjanpidossa olevat arvot ja kirjataan
sijoituskiinteistoihin tilikauden lopun kdypa arvo. Taseeseen kirjattavien ja tuloksen netto-
muutoksen summa pitda olla nolla, jotta kaikki kirjaukset olisivat taulukossa oikein (kuva

10). Tulokseen kirjattavien erien nettomuutosarvo 16ytyy edellisesta kuvasta 9.

Kumulat. laskennalliset verovelat -3 646 000,00
Edellisten tilikausien voittovarat -18 960 000,00
Aineelliset hyddykkeet -19 330 000,00
Sijoituskiinteistot 48 500 000,00
Tarkistus debet = kredit 0,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 10. Taseeseen tehtavat tilikauden kirjaukset ja tarkistuslaskenta
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Taulukon laskenta jatkuu seuraavassa kohdassa kayvan arvon muutoksen erittelyn doku-
mentointina. Tata tietoa ja taulukkoa tarvitaan liitetietoihin. Muutoksen erittely lahtee las-
kentakauden kayvasta arvosta eli edellisen kauden paattavasta arvosta. Arvoon lisataan
investoinnit ja kdyvan arvon muutos. Naiden yhteenlaskulla paadytaan laskentakauden

lopun kaypaan arvoon, jos laskenta on tehty oikein (kuva 11).

Huomaathan, ettd kayvan arvon muutos voi olla positiivinen tai negatiivinen luku. Tama
riippuu siis kdyvan arvon muutoksen suunnasta. Esimerkkitapauksessa kaypa arvo on

kasvanut ja siksi muutos on positiivinen luku.

2.4. Kayvan arvon muutoksen erittely vuonna 20xx:

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1.20xx 42 000 000,00
Investoinnit 20xx 2 140 000,00
Kayvan arvon muutos 4 360 000,00
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 31.12.20xx 48 500 000,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 11. kdyvan arvon muutoksen erittely

Viimeinen kohta on kaiken edella lasketun tiedon sijoittaminen tilikohtaisesti kirjaustosit-
teeseen (kuva 12). Kaavat tuovat nama luvut ylempana tehdyista laskelmista ja jos kaikki
on oikein, paatyy tositteen debet ja kredit yhteenlaskettuna nollaan. Aivan kuten kahden-
kertaisessa kirjanpidossa tuleekin olla. Tositteessa on laskennalliselle verolla ja kdyvan
arvon muutokselle kohdat sekad debetissa etta kreditissd. Nama voivat siis olla kummalla-
kin puolella riippuen siitd, onko kdyvan arvon muutos kasvua vai pienenemista. Esimerkin
tapauksessa on kyseessa kasvutilanne ja jos arvo pienenisi, tulisi kaava muuttaa debet-
puoleiseen sarakkeeseen, jotta puolet menevat tasan. Kredit -puolella ei ole tarkoitus olla

positiivisia lukuja eika debet -puolella negatiivisia lukuja. Nain tama tosite nayttaisi oikein
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kirjaukset kirjanpitoon ja tasta voisi tulostaa tositteen kirjauksen liitteeksi. Hyva on myos
littda laskentataulukko myds tositteeksi ja jos tdma ei ole mahdollista, kirjata tositteeseen,
mista kyseinen taulukko 16ytyy. Tilintarkastaja haluaa nimittain tata taulukkoa katsoa ja

helpommalla paasee, jos se on jo valmiina tositteen liitteena saatavissa.

3. kirjausten dokume ntti

IAS 40-oikais ukirjaukset per 31.12.20xx (konsernitilinpaatds )
Debet Kredit
1130, Sijoituskiinteistét 48 500 000,00 2250, Edellisten tilikausien voittovarat -18 960 000,00
9975, Laskennalliset verot sijoituskiinteistdista 9975, Laskennalliset verot sijoituskiinteistoista -1.094 000,00
1100, Maa- ja vesialueet -2 390 000,00
1105, Liittymismaksut -35 000,00,
1120, Rakennukset ja rakennelmat -15 700 000,00
1121, Rakennukset ja tekniset laitteet -630 000,00
1200, Valvontalaitteet -38 000,00
1201, Muu kalusto -17 000,00,
1441, Toimitilaosakkeet -520 000,00
2770, Laskennalliset verovelat -3 646 000,00
6895, Sijoituskiinteistdjen arvon muutos 6895, Sijoituskiinteistdjen arvon muutos -4 360 000,00
6892, Poistot sijoituskiinteistdista -1110 000,00
48 500 000,00 -48 500 000,00

Kaikki tiedot tdhan laskentaan on tuotu kaavoilla

Kuva 12. Tehtavien kirjausten dokumentointi

4.3 Muu tilinpaatoksen dokumentointi

Sijoituskiinteistdjen IAS 40 mukaisesta kasittelysta tarvitaan tilinpaatokseen liitetietoihin
laadintadokumentaatiota ja arvojen vertailua tavallisen FAS tilinpaatéksen lukuihin. Stan-
dardi edellyttaa viela lisatietoja ja naiden lisatietojen laajuus on kiinni yrityksen sijoituskiin-
teistoportfolion sisallésta. Ensimmaista kertaa laatiessa tallaisia liitetietoja, kannattaa
kdyda lukemassa julkisia porssiyhtididen tilinpaatoksia. Meilla on pdrssissa useampi kiin-

teistosijoituksia tekeva yhtio, joten esimerkkeja liitetiedoista 16ytyy.

Liitetiedoissa sijoituskiinteistdjen tuomat lisdykset nakyvat kahdessa kohtaa. Ensimmai-

sena on tilinpaatdksen laatimisperiaatteet, johon tulee kuvata emoyhtién FAS-kasittelyn
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lisdksi konsernin IAS 40 — kasittely. Tassa kohtaa voi esittaa kirjanpitoarvon ja kayvan ar-
von, jolloin lukijalla on mahdollisuus arvioida kdyvan arvon tuoman taseen arvon kasvun
verrattuna tilinpaatdkseen, joka olisi laadittu puhtaasti kotimaisen standardin mukaisilla

hankintamenoarvoilla. Esimerkiksi nain (lainaus Cityvarasto Oyij:n tilinpaatdksesta 2020):

"Emoyhtiéssé on rakennukset ja rakennelmat on arvostettu hankintamenoon
véhennettynéd suunnitelman mukaisilla poistoilla. Maa-alueet on arvostettu
hankintamenoonsa. Rakennusten poistamaton hankintameno taseessa
31.12.20 on 20 697 tuhatta euroa (18 631 tuhatta euroa 31.12.2019). Maa-
alueiden hankintameno taseessa 31.12.2021 on 2 981 tuhatta euroa (2 866
tuhatta euroa 31.12.2019)

Kiinteistbjen sijoituskiinteistéarvo on 76,9 milj. euroa 31.12.20 (65,3 milj. eu-
roa 31.12.2019). Arvioinnin on laatinut ulkopuolinen arvioija. Sijoituskiinteis-
tét on kirjattu konsernitilinpdétéksessa kdypaan arvoon KPL 5:2b§ mukai-

sesti.”

Sijoituskiinteistdista on laadittava myds oma liitetietokohta, jossa annetaan IAS 40 stan-
dardin mukaiset tiedot. Koska tama kasittely on tehty vain konsernitilinpaatdoksessa, on
syyta otsikossa erottaa tama eli otsikoi tama liitetieto esimerkiksi Sijoituskiinteistot konser-
nitilinpaatdksessa. Liitetiedon sisaltdon pitaa laittaa tieto siita, sovelletaanko kahdesta sal-

litusta arvostusmallista kdyvan arvon mallia vai hankintamenomallia.
Hankintamenomallin mukaisia kirjauksia en ole tdssa ohjekirjassa kasitellyt, silla ne ovat

samat kuin meidan FAS-tilinpaatéksemme mukaiset kirjaukset. Ainoa ero on liitetiedoissa,

jonne on ilmoitettava kaypa arvo muiden normitietojen lisaksi.
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Sen sijaan kayvan arvon mallissa liitetietoihin pitda myos ilmoittaa, onko mukaan otettu
myo6s vuokrattuja kohteita ja jos naita on otettu mukaan, milla perusteilla ne ovat mukana.
Toinen iso asia liitetiedoissa se, etta pitda luokitella sijoituskiinteistot hierarkiatasoihin.
Standardi puhuu tasoista 1, 2 ja 3, mutta tasoja voi olla eri maara riippuen yhtion sijoitus-
kiinteistportfolioista. Naissa tasoissa katsotaan erilaisia kdyvan arvon maaraytymisperi-
aatteita ja periaatteiden riskien erilaisuutta. Sijoitetaan siis riskiluokan mukaan kiinteistot
eri tasoihin ja naista tasoista sitten selitetdan riskipreemiot, joiden avulla nama on luoki-
teltu. Taman tarkoituksena on tuoda lukijalle selvennysta kayvan arvon laadintaan liitty-

vista riskeista ja parantaa taseen tulkittavuutta.

Aina ei kuitenkaan ole mahdollista tai on vaikeaa luokitella sijoituskiinteistdja talla tavalla.
Silloin vahintaankin pitda kertoa, miten sijoituskiinteistét on eroteltu muista kiinteistdista.
Naita muita kiinteistoja, joita ei saa lukea mukaan sijoituskiinteistdihon ovat yrityksen

omassa kaytossa olevat kiinteistot ja puhtaasti myyntiin ostetut kiinteistot.

Liitetiedoissa on viela ilmoitettava, perustuuko kaypa arvo riippumattoman, ammatillisesti
arvostetun ja patevan arvioijan laatimaan arvioon. Liitetiedoissa ei tarvitse ilmoittaa laati-
jan nimed, vaikka monessa lukemassani tilinpaatdksessa tama oli mainittu. Riittda kun on
mainittu arvion perustuvan ulkopuoliseen arvioon. Mallilause on ST-Akatemian IFRS-tilin-

paatésmalli 20215 kirjasta mukaillen. Esimerkiksi lause voisi olla nain:

‘Sijoituskiinteistéjen kdypéa arvo perustuu arvioon, jonka on tehnyt ulkopuoli-
nen kiinteistbarvioija. Kiinteistbarvioija on rijpppumaton ja hdnelld on ammatil-
linen auktorisointi. Kiinteistbarvioija laatii yksityiskohtaisen arviokirjan, jonka

yhtién johto analysoi jokaisen raportointikauden péaéttyesséa.’

Mikali sitten yrityksen johto paatyy tuon arviokirjan perusteella tekemaan siihen muutok-
sia, esimerkiksi arvostamaan jonkun kiinteistén tai kiinteistétason alemmalle tasolle kuin
arvioija on tehnyt, tulee nama poikkeavat arviointikriteerit kertoa liitetiedoissa. Liitetie-

doissa kerrotaan siis, miten arvoa on muutettu tai miten poikkeava arvo on laadittu.
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Kaikille yhteinen liitetieto on sijoituskiinteistdjen tdsmaytyslaskelma, jossa esitetaan sijoi-
tuskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset tilikaudella ja tietenkin myoés vertailukaudella.
Tasmaytyslaskelmassa on siis sijoituskiinteistéjen arvo tilikauden alussa ja -lopussa ja
naiden lukujen valiin laskelmassa esitetaan erilaiset muutokset omina riveindan. Minimis-
saan tallaisia muutoksia on tehdyt investoinnit ja kdyvan arvon muutos. Tama taulukko on
Excel-pohjassa omassa kohdassa, joten kun kaytata tuota taulukkoa, syntyy tama las-
kelma liitetietoihin sivutuotteena. Kaikki tiedot tulevat siis taulukon luvuista kaavoilla.
Tama toimii my6s yhtena tarkastuslaskelmana, jolloin voit varmistua kaiken laskennan

menneen oikein. Tassa kuva 13 taulukosta.

2.4. Kayvan arvon muutoksen erittely vuonna 20xx:

Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo 1.1.20xx 42 000 000,00
Investoinnit 20xx 2 140 000,00
Kayvan arvon muutos 4 360 000,00
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 31.12.20xx 48 500 000,00

Kaikki tiedot tahan laskentaan on tuotu tai laskettu kaavoilla

Kuva 13. Kayvan arvon muutoksen erittely liitetietoihin

Liitetiedot ovat siis hyvin yhtidkohtaisia ja siksi tdssa on vain esimerkkeja liitetiedoista.
Tarkista aina yhtion yhteyshenkilon kanssa tarvittavat liitetiedot. Varsinkin tuo tasoihin
jako vaatimus on sellainen, etta sen tunnistaminen voi tapahtua vain yrityksen johdon toi-
mesta. Lisaksi kay tutkimassa muiden pdrssiyhtididen tuottamia liitetietoja. Porssiyhtididen
tilinpaatokset julkistetaan ja ovat siten luettavissa. Naista saa hyvia vinkkeja lauseisiin ja

saat kuvan mahdollisesti tarvittavista liitetiedoista.
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Liite 1. Ohjekirjan IAS 40 kirjaukset ja taustalaskelmat Excel
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LITE 2

IAS 40 sijoituskiinteistot FAS-tilinpaatoksessa
Kirjaukset ja taustalaskelmat

Taulukko kuuluu ohjekirjaan IAS 40 sijoituskiinteistot FAS-tilinpaatoksessa.
Tassa taulukossa on kirjausten laskelmat ja muut taustadokumentaatiot
IAS 40 -standardin kayvan arvon kirjauksiin tilinpaatoksessa.

Taulukoiden tayttaminen on selostettu tarkemmin ohjekirjassa.
Taulukon oikeellisuus ja kaavat on tarkastettava aina kun IAS 40 -standardiin tehdaan muutoksia.

Aloita tayttdminen ylhaalta alaspain. Vaiheet on numeroitu helpottamaan
jarjestyksessa pysymista.

HUOMIOI aluksi verokanta. Tayta soluun C24 voimassa oleva verokanta.

1.vaihe Kerataan kayttbomaisuudesta sijoituskiinteistoihin liityvat tapahtumat,
jotta ndiden avulla pystytaan peruuttamaan FAS-kirjaukset ja laskemaan
seka esittamaan liitetiedoissa kayvan arvon muutos

2.vaihe Itse laskentaosuus

2.1. pohjatietojen keraily laskentaa varten
Kayvat arvot syotettava, muut solut kaavoilla

2.2. edllisten tilikausien tapahtumat
kaikki tiedot tulevat kaavoilla soluihin

2.3. tilikauden tapahtumat
ensin tuloslaskelman tapahtumat
toisena taseen tapahtumat
lopuksi tarkistuslaskenta, joka tulee paatya nollaan
kaikki tiedot tulevat kaavoilla soluihin

24, kayvan arvon muutoksen laskenta
tdma toimii tarkastuslaskentana ja
tata tietoa tarvitaan liitetietoihin
kaikki tiedot tulevat kaavoilla soluihin

3.vaihe Tehtavien kirjausten dokumentointi

tayta tahan tilikartan mukaiset tilit

solut kaavoilla

laskennalliset verot ja sijoituskiinteistdjen arvon muutos voi olla
kummallakin puolella tasetta. Varmista kaavan oikea sijainti.
Maaratyy siitd onko muutos vahennysta vai lisaysta.

Vahennys krjattava debetiin ja lisdys kreditiin

tdma osio tulostettavissa tositteeksi kirjanpitoon
Ohjeen laati:
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