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KOMISSION ASETUS (EY) N:o 636/2009,

annettu 22 piivini heinikuuta 2009,

tiettyjen kansainvilisten tilinpéitosstandardien hyviksymisesti Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetuksen (EY) N:o 1606/2002 mukaisesti annetun asetuksen (EY) N:o 1126/2008 muuttamisesta

kansainvilisen tilinpaddtoskysymysten

tulkintakomitean

(International  Financial Reporting

Interpretations Committee, IFRIC) tulkinnan IFRIC 15 osalta

(ETA:n kannalta merkityksellinen teksti)

EUROOPAN YHTEISOJEN KOMISSIO, joka
ottaa huomioon Euroopan yhteison perustamissopimuksen,

ottaa huomioon kansainvilisten tilinp4dtosstandardien sovelta-
misesta 19 pdivind heindkuuta 2002 annetun Euroopan parla-
mentin ja neuvoston asetuksen (EY) N:o 1606/2002 (1) ja eri-
tyisesti sen 3 artiklan 1 kohdan,

sekd katsoo seuraavaa:

(1)  Tietyt kansainviliset tilinpaatosstandardit ja tulkinnat,
jotka olivat voimassa 15 pdiviand lokakuuta 2008, hyvik-
syttiin komission asetuksella (EY) N:o 1126/2008 (3).

(2)  Kansainvilinen tilinpadtoskysymysten tulkintakomitea IF-
RIC julkaisi 3 paiviand heindkuuta 2008 tulkinnan IFRIC
15 Kiinteistgjen rakentamissopimukset, jdljempand 'TFRIC
15'. Tulkinnassa IFRIC 15 selkeytetddn ja ohjeistetaan
sitd, milloin kiinteistdjen rakentamisesta aiheutuvat tuotot
olisi kirjattava tilinpaitokseen, varsinkin kun rakentamis-
sopimus kuuluu IAS 11:n Pitkdaikaishankkeet tai IAS 18:n
Tuotot soveltamisalaan.

(3)  Euroopan tilinpddtosraportoinnin neuvoa-antavan ryh-
mién (European Financial Reporting Advisory Group, EF-
RAG) teknisen asiantuntijaryhman (Technical Expert
Group, TEG) kuulemisessa vahvistettiin, ettd IFRIC 15
on asetuksen (EY) N:o 1606/2002 3 artiklan 2 kohdassa
hyvaksymiselle asetettujen teknisten edellytysten mukai-
nen. Tilinpddtosstandardeja koskevien lausuntojen tarkas-
teluryhmin perustamisesta tietojen antamiseksi komissi-
olle EFRAGin (European Financial Reporting Advisory
Group) lausuntojen puolueettomuudesta ja tasapuolisuu-

desta 14 pdivind heindkuuta 2006 tehdyn komission
paatoksen 2006/505/EY (°) mukaisesti kyseinen tarkaste-
luryhmi tarkasteli hyviksymistd koskevaa EFRAGin lau-
suntoa ja totesi komissiolle sen olevan tasapuolinen ja
puolueeton.

(4 Sen vuoksi asetus (EY) N:o 1126/2008 olisi muutettava.

(5)  Tilinpaatoskysymysten sdantelykomitea on hyviksynyt
tdssd asetuksessa sdddetyt toimenpiteet,

ON ANTANUT TAMAN ASETUKSEN:

1 artikla

Lisatadn asetuksen (EY) N:o 1126/2008 liitteeseen kansainvali-
sen tilinpddtoskysymysten tulkintakomitean (International Fi-
nancial Reporting Interpretations Committee, IFRIC) tulkinta
IFRIC 15 Kiinteistdjen rakentamissopimukset timédn asetuksen liit-
teen mukaisesti.

2 artikla

Yritysten on sovellettava timin asetuksen liitteessd tarkoitettua
[FRIC 15:td viimeistddn sen ensimmadisen tilikauden alusta, joka
alkaa 31 pdivin joulukuuta 2009 jilkeen.

3 artikla

Tamd asetus tulee voimaan kolmantena piiviand sen jilkeen, kun
se on julkaistu Euroopan unionin virallisessa lehdessd.

Tama asetus on kaikilta osiltaan velvoittava, ja sitd sovelletaan sellaisenaan kaikissa jasenval-

tioissa.

Tehty Brysselissd 22 pdivand heindkuuta 2009.

() EYVL L 243, 11.9.2002, s. 1.
() EUVL L 320, 29.11.2008, s. 1.

Komission puolesta
Charlie McCREEVY
Komission jdsen

() EUVL L 199, 21.7.2006, s. 33.
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LIITE

KANSAINVALISET TILINPAATOSSTANDARDIT

IFRIC 15 Tulkinta IFRIC 15 Kiinteistdjen rakentamissopimukset

Jiljentiminen sallittu Euroopan talousalueella. Kaikki olemassa olevat oikeudet piditetiin Euroopan talous-
alueen ulkopuolella lukuun ottamatta oikeutta kopioida yksityiskdytt6on tai muuhun kohtuulliseen kiyttoon.
Lisitietoja on saatavissa IASB:sta internetosoitteessa www.iasb.org


http://www.iasb.org

23.7.2009 Euroopan unionin virallinen lehti L 191/7

TULKINTA IFRIC 15
Kiinteistdjen rakentamissopimukset
VITTAUKSET

— IAS 1 Tilinpdatoksen esittaminen (uudistettu 2007)

— 1AS 8 Tilinpddtoksen laatimisperiaatteet, kirjanpidollisten arvioiden muutokset ja virheet
— 1AS 11 Pitkdaikaishankkeet

— IAS 18 Tuotot

— 1AS 37 Varaukset, ehdolliset velat ja ehdolliset varat

— [FRIC 12 Palvelutoimilupajarjestelyt

— IFRIC 13 Kanta-asiakasohjelmat

TAUSTAA

1 Kiinteistotoimialan yhteisot, jotka harjoittavat kiinteistojen rakentamista joko suoraan tai alihankkijoiden kautta,
saattavat tehdd sopimuksia yhden tai useamman ostajan kanssa jo ennen rakennustyon valmistumista. Muo-
doltaan tallaiset sopimukset ovat hyvin erilaisia.

2 Esimerkiksi asuinkiinteistojen rakentamista harjoittavat yhteisot saattavat ryhtyd markkinoimaan yksittdisia
yksikkoja (huoneistoja tai taloja) "off plan”, ts. kun rakentaminen on vield kdynnissi tai jopa ennen sen
aloittamista. Jokainen ostaja tekee yhteison kanssa sopimuksen, jonka mukaan ostaja hankkii tietyn yksikon,
kun se on valmis hallintaan otettavaksi. Tavallisesti ostaja maksaa yhteisolle kisirahan, joka palautetaan vain
siind tapauksessa, ettd yhteiso ei pysty toimittamaan valmista yksikkod sovittujen ehtojen mukaisesti. Loput
ostohinnasta maksetaan yleensi yhteisolle vasta sopimuksen mukaisen valmistumisen yhteydessd, kun yksikko
siirtyy ostajan omistukseen.

3 Kauppa- tai teollisuuskiinteistojen rakentamista harjoittavat yhteisot saattavat tehdd sopimuksen yhden ostajan
kanssa. Ostajalta voidaan edellyttdd tyon edistymiseen perustuvia maksuja alkuperdisen sopimusajankohdan ja
sopimuksen mukaisen valmistumisen vilisend aikana. Rakentaminen voi tapahtua maa-alueelle, jonka ostaja
omistaa tai jonka se on ottanut vuokralle ennen rakentamisen aloittamista.

SOVELTAMISALA

4 Tatd tulkintaa sovelletaan tuottojen ja nithin liittyvien kulujen kirjanpitokasittelyyn yhteisoissi, jotka harjoittavat
kiinteistojen rakentamista joko suoraan tai alihankkijoiden kautta.

5 Tamin tulkinnan soveltamisalaan kuuluvat sopimukset ovat kiinteistojen rakentamissopimuksia. Tallaiset sopi-
mukset voivat sisiltad kiinteiston rakentamisen lisiksi muiden tavaroiden toimittamista tai palvelujen tuotta-
mista.

KASITELTAVAT ASIAT

6 Tassd tulkinnassa kasitellddn kahta asiaa:
a) Kuuluuko sopimus IAS 11:n vai IAS 18:n soveltamisalaan?

b) Milloin kiinteiston rakentamisesta saatavat tuotot kirjataan?

PAATOS

7 Seuraavassa tarkastelussa oletetaan, ettd yhteiso on jo analysoinut kiinteiston rakentamissopimuksen ja mah-
dolliset sithen liittyvit sopimukset ja todennut, ettei sille jad rakennetussa kiinteistossd omistamiseen yleensa
liittyvai likkkeenjohdollista intressid eiké tosiasiallista maardysvaltaa niin paljon, ettd se estdisi saadun vastikkeen

tulouttamisen osaksi tai kokonaan. Jos osaa vastikkeesta ei pystytd tulouttamaan, seuraava tarkastelu koskee
vain sopimuksen tuloutettavaa osaa.
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Yhteiso voi sopia samalla sopimuksella kiinteiston rakentamisen lisiksi myds tavaroiden toimittamisesta tai
palvelujen tuottamisesta (esim. maa-alueen myynnistd tai kiinteistonhoitopalvelujen tuottamisesta). IAS 18:n
kappaleen 13 mukaan tillainen sopimus pitdd mahdollisesti jakaa erikseen yksiloitavissd oleviin osiin, joista yksi
on kiinteiston rakentaminen. Sopimuksen perusteella saadun tai saatavan vastikkeen kdypd arvo on kohdistet-
tava kullekin osalle. Jos sopimuksesta yksiloidddn erillisid osia, yhteiso soveltaa kiinteiston rakentamista koske-
vaan osaan timdn tulkinnan kappaleita 10-12 ratkaistakseen, kuuluuko kyseinen osa IAS 11:n vai IAS 18:n
soveltamisalaan. IAS 11:n mukaisia pitkdaikaishankkeiden jakamiskriteerejd sovelletaan sitten sopimuksen osaan,
jonka todetaan olevan pitkdaikaishanke.

Seuraavassa tarkastelussa viitataan kiinteiston rakentamissopimukseen, mutta se koskee myos kiinteiston raken-
tamista koskevaa osaa sopimuksessa, joka sisdltdd myds muita osia.

Sen ratkaiseminen, kuuluuko sopimus IAS 11:n vai IAS 18:n soveltamisalaan

Se, kuuluuko kiinteiston rakentamissopimus IAS 11:n vai IAS 18:n soveltamisalaan, ratkaistaan sopimuksen
chtojen ja kaikkien asiaan liittyvien tosiseikkojen ja olosuhteiden perusteella. Téllainen ratkaisu vaatii harkintaa
jokaisen sopimuksen kohdalla.

IAS 11:td sovelletaan silloin, kun sopimus vastaa IAS 11:n kappaleen 3 mukaista pitkdaikaishankkeen maa-
ritelmaa: "erityisesti neuvoteltu sopimus, jonka mukaan valmistetaan tietty omaisuuserd tai ryhma omaisuuserid
..." Kiinteiston rakentamissopimus vastaa pitkdaikaishankkeen maéiritelmad, kun ostaja pystyy méddrddmaan
kiinteistod koskevan suunnitelman keskeisistd rakenteellisista elementeistd ennen rakentamisen aloittamista ja/tai
madradmadn keskeisistd rakenteellisista muutoksista rakentamisen aikana (riippumatta siitd, kdyttaako se tdtd
mahdollisuutta). Silloin kun sovelletaan IAS 11:t4, pitkdaikaishanke sisdltdd myos mahdolliset sopimukset tai
niiden osat, jotka koskevat valittomasti kiinteiston rakentamiseen liittyvien palvelujen tuottamista, IAS 11:n
kappaleen 5(a) ja IAS 18:n kappaleen 4 mukaisesti.

Sen sijaan kiinteiston rakentamissopimus, jonka mukaan ostajilla on vain rajoitettu mahdollisuus vaikuttaa
kiinteistod koskevaan suunnitelmaan, esim. mahdollisuus valita yhteison antamista vaihtoehdoista tai paattdd
vain vihiisistd muutoksista perussuunnitelmaan, on IAS 18:n soveltamisalaan kuuluva tavaroiden myyntid
koskeva sopimus.

Kiinteistén rakentamisesta saatavien tuottojen kirjanpitokisittely
Sopimus on pitkdaikaishanke

Silloin kun sopimus kuuluu IAS 11:n soveltamisalaan ja sen lopputulos on luotettavasti arvioitavissa, yhteison
on kirjattava tuotot IAS 11:n mukaisesti hankkeen valmistusasteen perusteella.

Sopimus ei mahdollisesti vastaa pitkdaikaishankkeen mdiritelméd ja sen vuoksi kuuluu IAS 18:n soveltamis-
alaan. Tilloin yhteison on ratkaistava, onko kyseessd palvelujen tuottamista vai tavaroiden myyntid koskeva
sopimus.

Sopimus on palvelujen tuottamista koskeva sopimus

Jos yhteisoltd ei edellytetd rakennusmateriaalien hankkimista ja toimittamista, sopimus saattaa olla IAS 18:n
mukainen vain palvelujen tuottamista koskeva sopimus. Tilloin tuotot on IAS 18:n mukaan kirjattava liiketoi-
men valmistumisasteen perusteella kiyttden valmistusasteen mukaista tulouttamismenetelmad, jos IAS 18:n
kappaleen 20 mukaiset kriteerit tayttyvit. IAS 11:n vaatimukset ovat yleisesti sovellettavissa tillaisen litketoimen
tuottojen ja niihin liittyvien kulujen kirjaamiseen (IAS 18 kappale 21).

Sopimus on tavaroiden myyntid koskeva sopimus

Jos yhteisoltd edellytetddn sekd palvelujen tuottamista ettd rakennusmateriaalien toimittamista, jotta se tdyttdisi
sopimuksen mukaisen velvoitteensa luovuttaa kiinteisto ostajalle, sopimus on tavaroiden myyntid koskeva
sopimus ja sithen sovelletaan I1AS 18:n kappaleen 14 mukaisia tulouttamiskriteereja.

Yhteiso saattaa rakentamisen edetessé siirtdd ostajalle maardysvallan ja merkittdvat omistukseen liittyvat riskit ja
edut, jotka koskevat keskeneriistd tyotd sen senhetkisessd tilassa. Jos tlloin kaikki IAS 18:n kappaleen 14
mukaiset kriteerit tdyttyvit jatkuvasti rakentamisen edetessd, yhteison on kirjattava tuotot valmistusasteen
perusteella kéyttden valmistusasteen mukaista tulouttamismenetelmad. IAS 11:n vaatimukset ovat yleisesti so-
vellettavissa tallaisen liiketoimen tuottojen ja niihin liittyvien kulujen kirjaamiseen.
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riskit ja edut samalla kertaa (esim. tyon valmistuessa, luovutuksen tapahtuessa tai luovutuksen jélkeen). Talloin
yhteisén on kirjattava tuotot vasta, kun kaikki IAS 18:n kappaleen 14 mukaiset chdot tiyttyvit.

Silloin kun yhteisén tdytyy suorittaa ostajalle jo luovutettua kiinteistod koskevaa lisityotd, sen on kirjattava
velka ja kulu IAS 18:n kappaleen 19 mukaisesti. Velka on arvostettava IAS 37:n mukaisesti. Kun yhteiso joutuu
luovuttamaan lisdd tavaroita tai tuottamaan lisdd palveluja, jotka ovat yksiloitdvissd erillidn ostajalle jo luovu-
tetusta kiinteistostd, se olisi yksiloinyt jiljelld olevat tavarat tai palvelut myynnin erilliseksi osatekijaksi timan
tulkinnan kappaleen 8 mukaisesti.

Tilinpéitoksessi esitettivit tiedot

Kun yhteiso kirjaa valmistusasteen mukaisesti tuotot sopimuksesta, joka tdyttdd kaikki IAS 18:n kappaleen 14
mukaiset ehdot jatkuvasti rakentamisen edetessd (ks. timdn tulkinnan kappale 17), sen on esitettdva tilinpaa-
toksessdin:

a) milld tavoin se ratkaisee, mitkd sopimukset tdyttavit kaikki IAS 18:n kappaleen 14 mukaiset kriteerit
jatkuvasti rakentamisen edetessd;

b) tallaisista sopimuksista syntyvien tuottojen maari kaudella; ja
¢) sopimuksiin perustuvien keskenerdisten toiden valmistusastetta médritettdessd kiytetyt menetelmat.

Kappaleessa 20 kuvatuista sopimuksista, joihin perustuva tyo on raportointipdivand kesken, yhteison on lisaksi
esitettdva:

a) kertyneet toteutuneet menot ja kirjatut voitot (kirjatuilla tappioilla viahennettyind) kyseiseen pédivdan men-
nessd; ja

b) saadut ennakot.

MUUTOKSET IAS 18:N LITTEESEEN

22-23

[Muutos ei koske varsinaista numeroitua standarditekstia.]

VOIMAANTULO JA SIIRTYMASAANNOT

24

25

Yhteison on sovellettava titd tulkintaa 1.1.2009 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla. Aikaisempi soveltaminen on
sallittua. Jos yhteiso soveltaa tulkintaa aikaisemmin kuin 1.1.2009 alkavalla kaudella, tistd on annettava tieto.

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteen muutokset on kasiteltava takautuvasti IAS 8:n mukaisesti.



