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Opinnaytetyon tarkoitus oli tehd& opas kiinteistdyhtididen arvonlisdverotuksesta. Opinnay-
tetyd tehtiin isannditsijatoimistolle toimeksiantona, mutta opas on kaytettavissa myds muu-
hun tarkoitukseen. Opas on hyva tietopaketti muun muassa uudelle tydntekijalle, sijaiselle
tai kiinteistdalalle tulevalle. Tavoitteena oli luoda opas, joka on mahdollisimman informatiivi-
nen, mutta helposti luettava ja selkea.

Opinnaytetython sopivin toteutusmuoto oli toiminnallinen opinnaytetyd. Opinnaytety6 koos-
tuu toiminnallisesta osuudesta ja raportista. Opinnadytetydn toiminnallinen osuus on opas,
jota raportti tdydentaa. Raportissa on kasitelty tarkemmin kiinteistoyhtididen arvonlisavero-
tuksessa esiintyvia tilanteita, kiinteistoyhtiodita ja niihin liittyvaa lainsaadantéa. Raportissa
kasitellaan myos hiukan arvonlisaverotusta yleisesti. Raportin teoriaosuus on koottu alan
kirjallisuudesta, lainsdadannosta ja verohallinnon seka kirjanpitolautakunnan ohjeista.

Taméan opinnaytetyon tuloksena syntyi selked ja kattava arvonlisdvero-opas. Oppaaseen on
koottu kiinteistoyhtididen arvonlisdverotuksessa tyypillisesti esiin tulevia tilanteita. Opas si-
saltad myos perustietoa arvonlisaverotuksesta. Esimerkkien avulla on pyritty selventamaan
asiaa kaytannonlaheisimmin. Opas antaa hyvan kuvan kiinteistoyhtididen arvonlisaverotuk-
sesta.

Avainsanat arvonlisavero, kiinteistoyhtio, kiinteistbala, opas
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The purpose of the thesis was to compile a guidebook on the taxation of real estate compa-
nies. The thesis was commissioned by a building management company, but the guide is
also applicable for other purposes. The guide is a good information packgage for a new
employee, a substitute employee or a person entering the real estate sector for. The goal
was to create a guide that is as informative as possible but easily readable and clear.

The most appropriate implementation of the thesis was a project based thesis. The thesis
consists of a project section and a report. The project based part of the thesis is a guide
supplemented by the report. The report deals in more detail with property taxation, real es-
tate companies and related legislation. The report also deals with valued added tax (VAT) a
little in general terms. The theoretical part of the report is compiled using literature, legisla-
tion and the instructions of the Tax Administration and the Accounting Board.

The outcome of the thesis is a clear and comprehensive value added tax guide. The guide
summarizes the situations that typically arise in dealing with the value added tax of real
estate companies. The guide also contains basic information on VAT and also very prag-
matic and clear examples. The guide provides a good picture of the value added tax of real
estate companies.

Keywords value added tax, real estate company, real estate sector,
guide
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1 Johdanto

1.1 Aiheen valinta ja tavoitteet

Opinnaytety6n aiheeksi valikoitui kiinteistoyhtididen arvonlisaverotus. Tydhoni idean
sain ollessani tydharjoittelussa isanngintitoimistossa. Aiheeseen tutustumisen jalkeen,
totesin aihealueen mielenkiintoiseksi ja lopulta paadyin tekeméaéan tydharjoittelupaikkaani

oppaan kiinteistbyhtididen arvonlisaverotuksesta.

Opinnaytety6 tehdaan toimeksiantona Helsingin keskustassa toimivalle isanndintialan
yritykselle. Yrityksessa tydskentelee kolme kirjanpitdjaa ja viisi sihteeria seka seitseméan
isédnnoitsijad. Yrityksen asiakkaana on noin 100 erikokoista- ja ikaista Helsingissa tai sen
[&hialueilla toimivaa kiinteistdyhtiota. Asiakkaista pddosa on asunto-osakeyhti6ita ja lii-
kekiinteistoja. Yritys tarjoaa kaikki hallinnolliset, taloudelliset ja tekniset tehtavat sekéa

myds asiakaspalvelun.

Tavoitteena on muodostaa selkea ja tiivis opas kiinteistoyhtididen arvonlisaverotuksesta,
joka on raataloity yrityksen omaan kayttoon. Oppaan tarkoituksena on antaa perustietoa
kiinteistoyhtididen arvonlisdverotuksesta ja verovelvollisuudesta esimerkiksi uudelle
tyontekijalle tai sijaiselle. Oppaasta on helppo perehtya kiinteistéyhtididen arvonlisave-
rotuksen perusasioihin ja raportista voi lukea aiheesta laajemmin. Kirjanpidon osalta on

kéasitelty vain niita asioita, joita Kiinteistdyhtion on huomioitava.

Opinnaytetoitd arvonlisaverotukseen liittyen on tehty monenlaisia ja eri nakdkulmista.
Tyon tuloksena syntyneita oppaita on tehty kohdennetusti erilaisille yrityksille. Kiinteisto-
yhtiéihin ja kiinteistdalaan liittyvia arvonlisdvero-oppaita on vain muutamia ja nama op-

paat on tehty myos eri nakékulmasta kuin itse teen.

1.2 Tydn muoto, rajaus ja aineisto

Opinnaytetyén muoto on toiminnallinen opinnaytetyd, koska kyseessa on oppaan teke-

minen. Opinnaytetyd koostuu raportista ja oppaasta. Varsinaisessa raportissa kasitel-



laan aihetta koskevaa teoriaa. Opas kasittelee kiinteistdyhtididen arvonlisaverotusta oh-
jeiden ja esimerkkien kannalta. Oppaaseen on koottu myds olennaisia perusasioita tii-

vistetysti.

Toiminallisen opinnaytetydn tarkoituksena on tyypillisesti jonkin k&ytanndssé tapahtuvan
toiminnan ohjeistaminen tai jarkeistaminen. Useimmiten toiminnallisen opinnaytetydn tu-
loksena syntyy ammatilliseen kayttdon suunnattu ohjeistus tai opas. Opinnaytetyon tun-
nusmerkkeja ovat kaytanndnlaheisyys ja tydelamalahtoisyys seka sen tulisi nayttad am-
matillisen tietojen ja taitojen hallintaa. (Vilka & Airaksinen 2003, 9-10.)

Arvonlisaverotus on aiheena todella laaja, joten opinnaytetydssa kasiteltyjen asioiden
rajaaminen selvasti on tarkeaa. Opinnaytetydn sisaltd kohdistuu erityisesti kiinteistdyhti-
oiden arvonliséaverotukseen. Kaikkia aihealueita kiinteistéyhtididen arvonlisdverotuk-
sesta ei ole oppaassa, koska kiinteistbalaa koskeva arvonlisaverotus on mydskin koko-
naisuudessaan laajahko. Muun muassa rakennusalan kaannetty verovelvollisuus on ja-

tetty pois kokonaan tydsta. Raportissa kasitelladn myods arvonlisaverotusta yleisesti.

Opas sisaltaa yrityksen erityisesti toivomia aihealueita kiinteistoéyhtididen arvonlisdvero-
tuksessa. Oppaassa on myds perustietoa arvonlisaverotuksesta, jotka on my6s hyva
ymmartéda. Laskumerkinnét, vdhennysoikeuden rajoitukset ja arvonlisdverokannat kasi-
telladn yleisella tasolla, ei pelkastaan kiinteistoyhtididen nakékulmasta. Oppaan tekemi-
seen hytdynnan omaa havainnointia tydharjoittelun ajalta. Nain pyrin saamaan oppaa-

seen juuri sellaisia asioita, joita uusi tyontekija voisi tarvita aloittaessaan.

Lahdekirjallisuus koostuu lahtokohtaisesti aiheesta kirjoitettuun kirjallisuuteen ja arvonli-
saverolakiin. Lahdekirjallisuudeksi olen valinnut vain luotettavia ja ajankohtaisia teoksia.
Lahteena kaytdn myos kirjanpitolautakunnan ohjetta ja Verohallinnon ohjeistuksia. Ve-
rohallinto on antanut paljon kiinteistdalan arvonlisdverotukseen liittyvia ohjeistuksia mm.
kiinteiston kasitteesta arvonlisdverotuksesta, kiinteistdinvestointien arvonlisdverotuk-
sesta, Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta arvolisaverovelvolliseksi hakeutumi-

sesta ja kiinteistohallintapalveluiden oman kaytdn arvonlisaverotuksesta.



2 Kiinteistoyhtiot

2.1 Yhtidmuotojen erot

Kiinteistoyhtidiksi kutsutaan asunto-osakeyhtitita ja kiinteistbosakeyhtiditd, jotka voivat
olla yhtiomuodoltaan keskinaisia tai tavallisia kiinteistbosakeyhtidita. Yleisimmat erot
kiinteistoyhtiomuotojen valilla johtuvat kirjanpidosta, verotuksesta ja yhtidoikeudesta.

Yleisimmin kiinteistoyhtiomuoto on asunto-osakeyhti6. (Suulamo 2012, 14.)

Kiinteistbosakeyhtiot ovat osakeyhtiditd, jotka omistavat yhta tai useampaa kiinteistda tai
kiinteistolla olevia rakennuksia. Yleensa kiinteistdosakeyhtitilla ei ole muuta elinkeinotoi-
mintaa. Keskinainen kiinteistbosakeyhtié eroaa tavallisesta kiinteistdyhtiosta silla, etta
yhtidjarjestyksessa on maaritelty osakkeiden hallintaoikeudet rakennukseen tai johonkin
sen osaan. Tavallisessa kiinteistbosakeyhtiossa yhtidjarjestys ei maarita osakkeille hal-

lintaocikeutta vaan yhti6é hallinnoi kaikkia tiloja itse. (Kasso 2014, 2-3.)

Keskindisen kiinteistbosakeyhtion tilat tai huoneistot ovat liiketiloja, myymaldita, toimis-
toja, varastoja ja erilaisia tuotantotiloja sek& asuinhuoneistoja. Yleensa asuinhuoneistot
ovat vuokrattavia tai vapaa-ajan asuntoja. Keskinaisissa kiinteistoosakeyhtidissa raken-
nuksen pinta-alasta korkeintaan puolet voi olla asumiseen tarkoitettuja huoneistoja. Suu-
rin eroavaisuus keskindisen ja tavallisen kiinteistbosakeyhtion valilla on huoneistojen
vuokrauksessa. Tavallinen kiinteistdosakeyhtit paattaa itse tilan vuokraamisesta ja tal-
I6in se saa my0s vuokratuoton, kun taas keskindisessa kiinteistbosakeyhtiossa osak-
keenomistajalla on p&datdsvalta vuokrauksessa, joten silloin vuokratuoton saa osakkeen-
omistaja. (Kasso 2014, 2-3.)

Asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, joka hallitsee ja omistaa rakennusta tai useita raken-
nuksia, joista yhtiojarjestyksen perusteella yli puolet pinta-alasta on maaritelty asuinhuo-
neistoiksi. Asunto-osakeyhtid koostuu osakkeista, jotka muodostavat hallintacikeuden
johonkin rakennuksen osaan, yleensa huoneistoon. Hallintaoikeuden kohteena voi olla
esimerkiksi myds rakennuksen jokin osa tai autopaikka. Asunto-osakeyhtidn perustar-

koitus ei ole liiketaloudellinen toiminta tai voiton tuottaminen. (Kasso 2014, 17-18.)



Myds asunto-osakeyhtid on keskindinen yhtid. Asunto-osakeyhtidissa ja keskinaisissa
kiinteistbosakeyhtidissa osakkeenomistajan on maksettava yhtitvastiketta, jolla kate-
taan yhtion kulut. Jos kiinteistd-osakeyhtio tuottaa voittoa, on osakkeenomistajalla oi-

keus yhtion jaettavaan osinkoon. (Suulamo 2013, 14.)

2.2 Sovellettava lainsaadanto

Osakeyhtitt, jotka on rekisterdity asunto-osakeyhtidiksi ovat asunto-osakeyhtiélain pii-
rissa. Asunto-osakeyhtitlakia sovelletaan myos sellaisiin asunto-osakeyhtidihin, jotka on
rekisterdity ennen 1.3.1926 ja joissa huoneistot on merkitty yhtiokokouksessa asuinkayt-
t6on. Joissain tapauksissa osakeyhtididen yhtidjarjestyksessa voidaan maarata asunto-
osakeyhtidlain tai jonkin lain saanndsten noudattamista. Talldin yhtion osakkeet muo-
dostavat hallintaoikeuden huoneistoon tai muuhun osaan yhtitn kiinteistdéssa tai raken-
nuksessa. Muilta osin téllaisiin yhtidihin sovelletaan osakeyhtidlakia. (Suulamo 2012,
16.)

Tavallisiin kiinteistbosakeyhtidihin sovelletaan ainoastaan osakeyhtidlakia. Tavallisessa
kiinteistbosakeyhtidssa voi olla osakkeita, joilla on hallintacikeus huoneistoon. Yhtiojar-
jestyksessa voidaan maarata, etta talléin sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia. (Kasso
2014, 6.)

Keskinaiset kiinteistbosakeyhtiot voivat kuulua joko asunto-osakeyhtidlain tai osakeyh-
tilain piiriin. Asunto-osakeyhti6lain piiriin kuuluvat 1.1.1992 jalkeen perustetut keskinai-
set kiinteistbosakeyhtiot, jos muuta ei yhtidjarjestyksessa maarata. Talloin asunto-osa-
keyhtidlaki ei ole pakottavaa oikeutta. Edellda mainittua paivéda ennen perustettujen kes-
kindisiin kiinteistbosakeyhtioihin ei asunto-osakeyhtitlakia oletusarvoisesti sovelleta.
Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan vain, jos siitd on maarays yhtidjarjestyksessa. Kes-
kindisessa Kiinteistbosakeyhtidssd sovellettava laki voidaan maarata yhtidjarjestyk-
sessd. (Kasso 2014, 6-7.)



3 Arvonlisaverotus

3.1 Arvonlisavero yleisesti

Suomen verojarjestelmassa on kahdenlaisia veroja, valillisia tai valittdmia. Arvonlisdvero
on valillinen vero, jota maksetaan erilaisten hyédykkeiden eli tavaroiden tai palveluiden
vaihdannasta. Arvonlisdvero on luonteeltaan kulutusvero, jonka lopullisia maksajia ovat
tavaroiden tai palveluiden ostajat eli kuluttajat. Arvonlisdvero sisaltyy tuotteen myyntihin-
taan. Tavaroita ja palveluita myyvat yritykset tilittavat arvonlisaveron valtiolle. (Aarila &
Nyrhinen & Hyttinen 2015, 31.)

Arvonlisaveroa on maksettava jokaisessa vaihdannan vaiheessa eli verovelvollisia ovat
kaikki tuotteiden tai palveluiden tarjoajat. Verojen kertaantuminen estetd&n vahennysoi-
keudella eli kaikki yritykset tilittavéat arvonlisdveron valtiolle. Vahennysoikeus tarkoittaa
sita, etta yritys voi vahentaa valtiolle tilitettavasta myynnin arvonlisédverosta ostoihin si-
saltyneen arvonlisdveron. Yrityksen taytyy itse laskea kuukausittain tilitettava arvonli-
saveron maara, jonka yritys myés maksaa oma-aloitteisesti valtiolle. Arvonlisavero on

luonteeltaan oma-aloitteinen vero. (A&rila ym. 2015, 31-32.)

Arvonlisaveron verokausi on useimmiten kuukausi. Kun verokausi on kuukausi,
arvonlisdvero maksetaan ja ilmoitetaan viimeistdan kohdekuukautta toista seuraavan
kuukauden 12. paivana eli esimerkiksi joulukuun arvonlisaveroilmoituksen on oltava
iimoitettu ja maksettu helmikuun 12. paivané. Verokausi voi olla my6s neljanneskalenteri
vuosi tai kalenterivuosi. Kun verokausi on neljanneskalenterivuosi, arvonlisdveron
maksaminen ja iimoittaminen on neljdnneskalenterivuoden toista seuraavan kuukauden
12. paiva. Verokauden ollessa kalenterivuosi, arvonlisavero maksetaan ja ilmoitetaan
viimeistdan tulevan vuoden helmikuun viimeisena pdaivana. Jos kyseinen péaiva
pyhapaiva tai lauantai, erépaiva siirtyy seuraavaan arkipaivaan. Arvonlisavero
iimoitetaan internetin  OmaVero-palvelussa tai poikkeustapauksista paperisella

lomakkeella. Erapaiva on sama riippumatta ilmoitustavasta. (Verohallinto 2017a.)

Arvonlisaverotuksessa on keskeisté verovelvollisuus eli onko yritykselld velvollisuus tilit-
tda verot myynnisté ja oikeus vahentéa ostoihin sisaltynyt vero. Jotta voidaan selvittaa,
onko myynti verollista tai osto vahennyskelpoista, on ensin selvitettdva henkilon tai yri-

tyksen verovelvollisuus. Paasaantd on, ettd Suomessa tavaran tai palvelun myynnista



liketoiminnassa suoritetaan arvonlisiveroa. Poikkeuksena tastd on muun muassa oman
kayton verotus kiinteistonhallintapalveluissa. (Aarila ym. 2015, 34.) Luvussa 3.4. kasitel-

laan tarkemmin kiinteistonhallintapalveluiden verotusta.

Arvonlisaverolakia sovelletaan vain Suomessa tapahtuvan tavaran tai palvelun myyntiin,
maahantuontiin ja yhteisohankintaan. Arvonlisdverolaissa on myyntimaasdannokset,
jotka maarittelevat myynnin maan. Suomessa ulkomaalaisten liiketoiminnan harjoittajien
on suoritettava Suomeen arvonlisavero. Suomessa tapahtuvaan liiketoimintaan ei vai-

kuta liketoiminnan harjoittajan kotipaikka. (Aarila ym. 2015, 35.)

Arvonlisaverolaissa on méaaritetty verovelvollisuudelle 10 000 euron alaraja, mikali liike-
vaihto ei ylita tatd summaa, myyja ei ole lain perusteella verovelvollinen. Alaraja koskee
vain Suomalaisia yksityisia toiminimia, yhtioita tai muita yhteisoja eli ulkomaalaisella yri-
tyksellé on oltava kiintea toimipaikka Suomessa. Verottomia myynteja ei oteta huomioon

laskettaessa alarajaa muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta. (Aarila ym. 2015, 56-57.)

Yleisesti ottaen kaikkien tavaroiden tai palveluiden myynti on verollista, jos se tapahtuu
liketoiminnan muodossa. Verottomasta myynnistéa on erikseen saéadetty laissa. (Arila

ym. 2015, 92.) Luvuissa 3.5 ja 3.6 kasitella&n tarkemmin verollisuutta kiinteistoyhtidissa.

Lahes kaikki kiinteistoyhtididen ostamat tavarat ja palvelut ovat arvonlisdverovelvollisia.
Naita ovat esimerkiksi kiinteisténhoito, siivouspalvelut ja isdnndinti, jotka ovat yleisen
arvonlisdverokannan alaisia. (Suulamo 2012, 280.) Alla olevassa taulukossa 1 on talla

hetkella voimassa olevat verokannat.

Taulukko 1. Tavaroiden ja palveluiden verokannat (Verohallinto 2017b.)

24 % |yleinen verokanta: useimmat tavarat ja palvelut

14 % |alennettu verokanta: elintarvikkeet, rehu, ravintola- ja ateriapalvelut

alennettu verokanta: kirjat, lagkkeet, liikuntapalvelut, elokuvanaytdkset, kulttuuri- ja viihdetilaisuuksien sisagnpaasy,

10% henkildkuljetus, majoituspalvelut ja televisio- ja yleisradiotoiminnasta saadut korvaukset




3.2 Arvonlisaverolain kiinteistokasite

Euroopan Unionin antaman arvonlisdverodirektiivin mukaisesti kiinteistbn uusi maari-
telmé& astui voimaan 1.1.2017. Kiinteiston maaritelmaa sovelletaan muun muassa myyn-
timaasaannoksissa ja kiinteistdihin kohdistuviin oikeuksien luovutuksiin. Arvonlisavero-

direktiivin mukaisesti kiinted& omaisuutta ovat:

e maa-ala, johon voidaan muodostaa hallinta- ja omistusoikeus

e kiinteasti maaperassa oleva rakennus tai rakennelma, joita ei ole mahdollista siir-
taé tai purkaa

e rakennukseen tai rakennelmaan olennaisesti kuuluva osa, joita ovat esimerkiksi
ikkunat, ovet, katot, hissit ja portaikot

e rakennukseen tai rakennelmaan pysyvasti asennettu kone, laite tai jokin muu
0sa, jota ei voida poistaa vahingoittamatta rakennusta tai rakennelmaa. (Niemi-
nen & Anttila & Aérila & Jokinen 2017.)

Maa-ala kasittdd maan ja vesistot, kuten jarvet, meret ja joet. Maa-alueeseen kuuluu
kaikki puut ja kasvit, jotka ovat maaperassa kiinni. Kiinteaa omaisuutta ovat myés mine-
raalit, 6ljylahteet ja muut maan alla olevat resurssit, kun niita ei ole kaivettu maasta pois.

(Nieminen ym. 2017.)

Rakennukset tarkoittavat muun muassa taloja ja tehtaita, kun taas rakennelmiin sisalty-
vat esimerkiksi tiet, sillat, lentokentat, satamat ja ojat. Kiinteaksi omaisuudeksi luetaan
kuuluvaksi kaikki rakennuksen osat, joita ilman rakennuksen tai rakennelman voidaan
nahda olevan puutteellinen. Rakennuksia ei voida siirtda tai purkaa helposti ja niiden on
oltava kiintedsti maassa kiinni. Tama ratkaisee sen, onko rakennus tai rakennelma kiin-

tedd omaisuutta. (Nieminen ym. 2017.)

Arvonlisadirektiivin mukaisesti rakennukseen tai rakennelmaan asennetut osat ovat kiin-
tedd omaisuutta, jos rakennus tai rakennelma olisi vaillinainen ilman niitd. Rakennuk-
seen tai rakennelmaan kiinteésti kuuluvat osat ratkaisevat rakennuksen tai rakennelman
kayttotarkoituksen. Esimerkiksi asuinrakennukseen katsotaan kuuluvan kiintedsti mm.
ikkunat ja ovet. Kiinteiston osaksi voidaan katsoa esimerkiksi tulisijat, ilmanvaihto- ja

vartiointijarjestelmat tai portit. (Nieminen ym. 2017.)



Rakennukseen tai rakennelmaan asennut koneet tai esimerkiksi laitteet katsotaan kiin-
tedksi omaisuudeksi, vaikka niita ei olisi kiinnitetty erillisilla kiinnikkeilla tai liittimilla.
Oleellista on, etta voidaanko konetta, laitetta tai muuta osaa poistaa Kiinteistésta vahin-

goittamatta tai tekemétta suurta fyysistd muutosta rakennukselle. (Nieminen ym. 2017.)

3.3 Arvonlisavero kiinteistdyhtidissa

Arvonlisaverolain paasaantt on, etta kiinteistén myynti ja luovutukset ovat arvonlisve-
rottomia. Poikkeuksena on joitakin kiinteistonluovutuksia, jotka ovat arvonlisaverollisia.
(Nieminen ym. 2017.) Verollisia ja verottomia kiinteistén luovutuksia kasitelladn luvuissa

3.5 ja 3.6 tarkemmin.

Kiinteistdyhtiot voivat hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi tietyin edellytyksin. Talldin voi-
daan tehd& arvonlisdverovelvolliseksi haetun tilan hankinnoista arvonlisdverovéahennyk-
sia, jolloin arvonlisdveron rasitus poistuu. Vuokralainen tai osakas voi tehda energia-
hyddykkeistd vahennyksen, vaikka tila ei ole arvonlisdverovelvollisuuden piirissa. Ener-
giahyodykkeista vahennyksen voi tehda, jos se siséltyy kiinteistostd maksettavaan ve-
rottomaan vastikkeeseen tai vuokraan. Myyjan on annettava ostajalle selvitys veron
maarastd, jonka myyja on suorittanut. (Suulamo 2012, 281.) Luvussa 4 kasitelldan laa-

jemmin vapaaehtoista hakeutumista arvonlisaverovelvolliseksi.

Kiinteiston myynti on yleisesti arvonlisédverotonta myyntid, mutta myyntiin voi liittya kiin-
teistdon tehtyihin kiinteistdinvestointeihin liittyen arvonlisaverojen tarkistamisvelvolli-
suus. Kiinteistdinvestointien hankintoja kohdellaan samalla tavalla kuin muita hankintoja
niiden hankintavaiheessa. Kun investointi on tehty, investointiin siséltyneista arvonli-
saveroista suoritettuja vahennyksia on tarkistettava 10 vuoden ajan. Tama mahdollistaa
taannehtivasti mahdolliset arvonlisaverosta tehtavat vahennykset. (Suulamo 2012, 281.)
Kiinteistéinvestointeja ja niihin liittyvia arvonlisdverovahennyksien tarkistamista kasitel-

l[&an luvussa 5 tarkemmin.

3.4 Kiinteistdhallintapalvelujen oman kaytén arvonlisdvero

Kiinteisténhallintapalvelut ovat arvonlisaverollisia. Jos kiinteistoa kaytetaan arvonlisave-
rottomassa kaytdssa, niin verotuksellisesti tulisi halvemmaksi palkata omia tyontekijoita

sen sijaan, ettd ostettaisiin palvelu ulkopuolisilta. llman sdantelyd arvonlisaverotus ei



olisi tasapuolista. TAman vuoksi arvonlisaverolaissa on sadnnoksia kiinteistohallintapal-
veluiden omasta kaytosta. Myos Verohallinto on laatinut ohjeen kiinteisténhallintapalve-

luiden oman kayton arvonlisaverotukseen liittyen. (A&rila ym. 2015, 507-508.)

Yleisimpid kiinteistonhallintapalveluja ovat kiinteistdnhuolto ja puhtaanapito, talous- ja
hallintopalvelut seka rakentamispalvelut. Kiinteiston toimintaan liittyvat tehtavat eivat ole
kiinteistonhallintapalveluja. Naita ovat mm. asuntojen myynti ja vuokraus. Yleisten peri-
aatteiden mukaan arvonlisaveroa pitaa suorittaa, jos toimitaan liiketoiminnan muodossa.
Kiinteistbhallintapalveluista suoritetaan arvonlisaveroa, vaikka niita ei tuotettaisi liiketoi-
minnan muodossa. Kun tyon tekee oma henkilokunta tai kiinteiston haltija, ovat ndma
ty6t kiinteistonhallintapalveluiden omaa kayttéa ja siten verotettavia. (Manner & Ruuho-
nen 2010.)

Mikali kiinteistdd kaytetaan lahinna haltijan tai omistajan vakituisena asuntona, sen oma
kaytto ei ole arvonlisédverollista. Verottomaksi katsotaan esimerkiksi osakkaan tekemat
tai teettAmat tyot asuinhuoneistossaan. Kiinteistohallintapalveluiden oman kayton vero-
tukseen ei sisally rakentaminen omaan kayttdéon. Jos kiinteistd on arvonlisaverollisessa

toiminnassa, ei oman kayton arvonlisaveroa suoriteta. (Manner & Ruuhonen 2010.)

Jos kiinteistonhallintapalvelut palkka- ja sosiaalikustannuksineen jaavat alle 50 000 eu-
ron rajan kalenterivuoden aikana, ei omaan kayttoon liittyvda arvonlisaveroa tarvitse
suorittaa. Edella mainittuun summaan lasketaan ennakonpidatyksen alaiset palkat, luon-
toisedut ja sosiaalikustannukset. Palkkakustannuksiin ei voida huomioida hallituksen ko-
kouspalkkioita, kilometrikorvauksia tai paivarahoja. Palkkakustannukset voivat syntya
esimerkiksi isénngitsijan, talomiehen, siivoojan tai remonttimiesten palkkaamisesta.
(Suulamo 2012, 285.)

Mikali kiinteiston haltijalla on useita kiinteistoja, 50 000 euron raja koskee kaikkia kiin-
teistoja eli raja ei ole kiinteistokohtainen. Jos jokin kiinteistd on arvonliséverollisessa kay-
tossa, tahan tilaan kohdistuvia kuluja ei voida ottaa huomioon rajaa laskettaessa. Euro-
maaraista rajaa ei voida soveltaa, jos kiinteistdhallintapalveluja myydaan ulkopuolisille.
(Suulamo 2012, 285-286.)

Veron perustetta laskettaessa huomioidaan kiinteistonhallintapalvelun tuottamisesta koi-
tuneet valittomat ja valilliset kustannukset. Veroa suoritetaan yleisen verokannan eli 24

prosentin mukaisesti. Veron perusteessa huomioidaan vain kiinteistonhallintapalveluihin
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kohdistuneet palkka- ja sosiaalikustannukset. Jos palkkakustannuksiin sisdltyy muihin
tydtehtaviin liittyvia kuluja, ne on poistettava veron perusteesta. Veron perusteeseen las-
ketaan my0s kaikki ne sosiaalikustannukset, joita ei huomioida 50 000 euron rajaan. Tal-
laisia muita sosiaalikustannuksia ovat esimerkiksi tydntekijoiden tydterveyshuolto tai va-
paaehtoiset vakuutukset. Tydntekijoille maksettavat kulukorvaukset on otettava myos

mukaan veron perusteeseen. (Manner & Ruuhonen 2010.)

Arvonlisaveroa suoritetaan 50 000 euron rajan ylittyessa kaikista palkkakustannuksista,
ei ainoastaan rajan ylittavasta osuudesta. Kiinteistonhallintapalvelujen tuottamista var-
ten tehdyista hankinnoista voidaan tehda arvonlisdverovahennyksia. Jos vahennyksia
tehd&an, on hankintojen arvonlisdveroton ostohinta luettava veron perusteeseen. Vero-
hallinnon ohjeistuksen mukaan vahennyksia ei suositella tekemaan. (Manner & Ruuho-
nen 2010.)

Kiinteistonhallintapalveluiden oman kayton arvonliséverot suoritetaan silloin, kun palvelu
otetaan kayttéon. Jos jokin palvelu toistuu jatkuvasti, kohdistetaan verot niihin kuukau-
siin, jolloin palvelua suoritetaan. Arvonlisaverot palkanmaksuista ja sosiaalikustannuk-
sista voidaan kohdistaa palkkojen maksupéivan perusteella. (Manner & Ruuhonen
2010.)

3.5 Verottomat kiinteistonluovutukset

Arvonlisaverolain mukaan verotonta on kiinteistéiden myynti, huoneenvuokraoikeuden,
maanvuokraoikeuden ja kiinteisttn rasiteoikeuden luovuttaminen. Verottomia ovat myos
muut edell& mainittuihin luovutuksiin verrattavat oikeudet. Kiinteistdn myynti on omistus-
oikeudellinen vastikkeen luovutus, joten se on helppo erottaa kiinteiston kayttdoikeuden
luovutuksesta. Epaselvia tilanteita voi syntya, jos kiinteistdad rahoitetaan leasingilla. Lea-
singsopimuksessa voi olla maaritelty, ettd vuokraajalla on oikeus vuokraoikeuden loput-
tua lunastaa kiinteistd. Talldin kysymyksessa on kiinteiston vuokraus. Mikéli leasingso-
pimuksessa on velvoitettu vuokraoikeuden paatyttyd lunastamaan kiinteistd, tama kat-
sotaan silloin kiinteiston myynniksi. (Kallio & Korpelainen & Nielsen 2015.) Erilaisten hyo-
dykkeiden, kuten sahkon, veden, kaasun, lammodn tai muun hyodykkeen luovuttaminen

on verotonta kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisen yhteydessa. (Ossa 2017, 389.)
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Kiinteiston myynnin verottomuutta perustellaan niin, ettd ne ovat yksityishenkildiden va-
lisid ja useimmiten kertaluonteisia. Jotta vuokraamisella olisi yhtalainen verokohtelu kiin-
teistdn myyntiin ndhden, on vuokraaminen verotonta. Kiinteisténhaltija voi kuitenkin ha-
keutua kayttéoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi veron kertaantumisen esta-
miseksi. (Maatta 2015, 250.) Vapaaehtoisesta hakeutumisesta arvonlisdverovelvol-

liseksi kasitelladn tarkemmin luvussa 4.

Huoneenvuokralaissa sdadetyistd huoneenvuokra- ja maanvuokrasopimuksista ei suo-
riteta arvonlisaveroa. Maanvuokraussopimukset voivat kohdistua muun muassa tonttiin,
rakennettuun viljelmé&an ja maatalousmaahan. Arvonlisaveroa ei suoriteta myodskéaan ali-
vuokrasuhteessa. Mikali vuokraoikeus siirretéaén kolmannelle osapuolelle, siirtyy myods
kiinteistdinvestointeihin liittyvien tarkistamisen velvollisuus ja oikeudet kolmannelle osa-
puolelle. (Kallio ym. 2015.) Kiinteistéinvestointeja ja niihin liittyvia arvonlisdverovéhen-

nyksien tarkistamista kasitellaan luvussa 5.

Yleensa kiinteistén vuokrauksessa ei vaadita mitaan tiettya ajallista kestoa. Joissain ti-
lanteissa tilapainen vuokraus voidaan katsoa verolliseksi kiinteistdluovutukseksi. Tallai-
nen tilapainen verollinen kiinteisténluovutus voi olla kyseess4, jos tilaa vuokrataan sa-
malle vuokralaiselle saanndllisesti, mutta ei ennalta maaritettyna. TAman lisdksi vuokra-
lainen maksaa vuokraa ainoastaan toteutuneen kayton mukaisesti. Jos vuokrasopimuk-
sessa on rajoitettu kiinteiston kayttéa tiettyna vuorokauden aikana, ei talla ole vaikutusta

verottoman kiinteistonluovutuksen muuttumiseen verolliseksi. (Kallio ym. 2015.)

3.6 Verolliset kiinteistonluovutukset

Arvonlisaverolaissa on saadetty eraiden kiinteistonluovutuksien olevan verollisia. Verol-

lisia kiinteistonluovutuksia ovat esimerkiksi:

hotelli- ja leirintdaluetoiminnassa tapahtuvan huoneiden, mokkien, leirintdpaikko-
jen ja muun tilan kayttdoikeuden luovutus

e kokous-, urheilu- tai nayttelytilan tilapéinen kayttdoikeuden luovutus

o pysékdintipaikkojen vuokraus

o sdilytyslokeroiden vuokraus

¢ ilmoitus- tai mainostilan, laitteen kuten virvoitusjuoma-automaatin tarvitsevan ti-

lan luovutus
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e pysyvasti kiinteistdon kiinnitetyn laitteen tai koneen vuokraus. (Arvonliséaverolaki
1993, 4 luku 29 §8.)

Kuten edella mainitsin, ettd kokous-, urheilu- tai nayttelytilan tilapainen kayttéoikeuden
luovutus on verollista. Esimerkiksi ravintolan kabinetin vuokraus tai kokoustilan tila-
vuokra on verollista kayttoikeuden luovutusta. Korkein hallinto-oikeus katsoo, etta yleis-
hyddyllisten yhteis6jen tilojen kayttdoikeuden luovutus ei ole kuitenkaan verollista.
Vaikka yleishyddyllinen yhteisd toimii liketoiminnan muodossa, kayttdoikeuden luovutus
ei ole verollista, koska toiminnasta saatua tuloa ei lasketa yhteison elinkeinotuloksi. (A&-
rild ym. 2015, 442.)

Asuin- ja liikehuoneistoihin liittyvan pihapysakéinti- tai autotallipaikan luovuttaminen on
lahtokohtaisesti verotonta. Taméan katsotaan olevan kiinteasti huoneiston hallintaan liit-
tyva oikeus. Verollisuuteen sovelletaan myos liittymisperiaatetta eli, jos yhtié on hakeu-
tunut verovelvolliseksi kayttéoikeuden luovuttamisesta, talléin myos pysakointipaikan ve-
loitus on verollinen. Pysadkdintitoiminta on verollista, pysakdintitoiminnan harjoittajien
koskee verovelvollisuus. Maksut pysakdintitalosta, yleisiltd pysékdintialueilta ja kadun

varsien pysakaoinnista ovat siis arvonlisaverollisia. (Nieminen ym. 2017.)

Arvonlisaverollisuus maaraytyy paasuoritteen mukaisesti. Jos kayttdoikeuden luovutus
eli esimerkiksi asunnon vuokraus on arvonlisaverollista ovat myos erilaiset hyddykkeet,
kuten vesi, lampo, kaasu tai s&hkd myds arvonlisaverollisia. Mikali asunnon vuokraus on
verotonta, niin silloin myds vuokrauksen yhteydessa luovutetut hyédykkeet ovat verotto-
mia. Myds muita kiinteisténluovutuksia maarittelee liittymisperiaate. (Suulamo 2012,
282-283.)

4 Vapaaehtoinen hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi

4.1 Perusteet

Lahtokohtaisesti kiinteiston kayttdoikeuden luovutus on arvonlisaverotonta. Taméan
vuoksi vuokratiloihin tehdyissa hankinnoissa oleva arvonlisdvero on kustannus vuokran-
antajalle ja tama siten korottaa vuokria. Koska vuokra on arvonlisaveroton, ei vuokralai-

sella ole vahennettavaa arvonlisaveroa. (Suulamo 2013, 23.)
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Alla on esitetty esimerkkeja tilanteista, joissa kiinteiston haltija tai omistaja ei voi vahen-

téaa kuluihin sisaltyvaa arvonlisdveroa:

¢ rakennuksen tiloja antaa vuokralle rakennuksen omistava henkilt tai yhteiso

o tilat vuokraa tavallinen kiinteistdosakeyhtio

e keskindisen kiinteistbosakeyhtion omistuksessa oleva tila annetaan osakkaan
hallintaa tai jos osakas antaa tilan vuokralle

e vuokrasopimuksen perusteella yhteison tai henkilon hallinnassa oleva tilan anne-
taan vuokralle. (Aarila ym. 2015, 442.)

Hyvan arvonlisaverojarjestelmén periaatteisiin ei kuulu verottomuus ja vdhennysoikeu-
den puuttuminen. Taman vuoksi kiinteistdyhtidilla on mahdollisuus hakeutua vapaaeh-
toisesti arvonlisaverovelvolliseksi. Talla pyritddn minimoimaan piilevéan veron syntymista.
Tarkoituksen on my6s verovelvollisten tasapuolinen kohtelu riippumatta kiinteiston hal-
linta- tai omistussuhteista. Verovelvolliseksi voi hakeutua jonkin tietyn kiinteiston osalta
tai kokonaan. Verovelvollisuus voi koskea minimissdéan huoneistoa tai muun selvan toi-

minnallisen kokonaisuuden muodostavaa tilaa. (Suulamo 2013, 23-24.)

Kiinteistbn omistaja tai haltija voi harjoittaa arvonlisaverollista liiketoimintaa, mutta kiin-
teiston kayttdoikeuden luovuttamisesta taytyy hakeutua erikseen arvonlisaverovelvol-
liseksi. Siten myo6s arvonlisdverovelvolliseksi kayttboikeuden luovutuksesta hakeutu-
neen on rekisteroitdava arvonlisdverovelvolliseksi, jos kiinteistbn omistaja harjoittaa ar-
vonlis&verollista liketoimintaa kayttdoikeuden luovuttamisen liséksi. (Kukkonen & Tam-
minen 2007.)

4.2 Hakeutumisen edellytykset

Vapaaehtoisesti arvonlisdverovelliseksi hakeutuminen edellyttad, etta kiinteistd on va-
hennykseen oikeuttavassa toiminnassa. Kiinteiston kayttaja voi olla myds yliopisto, am-
mattikorkeakouluosakeyhtid tai valtio. Verovelvollisuuden edellytyksena on luovutuksen
saajan hakeutuminen verovelvolliseksi, mikali kayttdoikeus luovutetaan eteenpain. (Ar-
vonlisaverolaki 1993, 4 luku 30 8§8.)
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Keskindisten kiinteistbosakeyhtididen ja asunto-osakeyhtididen verovelvolliseksi hakeu-
tumiseen on asetettu lisdedellytys. Kiinteistoyhtion osakas voi hakeutua verovelvol-
liseksi. Talldin osakkaalla on tdysimaarainen oikeus vastikkeessa olevan veron véhen-
tamiseen. Osakas voi olla myds valtio, yliopisto tai ammattikorkeakouluosakeyhti6. (Ar-
vonlisaverolaki 1993, 4 luku 30 §.)

Verovelvollisuutta voi hakea kiinteiston omistaja, kiinteistoyhtio tai kiinteistoyhtion osa-
kas ja kiinteistba kayttdoikeudella hallitseva vuokralainen. Luovutuksen tulee olla pysy-
vaa, ei tilapaista luovutusta. Vuokralaisen tulee saada taysi maaraysvalta kiinteiston tai
sen osan hallintaan ja kayttéon. Loppukayttajan eli vuokralaisen tai osakkaan on kaytet-
tava tilaan vahennykseen oikeuttavassa kaytossa. Vaikka vuokralainen olisi arvonlisave-
rollinen yritys, se ei ole riittava edellytys vaan vuokralaisen on harjoitettava tdssa nimen
omaisessa tilassa arvonlisaverollista toimintaa. Vahennykseen oikeuttavaa toimintaa on
myds esimerkiksi vienti, nollaverokannan alainen myynti ja yhteisomyynti. (Suulamo
2013, 24-25.)

Kiinteistdn kayttd arvonlisdverollisessa toiminnassa on oltava jatkuvaa. Riittavaksi on
katsottu, ettd vuosittain tiettyn& ajankohtana harjoitetaan arvonliséverollista toimintaa.

Ajankohdan oltava sama vuosittain, esimerkiksi 1.5.-31.8. (Suulamo 2013, 25.)

Kiinteiston luovutukset voivat ketjuuntua. Kiinteiston vuokrannut vuokralainen voi vuok-
rata kiinteiston edelleen eteenpdin ja tdméan vuokrannut vield edespain. Tai esimerkiksi
Kiinteistdyhtion osakas vuokraa kiinteistda ja taman vuokrannut vuokraa sité edelleen.
Hakeutumisketju ei saa katketa, sen on oltava katkeamaton alkuperaiselta vuokraajalta
loppukayttajalle asti. Luovutuksien ketjuuntuessa edellytetdén vuokralaisen tai osakkaan
hakeutumista verovelvolliseksi, jos taméa vuokraa kiinteistta edelleen. Koko hakeutumis-
ketjussa olevien ei tarvitse hakeutua. Esimerkiksi keskindisen kiinteistdosakeyhtitn ei
tarvitse hakeutua, jos keskindisen Kiinteistoyhtion osakas hakeutuu verovelvolliseksi.
(Kukkonen & Tamminen 2007.)

Kiinteistdyhti® Osakas Vuokralainen Loppukayttaja

Kuvio 1. Hakeutumisketju. (Suulamo 2013, 27.)
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Kiinteistonluovutusketju voi muuttua arvonlisaverottomaksi, jos hakeutuminen katkeaa.
Hakeutumisketju katkeaa myds, jos loppukayttdjaa koskevat vaatimukset eivat tayty.
Luovutusketju voi olla pitkd, sen pituudella ei ole rajoituksia, mikali edellytykset tayttyvat.
(Suulamo 2013, 26.)

4.3 Vaikutus vastikkeisiin ja vuokriin

Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutumisen jalkeen vastikkeet on perittava arvonlisaverolli-
sena. Yhtidjarjestykseen merkitaan tarkat tiedot vastikkeiden méaarittelysta ja kuinka va-
hennettavat arvonlisdverot huomioidaan. Nailla maarayksilla on vaikutusta siihen, miten
hy6ty arvonlisaveroista kohdennetaan osakkaille. Hy6tya voi tulla kaikille osakkaille tai
vain verollisille osakkaille. (Suulamo 2012, 296-297.)

Hyoty-osakkaalle-yhtijarjestysmallia sovelletaan useimmiten asunto-osakeyhtitihin ja
keskinaisiin kiinteistdosakeyhtidihin. Hyoty-osakkaalle mallissa hyoty arvonlisaverova-
hennyksista tulee vain verolliselle osakkaalle, jolloin n&iltd peritddn arvonlisdverovasti-
ketta. Jokaiseen hoito- ja padomavastikkeeseen maaritelladn omat arvonlisdverovastik-
keet. Osakkaat, jotka ovat verovelvollisia voivat vahentaa vastikkeisiin sisaltyvat arvon-
lisdverot. (Suulamo 2013, 68.)

Arvonlisaverolliset osakkaat saavat vahennyshyodyn, joten naiden osakkaiden on myo6s
vastattava verollisten tilojen kustannuksista. Arvonlisaverovastikkeen tarkoituksena on
kattaa kustannukset, jotka tulevat verovelvolliseksi hakeutumisesta. Naitd kustannuksia
ovat arvonlisdveron laskentakustannukset ja tilitettdva vero. Verottomille osakkaille ei

saisi tulla ylim&araisia kustannuksia arvonlisdverovelvollisuudesta. (Suulamo 2013, 70.)

Hyoty-yhtiélle mallia kaytettdessa arvonlisdvero kohdennetaan kaikille huoneistoille, kun
vastikkeita maaritellaan. Tama tarkoitta sita, etté arvonlisaverovahennyksien hyoty tulee
kaikille osakkaille. Tallbin arvonlisdverovastike maéaaritelladn esimerkiksi hoitovastik-

keesta yleisen verokannan mukaisesti. (Kallio ym. 2017.)

Vuokrasopimuksia tehdessa, sopimukseen olisin hyva siséllyttdd hakeutumislauseke.
Talléin vuokranantajalla on oikeus hakeutua verovelvolliseksi ja vuokraan voidaan lisata
arvonlisvero. Aina verovelvolliseksi hakeutuminen ei ole kannattavaa, silla hallinto- ja
laskentakustannukset voivat nousta hydtyd suuremmiksi. Jos vuokrasopimuksessa ei

ole hakeutumislauseketta, taytyy vuokranantajan neuvotella veronlisdveron lisdamisesta
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vuokraan. Taysimaaraisen vuokran paalle lisattya arvonlisdveroa ei vuokralaisen tarvitse

hyvaksya. (Kallio ym. 2017.)

4.4 Hakeutumismenettely

Hakeutumisesta verovelvolliseksi ilmoitetaan veroviranomaisille. Hakeutuminen ilmoite-
taan joko perustamisilmoituslomakkeella tai muutos- ja lopettamisilimoituslomakkeella.
Jos hakeutujalla ei ole vield y-tunnusta, tehdaan ilmoitus perustamisilmoituslomakkeella.
Hakemukseen liitetaan selvitys, jossa ilmoitetaan mita kiinteistta tai sen osaa hakeutu-
minen koskee. Veroviranomaisen tulee varmistaa, ettéa edellytykset hakeutumiseen on.
(Suulamo 2012, 294.)

Suositeltavaa on, etta arvonlisdverovelvolliseksi hakeudutaan mahdollisimman ajoissa.
Esimerkiksi kiinteistén rakennusvaiheessa jo hakeutuminen arvonlisaverolliseksi on kan-
nattavaa, koska arvonlisdverot voidaan vahentaa ja néin saada palautuksia. Vuokrista ja
vastikkeista suoritetaan arvonlisdveroa vasta, kun kiinteistd otetaan kayttoén uudisra-

kentamis- tai perusparannustdiden valmistuessa. (Suulamo 2012, 294.)

Arvonliséverolliseen toimintaan voi tulla myos uusia kiinteisttja. Naista ei tarvitse hakeu-
tua uudelleen arvonlisaverovelvolliseksi. Tasta ei tarvitse mydsk&an ilmoittaa veroviran-
omaisille. Kirjanpidossa taytyy olla selvitys kiinteistdiden arvonliséaverovelvollisuudesta.
(Suulamo 2012, 294.)

Osakkaalta on suositeltavaa saada kirjallinen sitoumus ja hyvéksynta, kun kiinteistoyhtio
hakeutuu verovelvolliseksi osakastiloista. Osakkaalle on ilmoitettava hakeutumisen edel-
lytyksistd, talle kuuluvista velvollisuuksista ja oikeuksista. Hyvaksynnan antaessaan osa-
kas sitoutuu, etta tilassa harjoitetaan toimintaa, joka tayttaa hakeutumisen edellytykset.
Osakkaan on ilmoitettava, jos hakeutumisen edellytyksiin tulee muutoksia. (Suulamo
2013, 294.)
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4.5 Verovelvollisuuden loppuminen

Arvolisaverovelvolliseksi hakeutuneen Kkiinteistéyhtion verovelvollisuus paéattyy vasta,
kun hakeutumisen edellytykset paattyvat. Hakeutumisen edellytykset taytyy loppua kaik-
kien arvonlisdverovelliseksi haettujen kiinteistdjen osalta. Arvonlisdverovelvollisuus voi

paattya esimerkiksi:

- vuokralaisen vaihduttua, kiinteistoa ei kayteta vahennykseen oikeuttavaan toi-
mintaan

- Kiinteistdn omistaja vaihtuu eli kiinteistd myydaan

- keskinadisen kiinteistbosakeyhtion myy osakkeet, jotka oikeuttavat huoneiston
hallintaan eli talldin osakkaan verovelvollisuus paattyy

- kiinteistdsséa vuokralla oleva ottaa kiinteiston muuhun k&yttoon, joka ei oikeuta
vahennykseen. (Myllymaki & Rabina 2016, 540.)

Arvonlisaverovelvollisuus ei paaty, jos vuokralainen vaihtuu ja uusi vuokralainen harjoit-
taa kiinteistdssa vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. Mikdli tilaan haetaan uutta vuok-
ralaista eli Kiinteistd on tilapaisesti tyhjana, ei mydskaan hakeutuminen paaty. Kun ar-
vonlisaverovelvollisuus halutaan paattaa, on kaikkien hakeutumisen edellytyksien oltava
paatytty. Talloin tehdaan muutos- ja lopettamisilmoitus, jolla iimoitetaan arvonlisavero-
velvollisuuden loppuminen. Verovelvollisuus loppuu silloin, kun hakemus jatetaan Vero-
hallinnolle eli sita ei voi tehda jalkikateen. limoituksessa taytyy olla my6s selostus vero-
velvolliseksi hakeutumisen edellytyksien paattymisesta. (Myllymaki & Ré&bind 2016,
540.)

4.6 Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuneen yhtién kirjanpito

Kiinteistdyhtion hakeutuminen arvonlisaveroverolliseksi vaikuttaa kirjanpitoon. Arvonli-
saverolaissa ilmoitetut vaatimukset on taytettdva. Myos dokumentointivaatimukset kas-
vavat arvonlisdverovelvollisuuden myo6ta. Kirjanpidon tililuettelo tulisin muokata arvonli-
saverolain vaatimuksien mukaisesti. Arvonlisaverolliset tuotot kirjataan erillisille tileille ja

tilit on nimettava siten, etta nimesta nakee verollisuuden. (Suulamo 2012, 295.)

Kun toiminta on arvonlisaverollista, on kirjaamistahti nopeampaa. Joka kuukausi laske-

taan vahennettava ja suorittava arvonlisavero eli liiketapahtumat on kirjattava kuukausit-
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tain. Kirjaustapavaihtoehtoja on kaksi, jotka ovat bruttokirfjausmenettely tai nettokirjaus-
menettely. Kumpaakin kirjaustapaa voidaan kayttaa yhta aikaa. Mikali nain tehdéan, on

valittu kirjaustapa merkittava kullekin tilille. (Suulamo 2013, 33-34.)

Arvonlisaveroa ei peritd vastikkeista, jotka rahastoidaan taseeseen. Jos vastikkeiden ra-
hastoinneista paatetdan vasta tilikauden lopussa, taytyy vastikkeista suorittaa arvonli-
savero. Mikali vastikkeita rahastoidaan myohemmin, on arvonlisdvero oikaistava ja ar-
vonlisavero vahennetdan ajankohtana, jolloin paatés rahastoinnista on tehty. (Salin
2011,158.)

Bruttokirjausmenetelmassé arvonlisaverolliset myynnit ja ostot kirjataan tulo- ja menoti-
leille arvonlisaverollisena eli veroa ei vahennetd. Vahennettava ja suoritettava arvonli-
savero kirjataan tulonsiirroksi tai menonsiirroksi. Siirtokirjaukset on suoritettava kirjanpi-
dossa kuukausittain. Nettokirjausmenettelyssé arvonlisédvero kirjataan suoraan velaksi
tai saamisiksi eli osto- ja myyntihinnoissa olevaa arvonlisdveroa ei kirjata meno- ja tulo-
tileille. (Suulamo 2013, 34.)

Arvonlisaverotuksessa on paasdaannon mukaan noudatettava suoriteperusteisuutta.
Myynnin arvonlisdvero suoritetaan sen kuukauden perusteella, milloin tavara on toimi-
tettu tai palvelu suoritettu. Ostoista tehtdva arvonlisaverovahennys tehddan sen kuun
aikana, jolloin tavara tai palvelu on vastaanotettu. Ennakkomaksujen arvonlisavero suo-
ritetaan tai vahennetaan maksuajan perusteella. Saatuja ja maksettuja ennakkomaksuja
seka niista vahennettavia tai suoritettavia veroja varten on oltava omat tilit kirjanpidossa,
ellei tietoja voida muuten nahda. (Suulamo 2013, 37.) Suoriteperusteen sijasta voi kayt-
taa laskutusperustetta. Talldin myyntien kohdistus tapahtuu sen mukaan, milloin ostajaa

on veloitettu suoritetusta palvelusta tai toimitetusta tavarasta. (Verohallinto 2017c.)

Arvonlisaverot voidaan myds kirjata maksuperusteen mukaisesti eli véhentaa ja suorittaa
sen kuukauden aikana, jolloin maksu on maksettu tai veloitettu. Maksuperustetta voi-
daan kayttaa, jos yrityksen tilikauden liikevaihto on korkeintaan 500 000. Maksuperus-
tetta voivat kayttdd myds sellaiset yritykset, jotka eivat kuulu kirjanpitolain piiriin. Tallaiset
yritykset ovat useimmiten yksityisid maa-, metsa- tai kalatalouden harjoittajia. Maksupe-
rustetta voivat kayttdd myos ammatin- ja liikkeenharjoittajat, joilla oikeus tehda tilinpaa-
tds maksuperusteisesti riippumatta siita, ettd paljonko liikevaihto on. (Verohallinto
2017c.)
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5 Kiinteistdinvestointeihin liittyvien arvonlisaverovahennysten tarkista-
minen

5.1 Kiinteistdinvestointi

Kun rakennuspalveluja ostetaan tai suoritetaan kiinteiston uudisrakentamisen tai perus-
parantamisen yhteydessa, talldin kyseessa on arvonlisdverolain mukainen kiinteistoin-
vestointi. Kiinteistdinvestoinniksi katsotaan my@s, jos rakennus rakennetaan myyntia
varten tai, jos rakennus luovutetaan rakennuspalveluiden suorittamisen jalkeen, mutta
sita ei ole otettu vielda kayttoédon. Rakennuspalveluja ovat kiinteistéon suoritetut rakennus-
ja korjausty6t tai niiden yhteydessé asennetun tavaran luovutus. Myds naihin kohdistuvat
valvonta, suunnittelu tai muu niiden kaltainen palvelu katsotaan rakennuspalveluksi. (Ar-
vonlis&verolaki 1993, 4 luku 31, 33 §; 11 luku 119 §.)

Kasitteena uudisrakentaminen on selked, mutta perusparannus tulee erottaa peruskor-
jauksista. Perusparannus tarkoittaa sita, etta kiinteistod esimerkiksi laajennetaan, kéayt-
totarkoitusta muutetaan tai rakennuksen tasoa parannetaan merkittavasti. Nama kor-
jaustoimenpiteet lisdavat rakennuksen kayttdarvoa ja ne vaikuttavat rakennuksen toimin-
taan ja kuntoon pitkalla aikavalilla. Kirjanpitolaki ja tuloverosdannokset vaativat, etta pe-

rusparannus on aktivoitava taseeseen. (Suulamo 2013, 95-96.)

Peruskorjaukset ovat luonteeltaan suuria ja irrallisia hankkeita. Useimmiten peruskor-
jauksissa uusitaan tai korjataan kiinteistossa olevia rakenteita tai koneita ja laitteita. Esi-
merkkina peruskorjauksista voidaan mainita parvekkeisiin, ikkunoihin, vesi- ja viemari-

jarjestelmiin kohdistuvat korjaukset. (Suulamo 2013, 96.)

Vain perusparannuskorjaukset ovat kiinteistbinvestointeja. Verotuskaytannossa perus-
parannuksella korotetaan kiinteistén laatutasoa olennaisesti alkuperdisesta. Kaikki pe-
rusparannukseen liittyvat muutos- ja parannusty6t on aktivoitava kiinteistén hankintame-
noon, koska kulut eivat ole tavanomaisia vuosikuluja. Esimerkkind perusparannuksista
voidaan mainita rakennuksen laajennus, hissin rakentaminen rakennukseen, jossa ei ole
hissia tai painovoimaisen ilmanvaihdon korvaaminen koneellisella. (Suulamo 2013, 96-
97))
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5.2 Tarkistusjarjestelma

Arvonlisaverolain 11 luku ké&sittelee kiinteistéinvestoinnin arvolisdverotusta ja niihin teh-
tavid oikaisuja. Mikali vAhennykseen oikeuttavan kiinteistén kayttd vahenee tai kasvaa
tarkistuskauden aikana on vahennyksen maaré tarkistettava. Arvonlisdverottomassa
kaytdssa olevasta kiinteistosta voi tehda vahennyksia, mikali kiinteisto tulee vahennys-
kelpoiseen kayttoon tarkistuskauden aikana. Tarkistukset vaikuttavat tehtéviin poistoihin.
(Kukkonen & Sinisalo 2007.)

Arvonlisaveron tarkistusmenettely koskee liiketoiminnassa oleviin kiinteistdihin tehtyja
perusparannus- ja uudisrakennustdita. Tarkistusmenettelyn piiriin kuuluvat kaikki raken-
nuspalvelun ostot ja niiden suorittaminen itse tai hankinnat, joihin sovelletaan kdannettya
verovelvollisuutta. Investoinneista, joista on tehty hankintahetkelld arvonlisaverovéahen-
nys, tulee myds soveltaa tarkistusmenettelya. Tarkistusmenettelyn piirin kuuluvat myos
sellaiset investoinnit jotka tulevat liiketoiminnan kayttéon, vaikka investointi on ensim-
maiselta kayttotarkoitukseltaan vahennykseen oikeuttamaton. (Jokinen & Kojonkoski &
Takalo 2017.)

Luvussa 3.2 kasiteltiin Kiinteiston maaritelméaa. Uudella kiinteiston maaritelmalla on vai-
kutuksia kiinteistéinvestointien tarkistamiseen. Uudisrakentaminen tai perusparannus
katsotaan kiinteistdinvestoinniksi, jos se kohdistuu kiinteistoksi luokiteltaviin koneisiin tai
laitteisiin. Tarkistusmenettelyn piiriin kuuluvat kaikki kiinteiston laitteet ja koneet, jotka on
asennettu samaan aikaan uudisrakentamisen kanssa. Koneita ja laitteita ei voida poistaa
vahingoittamatta rakennelmaa tai rakennusta. Myds vanhaan rakennukseen uusien lait-
teiden tai koneiden osto on kiinteistdinvestointi. Uudella kiinteiston maaritelmalla ei ole
vaikutusta, jos pysyvasti kiinteistoon kiinnitetty kone myydaan ja tamankaltainen myynti

ei edellyta tarkistamista. (Jokinen & Kavonius 2017.)

Perusteettomia arvonlisdverovahennyksia saadellaan oman kayton verotusta koskevilla
saannoksilla eli kiinteistéinvestoinneista tehdyt arvonlisaverovédhennykset on tarkastet-
tava. Tarkistuksen vuoksi investoinnista vdahennettyja arvonlisédveroja voi joutua palaut-
tamaan. Oman kaytén verotuksen edellytyksena on investoinnin toteuttaminen kiinteis-
to6on, joka on oikeuttaa kokonaan tai osittaiseen vdhennykseen. Omaa kayttoa verote-
taan myos, jos investointi suoritetaan kokonaan vahennykseen oikeuttamattomaan tar-
koitukseen. Talldin edellytetdan myos, etta elinkeinoharjoittaja tekee kiinteistoninvestoin-

tiin sisaltyvan veron vahennyksen tarkistuksen. (Kasso 2017, 435-436.)
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Kiinteistéinvestointien tarkistuskausi on kymmenen vuotta ja maaraaika alkaa sen vuo-
den alusta jolloin Kiinteistdinvestointi tulee valmiiksi. Eli kaytanndssa tarkistuskauden pi-
tuus voi olla vain yhdeksan vuotta, jos investointi valmistuu tarkistuskauden lopussa.
Esimerkiksi 2016 valmistunut investoinnin tarkistuskausi loppuu vuoden 2025 loppuun
mennessa. Kiinteistdinvestointeihin liittyvat tositteet tulee sailyttda 13 vuotta, mutta kuu-
den vuoden jalkeen tositteet on mahdollista korvata eraanlaisella selvityksella. Urakka-
sopimukset, kauppakirjat ja muut kiinteistdinvestoinnin hankintaan liittyvat asiakirjat on

séilytettava myds vaaditun maaraajan. (Aarila ym. 2015, 636-637.)

Tarkistusjakso on kalenterivuosi, tarkistuskauden aikana kiinteistéon kayttoon tapahtu-
neet muutokset velvoittavat ja oikeuttavat tekemaan tarkistuksia vahennykseen. Tarkis-
tukset suoritetaan vain, jos kiinteiston kaytté on muuttunut kalenterivuoden aikana. Tar-
kistuksen kohteena on jokaisena vuonna kymmenesosa arvonlisaverosta, joka sisaltyy
kiinteistinvestoinnin hankintaan. Rakennuspalvelun katsotaan valmistuneen silloin, kun
palvelu tai hankittu rakennus hyvaksytaan vastaanotetuksi. Jos rakennuspalvelu suori-
tetaan itse, valmistusajankohta on silloin rakennuksen kayttoén ottamisen ajankohta.
(Kukkonen & Sinisalo 2007.)

Kuten aiemmin mainitsin, jos kiinteiston kayttoon tulee muutoksia, on tarkistus suoritet-
tava. Useimmiten kiinteiston kaytdn osuus muuttuu siten, ettd vahennykseen oikeuttava
kayttd pienenee tai suurenee. Verovelvollisuuden loppuminen johtaa myds vahennyk-
sien tarkistamiseen. Arvonlisaverovahennys on tarkistettava myos kiinteistdsta, jos se
poistetaan likeomaisuudesta. Tarkistaminen on suoritettava kiinteiston luovutuksen yh-
teydessa. Elinkeinoharjoittajan taytyy suorittaa kiinteistéinvestointi liiketoimintaa varten,
jotta vahennyksia voidaan tarkistaa. Tarkistamista ei suoriteta kiinteistdinvestointiin, joka
on tarkoitettu yksityisomaisuudeksi, vaikka kiinteistd siirrettaisiin verollisen liiketoimin-
taan. Jos kiinteistd puretaan, palaa tai tuhoutuu niin tarkistusta ei tarvitse suorittaa.
(Juanto & Saukko 2014, 215.)

Investointi voidaan suorittaa myds kiinteistdoon, joka on osittain vahennyskelpoisessa
kaytossa. Talloin voidaan vahentaa vain osuus, joka kohdistuu vahennyskelpoiseen ti-
laan. Usein kiinteiston omistaja hakeutuu verovelvolliseksi vain osasta kiinteist64, jolloin
kiinteistinvestoinnin véahennysoikeus koskee vain néita verovelvollisia kiinteiston osia.

Ne kiinteiston osat, jotka ovat vahennyskelvottomassa kaytossa jaavat kiinteistéinves-
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toinnin osalta kokonaan vahentamaétta. Vahennysoikeutta voidaan jakaa myoés neliomaa-
rien avulla, jos koko kiinteistoon tehdaan investointi. Tallaisia investointeja ovat muun

muassa kattoremontit. (Nieminen ym. 2017.)

Mikali kiinteistdn kayttdtarkoitus muuttuu taysin vahennyskelvottomaksi tai arvonlisave-
rollista toimintaa ei ole en&&, on tarkistus suoritettava kertatarkistuksena. Tama tarkoit-
taa sita, etta tarkistuskaudesta jaljella olevat vahennykset on maksettava kokonaisuu-
dessaan. Tarkistus suoritetaan siina kuussa, kun muutos tapahtuu. Kertatarkistus suori-
tetaan myds silloin, kun kiinteistd siirtyy yksityiseen omaisuuteen tai liiketoiminta lopete-
taan kokonaan. Jos kiinteiston kayttétarkoitus muuttuu ja se otetaan uudelleen vahen-
nysoikeudelliseen kayttéon, talldin omistaja voi suorittaa kertatarkistukseen oikaisun.
Jaljella olevalta tarkistuskaudelta voidaan vahentaa siihen kohdistuvat verot. Taman
edellytyksena on, ettd kiinteistdé on likeomaisuutta ja liketoiminta ei ole katkennut eli
liketoiminta on ollut valiaikaisesti verotonta. Kertatarkistuksesta tulleet verot on pitéanyt

myds maksaa. (Nieminen ym. 2017.)

5.3 Tarkistuksen laskeminen

Kun tarkistusta suoritetaan, vdhennysoikeudellinen kaytt6 tulee laskea koko tarkistus-
vuodelta. Tarkistuksen laskenta voidaan suorittaa joko kuukausittaisesti tai paivékohtai-
sesti. Kuukausikohtaista laskentaa kaytettdessa kayton tarkoitus maarittelee vahennys-
kelpoisuuden eli kumpaa kayttéa on ollut enemman. Esimerkiksi kiinteisté on ollut yli
puolet kuukaudesta vahennyskelpoisessa kaytdssa, jolloin koko kuukauden katsotaan
olleen vahennyskelpoinen. Mikali kiinteistd on pitkd&dn seka vahennyskelpoisessa etta
vahennyskelvottomassa kaytdssé, suoritetaan laskenta kayton suhteessa. (Suulamo
2012, 310-311.)

Joskus kiinteistdja tai huoneistoja voi suuri méaara, jolloin tarkkaan laskeminen kuukau-
sikohtaisesti tai paivakohtaisesti on mahdotonta. Talldin verollinen kaytté voidaan maa-
ritelld tarkistuskauden lopputilanteen perusteella, mutta edellytyksen& on, etta lasken-
tapa antaa todellisen kuvan lopputuloksesta. Valittua laskentatapaa on kaytettava sys-
temaattisesti kuhunkin investointiin eli laskentatapa ei voi muuttaa kesken kaiken. Tar-
kistus ilmoitetaan joulukuun veroilmoituksella, vahennettavia veroja korjataan tarkistuk-
sen maarélla. (Suulamo 2012, 310-311.)
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Tyhjan tilan verovelvollisuuden maarittelee sen aiempi kaytto. Jos tila on ollut véhennys-
kelpoisessa kaytdssa ennen tyhjenemista, niin tilan katsotaan olevan vahennyskelpoi-
nen. Samoin toimitaan vahennyskelvottoman tilan kanssa. Tilan kayton katsotaan jatku-

van niin kauan, etta tilan kaytt66n tulee muutos. (Kukkonen & Sinisalo 2007.)

1/10 x (alkup. vahennyksen oikeuttavan kayton osuus koko kayttsta — tarkistusvuo-
den vahennykseen oikeuttavan kaytén osuus koko kaytdstd) x hankintaan siséltyva

Vero

Kuvio 2. Tarkistuksen laskentakaava. (Kukkonen & Sinisalo 2007.)

Vuosittainen tarkistusmaara on kymmenesosa hankintaan siséltyneesté verosta, joka on
alkuperaisen vahennyksen oikeuttavan kaytén osuus vahennettyna tarkistusvuoden va-
hennykseen oikeuttava kayton osuus. Edellda olevassa kaavassa hankintaan sisaltyva
vero koostuu uudisrakentamisen tai perusparantamisen hankittujen rakentamispalvelui-
den myyjan suorittamaa veroa. Hankintaan sisaltyvaa veroa on myds rakentamispalve-
luiden oman kéyton vero tai sellaiset verot, jotka on suoritettu tai tulee suorittaa kiinteis-
toinvestoinnista, jonka alkuperdinen kayttotarkoitus ei ollut vahennysoikeudellinen
kayttd. Myos kiinteistdinvestoinnin yhteydessa asennettavan tarkoitetun tavaran ostoon,
maahantuontiin, yhteishankintaan tai siirtoon siséltyva vero lasketaan hankintaan sisél-
tyvaksi veroksi. (Kukkonen & Sinisalo 2007; Kallio ym. 2015.)

5.4 Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirto

Arvonlisaverolaissa on saadokset tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirrosta. Lain mu-
kaan kiinteistdinvestoinnin tarkistaminen velvollisuus ja oikeus siirtyvat luovutuksensaa-
jalle seuraavin edellytyksin. Luovuttajan tulee olla elinkeinoharjoittaja tai kunta, luovutuk-
sensaajan on hankittava kiinteist¢ liiketoiminnalliseen kayttéon tai luovutuksensaaja on
valtio tai kunta. Tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvat myés, jos luovutuksen yhtey-
dessa ei sovita, etta tarkistaminen jaa luovuttajalle. (Arvonlisdverolaki 1993, 11 luku 121
es)

Tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvat useimmiten uudelle omistajalle kiinteiston myyn-
nin myota. Siirtymiseen vaikuttaa kiinteiston ostajan verovelvollisuus. Myyja ei suorita

vahennyksen tarkistamista, jos ostaja on arvonlisdverovelvollinen, ellei sitten ole muuta
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sovittu. Talléin myyjéalle ei tule minkaanlaisia arvonlisdveroseuraamuksia. Ostajan on ka-
siteltava kiinteistdinvestointia kuten olisi itse suorittanut sen, jolloin uusi omistaja suorit-
taa vuosittaiset tarkistukset Kiinteiston kayttétarkoituksen perusteella. Luovuttajalle on
annettava selostus, etta kiinteisto tulee liiketoiminnan harjoitusta varten. Uudelle kiinteis-
ton omistajalle on annettava myos selvitys niista kiinteistdinvestoinneista, joissa on tar-
kistuskausi kesken. (Aarila ym. 2015, 645.)

Luovutuksenantajan on suoritettava kertatarkistus, jos luovutuksensaaja ei ole arvonli-
saverovelvollinen, mutta hankkii kiinteiston kuitenkin liiketoiminnan harjoittamista varten.
Kertatarkistuksen vuoksi myyjan on tilitettava valtiolle vahennykset, jotka kohdistuvat jal-
jella olevaan tarkistuskauteen. Jos ostaja ottaa kiinteistén arvonlisaverolliseen kaytté6n
my6hemmin, ostaja suorittaa kertatarkistukseen oikaisun. Taman vuoksi myyjan on an-

nettava ostajalle selvitys kertatarkistuksen tarkasta maarasta. (Aarila ym. 2015, 647.)

Erikseen voidaan sopia, etta tarkistusoikeus ja -velvollisuus ei siirry uudelle kiinteistén
omistajalle. Myyjén on suoritettava talldin kertatarkistus, koska kiinteiston katsotaan ole-
van vahennyskelvottomassa kaytdssa koko lopun tarkistuskauden. Tallaisen myyjan ja
ostajan valisen sopimuksen vuoksi kertatarkistukseen ei voida tehda enaa oikaisua, jol-
loin Kiinteistdinvestoinnin tarkistusoikeus menetetdén. Samoin menetelldén, jos kiinteist6
myydaan muuhun toimintaan kuin liketoiminnan harjoittamista varten. (Aarila ym. 2015,
648.)

5.5 Tarkistuksen huomioiminen tilinpaattksessa

Tilinpaatoksessa taytyy huomioida kiinteistdinvestointien vahennyksien ja tarkistuksien
osalta, kuinka ne kasitellaan taseessa ja liitetiedoissa. Riittavaksi katsotaan, ettd seu-
raavan tilikauden tarkistuksen maaréa kirjataan taseeseen velaksi. Hyvan kirjanpitotavan
mukaista on kuitenkin, ettd seuraavien tarkistuskausien tilitettavien verot merkitaan ta-
seen, jos niitd pidetaan olennaisina. Esimerkiksi jonkin tilan verollinen kaytto laskee ja
pidetdan todennékoisend, ettei se nouse enéa tarkistuskauden aikana, talléin on hyva
kirjata tulevien vuosien verot velaksi taseeseen. Mikali kiinteiston arvo muuttuu olennai-

sesti, poistosuunnitelma on péivitettdva uuden arvon mukaisesti. (Suulamo 2013, 103.)
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Tilinp&atoksen liitetietoihin tulee liittdd selvitys arvonlisaverotarkistuksista. Mikali tule-
vien tilikausien verojen maara ei ole olennaista verrattuna taseen ja markkinoiden ar-
voon, ei oikaisu taseessa ole tarpeellista. Liitetietoihin tulee tassakin tilanteessa antaa

tiedot tarkistuksen méaarasta ja ajankohdista. (Kirjanpitolautakunta 2008, 23.)

Myds poikkeavaa tilikautta kaytettdessa, arvonlisaverotarkistus suoritetaan tilinpaatok-
sen yhteydessa. Mahdolliset suoritettavat tai vahennettavat verot tarkistuksista kasitel-
laan kuitenkin seuraavan joulukuun arvonlisaverotilityksessa. Tilinpaatdsvaiheessa tili-
tettdvaa veroa ei kirjata tilitettavan veron tilille vaan ne on hyva kirjata omalle tilille. (Kir-
janpitolautakunta 2008, 23.)

Jos tarkistusvastuut nousevat olennaiseksi, liitetietoihin on lisattava tarkempi selvitys.
Erittelyyn laitetaan muun muassa vuosittaiset investointien maarat ja tiedot niistd, inves-
tointiin alun perin sisdltynyt arvonlisdvero sekd vahennetty arvonlisavero ja kiinteistokoh-
tainen tarkistusvastuun maara. Erittelyssa olisi hyva olla myods tarkistusvastuun maara
tilikauden alussa ja sen muutos tillikauden ajalta. Liitetietoihin on hyva liittdd myos kiin-
teistokohtainen selvitys, jota voidaan tarvittaessa hyddyntaa kiinteistén luovutustilan-

teessa. (Kirjanpitolautakunta 2008, 23.)

6 Opas

6.1 Oppaan suunnittelu

Oppaan suunnittelu kaynnistyi samaan aikaan opinnaytetyon raportin tekemisen kanssa.
Arvonlisaverotuksen perusasiat olivat minulle jo tuttuja, mutta kiinteistéyhtiéihin liittyva
arvonlisaverotus oli minulle melko uusi asia. Taman vuoksi alkuun oli perehdyttava aihe-
alueeseen lukemalla siihen liittyvaa kirjallisuutta ja samalla hahmottelemalla sisallysluet-
teloa raporttiin ja oppaaseen. Oppaan suunnittelussa hyédynsin myds omaa havainnoin-
tia tydharjoittelun ajalta ja pohdin, ettd millainen opas minua olisi hyddyttényt aloittaes-

sani uutena tyontekijana.

Raportti oli tehtdva ennen oppaan aloitusta, jotta minulla olisi tarpeeksi tietoa ja tunte-
musta oppaan tekoon. Raporttia tehdessa kirjoitin ylés aina sellaisia aiheita tai asioita,

joita oppaassa olisi hyva olla. Raportin valmistuessa minulla oli alustava siséllysluettelo
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valmiina. Taman alustavan sisallysluettelon perusteella lahdin kirjoittamaan ja kokoa-

maan opasta.

Oppaan ulkoasulle ei ollut asetettu vaatimuksia. Ulkoasun oppaaseen olen suunnitellut
kokonaan itse. Halusin ulkoasun olevan selked ja yksinkertainen. Ulkoasussa olen hyo-
dyntanyt Microsoft Wordin tyokaluja ja kuvaa seké valmista kansilehted, jota olen muo-

kannut mieleiseksi.

6.2 Oppaan sisalto ja rakenne

Oppaan alussa on sisdllysluettelo, joka helpottaa tiedon etsintdd seka siitd on helppo
nahda oppaan keskeinen sisaltd. Ihan aluksi olen koonnut keskeisia kasitteitd, jotka on
hyva ymmartaa lukiessa opasta. Oppaassa on myos tiivistetysti kiinteistdyhtididen tun-
nusmerkit ja niitd koskeva lainsdadantt. Raportissa on kasitelty laajemmin kiinteistoyh-

tididen eroista ja lainsdadanndgista. Opas Ioytyy liitteesta 1.

Opas sisédltaa keskeiset kiinteistoyhtioiden arvonlisdverotusta koskevat asiat. Oppaa-
seen olen my®s koonnut perusasioita arvonlisaverosta, jotka on myds hyva tietaa kiin-
teistbalalla. Olen laittanut oppaaseen myds aihetta koskevaa kirjallisuutta, ohjeita ja in-

ternetléhteitd, jos jostain aihe-alueesta tarvitaan lisaa tietoa.

Opas on selked ja helposti luettava, opasta on helppo kayda lapi myds silmailemalla.
Pyrin aina havainnollistamaan kasiteltyd asiaa esimerkkien kautta, joko laskemalla tai
tekemalla kirjausesimerkit. Tallin asia on helposti ymmarrettavissa. Oppaassa on vain
asioita siitd ndkokulmasta, mitd arvelin uuden tydntekijan tarvitsevan. Jotkut asiat on

kasitelty hyvin pintapuolisesti, muuten oppaasta olisi tullut todella laaja.

7 Johtopdaatokset ja arviointi

Opinnaytety6n tavoitteena oli tehda selkea ja helppolukuinen opas kiinteistéyhtididen ar-
vonlisaverotuksesta. Opas tehtiin uudelle tydntekijélle, joka ei valttamatta ole ollut aiem-
min tekemisissa kiinteistoyhtidisen arvonlisaverotuksen kanssa. Oppaan tarkoituksena

on antaa hyva ja kattava tietopaketti yleisimmista kiinteistoyhtididen arvonlisaverotuk-
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sessa esiin tulevista asioita, kuten kiinteiston luovutuksista, vapaaehtoisesta verovelvol-
lisuudesta, kiinteistdinvestointien arvonlisaveron tarkistamisesta ja kiinteistohallintapal-

veluiden omasta kaytdsta.

Raportin viitekehys oli kirjoitettava ennen kuin aloin opasta kirjoittamaan. Suurin osa asi-
oista oli vieraita, joten tarkeada oli, ettd luin ja perehdyin aiheeseen hyvin. Viitekehysta
kirjoittaessa pohdin mité asioita oppaassa olisi hyva olla. Oppaan sisaltédn vaikutti myods
oma havainnointi tydharjoittelun ajalta, muuten oppaasta olisi tullut varmasti hyvin erilai-

nen.

Raporttia kirjoittaessa pyrin etenemaan johdonmukaisesti ja kirjoittamalla yhden luvun
kerralla, jotta siita tulisin mahdollisimman yhtendainen ja looginen. Yhteen asiaan pereh-
tyminen oli muutenkin jarkevad, koska useimmat asiat olivat uusia, joten asiaan pereh-
tyminen vei myds paljon aikaa. Nain sain muodostettua hyvan kuvan kasiteltavasta asi-
asta. Valitsin sellaista kirjallisuutta ja aineistoa, joka on mahdollisimman uutta ja ajan-

kohtaista seka luotettavaa.

Opinnaytetydn rajaus onnistui hyvin. Kirjallisuutta aiheesta oli todella paljon saatavilla.
Sain pidettya viitekehyksen selkeéna ja johdonmukaisena. Téahan auttoi aiheeseen liitty-
van kirjallisuuden lukeminen ja aiheeseen perehtyminen seka alustavan sisallysluettelon
tekeminen. Lahtokohdat oppaan aloittamiseen oli hyvat selvan rajauksen myoéta. Op-

paasta tuli selkea ja informatiivinen, mutta kuitenkin tiivis.

Suurimman haasteen toi aikataulutus. Pyrin aina tekem&an opinnaytetyotd useampia
tunteja kerralla ja ajatuksen kanssa. Loppujen lopuksi onnistuin aikataulutuksen kanssa
ihan hyvin ja en missdén vaiheessa jattanyt opinnaytetyota taka-alalle. Tasapainon Ioy-

taminen tyon ja opinnaytetydn tekemiseen oli tarkeaa.

Kaiken kaikkiaan olen tyytyvéainen opinnaytetydhoni. Asetetut tavoitteet saavutin hyvin.
Oppaasta tuli suurin piirtein sellainen kuin suunnittelinkin. Vaikka opas onkin loppujen
lopuksi pintapuolinen, mutta oppaan tarkoituksena olikin antaa perustietoja. Ja vaarana
olisi voinut olla, ettéa oppaasta tulee lilan laaja ja ronsyileva. Opinnaytetydprosessi opetti
minulle todella paljon uutta kiinteistoyhtitiden arvonlisaverotuksesta. Moni asia tyohar-

joittelun ajalta selkeni ja sai erilaisen merkityksen, kun on perehtynyt siihen kunnolla.
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1 Keskeiset kasitteet

Veron peruste: on tavaran tai palvelun veroton hinta.

Suoritettava vero: myyntiin sisdltynyt arvonlisdvero, suoritettava vero on verokanta x veron peruste.
Vahennettava vero: arvonlisdverovelvollinen saa vahentaa hankintoihin sisdltyneen arvonlisaveron myynnin
arvonlisaverosta.

Tilitettava vero: valtiolle tilitettava verojen maara, joka saadaan vahentamalla myynnin arvonlisaveroista
ostojen arvonlisavero.

Vahennyskelvoton: meno, jonka arvonlisdveroa ei voida laskea vahennettdvaan veroon.
Kiinteistéinvestointi: kiinteiston perusparantamiseen tai uudisrakentamiseen liittyvdn rakennuspalvelun
osto tai suorittaminen itse.

Uudisrakentaminen: kokonaan uuden kiinteiston rakentaminen.

Perusparannus: on sellaista korjaustoimintaa, jolla laajennetaan kiinteist6d, muutetaan kayttotarkoitusta tai

parannetaan kiinteiston tasoa olennaisesti.

2 Kiinteistoyhtiot ja lainsaadanto

Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtit on osakeyhti®, joka omistaa ja hallinnoi yhta tai useampaa rakennusta. Asuinhuoneistoja
on yli puolet pinta-alasta. Osake tai osakkeet tuottavat hallintaoikeuden huoneistoon, joka on yhtidjarjestyk-
sessa merkitty. Asunto-osakeyhtiot ovat keskindisia kiinteistdosakeyhtioita.

Keskinainen kiinteistoosakeyhtio

Keskindisessa kiinteistoosakeyhtiossa osakkeet tuottavat hallintaoikeuden yhtidjarjestyksessa maariteltyyn
huoneistoon. Osakas voi vuokrata tilan, jolloin se saa vuokratuoton tai voi kadyttaa sita itse. Osakkailta peri-
tdan yhtidvastiketta kulujen kattamiseksi.

Tavallinen kiinteistoosakeyhtio

Tavallisessa kiinteistdosakeyhtiossa osakkeiden omistus ei tuota hallintaoikeutta mihinkaan tiettyyn tilaan.
Osakkaalta ei perita yhtidvastiketta. Yhtio vuokraa tilat itse ja saa ndin vuokratuoton.
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Yhtio Yhti6lainsdadanté Tuloslaskelmakaava
Asunto-osakeyhtio asunto-osakeyhtiolaki kiinteistokaava tai kaikkien osak-
kaiden suostumuksella liikekaava
Tavallinen kiinteistdosakeyhtio osakeyhtiolaki liilkekaava
Keskindinen kiinteistdosakeyhtio osakeyhtiolaki liilkekaava
a) perustamisilmoitus ennen
1.1.1992
paitsi jos yhtitjarjestyksen mu-
kaan sovelletaan asunto-osake- asunto-osakeyhtiolaki kiinteistokaava tai kaikkien osak-
yhtiolakia
kaiden suostumuksella liikekaava
b) perustamisilmoitus 1.1.1992 tai
sen jalkeen L R
kiinteistokaava tai kaikkien osak-
asunto-osakeyhtiolaki kaiden suostumuksella liikekaava
paitsi jos yhtitjarjestyksen mu-
kaan sovelletaan osakeyhticla- | 0sakeyhtidlaki liikekaava
kia

3 Arvonlisavero

3.1 Laskumerkinnat

Laskut ovat keskeisessa asemassa arvonlisaverojarjestelmassa. Lasku sisaltaa kaikki tarvittavat tiedot arvon-

lisamenettelya varten. Viranomaiset voivat harjoittaa valvontaa laskujen avulla. Laskulla ostaja voi perustella

oikeuden tehda verovahennyksen ja lasku antaa tietoa myynnin arvonlisdaverokasittelysta.

Arvonlisdverolaissa on sdadetty pakolliset laskumerkinnat. Kevennetyt laskuvaatimukset on esitetty tumme-

tusti kotimaan kaupan laskumerkinnoista.

Kevennettyja laskuvaatimuksia voidaan kayttaa, jos:

laskun loppusumma on korkeintaan 400 euroa

kyseessa on vahittdiskauppa tai muu sen kaltainen yksityishenkildlle tapahtuva myynti
kyseessa ravintola- tai ateriapalvelu, henkilokuljetus

pysakodintimittareiden ja muiden sellaisten laitteiden tulostama tosite.
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Kotimaan kaupan laskut:

e laskun antamispdiva

e laskunnumero tai muu juokseva tunniste

¢ alv-tunnus, jolla elinkeinoharjoittaja myy tavaran tai palvelun (alv-tunnus on kotimaankaupassa y-
tunnus)

e ostajan alv-tunnus, ostajan ollessa arvonlisdverovelvollinen kadnnetyn verovelvollisuuden perus-
teella

e ostajan ja myyjdn osoite- ja nimitiedot

e myytyjen tavaroiden maara ja laji, palvelun laajuus ja laji

e tavaran toimituspaiva, palvelun suorituspdiva tai ennakkomaksun maksupaiva

e veron perusteet verokannoittain ja verottomuuden osalta yksil6ityna

e  yksikkohinta ilman veroa

e hyvitykset ja alennukset mikali niita ei ole huomioitu yksikkdhinnassa

e verokanta

e suoritettavan veron maara tai merkinta verottomuudesta

e jos ostaja on myynnista verovelvollinen, niin merkinta “kaannetty verovelvollisuus”

e jos myyntiin sovelletaan marginaaliverotusmenettelya, niin merkinta esimerkiksi ”voittomarginaali-
jarjestelma-kaytetyt tavarat”

e jos myyntiin sovelletaan matkatoimistopalvelun marginaaliverotusmenettelya, niin merkinta ”voit-
tomarginaalijarjestelma-matkatoimistot”

e jos sijoituskullan myyja myy verollisena, myynnin verollisuuden kertova merkinta

e jos laskulla muutetaan aiempaa annettua laskua, viittaus tdhan edelliseen laskuun.

Jos myyja ei ole arvonlisdaverovelvollinen, laskuun ei merkita verokantaa eika veron maara.

Myyjan verovelvollisuus on hyva aina tarkistaa. Ostajalla on vahennysoikeus, jos tavaran tai palvelun myyja
on arvonlisdverovelvollinen ja merkitty arvonlisaverovelvollisten rekisteriin. Tarkistuksen voi suorittaa osoit-

teessa: www.ytj.fi.
3.2 Vahennysoikeuden rajoitukset

Tyypillisesti verolliset ostot ovat vahennyskelpoisia, jos laissa ei ole muuta saddetty. Talldin ostohintaan si-
saltynyt vero ei ole ostajan kustannus. Arvonlisdverolaissa on madritelty ostot, jotka ovat verollisia ja liittyvat
lilketoimintaa, mutta eivat ole vdhennyskelpoisia. Ja silloin vero on ostajalle kustannus. Mikali tavara tai pal-
velu ostetaan muuhun kuin liiketoiminnan kayttéon, ostoon sisaltyvan veron katsotaan olevan vahennyskel-
voton. Yleensa vahennyskelvottomia ovat henkilokunnan tai omistajan yksityiskayttoon liittyvien ostojen ar-
vonlisaverot. Joskus tilanteet ovat tulkinnanvaraisia.

Seuraavat hankinnat ovat vihennyskelvottomia:

e verovelvollisen tai henkilékunnan asuntoon, lastentarhaan, harrastustilaan tai vapaa-ajanviettopaik-
kaan kaytettyyn kiinteistoon tai sen kayttoon liittyvat tavarat tai palvelut
e asunnon ja tyopaikan valinen kuljetus ja siihen liittyvat palvelut ja tavarat



http://www.ytj.fi/
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edustuskayttoon tarkoitetut tavarat ja palvelut

henkildautot, moottoripyorat, matkailuperavaunut, huvi- ja urheilukdyttoon tarkoitetut vesi-alukset
ja niihin liittyvat tavarat ja palvelut

Mita voin vahentaa?

tyovalineet- ja vaatteet
tyoterveyshuoltoon liittyvat kustannukset, mikali kyseessa on tydnantajan oma tydterveysasema
koulutus- ja neuvottelutilaisuudet (sisdltden kuljetuskustannukset, koulutustilan vuokra, tavanomai-
nen tarjoilu, vahainen alkoholitarjoilu)
puhelin- ja internet-etu, vain silta osin, kun kaytetaan tyokayttoon
virkistysmenot, kuten pikkujoulut tai kesdjuhlat edellyttaen, etta tilaisuuteen voi osallistua koko hen-
kilokunta tai osasto (sisdltdaen kaikki tilaisuuden jarjestamiskustannukset)
mainoslahja, arvoltaan vahainen, joka on samanlainen kaikille ja annetaan usealle
kulkuneuvot, jotka on saddetty vahennyskelvottomiksi, ovat vahennyskelpoisia, jos ne on hankittu
o myytavaksi
o vuokrattaviksi
o ammattimaiseen henkilokuljetukseen tai
o ajo-opetukseen.

Mita en voi vahentda?

tyontekijan vapaa-aikana tapahtunut kulutus, esimerkiksi tydénantajan kustantamat liikuntamenot
kuten uimahalli- tai kuntosalimaksut

tyomatkan hotellilaskuun sisdltynyt aamiainen

lahjat henkilokunnalle, edustuslahjat

kodin ja tyopaikan valinen matka

edustusmenot, edustusmatkat.

3.3 Arvonlisdaverokannat

Yleistd verokantaa sovelletaan, mikali arvonlisdverolaissa ei saddetty erikseen alempaa verokantaa tavaralle

tai palvelulle. Nollaverokannan alaisia tuotteita tai palveluja myyvat yritykset on oikeus vdahentaa hankintoi-
hin sisaltynyt vero, vaikka myynti on verotonta.

24 % Yleinen verokanta

14 % Elintarvikkeet
Rehuaineet
Tarjoilupalvelut

10% Henkilokuljetus

Majoitustilan kayttooikeuden luovuttaminen

Liikuntapalvelut




Teatteri-, sirkus-, musiikki- ym. kulttuuri- ja viihdetilaisuuksien padasymaksut

Laakkeet

Kirjat

vaukset

Taide-esineen myynti tietyin edellytyksin

Tilatut sanoma- ja aikakausilehdet

0%

Tavaroiden yhteisomyynti

Tavaroiden vienti EU:n ulkopuolelle

Palvelukaupan padsaannon alaisten palveluiden myynti ulkomaille

Tiettyjen vesialusten myynti, vuokraus ja rahtaus

Verottomaan vesialukseen kohdistuvat tyosuoritukset

Painoksen myynti yleishyodyllisille yhteisoille tietyin edellytyksin

Myynti voi olla taysin verotonta, arvonlisaverolaissa on saddetty joidenkin tavaroiden ja palveluiden jaami-

sesta verotuksen ulkopuolelle. Tall6in ei mydskadn hankintoihin sisaltynyttd veroa voida vahentaa.

Verottomia tavaroita ja palveluita ovat muun muassa:

kiinteistonluovutukset (voivat olla myos verollisia, aihetta kasitelldan tarkemmin luvussa 5)
kiinteiston myynti

terveyden- ja sairaanhoito

sosiaalihuolto

koulutus

hengellinen apu

rahoituspalvelut

vakuutustoiminta

tekijanoikeuskorvaukset

esiintymiskorvaukset

arpajaiset ja rahapelit

postipalvelu

luonnonvaraiset marjat ja sienet
yleishyodyllisen yhteison jasenlehden painos
vahennysrajoituksen alaiset tavarat ja palvelut

Tekijaoikeusjarjeston oikeuden luovuttamiset tai oikeuden perusteella saamat tekijankor-

Ammattimaisessa kansainvalisessa liikenteessa olevan vesi- tai ilma-aluksen varustaminen
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3.4 Arvonlisaveron laskeminen, maksaminen ja ilmoittaminen

Arvonlisdveron maara saadaan selville kertomalla verokanta verottomalla myyntihinnalla eli hinnalla, joka ei
sisalld veroa.

e  Esimerkki: Vuokran veroton maara on 500 € ja tdman on yleisen verokannan alainen (24 %). Arvonli-
sdveron maard on 500 € x 24 / 100 = 120 €, joten verollinen vuokra on 620 €.

Jos halutaan saada selville arvonlisdveron maara bruttovuokrasta, se saadaan seuraavalla kaavalla:
verollinen hinta x sovellettava verokanta / (100+sovellettava verokanta).

e  Esimerkki: Vuokran verollinen hinta 1000 €, ja tdhan sovelletaan yleista verokantaa. Arvonlisdaveron
maara on talléin 1000 € x 24 / 124 = 193,55 €. Veroton vuokra on 1000 € - 193,55 € = 806,45 €.

Arvonlisdverot myynnista suoritetaan yleensa silta kalenterikuukaudelta, jolloin myyty tavara tai palvelu suo-
ritettu. Ostoihin sovelletaan myds yleensa suoriteperustetta eli vahennys kohdistetaan siihen kuuhun, jolloin
tavara tai palvelu on vastaanotettu. Yritys voi kdyttda myods laskutusperustetta. Tall6in kohdistetaan myynnit
sille verokaudelle, jonka aikana ostajaa on veloitettu toimitetusta tavarasta tai suoritetusta palvelusta.

Vuokriin sisaltyva arvonlisdavero on suositeltavaa ilmoittaa siind kuussa, jolloin vuokratulo on tullut. Ennakko-
maksuihin sisdltynyt arvonlisdvero kasitellaan maksuajankohdan perusteella.

Joissain tapauksisissa suoriteperusteen sijasta voidaan kayttaa myods maksuperustetta. Maksuperustetta kay-
tettdaessa tapahtumat kirjataan vasta, kun raha on saatu tai maksettu. Arvonlisaverot voidaan suorittaa mak-
superusteisesti, jos tilikauden liikevaihto on korkeintaan 500 000 euroa tai yritykseen ei sovelleta kirjanpito-
lakia.

Suoritettavan arvonlisdvero laskeminen:

Lasketaan yhteen myynnista suoritettavien verojen perusteet ja oman kayttoon otettujen tavaroiden ja pal-
veluiden veron perusteet. Yhteenlasketusta maarasta lahennetdadan myynnin oikaisuerat. Tama summa ker-
rotaan verokannalla, jolloin saadaan suoritettava vero. Jokaiselle verokannalle tehdadan edelld mainittu las-
kenta ja summat lasketaan yhteen, jolloin saadaan kohdekuukauden koko suoritettava vero.

Vahennettavan arvonlisdaveron laskeminen:

Lasketaan kaikki kohdekuukauden ostoihin sisaltyneiden veron maara, tdma sisaltda maahantuontiin sisalty-
neet verot ja vahennykseen oikeuttavasta yhteisdhankinnasta suoritetut verot. Vahennettavaan arvonlisave-
roon lasketaan myds rakentamispalveluihin sisaltyvat verot ja kdannetyn verovelvollisuuden perusteella suo-
ritettu vero ostosta, joka hankittu ulkomaalaiselta myyjalta. Vahennettavia veroja pienentdvat mahdolliset
ostajalle annetut alennukset.

Tilitettava arvonlisdveron laskeminen:
Suoritettavasta arvonlisdverosta vahennetdan vahennettdva arvonlisdvero. Jos summa on negatiivinen, se
tarkoittaa sitd, etta tulee palautettavia veroja.
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Vahennyskelpoisen ja -kelvottoman osuuden laskeminen:

Kiinteistoyhtio voi vahentaa vain arvonlisaverollisten tilojen hankintojen arvonlisdaverot. Hankinnat kohdiste-
taan verolliseen tai verottomaan tilaan, jolloin vahennykset voidaan tehda tdysimaaraisind tai jattaa teke-
matta. Aina tama ei kuitenkaan onnistu, koska osa kuluista kohdistuu yhteisiin tiloihin tai koko kiinteistéon.
Tallaisia kuluja ovat muun muassa isannointitoimiston veloitukset tai porraskdytavan siivous. Tallaiset kulut
on jaettava vdahennyskelpoiseen ja vahennyskelvottomiin.

Verollisuusasteen laskennassa jakoperusteena voidaan kadyttaa vahennyskelvottomassa kaytossa ja vahen-
nykseen oikeuttavassa kaytdssa olevien tilojen suhdetta. Laskelmassa otetaan huomioon vuokraa tai vasti-
ketta luovuttavien pinta-alat. Jakosuhde maarittaa myos jyvittamalla todelliset neliét todellisen kayton pe-
rusteella tai tilan tilavuuden mukaisesti.

Verollisuusasteen laskenta

verollista vuokraa/vastiketta vastaan
luovutettavat tilat m?/ m3/tmv.

x 100 = verollisuusaste %
kaikki vuokraa/vastiketta vastaan
luovutettavat tilat m2/m3/tmv.

Esimerkki verollisuusasteen laskennasta:
Kiinteistdyhtiéssa on yhtensa tilaa 1500 m?, jotka jakautuvat seuraavasti

e arvonlisiverollisia osakastiloja 150 m?

e arvonlisdverollinen vuokrattu tila 200 m?, jonka kulut ovat suuremmat, joten neliét jyvitetdan verol-
lisuusastetta laskettaessa 1,3:lla, jyvitysperusteet on dokumentoitava.

e muitatiloja 1150 m?

150 m2 +200m2x 1,3

x 100 % = 25,57 %
150 m2 +200m2x 1,3 +1150 m2

Arvonlisdveron maksaminen ja ilmoittaminen:

Verokausi limoitus- ja maksupdiva
Kalenterikuukausi verokautta toisena seuraavan kuukauden 12. paivana
Neljanneskalenterivuosi kalenterivuosineljannesta toisena seuraavan kuukauden 12. pdivana

Kalenterivuosi seuraavan vuoden helmikuun loppuun mennessa
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Mikali maarapaiva on lauantai tai pyhdpdiva, maadrapaiva on seuraava arkipaiva. Viitenumero maksamiseen
6ytyy OmaVerosta. Arvonlisaverot voidaan maksaa verkkopankissa ja OmaVeron tai taloushallintojarjestel-
man kautta.

Arvonlisdvero ilmoitetaan lahtokohtaisesti OmaVero-palvelussa, joka l6ytyy osoitteesta: www.vero.fi/oma-

Vero.

Paperilomakkeella ilmoittaminen on mahdollista vain erityisista syista, esimerkiksi sahkoinen ilmoittaminen
on teknisesti mahdotonta.

Jos arvonlisdvero maksetaan erdpadivan jalkeen, on veron lisdksi maksettava myds seitseman prosenttia kor-

koa. Jos arvonlisdverot maksetaan ennen erdpaivaa, maksetulle summalle kertyy hyvityskorkoa erdpaivaan
saakka. Talla hetkelld hyvityskorko on puoli prosenttia.

4 Kirjanpito

4.1 Kirjausvaihtoehdot

Arvonlisaveron kirjaamiseen on kaksi vaihtoehtoja, brutto- tai nettokirjaus. Kirjaustapaa ei voida vaihdella,
vaan valittua kirjaustapaa on kaytettava johdonmukaisesti. Kirjaustavan on valittavat jokaiseen yhtioon ta-
pauskohtaisesti. Valintaa voivat vaikuttaa seuraavat asiat:

e yrityksen koko

e kirjanpitojarjestelma

e tilikartan rakenne

e rinnakkaistilien maara

e arvonlisdverokirjausten nopeus ja luotettavuus

e kustannuslaskennan vaatimukset

e eri verokantojen alaisten liiketapahtumien maara.

Bruttokirjausmenettely:

Osto- ja myyntihinnat kirjataan tulo- ja menotileille bruttomaaraising, jolloin arvonlisaveroa ei vahenneta.
Talloin suoritettava ja vahennettava vero kirjataan tulon- tai menonsiirroksi.

Nettokirjausmenettely:

Ostoihin ja myynteihin sisdltynyt arvonlisdvero kirjataan arvonlisdverosaamiseksi tai -velaksi. Tallin tulo- ja
menotileille kirjataan ostot ja myynnit nettomaaraisina.



http://www.vero.fi/omavero
http://www.vero.fi/omavero
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Myyn- Veroton Alv Verollinen Ostolasku Veroton Alv Verollinen
tilasku hinta hinta nro hinta hinta
nro
1 500 120 620 1 400 96 496
2 700 168 868 2 600 144 744
3 1000 240 1240 3 900 216 1116
4 1100 264 1364 4 1300 312 1612
3300 792 4092 3200 768 3968
Esimerkki bruttokirjaamisesta:
Myynnit 24 % Myynnin alv. Suoritettava alv. Myyntisaamiset
1 620 620
2 868 868
3 1240 1240
4 1364 1364
4092 792 792 4092
Ostojen alv-saa-
Ostot 24 % Ostojen alv. minen Ostovelat
1 496 496
2 744 744
3 1116 1116
4 1612 1612
3968 768 768
Jakson lopussa oikaistaan vastaamaan nettokirjaustapaa
Myynnit 24 % Myynnin alv. Myyntisaamiset
1 620 620
2 868 868
3 1240 1240
4 1364 1364
4092 4092
Alv-kirjaus 792 792
Ostot 24 % Ostojen alv. Ostovelat
1 496 496
2 744 744
3 1116 1116
4 1612 1612
3968 3968
Alv-kirjaus 768 768
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Esimerkki nettokirjaamisesta:

Myynnit 24 % Suoritettava alv. Myyntisaamiset
1 500 120 620
2 700 168 868
3 1000 240 1240
4 1100 264 1364
Ostojen alv-saa-

Ostot 24 % minen Ostovelat
1 400 96 496
2 600 144 744
3 900 216 1116
4 1300 312 1612

4.2 Tililuettelo

Kirjanpidon tililuettelon taytyy olla selkea ja eritelty, sen on oltava myds laaja ja yksityiskohtainen. Tililuette-
lon tarkkuus ja yksityiskohtaisuus kasitellddn jokaisen yhtion kohdalla erikseen. Hyva kirjanpitotapa vaatii
kuitenkin sellaista tarkkuutta, ettad paakirjatilit voidaan siirtda suoraan tuloslaskelmaan tai taseeseen tilin-
paatosta laadittaessa.

Kirjanpidossa on oltava tarvittavat tilit arvonlisdverojarjestelmaa nahden ja kirjanpidosta on saatava arvonli-
saverojen lahteet helposti selville. Kuukausittaista arvonlisdanveron maaraa laskettaessa on kirjanpidosta saa-
tava ne liiketapahtumat, jotka vaikuttavat tilitettdvdan veron maaraan. Tilit olisi hyva nimeta niin, etta tilin
nimesta ilmenee verollisuus. Eri verokannan alaiset myynnit ja ostot ovat suositeltavaa kirjata kukin omalle
nimetylle tilille, mikali kirjanpito-ohjelmassa tdma on mahdollista.

Tililuettelossa on oltava tilit, joille suoritettava ja vahennettava arvonlisavero kirjataan, tarvittavat tilit voivat
olla esimerkiksi:

e suoritettava arvonlisdvero
e ostojen alv-saamiset
e tilitettdva arvonlisdvero.

5 Verottomat ja verolliset kiinteiston luovutukset

Verottomia kiinteistonluovutuksia ovat:

e tontin ja muun maa-alueen myynti ja vuokraus
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e asuin- ja liikerakennuksen myynti

e asuin- ja liikerakennuksen vuokraus tai niiden osien, esimerkiksi asuinhuoneiston tai liikkehuoneiston
vuokraus

e osakkeiden myynti, osakkeiden valitys on verollista

e irtaimisto (asuinhuoneiston vuokraus kalustettuna)

e rasiteoikeudet, kuten oikeus kayttdaa toisen omistaman maan lapi kulkevaa tieta.

Verotonta on myds verottoman kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamisen yhteydessa luovutettu sahko, vesi,
[ampo tai muu niiden kaltainen.

Verollisia kiinteistonluovutuksia ovat:

e rasiteoikeudet
O maa- ja kiviainesten otto-oikeus
o metsan hakkuuoikeus
o metsastys- tai kalastusoikeuden myynti
e hotelli- ja leirintdaluetoiminta
o mokkien vuokraus (vuokraajalla vahintaan kaksi mokkia, vuokraus lyhytaikaista, yksityis-
kdytto vahaista)
e kokous-, nayttely- ja urheilutilat
e pysakointitoiminta, kuten maksullinen asiakaspysadkadinti, kuntien ja pysakdintilaitoksien harjoittama
pysakointitoiminta
o asuin- ja liikkehuoneiston luovutukseen liittyva pysakointipaikan tai autotallin on kuitenkin
verotonta
e venepaikat
e sataman tai lentokentdn luovuttaminen
e sadilytyslokerot, kuten pankkien tallelokero, kaupan tai rautatieaseman sailytyslokero
e ilmoitus- ja mainostila, kuten mainostaulut ja mainoksien kiinnitys rakennuksien seinaan
e automaattien tilavuokrat, kuten juoma-, levy ja puhelinautomaatit
e yleisen tien tai rautatien kokonaisuushoitopalvelu.

6 Vapaaehtoinen verovelvollisuus

Kuka voi hakeutua vapaaehtoiseksi verovelvolliseksi?
e Hakeutuja voi olla kiinteiston omistaja, kiinteistoyhtio, vuokralainen tai kiinteistoyhtion osakas.
Miten arvonlisaverovelvolliseksi hakeudutaan?

e perustamisilmoituslomakkeella, jos hakeutujalla ei ole y-tunnusta
e muutos- ja lopettamisilmoituslomakkeella Y4-Y6, jos on ennestaan y-tunnus.

Lomakkeeseen liitetdadn selvitys, jossa kerrotaan mita kiinteist6a tai sen osaa hakeutuminen koskee.
Hakeutumiseen tarvittavat lomakkeet |6ytyvat seuraavasta osoitteesta: www.ytj.fi

Osakeyhtiot voivat myos tehda ilmoitukset internetin YTJ-asiointipalvelussa: www.ytj.fi



http://www.ytj.fi/
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Milla ehdoin?

e |uovutuksen on oltava pysyvaa

e kiinteistoad kaytetaan vahennykseen oikeuttavaan toimintaan
e kiinteiston arvonlisdverollisen kdytto on jatkuvaa

e osakkaalla on taysimaardinen vahennysoikeus

e hakeutumisketju ei saa katketa.

Jos edelld mainitut ehdot tayttyvat, hakeutuja merkitdan arvonlisaverovelvollisten rekisteriin.
Milloin verovelvollisuus alkaa?

Verovelvollisuus alkaa silloin, kun ilmoitus saapuu verohallintoon. Verovelvolliseksi ei voi hakeutua takautu-
vasti.

Milloin verovelvollisuus lakkaa?

e vuokralaisen vaihduttua, jos uusi vuokralainen ei kdyta kiinteist6a vahennykseen oikeuttavaan toi-
mintaan

e kiinteiston omistaja myy kiinteiston

e keskindisen kiinteistoyhtion osakas myy huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jolloin osakkaan
hakeutuminen paattyy

e kiinteiston kayttdja lopettaa vahennykseen oikeuttavan kayton.

Arvonlisaverovelvollisuus lakkaa sitten, kun kaikki edellytykset ovat loppuneet. Muutoin verovelvollisuus ei
lakkaa, esimerkiksi kun niin halutaan. Kun edellytykset lakkaavat, ilmoita siitd verottajalle muutos- ja lopet-
tamisilmoituksella (lomake Y4). Liitd ilmoitukseen selvitys edellytyksien paattymisesta.

7 Kiinteistoinvestointiin sisaltyvan arvonlisaveron tarkistaminen

Milloin kiinteistéinvestoinnin arvonlisdverovdahennys on tarkistettava?

e tarkistuskauden aikana vdhennykseen oikeuttavan kiinteiston kaytto vahenee tai suurenee
e kiinteisto poistetaan lilkeomaisuudesta tai luovutetaan
e verovelvollisuuden paatyttya tarkistuskauden aikana.

Milloin tarkistusoikeus- ja velvollisuus siirtyvat kiinteiston ostajalle?

e myyja on elinkeinoharjoittaja tai kunta
e ostaja hankkii kiinteiston liikketoiminnan harjoittamista varten tai ostaja on kunta tai valtio
e ostaja ja myyja eivat sovi, ettd myyja suorittaa tarkistuksen.

Mitka ovat tarkistuskausi ja tarkistusvuosi?

Tarkistuskausi on kymmenen vuotta ja se alkaa sen kalenterivuoden alusta, jolloin perusparannus tai uudis-
rakentaminen on valmistunut. Tarkistuskauteen ei lasketa mukaan valmistumista ennen olevaa kalenteri-
vuotta. Tarkistusvuosi on kalenterivuosi, jokaisena vuonna tarkistuksen kohteeksi otetaan kymmenesosa
kiinteistdinvestointiin sisdltyvasta arvonlisdverosta.
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7.1 Tarkistuksen laskeminen

Vuosittain tarkistettava arvonlisdveron maard voidaan laskea seuraavalla kaavalla:
1/10 x (alkuperdiseen vahennykseen oikeuttava kayton osuus koko kaytosta — tarkistusvuoden vahennykseen
oikeuttavan kayton osuus koko kaytdstd) x hankintaan sisaltyva vero.

Tarkistusvuoden verollisuusaste on mahdollista laskea paivittain, kuukausittain tai vuosittain.

Esimerkki tarkistuksen laskennasta:

Kiinteistoyhtio suorittaa kiinteistdinvestoinnin arvoltaan 1 240 000 €, joka sisdltda arvonlisdveroa
240000 €.

Kiinteistdon verollinen kdyttd hankintahetkelld on 85 %, josta on suoritettu vdahennys 204 000€
(240 000 € x 85 %)

Investointi valmistui 10.2.2010. Tastd alkaa kymmenen vuoden tarkistuskausi (10.2.2010-
31.12.2019).

Tarkistusvuodet 1-2: (10.2.2010-31.12.2011)
Kiinteiston verollisessa kdytdssa ei ole tapahtunut muutoksia. Tarkistamista ei tarvitse suorittaa.

Tarkistusvuosi 3: (1.1.2012-31.12.2012)

Verollisen kdyton osuus laskee ja vuoden lopussa verollisuusaste on 60 %. Muutos aiheuttaa tarkis-
tuksen.

Tarkistus lasketaan seuraavasti: ~ 1/10 x (85 %-60 %) x 240 000€

Tarkistuksen maard on: 6 000 €

Joulukuun vahennettavia arvonlisdveroja siis pienennetdan 6 000€.

Tarkistusvuosi 4: (1.1.2013-31.12.2013)
Kiinteiston verollisessa kdytdssa ei ole tapahtunut muutoksia. Tarkistamista ei tarvitse suorittaa.

Tarkistusvuosi 5: (1.1.2014-31.12.2014)

Verollisen kaytos osuus kasvaa ja vuoden lopun verollisuusaste on 90 %. Muutos aiheuttaa tarkistuk-
sen.

Tarkistus lasketaan seuraavasti: ~ 1/10 x (85 %-90%) x 240 000 €

Tarkistuksen maara on: - 1 200 €

Joulukuun vahennettavia arvonlisaveroja lisataan 1 200€.

Tarkistusvuodet 6-10: (1.1.2015-31.12.2019)

Kiinteiston verollisen kdyton osuus on 85 % eli verollisuusaste on sama kuin investoinnin valmistu-
misvuonna.

Tarkistamista ei tarvitse suorittaa.
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Milloin tarkistus ilmoitetaan?

Tarkistuksen maara ilmoitetaan aina tarkistusvuoden viimeisen eli joulukuun vahennettavissa veroissa. Ker-
tatarkistuksen ilmoitetaan kuitenkin siina kuussa, jossa kertatarkistus on suoritettu.

Positiivinen tarkistuksen maara mmp véahennettavia veroja pienennetaan.

Negatiivinen tarkistuksen maara mm) vihennettivia veroja lisataan.

7.2 Kiinteistoinvestoinnin sisdltama vero

Tarkistuksen kohteena on yksittaisen kiinteistéinvestoinnin arvonlisdaverosta tehdyt vahennykset. Investoin-
tiin lasketaan kaikki ne tyosuoritukset, jotka ovat tarpeellisia investoinnin valmistumiseen. Tarkistaminen
kohdistuu kaikkeen kiinteistéinvestoinnin sisaltdmaan veroon.

Kiinteistdinvestoinnin sisdltyvada arvonlisdveroa ovat seuraavat:

e ostetun rakentamispalvelun sisdltynyt vero

e kiinteiston myyjan suoritettavaksi tuleva vero tai tulevat rakentamispalveluiden oman kayton vero

e ostettujen rakennusmateriaalien sisdltdma vero tai maahantuonnista seka yhteiséhankinnasta suo-
ritettava vero

e itse suoritetun rakentamispalvelun vero, jos se olisi suoritettu vahennyskelvottomaan kayttoon.

8 Kiinteistonhallintapalveluiden oma kaytt6

Kiinteistonhallintapalveluista oman kdyton veroa on maksettava mikali

o kiinteistoa kdytetaan muussa kuin arvonlisdverollisessa toiminnassa

e kiinteisto on arvonlisaverottomassa kaytossa

e kiinteisto ei ole pdaasiallisesti asuinkdytossa

e kiinteistohallintapalveluiden palkkakulut ja henkildsivukulut ylittdvat 50 000 euron rajan kalanteri-
vuoden aikana. Palkat sisaltavat rahapalkan lisdksi luontoisedut ja henkildsivukuluja ovat eldke- ja
muut vakuutusmaksut ja sosiaaliturvamaksut.

Kiinteistonhallintapalveluja ovat rakentamispalvelut ja niihin liittyvat valvonta- ja suunnittelupalvelut, kiin-
teiston puhtaanapito, kiinteistonhoito, talous- ja hallintopalvelut.
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ki kiinteistoyhtion henkilostdékulujen oman kayton veron laskemisesta:

Palkat koostuvat seuraavasti:

Arv

Jos
jais

Talonmiehen palkka 30000
Siivoojan palkka 5000
Isdnnoitsijan palkka 10000
Korjaustoista maksettu palkka 5000
50000
Henkildsivukulut 25% palkoista 12500
Yhteensa 62500
Maksettava arvonlisavero vuodessa (24%) 15000
Jos yhtion tiloista 10 % on verollisessa kaytossa ja 90 % verottomassa kaytossa

Verottomiin tiloihin kohdistuneet palkat 56250
50 000 raja ylittyy edelleen

onlisdveroa olisi maksettava 13500

yhtion tiloista 25% olisi verollisessa kdytssa ja 75 % verottomassa kdytdssa, palkkakustannukset
ivat alle 50 000 euron. Talloin kiinteistdyhtion ei tarvitse maksaa oman kaytén veroa.

Joskus hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi voi pysdyttdd oman kdyton verotuksen kokonaan tai ainakin

osittain.

9 Kirjallisuutta ja ohjeita

Mikali kaipaat lisatietoa ja haluat syventya aiheeseen tarkemmin, tdssa on muutamia hyvia internetlahteita,

kirjallisuutta ja ohjeistuksia.

www.vero.fi, internetsivuilta 10ytyy paljon hyvia verohallinnon ohjeistuksia.

Yleisohje arvonlisdveron kirjaamisesta. Kirjanpitolautakunta. Tyo- ja elinkeinoministerio.
Http://ktm.elinar.fi/ktm/fin/kirjanpi.nsf/all/60144D2E65BEE850C22574560028066A?0penDocu-
ment

Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501

Kiinteistoyhtion arvonlisdverotus, Antti Suulamo, Kiinteistdalan Kustannus Oy

Arvonlisdverotus kdytdnndssa, Leena Aérild, Ritva Nyrhinen, SanomaPro

Kiinteistoyhtion kirjanpito ja tilinpaatdos, Antti Suulamo, Kiinteistéalan Kustannus Oy

Kiinteistdiden arvonlisdaverotus, Mika Kallio, Tuija Korpelainen, Ari Nielsen, ST-Akatemia.




