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Arvonlisaverolain (1993/1501) mukaan vuokraustoiminnasta pitaa suorittaa tie-
tyissa tapauksissa arvonlisaveroa ja tietyissa tapauksissa siitd on mahdollista va-
paaehtoisesti hakeutua arvonlisaverorekisteriin. Verohallinnon, taman tyon toi-
meksiantajan tehtavana on muun muassa yllapitaa arvonlisaverorekisteria, jolloin
sen pitaa myos tutkia edellytysten tayttymista tulla merkityksi kyseiseen rekiste-
riin. Vuokraustoimintaan arvonlisdverotuksessa sisaltyy AVL 29 §:n 1 momentin
3 kohdan mukainen majoitustoiminta, AVL 27 §:n mukainen veroton vuokraustoi-
minta, josta on mahdollista hakeutua AVL 30 §:n mukaisesti kiinteiston kayttdoi-
keuden luovuttajana arvonlisaverovelvolliseksi seka AVL 29 §:n 1 momentin mui-
den kohtien mukaiset vuokrauksen muodot. Tassa opinnaytetydssa keskitytaan
kahteen ensiksi mainittuun vuokrauksen muotoon ja muita sivutaan tarvittaessa.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittaa majoitustoimintana ja kiinteiston
kayttdoikeuden luovutuksena tapahtuvien vuokraustoimintojen edellytyksia ar-
vonlisaverotuksen nakokulmasta. Tyon tavoitteena oli tuottaa Verohallinnolle sel-
laista tukimateriaalia, jonka avulla tydntekijoiden olisi helpompi auttaa ja kasitella
vuokraustoimintaa harjoittavia Verohallinnon asiakkaita ja heidan rekisterdintiha-
kemuksiaan. Tukimateriaalin tarkoituksena on toimia lahinna muistilistana seka
tiivistettyna versiona Verohallinnon syventavista ohjeistuksista.

Opinnaytetyd toteutettiin toiminnallisena opinnaytetyona, jonka arvonlisavero-
tusta kasitteleva tietoperusta koostettiin kayttaen lainopillista menetelmaa. Tassa
tyossa tarkeimpina lahteina kaytettiin paaosin arvonlisaverotuksen lainsaadan-
t6a, hallituksen esitysta ja Verohallinnon syventavia ohjeistuksia.

Taman tyon tuotoksena syntyi Verohallinnon tyontekijoiden kayttoon tukimateri-
aali, joka sisaltaa erilliset materiaalit riippuen, onko kyseessa majoitustoimintana
vai kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana harjoitettavaa vuokraustoimintaa. Tu-
kimateriaalissa on asiakaspalvelijoille suunnattu kaavio, jonka avulla vuokraus-
toimintaa harjoittavia asiakkaita voidaan helpommin ja nopeammin ohjata toimi-
maan oikein. Tukimateriaalin jatkokehitysideana olisi siirtaa se sellaiselle alus-
talle, joka tekisi sen kaytosta helpompaa ja sujuvampaa.
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According to the Value Added Tax Act (1993/1501), VAT must be subjected in
certain rental activities and in certain cases it is possible to voluntarily apply in
the VAT register. The client of this thesis was Tax Administration’s. Their task is
among other things to maintain VAT register when it must also examine condi-
tions to be entered in that register.

The goal of this thesis was to clarify the conditions for rental activities that happen
as “accommodation activity” and as “transfer of the right to use the property” from
a value added tax point of view. The purpose of this thesis was to create a support
material for Tax Administration that would make it easier for the employees to
help the clients of Tax Administration that are practicing rental activities. The pur-
pose of the support material is mainly to act as a checklist and a summarized
version of the Tax Administration’s detailed guidance.

The thesis was conducted as a functional thesis. The information base on value
added taxation was composed using juridical method. A support material was
created as a result of this thesis. It contains three separate sections for different
situations.
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1 JOHDANTO

Arvonlisavero on valillinen vero, eli se ei jaa verovelvollisen lopulliseksi rasi-
tukseksi, vaan kaytannossa vero jaa aina ostajan maksettavaksi (Tieteen termi-
pankki 2016). Kyseessa on lisaksi oma-aloitteinen vero, eli viranomainen ei tule
erikseen maaraamaan sen maksamisesta, vaan jokainen toimija huolehtii itse

sen maarasta, ilmoittamisesta ja maksamisesta (Verohallinto 2022b).

Arvonlisaverolain (1993/1501) (jaliempana AVL) mukaan veroa suoritetaan myos
vuokraustoiminnassa. Vuokraustoiminta voi olla kokonaan verotonta tai sellaista
toimintaa, joka on verotonta, mutta josta voi halutessaan ja edellytysten taytty-
essa hakeutua verovelvolliseksi. Tallainen vapaaehtoinen arvonlisaverollisuus
vuokraustoiminnassa on AVL 27 §:n mukaista kiinteiston kayttdoikeuden luovu-
tusta. AVL 29 §:ssd maaritelldadan myds sellaisia vuokraustoiminnan muotoja,
jotka ovat saadetty arvonlisaverolliseksi sellaisenaan, eli niista ei voi erikseen

paattaa haluaako tulla verovelvolliseksi.

Vuokraamisella tarkoitetaan yksinkertaisuudessaan esineen kayttooikeuden luo-
vuttamista. Tassa tydossa vuokraamisella tarkoitetaan lahtokohtaisesti vain huo-
neiston tai kiinteiston luovuttamisesta. Vuokraaminen voi yleisesti olla muutakin,

esimerkiksi ajoneuvon vuokraamista. (Verohallinto 2021d.)

1.1 Tyon tarkoitus ja tavoite

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli tutkia vuokraustoimintaan ja arvonlisave-
rotukseen liittyvaa lainsaadantoa, oikeustapauksia ja ohjeistuksia, jotta voitiin
tehda tietoperusta seka toiminnallinen osuus. Tyossa on syvennetty erityisesti
majoitustoimintana ja kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksena tapahtuviin vuok-
rauksen muotoihin, koska naitd kahta mainittua muotoa esiintyy Verohallinnolla
yleisesti ja niiden valilla on samankaltaisuuksia. Verohallinto joutuu jokaisen asi-
akkaan kohdalla tutkia edellytysten tayttymista tulla rekisterdidyksi arvonlisave-
rorekisteriin. Opinnaytetydn tavoitteena oli tuottaa Verohallinnolle sellainen tuki-

materiaali, jonka avulla tydntekijoiden olisi helpompi ohjata asiakkaita, tutkia
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edellytyksia seka kasitella asiakkaiden hakemuksia. Tukimateriaalin tarkoituk-
sena on toimia Iahinna muistilistana seka tiivistettyna versiona Verohallinnon sy-

ventavista ohjeistuksista.

Opinnaytetyd toteutettiin toiminnallisena opinnaytetyona, jonka arvonlisavero-
tusta kasitteleva tietoperusta koostettiin kayttaen lainopillista menetelmaa. Ta-
man tyon tuotoksena syntyi Verohallinnon tyontekijoiden kayttdon tukimateriaali,
joka sisaltaa erilliset materiaalit riippuen, onko kyseessa majoitustoimintana vai
kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana harjoitettavaa vuokraustoimintaa. Tuki-
materiaalissa on etenkin asiakaspalvelijoille suunnattu kaavio, jonka avulla vuok-
raustoimintaa harjoittavia asiakkaita voidaan helpommin ja nopeammin ohjata

toimimaan oikein.

1.2 Toimeksiantaja ja aiheen valinta

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Verohallinto, joka tydllistaa talla hetkella
noin 5 000 henkilda. Asiakkaina toimii kdytanndssa jokainen Suomalainen luon-
nollinen ja oikeudellinen henkild seka Suomessa tydskenteleva tai toimiva ulko-

mainen henkilo tai yritys.

Opinnaytetyon aihe on tullut toimeksiantajan toiveesta tutkittavaksi, koska se ei
ole kovin yksiselitteinen ja asioita on paljon, mita vuokraustoiminnan parissa tyos-
kentelevien pitaa osata ottaa huomioon. Toimeksiantajan mielesta on myods han-
kalaa se, etta taman asian parissa tyoskenteleva joutuu kayttdamaan monia eri
ohjeistuksia, joissa on paljon sisaltda. Yhtena toimeksiantajan ajatuksena tyolta
oli saada jollain tapaa koottua molemmista vuokrauksen muodoista ne paakohdat

yhteen tiivistettyyn muotoon, kuten ajatuskarttaan tai erilaiseen kaavioon.

Tydskentelen itse Verohallinnolla verosihteerina yritysasiakkaiden parissa, joten
paatos tehda opinnaytetyd omalle tyopaikalle oli helppo. Aihe oli myos siksi so-
piva, koska olin sattumalta juuri aloittamassa opiskelemaan kyseista aihetta
vuokraustoiminnasta ja sen arvonlisaverollisuudesta. Lisaksi aihe oli toimeksian-

tajalle ajankohtainen ja olin itsekin todennut opiskelun aloitettuani aiheen olevan
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hankala. Aihe on kaytannodllinen, joten siita on hyotya omalle oppimiselle seka

toimeksiantajalle.

1.3 Tyon rakenne ja rajaukset

Ty kasittda perusasiat arvonlisaverotuksesta, kiinteiston maaritelmasta (arvon-
lisaverotuksessa) ja vuokraustoiminnasta. Tyossa painotetaan erityisesti sellaisia
asioita, joilla on merkitysta aiheen kasittelyssa ja ymmartamisessa. Arvonlisave-
rotuksen osio sisaltaa myos hakeutumisen arvonlisaverorekisteriin, siina toimimi-
sen ja siita poistumisen, koska nama asiat liittyvat merkittavasti vuokraustoimin-
taan. Tyohon on myo0s sisallytetty kappale vahennysoikeuksista, koska esimer-
kiksi vapaaehtoisessa rekisterissa kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana (jal-
jempana kiinteisté-alv) olemiseen liittyy olennaisesti vahennysten tekeminen. Li-
saksi vahennysoikeus on ylipaatansa hyvin keskeinen asia arvonlisaverotuk-
sessa. Opinnaytetyd tulee perusasioiden jalkeen syventymaan aiheeseen, eli
vuokraustoimintaan arvonlisaverotuksen nakdkulmasta. Kyseisessa osiossa tut-
kitaan kahta vuokraustoiminnan muotoa eli majoitustoimintaa ja kiinteiston kayt-
tooikeuden luovutusta. Tyo sisaltaa erityisesti vuokraustoiminnan osioissa esi-
merkkeja ja oikeuskaytantdoa havainnollistamaan asiaa, koska joitakin asioita voi
olla vaikea ymmartaa ilman havainnollistamista. On huomattava, etta esimerkit
ovat suuntaa antavia esimerkkeja, eli ne on koottu siten, etta asiat paasaantoi-
sesti menevat niiden osoittamalla tavalla. Veroviranomainen voi kuitenkin omaa
tulkintaa ja harkintaa kayttaen paatya niista poikkeaviin ratkaisuihin, koska eri
tapauksissa kokonaiskuva ratkaisee. Lopuksi liitteina on toiminnalliset tuotokset,
joihin kuuluu tyontekijoitéa ohjaava ajatuskartta seka tukimateriaali tapauksien ka-

sittelyyn.

Opinnaytetyon aihe on rajattu koskemaan paaosin kiinteiston omistajan harjoitta-
maa vuokraustoimintaa, poissulkien asunto- ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtion
osakkaan harjoittaman vuokraustoiminnan seka vuokralaisen harjoittaman vuok-
raustoiminnan, vaikka kyseisia asioita sivuutetaankin tyossa kokonaiskuvan saa-
miseksi. Vuokraustoiminta sisaltaa AVL 29 §:n mukaan myds muitakin vuokraus-
toiminnan muotoja, mutta tassa tydssa kaydaan vain majoitustoiminnan seka 30

§:n mukaisen Kkiinteiston kayttdoikeuden luovutuksen nakoékulmasta. Joitakin
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muita vuokraustoiminnan muotoja sivutaan tydssa, jotta lukija tiedostaa niiden

olemassaolon seka kuinka ohut rajanveto voi niiden valilla olla.

1.4 Aineisto

Lahdeaineistona tydssa on kaytetty arvonlisaveroon seka vuokraustoiminaan liit-
tyvaa lainsaadantoa, oikeuskaytantda, Verohallinnon syventavia ohjeita ja muita
nettilahteita. Arvonlisavero on aiheena hyvin laaja, jonka yhtena osa-alueena on
vuokraustoiminta ja nimenomaa verollinen vuokraustoiminta. Arvonlisaverotuk-
sesta itsessaan saadetaan paaosin Arvonlisaverolaissa (1993/1501), joka sisal-
taa 237 pykalaa erilaisista arvonlisaverotukseen liittyvista sdannoksista. Koska
toisena tassa kasiteltdvana vuokraustoiminnan muotona on majoitustoiminta,
myOs laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta (2006/308) on tassa oleellinen.
Isossa osassa tassa tyossa toimii Verohallinnon syventavat ohjeistukset, majoi-
tustoiminnan arvonlisaverotus seka hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi
kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta, joiden sisallét muodostavat jo itses-

saan ison kokonaisuuden naista kahdesta vuokrauksen muodosta.
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2 Arvonlisaveron perusteet

Tassa luvussa kasitellaan arvonlisaverotusta yleisesti seka esitellaan arvonli-
saveron lainsaadantoa, jotta vuokraustoimintaa koskevaa arvonlisaverotusta olisi
helpompi ymmartaa. Luvussa kadydaan lapi myds arvonlisaverolliseksi hakeutu-

minen, siina toimiminen ja siita poistuminen.

2.1 Arvonlisavero yleisesti

2.1.1 Arvonlisdaveron soveltamisala

Arvonlisaverolain (1993/1501) (jaliempana AVL) 1 §:n 1 momentin mukaan ar-
vonlisdveroa suoritetaan valtiolle liiketoiminnan muodossa Suomessa tapahtu-
vasta tavaran ja palvelun myynnista; Suomessa tapahtuvasta tavaran maahan-
tuonnista, eli tuonnista EU:n ulkopuolelta; Suomessa tapahtuvasta tavaran yhtei-
sdhankinnasta, eli ostosta toisesta yhteisbmaasta seka Suomessa tapahtuvasta
tavaran siirrosta varastointimenettelysta. Verollisella varastointimenettelylla tar-
koitetaan sellaista tilannetta, jossa tavara siirretaan tulli- tai verovarastointime-
nettelysta, vapaa-alueelta tai vapaavarastosta lopulliseen kayttoon tai kulutuk-

seen, eli tavara otetaan niista ulos (Nieminen ym. 2022).

AVL 1 §n 2 momentin mukaan myynnin ei katsota tapahtuvan liiketoiminnan
muodossa, silloin, kun siitd saatu vastike on ennakkoperintalaissa tarkoitetun mu-
kaista palkkaa. AVL maarittelee neljannessa luvussa poikkeuksia myynnin verol-
lisuudesta, eli sellaisista, jotka eivat kuulu arvonlisaveron soveltamisalaan. Tal-
laisia poikkeuksia ovat esimerkiksi kiinteiston tai kiinteistdoon kohdistuvan oikeu-
den luovutus, postipalvelu, terveyden- ja sairaanhoito, sosiaalihuolto, koulutus-
palvelun myynti ja rahoitus- ja vakuutuspalvelut. Arvonlisaverolaki maarittelee
my0s sellaisia poikkeustapauksia, joista on mahdollista edellytysten tayttyessa
hakeutua verovelvolliseksi vapaaehtoisesti, vaikka ne olisivat muutoin verotto-

mia, esimerkiksi 30 §:ssa mainittu kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovutus.

AVL 18 §:n mukaan tavaran myynnilla tarkoitetaan tavaran omistusoikeuden vas-

tikkeellista luovuttamista ja palvelun myynnilla tarkoitetaan palvelun suorittamista
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tai muuta luovuttamista vastiketta vastaan. Eli arvonlisaverolaki maarittelee
my0s, etta tavaran ja palvelun myynnin on oltava vastikkeellista, jotta ne kuuluvat
arvonlisaverolain soveltamisalaan ja nain ollen sisaltavat arvonlisaveron. Taten
esimerkiksi lahjana, perintona, tukena tai vahingonkorvauksena saadut suorituk-
set jaavat soveltamisalan ulkopuolelle. (Nieminen ym. 2022.) Hallituksen esityk-
sessa eduskunnalle arvonlisaverolaiksi todetaan, etta veroa suoritetaan tavaran
ottamisesta omaan kayttoon, vaikka kyseessa ei varsinaisesti ole vastikkeellinen
myyntitapahtuma. Tavaran ottamisesta omaan tarkoitetaan sellaisia tilanteita,
joissa yritystoiminnassa vahennykseen oikeuttavaan kayttdédn hankittu tai itse
valmistettu tavara otetaan vastikkeetta yksityiseen kulutukseen tai muutoin muu-
hun kuin vahennykseen oikeuttavaan kayttoon. Palvelujen omaa kayttda ei tava-

roiden omasta kaytosta poiketen veroteta. (HE 88/1993.)

Arvonlisaverolain maaritteleman tavaroiden ja palvelujen myynnin voidaan kat-
soa olevan hyvin laaja, etta periaatteessa lahes kaikkea vaihdantaa verotetaan.
Edellytyksena on lain 1 §:n mukaan, etta vaihdantaa harjoitetaan lilketoiminnan
muodossa, jattden soveltamisalan ulkopuolelle yksityishenkilon myynnin ja har-

rastustoiminnan muodossa tapahtuvan toiminnan. (Nieminen ym. 2022.)

AVL 15 §:n mukaan velvollisuus suorittaa vero 1 §:ssa tarkoitetusta myynnista
syntyy, kun myyty tavara on toimitettu tai palvelu suoritettu, vastike tai sen osa
on kertynyt ennen ensimmaisessa kohdassa mainittua ajankohtaa ja kun tavara
tai palvelu on otettu omaan kayttoon. Esimerkiksi ennakkomaksun osalta suorit-
tamisvelvollisuus on syntynyt jo silloin, kun ennakkomaksu on suoritettu (Juanto,
Punavaara & Saukko 2018).

2.1.2 Liiketoiminnan muodossa tapahtuva myynti

Yhteisestd  arvonlisaverojarjestelmasta  annetun  neuvoston  direktiivin
2006/112/EY (jaljiempana arvonlisaverodirektiivi) 9 artiklan 1 kohdan mukaan lii-
ketoimintana pidetaan kaikkea tuottajan, kauppiaan tai palvelujen suorittajan har-
joittamaa toimintaa. Liiketoimintana pidetaan erityisesti aineellisen tai aineetto-

man omaisuuden hyddyntamista jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoituksessa.
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Liiketoiminnan muodossa tapahtuvalta tavaran ja palvelun myynnilta edellytetaan
arvonlisaverolaista annetun hallituksen esityksen mukaan sita, ettd toiminta on
ansiotarkoituksessa tapahtuvaa, jatkuvaa, ulospain suuntautuvaa ja itsenaista
toimintaa, johon sisaltyy tavanomainen yrittajariski. Ansiotarkoituksella tarkoite-
taan voiton tavoittelun lisdksi muunlaisen taloudellisen hyddyn tavoittelua riippu-
matta siita, mihin kayttotarkoitukseen tai kenelle toiminnasta syntyva hyoty koi-
tuu. Jatkuvuudella viitataan siihen, ettd ollakseen liiketoiminnan muodossa ta-
pahtuvaa toimintaa on toiminnan oltava jatkuvaa tai ainakin toistuvaa. (HE
88/1993.)

2.1.3 Tavaran ja palvelun maaritelma

AVL 17 §:n mukaan tavaralla tarkoitetaan aineellista esinetta ja myds esimerkiksi
sahkoa tai muuta siihen verrattavaa energiahyoddyketta. Aineellinen esine voi-

daan jakaa kiinteisiin seka irtaimiin esineisiin (Tieteen termipankki 2020).

AVL 17 § maarittelee myds palvelun. Palveluihin voi kuulua mita tahansa kulut-
tajien kayttamia ja elinkeinotoiminnassa kaytettavia palveluita. Huomattavaa on,
etta joidenkin tavaroiden myyntia voidaan pitaa palvelun myyntina, esimerkiksi
ravintolassa tarjotut elintarvikkeet ovat palvelun myyntia, eika tavaran myyntia
(Nieminen ym. 2022).

2.1.4 Verovelvollinen

AVL 2 §:n mukaan velvollinen suorittamaan arvonlisaveroa (verovelvollinen) 1
§:ssa tarkoitetusta myynnista on tavaran tai palvelun myyja, ellei toisin saadeta.
Poikkeuksena mm. rakennusalan kaannetty arvonlisaverollisuus, jolloin verovel-
vollisena on ostaja (Verohallinto 2012). Arvonlisaverodirektiivin 9 artiklan 1 koh-
dan mukaan verovelvollisella tarkoitetaan jokaista, joka itsenaisesti missa ta-
hansa harjoittaa liiketoimintaa, riippumatta taman toiminnan tarkoituksesta tai tu-

loksesta.
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AVL 3 §:n 1 momentin mukaan myyja ei ole verovelvollinen silloin, kun tilikauden
likevaihto on enintdan 15 000 euroa, ellei hanta ole oman ilmoituksensa perus-
teella merkitty verovelvolliseksi. Eli vahaisestakin toiminnasta voi halutessaan
hakeutua arvonlisaverorekisteriin. Mitda 1 momentissa saadetaan, ei kuitenkaan
sovelleta ulkomaalaiseen, jolla ei ole Suomessa kiinteaa toimipaikkaa, hyvinvoin-

tialueeseen, eika kuntaan.

Lisaksi on hyodyllista tietaa, etta AVL 19 §:n mukaan, kun tavara tai palvelu myy-
daan asiamiehen nimissa paamiehen lukuun, katsotaan asiamiehen myyneen ta-
varan tai palvelun ostajalle ja paamiehen myyneen sen asiamiehelle. Kyseinen
pykala ei kuitenkaan koske sellaisia tilanteita, jossa asiamies toimii paamiehena
tai sen nimissa, talldin kyse on valityspalvelusta (Nieminen ym. 2022). Edella
kayty niin sanottu komissiokauppa ja valityspalvelu ovat tarkeitd mm. majoitus-

toiminnassa, jossa tallaiset tilanteet ovat yleisia.

Verovelvollisia arvonlisaverotuksessa voivat olla henkilot, yhtymat ja yhteisot.
Esimerkiksi elinkeinoharjoittajat, kommandiittiyhtiot ja osakeyhtiot ovat itsenaisia
verovelvollisia arvonlisdverotuksessa. Sekaannusta voi aiheuttaa tuloverotus,
jossa yhtymat eivat ole itsenaisia verovelvollisia, vaan jokainen osakas yksinaan.
(Verohallinto 2021c.) AVL 13 a §:n mukaan Verohallinto voi kahden tai useam-
man elinkeinonharjoittajan hakemuksesta maarata, etta niita on tata lakia sovel-
lettaessa kohdeltava yhtena elinkeinonharjoittajana (verovelvollisuusryhma).
Elinkeinonharjoittajilla tulee olla liiketoiminnan kotipaikka tai kiintea toimipaikka
Suomessa. Talldin kyseista verovelvollisuusryhmaa tai veroyhtymaa pidetaan yh-
tena verovelvollisena, joka maksaa toiminnastaan arvonlisaveroa. Tallainen ve-
rotusyhtyma voi olla esimerkiksi metsayhtyma, maatalousyhtyma, kiinteistoyh-
tyma tai alv-yhtyma riippuen milla tavalla se syntyy. Verotusyhtyma eroaa siina
mielessa esimerkiksi elinkeinoyhtymista, etta verotusyhtyma voi olla pakko pe-
rustaa, jos esimerkiksi kaksi henkilda omistaa metsatilan ja haluavat kyseisella
tilalla harjoittaa liiketoimintaa, niin talldin se on perustettava. Tyypillisesti yhtyma
muodostuukin kiinteiston yhteisomistuksen perusteella. Verotusyhtyma myos lak-
kaa olemasta automaattisesti olosuhteiden muuttuessa, esimerkiksi silloin, kun

kiinteistd myydaan. (Verohallinto 2021c.)



15

2.2 Verokannat

Arvonlisaverokanta riippuu mista tavarasta tai palvelusta on kyse. Verokannoista
saannellaan AVL 8 luvussa, jonka mukaan yleinen verokanta on 24 prosenttia
veron perusteesta, eli verottomasta hinnasta, ellei toisin sdadeta. Kyseessa on
siis yleisimmin kaytetty alv-prosentti. (Verohallinto 2020.) Yleisen verokannan li-
saksi Suomessa on kaytdssa kaksi alennettua verokantaa 14 prosenttia ja 10
prosenttia. Naiden lisdksi voidaan soveltaa 0 prosentin verokantaa, jos kyseessa

on veroton tavaran tai palvelun myynti. (Nyrhinen, Hyttinen & Lamppu 2019.)

Alennettua 14 prosentin verokantaa kaytetaan elintarvikkeissa, rehuissa seka ra-
vintola- ja ateriapalveluissa. Alennettua 10 prosentin verokantaa kaytetaan kir-
joissa, sanoma- ja aikakauslehdissa, laakkeissa, liikuntapalveluissa, elokuvanay-
toksissa, kulttuuri- ja viihdetilaisuuksien sisaanpaasymaksuissa, henkilokuljetuk-
sissa, majoituspalveluissa seka televisio- ja yleisradiotoiminnasta saaduissa kor-
vauksissa. (AVL 85 §.)

2.3 Rekisteroityminen

AVL 12 §:n 1 momentin mukaan liiketoiminnan harjoittaja voi tulla hakemuksesta
verovelvolliseksi. Jos yritys harjoittaa AVL 1 § 1 momentin mukaista liiketoimin-
taa, niin yritys on yleensa velvollinen ilmoittautumaan arvonlisaverorekisteriin, jos
tilikauden liikevaihto ylittdd vahaisen toiminnan rajan (15 000 euroa). Arvonli-
saverorekisteriin voi hakeutua myds vapaaehtoisesti siina tapauksessa, jos liike-
vaihto jaa alle vahaisen toiminnan rajan. Poikkeuksena on kuitenkin kokonaan
arvonlisaverollisuuden ulkopuolelle jaava toiminta, josta ei voi rekisteroitya arvon-
lisaverorekisteriin. Arvonlisaverolaki maarittelee myos tiettyja poikkeuksia, jotka
eivat lahtokohtaisesti ole arvonlisaverollisia toimintoja, mutta joista on mahdol-
lista edellytysten tayttyessa hakeutua vapaaehtoisesti verovelvolliseksi. On hyva
huomata, etta hakeutumisella seka ilmoittautumisella tarkoitetaan hieman eri asi-
oita, joista hakeutumisella tarkoitetaan vapaaehtoista hakeutumista verovelvol-
liseksi. Arvonlisaverorekisterissa oleminen vaikuttaa yrityksen toimintaan siten,

etta yritys lisdd myymien tavaroiden ja palveluiden hintaan arvonlisaveron tietyn
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verokannan mukaan. Yritys saa lisaksi vahentaa verollista toimintaa varten teke-
mien hankintojen arvonlisaveron. Yrityksen taytyy ilmoittaa ja maksaa jokaiselta

verokaudelta arvonlisaveron. (Verohallinto 2021a.)

Arvonlisaverovelvollisten rekisteri on Verohallinnon hallinnoima rekisteri. Rekis-
terdityminen tapahtuu Ytj-palvelun kautta tai OmaVeron kautta, riippuen yritys-
muodosta seka siita onko voimassa oleva y-tunnus. Jo olemassa olevat y-tun-
nuksen omaavat yritykset voivat rekisterdityda OmaVeron kautta riippumatta yri-
tysmuodosta. Uudet liikkeen- tai ammatinharjoittajat voivat rekisterditya arvonli-
saverovelvolliseksi OmaVerossa, vaikka eivat omistaisi jo entuudestaan y-tun-
nusta. Poikkeuksena on yritysmuodot, kuten osakeyhti¢ tai yhtymat (avoin ja
kommandiittiyhtio), mitka eivat entuudestaan omista y-tunnusta. Niiden taytyy
aina tehda rekisterdityminen Ytj-palvelussa. (Verohallinto 2021a.) Ytj-palvelussa
rekisteroityminen tehdaan, joko perustamisilmoituslomakkeella tai muutosilmoi-
tuslomakkeella. Oikeat lomakkeet valitaan yrityksen oikeudellisen muodon mu-
kaan seka sen mukaan, onko kyseessa perustamisen yhteydessa tapahtuva re-

kisterdinti vai jo olemassa olevan yrityksen rekisterdinti. (YTJ a.)

Perustamislomakkeina toimii Y1-lomake (Mm. osakeyhtid ja osuuskunta), Y2-lo-
make (Mm. avoin yhtid) ja Y3-lomake (Mm. yksityinen elinkeinonharjoittaja) (YTJ

a).

Muutosilmoituslomakkeina toimii Y4-lomake (Mm. osakeyhti6 ja osuuskunta), Y5-
lomake (Mm. avoin yhtid) ja Y6-lomake (Mm. yksityinen elinkeinonharjoittaja)
(YTJ a).

AVL 173 §:n 1 momentin mukaan Verohallinto merkitsee verovelvollisen rekiste-
riin siita lukien, kun verollinen liiketoiminta alkaa. Verovelvollinen voidaan merkita
rekisteriin jo siita lukien, kun han ryhtyy hankkimaan tavaroita ja palveluja verol-
lista liiketoimintaa varten. Liiketoiminnasta, yhteisdhankinnoista ja kiinteiston
kayttooikeuden luovuttajana verovelvolliset hakijat merkitaan paasaantoisesti re-
kisteriin aikaisintaan hakemuksen tekemisesta (AVL 173.2 §). Rekisteriin on kui-
tenkin mahdollista paasta takautuvasti, yleensa aikaisintaan tilikauden alusta lah-
tien. Takautuvalla rekisterdinnilla tarkoitetaan tilannetta, missa hakeutuja haluaa

rekisteriin hakemuksen tekemista aikaisemmasta ajankohdasta. Jos yritys ei ole
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arvonlisaverorekisterissa ja liikevaihto ylittda vahaisen toiminnan rajan, 15 000
euroa kesken tilikauden, tehdaan merkinta arvonlisaverorekisteriin yleensa tili-
kauden alusta takautuvasti tai siita lahtien, kun on ryhdytty hankkimaan tavaroita

ja palveluita verollista liiketoimintaa varten. (Verohallinto 2021a.)

Arvonlisaverorekisteriin on mahdollista rekisteroitya erilaisista arvonlisaveron
alaisista toiminnoista. Mahdollisia toimintoja on liiketoiminta, alkutuotanto, ostot
tai oma kaytto, ilmoituksenantovelvollinen EU-palvelumyynneista, Taide-esineen
myynti, Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttaminen, Yhteisohankinta ja Esiintyva
taiteilija tai urheilija. Vuokraustoiminnassa kuitenkin merkityksellisimmat toimin-

not ovat liiketoiminta seka kiinteiston kayttdéoikeuden luovutus. (OmaVero.)

2.4 Rekisterissa toimiminen

Arvonlisaverorekisterissa toimiminen edellyttaa yrityksen lisadmaan myymien
tuotteiden ja palveluiden hintaan arvonlisaveron silta osin, kun myytavat tuotteet
tai palvelut kuuluvat arvonlisaveron soveltamisalaan (Verohallinto 2021a). Kes-
keisia rekisterissa toimimisen kannalta muistettavia asioita on arvonlisavero il-
moitusten antaminen ja vahennysten tekeminen. Seuraavissa kappaleissa kay-

daan paakohdat rekisterissa toimimisessa.

2.4.1 limoitusvelvollisuus ja verokaudet

Arvonlisaverorekisterissa olemiseen liittyy ilmoitusvelvollisuus. lImoitus on annet-
tava jokaiselta verokaudelta erikseen, vaikka yrityksella ei olisi verokauden ai-

kana ollut arvonlisaverollista toimintaa (Verohallinto 2022d).

Arvonlisaverorekisterissa on mahdollista olla eri verokausissa, jonka perusteella
maaraytyy arvonlisaveroilmoitusten antoajankohta. Verokauden pituus riippuu
yrityksen liikevaihdosta tilikauden aikana, mutta normaalina verokautena pide-
tdan kuukauden verokautta. Alle 30 000 euron liikevaihdolla voi olla kuukauden,

neljannesvuoden tai vuoden verokaudessa. 30 000—100 000 euron liikevaihdolla
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voi olla kuukauden tai neljannesvuoden verokaudessa. Yli 100 000 euron liike-
vaihdolla voi olla vain kuukauden verokaudessa. (Verohallinto 2022e.) Poikkeuk-
sena henkilona, kuolinpesana tai yhtymana toimiva maa- ja metsatalouden alku-
tuottaja, joka voi olla kalenterivuoden verokaudessa liikevaihdon suuruudesta
huolimatta (Verohallinto 2022c).

Arvonlisaveroilmoituksen ajankohta riippuu yrityksen verokaudesta. Kuukauden
verokaudessa ilmoitus annetaan aina paattyneen kuukauden toiselta kuukau-
delta. Eli esimerkiksi tammikuun veroilmoitus annetaan viimeistdan maaliskuun

12. paiva.

Neljannesvuoden verokaudessa ilmoitus annetaan kolmen kuukauden pituisilta
patkilta. Tammi-maaliskuu (1. neljannes) annetaan viimeistaan 12.5. Huhti-kesa-
kuu (2. neljannes) annetaan viimeistaan 12.8. Heina-syyskuu (3. neljannes) an-
netaan viimeistdaan 12.11. Loka-joulukuu (4. neljannes) annetaan viimeistaan
12.2.

Vuoden verokaudessa ilmoitus annetaan kerran vuodessa, jokaisen kalenteri-
vuoden seuraavan vuoden helmikuun viimeinen paiva. Eli esimerkiksi 2022 ilmoi-
tus annetaan viimeistaan 28.2.2023. (Verohallinto 2022d.)

2.4.2 Vahennysoikeudet

AVL 102 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan verovelvollinen saa vahentaa verol-
lista liiketoimintaa varten toiselta verovelvolliselta ostamastaan tavarasta tai pal-
velusta suoritettavan veron taikka ostosta 8 a—8 d tai 9 §:n perusteella suoritetta-
van veron. 8 a—8 d tai 9 pykalat sisaltavat mm. kullan, paastdoikeuden ja raken-

tamispalvelun ostajat.

Vahennysoikeus syntyy vain silloin, kun tuote tai palvelu on hankittu nimenomaan
arvonlisaverollista liiketoimintaa varten. Hankinnasta saa vahentaa vain osan ve-
rosta, jos sita kaytetaan osittain arvonlisaverollisessa toiminnassa. Vahennysta

ei ole mahdollista tehda esimerkiksi niissa tilanteissa, jossa hankinta tulee yritta-
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jan tai henkildkunnan omaan kayttéon. Vahennysta ei ole mahdollista tehda sel-
laisesta liiketoiminnasta, joka ei ole AVL 1 §:n 1 momentin tarkoittamaa arvonli-

saverollista liiketoimintaa. (Verohallinto 2017b.)

Esimerkki 1: Yritys harjoittaa arvonlisaverollista vuokraustoimintaa. Yritys har-
joittaa verollisen vuokraustoiminnan lisaksi vain AVL 42 §:n mukaista arvopape-
rikauppaa. Yritys vahentaa vuokraamiensa asuntojen vastikkeiden sisaltaman ar-
vonlisaveron, koska se liittyy suoraan yrityksen harjoittamaan verolliseen vuok-
raustoimintaan. Arvopaperitoiminnasta ei AVL 41 §:n mukaan suoriteta veroa,
koska kyseessa on rahoituspalvelu. Koska arvopaperikauppa on verotonta toi-
mintaa, niin siihen liittyvista hankinnoista ei ole mahdollista tehda arvonlisaveron
vahennyksia. Kyseisen yrityksen on oltava tarkkana, etta kaikki tehdyt vahennyk-
set liittyvat vain sen harjoittamaan vuokraustoimintaan, koska se ei harjoita

muuta arvonlisaverollista liiketoimintaa, josta voisi tehda vahennyksia.

AVL 173 §:n mukaan on mahdollista tulla merkityksi arvonlisaverorekisteriin jo
siitd lahtien, kun aletaan hankkimaan tavaroita ja palveluita verollista liiketoimin-
taa varten. Talloin yritys saa tehda arvonlisaveron vahennyksia jo siina vai-
heessa, kun verollista myyntia ei ole viela syntynyt. Ongelmallista voikin olla en-
nustaa, etta syntyyko verollista myyntia tulevaisuudessa ollenkaan, vaikka han-
kintoja olisi jo tehty. Euroopan unionin tuomioistuimen (jaljempana EUT) oikeus-
kaytannén mukaan pelkastaan verolliseen toimintaan suunnittelevien ja valmis-
televien toimien perusteella voi syntya vahennysoikeus, vaikka suunniteltua ve-
rollista toimintaa ei paastaisi koskaan aloittamaan. (Nyrhinen ym. 2019.) Seuraa-
vana tiivistettyna tapaus C-110/94, jossa tallaista ennakoivia toimia oli tehty,

vaikkei verollinen liiketoiminta paassyt koskaan alkamaan.

Esimerkki 2 (Tiivistettyna tapaus C-110/94): Yhti® perustettiin 1974 meri- ja
murtoveden kasittelymenetelmien kehittamiseksi ja hyodyntamiseksi seka puh-
distaakseen tata vetta juomavedeksi ja myydakseen sita. Yhtid oli tehnyt sopi-
muksen kaupungin kanssa tontista suolanpoistolaitoksen rakentamiseksi. Yhtio
oli muun muassa luonut organisaation ja palkannut henkilokuntaa toimintaa var-
ten. Yhtio oli merkitty verovelvolliseksi ja yhtio oli tehnyt vuosien 1978-1982 ai-

kana noin 100 000 euron edesta vahennyksia hankituista laitteista ja mm. kan-
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nattavuusselvityksen tekemisesta. Kaikki tehdyt vahennykset liittyivat mahdolli-
sesti aloitettavaan verolliseen toimintaan. Yrityksen kotimaan veroviranomainen

oli nama tehdyt vahennykset aikanaan hyvaksynyt.

Yhtio teetti vuoden 1976 jalkeen kannattavuusselvityksen. Yhtion kannattavuus-
selvityksen valmistuttua, toiminta oli kuitenkin osoittautunut sisaltavan useita kan-
nattavuusongelmia, ja tasta muutama investoija oli vetaytynyt hankkeesta. Yhtion
liketoiminta ei siis paassyt koskaan alkamaan, koska se ei olisi ollut kannattavaa.

Yhtiokokous oli paattanyt purkaa yhtion 1988 kannattamattomana

Veroviranomainen oli jo vuonna 1983 verotarkastuksen yhteydessa todennut,
ettei kyseisella yhtiolla ole ollut siihen mennessa mitaan verollista liiketoimintaa
(myyntid) ja kyseiset vahennykset maarattiin maksuun sakkoineen. Kaytannossa
veroviranomaisen mielesta kyseinen yhtio ei ollut tayttanyt verovelvollisen kasi-
tetta, eika ollut tosiasiallisesti pyrkinyt verolliseen toimintaan. Mm. kannattavuus-
selvityksen tekemista ei pidetty kunnollisena pyrkimyksena myéhemmin tapahtu-

vaan verolliseen toimintaan.

EUT:n antaman ennakkoratkaisun mukaan, yritys saa alkaa tekemaan arvonli-
saverollisten hankintojen vahennyksia jo aikaisessa vaiheessa ennen liiketoimin-
nan alkamista. EUT:n asiassa C-110/94 antaman tuomion Intercommunate voor
Zeerwateronzilning INZO vastaan Belgian valtio mukaan, taloudellinen toiminta
(liketoiminta) voi koostua useista perattaisista toimenpiteista. Tuomion mukaan
valmistelevaa toimintaa, kuten toiminnan harjoittamista varten tarpeellisten vali-
neiden hankkimista ja yrityksen tarpeita seka toiminnan aloittamista varten syn-
tyneitd ensimmaisia investointeja on pidettava taloudellisena toimintana. Kysei-
sen tuomion mukaan verollisen liiketoiminnan ei tarvitse valttamatta koskaan
edes alkaa, jos siihen on kuitenkin pyritty. Edella mainitulla tarkoitetaan sita, etta
yrityksella voi olla koko olemassaolonsa aikana vain verollisten hankintojen va-
hennyksia ilman mitaan verollista myyntia. Kuitenkin petoksia ja vaarinkaytoksia
lukuun ottamatta, joissa yrityksella ei ole ollut aikomustakaan koskaan aloittaa
liketoimintaa, vaan on todellisuudessa yrittanyt esimerkiksi hankkia tavaroita
vain itselleen, joista on voitu tehda vahennyksia. Tallaiset vilpillisesti tehdyt va-

hennykset veroviranomainen voi peria takautuvasti takaisin. (EUT C-110/94.)
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Huomattavaa on tuomion mukaan se, ettd vahennyksia vaativan on osoitettava,
etta se tayttaa niiden saamisen edellytykset. Veroviranomainen voi vaatia, etta
ilmoitettu aikomus aloittaa taloudellinen ja verollinen liiketoiminta pitaa osoittaa
objektiivisin todistein. (EUT C-110/94.) Yrityksen on siis kyseisen tuomion mu-
kaan tarvittaessa osoitettava veroviranomaiselle, etta tehdyt vahennykset todella
kohdistuvat verolliseen liiketoimintaan ja lisaksi tarvittaessa osoitettava, etta ve-

rolliseen liiketoimintaan on pyritty.

2.4.3 Rekisterista poistuminen

Arvonlisaverorekisterista poistuminen tehdaan Ytj:ssa Y4, Y5 tai Y6-lomakkeella
riippuen oikeudellisesta muodosta (YTJ a). Poistumisen voi tehda myés OmaVe-
ron kautta, jos yritys ei lopeta kokonaan toimintaansa, mika tehtaisiin paaosin
Ytj:n kautta, poikkeuksena maa- ja metsatalousharjoittajat seka liikkeen ja am-

matinharjoittajat (Verohallinto 2021a).

Rekisterista poistaminen voidaan tehda siita lahtien, kun arvonlisaverollinen lii-
ketoiminta on paattynyt tai tulee paattymaan. Sellaiset yritykset, jotka ovat arvon-
lisaverorekisterissa kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta, voivat lopettaa
rekisterdinnin vasta, kun kaikki verovelvollisuuden edellytykset ovat lakanneet
(Tarkemmin luvussa 4.3). Arvonlisaverorekisterissa vapaaehtoisesti olevan yri-
tyksen poisto rekisterista voi tapahtua aikaisintaan hakemuksen saapumispai-
vasta. Arvonlisaverorekisterista poistumisessa on muistettava antaa viimeiset
alv-ilmoitukset riippuen siita, missa verokaudessa yritys on ollut. (Verohallinto
2022a.)

(Kuukauden verokausi): Yritys poistuu arvonlisaverorekisterista 12.6. Yrityksen
on annettava viela kesakuun verokaudelta alv-ilmoitus. IImoitus on annettava vii-

meistaan 12.8.

(Neljannesvuoden verokausi): Yritys poistuu arvonlisaverorekisterista 1.4. Yri-
tyksen on annettava vield huhti-kesa (2. neljannes) verokaudelta alv-ilmoitus. II-

moitus on annettava viimeistaan 12.8.
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(Vuoden verokausi): Yritys poistuu arvonlisaverorekisterista 15.8. Yrityksen on
annettava viela ajalta 1.1-15.8 (lyhennetty vuosi) alv-ilmoitus. limoitus on annet-

tava viimeistaan 12.10.

Poikkeuksena vuoden verokaudessa oleville on, jos toiminta paattyy joulukuussa,

niin ilmoitus annetaan normaalisti helmikuun loppuun mennessa.

Arvonlisaverorekisteristd poistumisessa on huomattava, etta jos yrityksen hal-
tuun jaa jotakin likeomaisuutta, niin tdman liikeomaisuuden (loppuvaraston) arvo
on laskettava oman kayton saanndsten mukaisesti ja siita on ilmoitettava vero
arvonlisaveroilmoituksessa. MyOs uudisrakennus- tai perusparannus investoin-
neista vahennettyja veroja taytyy mahdollisesti tarkistaa lopettamisen yhtey-
dessa. (Verohallinto 2021a.) Loppuvarastosta on suoritettava vero arvonlisave-
rollisen toiminnan loppuessa siita syysta, etta kyseinen loppuvarasto jaa yrityk-
sen omaan kayttéon, eika se talléin ole ollut AVL 102 §:n 1 momentin 1 kohdan
mukaista tavaraa tai palvelua, josta olisi vahennysoikeus vain, kun se kaytetaan
arvonlisaverolliseen liiketoiminnassa (Verohallinto 2017a). Jos lopettamisen yh-
teydessa ei tarvitsisi suorittaa loppuvarastosta veroa, niin yritys olisi talloin kay-

tannossa saanut ostettua tavaroita tai palveluita verottomana omaan kayttoon.
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3 Vuokraustoiminta

Arvonlisaverolain (AVL) 27 §:n mukaan veroa ei suoriteta kiinteiston myynnista
eikd muun siihen verrattavan kiinteistdon kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta.
Veroa ei myoskaan suoriteta kiinteiston verottoman kayttdoikeuden luovutuksen
yhteydessa tapahtuvasta sahkon luovuttamisesta. Vuokraustoimintaa voidaan
kuitenkin tietyin edellytyksin pitaa arvonlisaverollisena. AVL 29 §:n mukaan sen

estamatta, mita 27 §:ssa saadetaan, veroa suoritetaan muun muassa:

3) hotelli- ja leirintdaluetoiminnassa seka niihin verrattavassa majoitustoimin-
nassa tapahtuvasta huoneiden, leirintapaikkojen, mokkien ja muiden sellaisten

tilojen kayttooikeuden luovuttamisesta;

4) kokous-, nayttely- tai urheilutilan taikka muun sellaisen tilan kayttéoikeuden

tilapaisluonteisesta luovuttamisesta;

Seka naiden lisdksi 27 §:ssa mainitusta toiminnasta, josta on mahdollista hakeu-
tua vapaaehtoisesti arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston kayttooikeuden luovut-

tajana.

3.1 Kiinteiston maaritelma arvonlisaverotuksessa

AVL 28 §:n mukaan kiinteistolla tarkoitetaan arvonlisdverodirektiivin 2006/112/EY
taytantdonpanotoimenpiteista annetun neuvoston taytantdédnpanoasetuksen
(EU) N:o 282/2011 13 b artiklassa maariteltya kiinteda omaisuutta. Kyseisen ar-

tiklan mukaan kiinteistolla tarkoitetaan arvonlisaverotuksessa:

a) tiettyd maa-alaa, johon voi syntya omistus- ja hallintaoikeus. Maa-ala kasit-
teena tarkoittaa kaikkea maapohjan alla ja paalla, eli esimerkiksi vesistot, puut ja

kasvit kuuluvat maapohjaan.

b) rakennusta tai rakennelmaa, joka on perustettu kiinteasti maaperaan meren-

pinnan yla- tai alapuolella ja jota ei voida helposti purkaa tai siirtdad. Rakennuk-
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sella tarkoitetaan sellaista ihmisen tekemaa, jossa on katto ja seinat, kuten esi-
merkiksi talo. Silla ei ole valia, onko rakennus tai rakennelma asuinkelpoinen tai

kayttotarkoitukseen sopiva.

c) rakennukseen tai rakennelmaan asennettua ja siihen kiintedsti kuuluvaa osaa,
jota ilman rakennus tai rakennelma on puutteellinen, kuten esimerkiksi ovet tai
ikkunat.

d) osaa, laitetta tai konetta, joka on asennettu pysyvasti rakennukseen tai raken-
nelmaan ja jota ei voida siirtaa tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai raken-

nelmaa.

3.2 Kiinteiston kayttooikeuden luovutus

Kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisella tarkoitetaan kiinteiston luovuttamista
jonkun toisen kayttoon, eli yleensa silla tarkoitetaan kiinteiston vuokrausta. Kiin-
teiston kayttdoikeuden luovuttamisen verokanta on 24 %. (Verohallinto 2021b.)
Kiinteiston kayttooikeuden luovutuksesta saadetaan arvonlisaverolaissa seuraa-
vasti; AVL 30 §:n mukaan kiinteiston kayttéoikeuden luovuttamisesta suoritetaan
27 §:ssa saadetysta poiketen veroa, jos luovuttaja hakeutuu tasta toiminnasta
verovelvolliseksi. Verovelvollisuus koskee vain hakemuksessa mainittua kiinteis-
toa tai sen osaa. Verovelvollisuus edellyttaa, etta kiinteistoa kaytetaan jatkuvasti
vahennykseen oikeuttavaan toimintaan tai etta kiinteiston kayttajana on valtio tai

esimerkiksi yliopistolain 1 §:ssa tarkoitettu yliopisto.

3.2.1 Verollinen kayttooikeuden luovutus yleisesti

Kiinteiston kayttdoikeuden luovutus on paasaantoisesti AVL 27 §:n mukaan ar-
vonlisaverotonta, mutta siita on kuitenkin mahdollista vapaaehtoisesti hakeutua
tietyin edellytyksin verovelvolliseksi (Verohallinto 2021b). Mainittakoon, etta kiin-
teiston kayttdoikeuden luovuttamisesta rekisteriin (jaljempana kiinteisto-alv) ha-

luavaa kutsutaan hakeutujaksi, eika ilmoittautujaksi, koska kyseessa on vapaa-
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ehtoinen rekisteri. Hakeutuja voi olla kiinteiston omistaja, keskinaisen kiinteisto-
osakeyhtion osakas tai vuokralainen, joka vuokraa kiinteistoa tai tilaa edelleen.
Talloin kiinteiston kayttdoikeuden luovuttaja, paaasiassa vuokranantaja, saa pe-
ria vuokraa arvonlisaverollisena ja vahentaa kyseiseen toimintaan liittyvien han-
kintojen arvonlisaverot. Vaikka hakeutuja olisi jo normaalisti arvonlisaverorekis-
terissa liiketoiminnasta ja haluaa sisallyttaa perimaansa vuokraan arvonlisave-
ron, on hakeutujan kuitenkin hakeuduttava erikseen viela kiinteisto-alviin. (Vero-
hallinto 2021b.)

3.2.2 Muut luovutettavat tavarat ja palvelut

Kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksen yhteydessa voidaan luovuttaa myds ta-
varoita ja palveluja. Tilan vuokrauksen yhteydessa voidaan samalla tarjota esi-
merkiksi siivousta tai oikeutta pysakointipaikkaan. Verokohtelun ratkaisemiseksi
tallaisissa tapauksissa on ratkaistava, liittyvatkd muut luovutettavat tavarat tai
palvelut tilojen luovutukseen siten, ettd ne muodostaisivat yhden kokonaisuuden
vai onko niita tarkasteltava itsenaisina suorituksina. Jos luovutettavia tavaroita tai
palveluita on pidettava itsenaisina suorituksina, on niiden arvonlisaverollisuus rat-
kaistava erikseen, jolloin on mahdollisesti rekisterdidyttava arvonlisaverolliseksi
liketoiminnasta seka kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta. (Verohallinto
2021b.)

EUT:n C-572/07 mukaan, jokaista suoritusta pidetdan normaalisti erillisena ja it-
senaisena suorituksena. Kyseisen tuomion mukaan, kun huoneiston vuokraa ja
yleisten tilojen siivouspalveluja laskutettiin erikseen, oli niita pidettava erillisina ja
itsenaisind palveluina (EUT C-572/07). Talldin molempien suorituksien arvonli-

saverollisuus tulee ratkaista erikseen (Verohallinto 2021b).

EUT on tuomioissaan katsonut muun muassa vuokrasopimuksen sisallon vaikut-
tavan merkittavasti siihen, onko kyseessa kokonaispalvelua vai eri suoritteina ta-
pahtuvia palveluja. Sopimuksesta voidaan paatella esimerkiksi, ettd peritdanko
vuokralaiselta yhtena suoritteena vuokraa, johon on liitetty muitakin kustannuk-

sia, jolloin kyseessa voi olla yksi kokonaisuus. (Verohallinto 2021b.) EUT:n C-
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572/07 antaman tuomion mukaan esimerkiksi sellainen ehto vuokrasopimuk-
sessa, jonka mukaan vuokranantajalla on mahdollisuus irtisanoa kyseinen sopi-
mus, mikali vuokralainen ei suorita vuokran lisaksi perittavaa palvelumaksua
(EUT C-572/07), tukee nakemysta yhdesta ainoasta suorituksesta (Maatta, K
2017). Ainoastaan suoritteiden erillisyydella ei voida poissulkea sita seikkaa, etta

ne voisivat tulla yhdenmukaisesti verotetuiksi (Maatta, K 2017).

Kiinteiston kayttooikeuden luovutuksen yhteydessa voidaan tavaroiden ja palve-
luiden lisaksi luovuttaa myds pysakointipaikkoja (Maatta, K. 2017). Pysakointi-
paikkojen luovutuksesta saadetaan AVL 29 §:n 1 momentin 5 kohdassa, minka
mukaan alueiden vuokrauksesta kulkuneuvojen paikoitusta varten suoritetaan ar-
vonlisaveroa. Pysakdintipaikan luovutuksessa voi tulla kyseeseen myos tilanne,
jossa sen katsotaan olevan AVL 27 §:n mukaista kayttdoikeuden luovutusta, josta
voi hakeutua kiinteistd-alviin. Muun muassa KHO:1995-B-563 vuosikirjaratkai-
sussa, jossa yhdistys harjoitti noin 30 autopaikan vuokraamista tietyn suuruista
kuukausivuokraa vastaan omistamansa rakennuksen piha-alueelta, katsottiin ky-
seisen toiminnan olevan 27 §:n mukaista kiinteistoon kohdistuvan kayttdoikeuden
luovuttamista, eika 29 §:n mukaista luovutusta. Pysakointipaikan luovutuksessa
on merkitysta silla, luovutetaanko pysakointipaikkaa kiinteiston vuokrauksen yh-
teydessa siten, etta siita tulisi yksi kokonaisuus, jolloin kyseessa ei olisi 29 §:n
mukainen pysakaintitoiminta, vaan 27 §:n mukainen luovutus. Pysakointipaikkaa
luovuttaessa kenelle tahansa, ilman liityntaa kiinteistoon, on lahtékohtaisesti 29
§:n mukaisesti arvonlisaverollista. Jotta pysakointipaikkojen luovutuksen katso-
taan olevan arvonlisaverollista, on se yleensa kokonaan erillisena tapahtuvaa py-
sakointitoimintaa, mihin ei liity kiinteiston tai huoneiston luovutus. (Maatta, K.
2017.)

3.2.3 Verovelvolliseksi hakeutumisen edellytykset

Edella olevan mukaisesti hakeutuja voi olla kiinteiston omistaja, keskinaisen kiin-
teistoosakeyhtion osakas tai vuokralainen, joka vuokraa kiinteist6a tai huoneistoa
edelleen. Hakeutujan ei tarvitse siis valttamatta itse omistaa kohdetta, eli hakeu-

tuja voi olla vuokralaisen vuokralainen aina viimeiseen vuokranantajaan saakka.
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Hakeutumisen edellytyksend on muiden kuin keskinaisten kiinteistdosakeyhtioi-
den osalta, etta tilan loppukayttaja kayttaa tilaa ainakin osittain arvonlisaverolli-
sessal liiketoiminnassa tai palautukseen oikeuttavan liiketoiminnan kaytéssa. (Ve-
rohallinto 2021b.) Hakeutujan pitaa nain ollen omistaa kiinteisto, olla osakas tai
vuokralainen ja vuokralaisen pitda harjoittaa arvonlisaverollista liiketoimintaa tai
palautukseen oikeuttavaa toimintaa. Hakeutumisvaiheessa on tarve selvittaa ja
kuvailla mahdollisimman tarkasti hakeutumisen kohteena oleva kiinteisto tai sen

osa seka liittdd mukaan kopio vuokrasopimuksesta. (YTJ b.)

3.2.4 Kohteen omistus

AVL 13 §:n mukaan sellaisen yhtyman harjoittamasta toiminnasta, jonka kaksi tai
useampi on muodostanut liikkeen harjoittamista varten ja joka on tarkoitettu toi-
mimaan osakkaiden yhteiseen lukuun, verovelvollinen on yhtyma. Yhtymalla tar-
koitetaan osakkaista erillista verovelvollista, josta ovat AVL 148 §:n 3 momentin
mukaan vastuussa kaikki rynmaan kuuluvat elinkeinoharjoittajat yhteisvastuulli-
sesti. Kaytannossa talla tarkoitetaan sita, etta jos kiinteistolla on enemman kuin
yksi omistaja, niin kyseisesta kiinteistosta ei voi hakeutua kiinteiston kayttdoikeu-
den luovuttajana arvonlisaverorekisteriin yksin, vaan kaikkien omistajien on ha-
keuduttava yhdessa, jolloin heistd muodostetaan erillinen verovelvollinen eli yh-
tyma. (Verohallinto 2021b.) Hakeutumiseen tarvitaan kaikkien osakkaiden alle-
kirjoitukset (Verohallinto 2021b) tai vaihtoehtoisesti yksi osakas valtuutetaan te-
kemaan hakemus (YTJ b). Tassa tapauksessa ketdan osakasta ei henkildkohtai-
sesti merkita arvonlisaverorekisteriin, vaan kaikki osakkaat merkitdan yhdessa

yhtymana eli erillisena verovelvollisena rekisteriin (Verohallinto 2021b).

Esimerkki 3: Henkil6t A, B ja osakeyhtid C omistavat kiinteiston yhdessa osuuk-
silla 1/3. Vain C oy on tehnyt hakemuksen kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana
arvonlisaverorekisteriin. Tassa tapauksessa C:ta ei voi merkita yksinaan arvonli-
saverorekisteriin, vaan kaikkien osakkaiden on tehtava yhdessa hakemus tai an-
nettava valtuutus esimerkiksi C oy:lle. Sen jalkeen kaikista osakkaista muodos-
tuisi kiinteistoyhtyma A, B ja C Oy, joka merkittaisiin arvonlisaverorekisteriin, jol-

loin yhtyma olisi liiketoiminnasta arvonlisaverovelvollinen.
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3.2.5 Tilaa koskevat edellytykset

Hakeutumisen kohteena oleva tila voi olla kiinteisto tai sen osa. Oikeuskaytannon
mukaan pienin kohde, josta voi hakeutua on huoneisto tai tata pienempi usein
selvasti erottuva, toiminnallisen kokonaisuuden muodostuva osa. Tarkalle pinta-
alalle tai muille rajauksilla ei ole mitaan erillisia vaatimuksia. Jotta tilasta voisi
hakeutua, on tila luovutettava vuokralaisen yksinomaiseen kayttoon. Hakeutujan
taytyy yksildida Veroviranomaiselle suhteellisen tarkasti hakeutumisen kohde ja
kuka sitd saa kayttaa, koska se on yksi edellytys hakeutumiselle. (Verohallinto
2021b.) EUT:in mukaan yksinomainen kaytto voi tarkoittaa vain tietyn hakeutu-
misen kohteen osan yksinomaista hallinta- ja kayttdoikeutta ja muu kohteen osa
voi talldin olla muiden kayttajien kanssa yhteyskaytossa (EUT C-428/02 ja C-
284/03).

Esimerkki 4: Yritys A hakeutuu kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta arvon-
lisaverorekisteriin. A vuokraa omistamastaan toimistorakennuksesta yritykselle B
yhden toimistotilan ja oikeuden kayttda rakennuksen taukotiloja. B saa yksin-
omaisen oikeuden kayttaa toimistotilaa. Taukotilat ovat yhdessa muiden raken-
nuksessa olevien yritysten yhteiskaytossa. Tassa tapauksessa riittaa, etta toimis-
totila tulee B:n yksinomaiseen kayttoon, jotta hakeutumisen edellytykset taytty-
vat. Yritys A voidaan merkita kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana arvonlisave-

rorekisteriin.

Jotta tilan vuokraamisesta voisi hakeutua kiinteisto-alviin, niin sita ei ole pakko
vuokrata yksinomaisesti ympari vuoden vuokralaiselle. EUT:in mukaan yksin-
omaisella kaytolla voidaan tarkoittaa kohteen antamista vain tietyksi ajaksi yksin-
omaiseen kayttoon siten, ettd muut suljetaan kohteen kaytén ulkopuolelle (EUT
C-428/02 ja C-284/03).

Esimerkki 5: Kiinteiston omistaja A vuokraa tilaa pitkaaikaisella vuokrasopimuk-
sella B:lle ja C:lle siten, ettd vuokralaiset saavat kayttaa tilaa vuoroviikoin siten,
etta 1. viikolla vuokralainen B saa kayttaa tilaa yksinomaisessa kaytossaan ar-
vonlisaverollisessa liiketoiminnassaan. 2. viikolla vuokralainen C saa kayttaa tilaa

yksinomaisessa kaytdssaan arvonlisaverollisessa liiketoiminnassaan. Kiinteiston
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omistaja voi hakeutua tasta toiminnastaan kiinteiston kayttdoikeuden luovutta-
jana arvonlisaverovelvolliseksi, koska tila on vuorollaan vuokralaisten yksinomai-

sessa kaytossa.

3.2.6 Tyopiste

Toimistotilan ei tarvitse valttamatta olla huone tai huoneisto, vaan se voi olla
my0s pelkastaan tyodpiste, johon sisaltyy esimerkiksi tuoli ja tietokone. Usein tyo-
pisteen vuokraus sisaltaa lisapalveluita, jolloin tyopisteen vuokraus voi olla pal-
velukokonaisuuden luovuttamista (AVL 1 §), johon sovelletaan yleista verokan-
taa. Kyseeseen voi myds tulla AVL 27 §:n mukainen kiinteiston kayttdoikeuden
luovutus tai AVL 29 §:n 1 momentin 4 kohdan mukainen kohteen tilapainen luo-
vutus. (Verohallinto 2021b.) Vaikka tassa ei sen tarkemmin kayda lapi jalkim-
maista 29 §:n tilapaista luovutusta, niin sen olemassaolo on kuitenkin hyva tie-

dostaa.

Nimeamattoman tyopisteen luovutus on yhdessa lisapalveluiden kanssa oikeus-
kaytannon mukaan katsottu olevan palvelukokonaisuuden luovutusta, jolloin ky-
seeseen tulee AVL 1 § tarkoitettu palvelun myynti, jota verotetaan normaalisti
liketoimintana yleisella verokannalla. Palvelukokonaisuudelle on tyypillistd myos
se, ettd mikaan palveluista ei muodosta paasuoritetta, vaan kaikkia suoritteita
katsotaan ns. yhtena palveluna, jolloin tyopisteen luovutus ei ole paaasiallinen
palvelu. (Verohallinto 2021b.)

Nimetyn tyopisteen luovutus taas voi olla edellda mainitun AVL 27 §:n tai AVL 29
§:n 1 momentin 4 kohdan mukaista tilan luovutusta, riippuen sopimuksen kes-
tosta ja mikali luovutukset eivat sisalla tavanomaisesta vuokrauksesta poikkeavia
lisdpalveluja. Mikali luovutus sisaltaa sellaisia lisapalveluja, jotka ovat tavanomai-
sesta tydpisteen vuokrauksesta poikkeavia lisapalveluja, niin kyseeseen voi tulla
tilanne, jossa jokaista suoritusta pitaa tarkastella itsenaisena suorituksena ja joi-

den arvonlisaverotus tulee arvioida erikseen. (Verohallinto 2021b.)
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3.2.7 Loppukayttajaa koskevat edellytykset

Tilan loppukayttajalle on asetettu edellytyksia, jotta tilan omistaja tai tilaa edelleen
vuokraava voisi siitd hakeutua kiinteisto-alviin. Loppukayttajan pitaa harjoittaa ti-
lassa jatkuvasti tai osittain vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. Vahennykseen
oikeuttavalla toiminnalla tarkoitetaan kaytannossa arvonlisaveron palautukseen
oikeuttavaa toimintaa, eli arvonlisaverollista toimintaa. Verollisen toiminnan ei
kuitenkaan tarvitse olla taysin keskeytymatonta, pois lukien keskinaisen kiinteis-
téosakeyhtion osakkaan harjoittama toiminta, koska esimerkiksi kausittainen
kayttd palautukseen oikeuttavassa toiminnassa on riittdva edellytys. (Verohallinto
2021b.) Loppukayttajan ollessa valtio tai AVL 30 §:n 3 momentissa mainittu op-
pilaitos tai opetus- ja kulttuuritoimen rahoituksesta annetun lain (1705/2009) 32 i
§:ssa tarkoitettu yksityinen ammatillisen koulutuksen jarjestaja, ei ole erityisia
vaatimuksia toiminnasta. Loppukayttajana voi olla lisaksi ulkomaalainen yritys,

joilla on oikeus AVL 122 §:ssa mukaisen mainittuun palautukseen.

Vuokraaminen voi olla myos sesonkiluonteista, esimerkiksi jaatelokioskin vuok-
raaminen kesaaikaan, jolloin tila on muun ajan vuodesta palautukseen oikeutta-
mattomassa kaytossa. Hallituksen esityksen mukaan jatkuvuudella on tarkoitettu
rajata sen ulkopuolelle lahinna kiinteiston tilapaiset luovutukset, eika vuosittain
vuokrattavaa tilaa pideta tilapaisena luovuttamisena. (Verohallinto 2021b.) Tila-
paisena luovutuksena on muun muassa mainittu AVL 29 §:n 1 momentin 4 koh-
dan mukainen luovutus. Myds Euroopan yhteisdjen tuomioistuimen tulkinta tukee
sita, etta jatkuvuutta ei voida tulkita niin, etta se edellyttaisi kiinteiston jatkuvaa
kayttoa kokoaikaisesti tai edes paaasiallisesti palautukseen oikeuttavassa toimin-
nassa. (Verohallinto 2021b) Hakeutumishetkelld voi olla mahdotonta tietaa en-
nakkoon, tuleeko tilojen kayttd olemaan jatkuvasti arvonlisaverollisessa kay-
tossa. Kuitenkin aikomus ja tarkoitus vuokrata tilaa jatkuvaan palautukseen oi-
keuttavaan kayttoon voi olla riittava edellytys rekisteriin paasyssa, jolloin se pitaa
veroviranomaisen pyydettaessa pyrkia osoittamaan obijektiivisin todistein. (EUT
C-110/94.)
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Esimerkki 6: Yritys A omistaa ravintolaterassin, jota A vuokraa aina kesaisin yri-
tykselle B, joka harjoittaa siina arvonlisaverollista ravintolatoimintaa. Syksysta ke-
vaaseen ravintolaterassi toimii yrityksen A varastointitilana. Yritys A voisi hakeu-
tua tasta vuokraustoiminnastaan arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston kayttooi-

keuden luovuttajana, koska vuokraus tayttaa jatkuvuuden edellytyksen.

Esimerkki 7: Kiinteiston omistaja A vuokraa kiinteistoa kolmen viikon vuokraso-
pimuksella yritykselle B, joka harjoittaa siina arvonlisaverollista toimintaa. Kiin-
teistda ei ole tarkoitus vuokrata uudelleen, koska A aikoo kayttaa sitd omassa
kaytossaan vuokrasopimuksen paatyttya. A ei voi hakeutua nain lyhyesta ajasta
rekisteriin. Jos A:n tarkoitus olisi jatkaa B:n vuokrasopimusta tai vuokrata se uu-
delleen toiselle arvonlisaverollista toimintaa harjoittavalle yritykselle, niin edelly-

tykset rekisteriin hakeutumiselle voisivat tayttya.

3.2.8 Hakeutumisketju

AVL 30 §:n 2 momentin mukaan tilan luovuttajan verovelvollisuuden edellytyk-
sena on, etta myos luovutuksensaaja hakeutuu verovelvolliseksi, jos luovutuk-
sensaaja luovuttaa kiinteiston kayttdoikeuden edelleen. Talla tarkoitetaan sita,
ettd myoOs vuokralaisen, joka vuokraa tilaa eteenpain, on hakeuduttava kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttajana arvonlisaverovelvolliseksi. Hakeutumisketjun on ol-
tava katkeamaton ensimmaisesta hakeutuneesta vuokranantajasta ketjun viimei-
seen vuokranantajaan, kuitenkin niin, etta hakeutumisketju voi olla avoin sen al-
kupaasta. Eli vuokralaisen hakeutumisen edellytyksena ei ole kiinteiston omista-
jan hakeutuminen. (Verohallinto 2021b.) Keskindisen kiinteistdosakeyhtion tai
sen osakkaan hakeutumiselle on omat hieman poikkeavat saantonsa, mutta niita

ei sen tarkemmin kayda tassa lapi.

Esimerkki 8:
Kiinteiston omistajaA -> B Oy -> COy -> Vuokralainen D

B Oy on hakeutumassa kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana arvonlisaverore-
kisteriin. Jotta B voisi hakeutua rekisteriin, on C Oy:n oltava jo kiinteisto-alvissa.

Jotta taas C Oy voisi hakeutua kiinteisto-alviin, on vuokralaisen D harjoitettava
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arvonlisaverollista liikketoimintaa tai palautukseen oikeuttavaa toimintaa. Kiinteis-
ton omistajan ei tarvitse hakeutua rekisteriin, jotta hakeutumisketjun edellytykset

tayttyisivat.

3.2.9 Rekisterointi ja mista lahtien

Hakeutuminen arvonlisaverorekisteriin kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana
tapahtuu paaosin luvussa 2.3 mainitun mukaisesti. Hakeutujan on kuitenkin ha-
keutumisvaiheessa selvitettava sellaiset asiat, joilla rekisterdinnin edellytykset
tayttyvat. Naitd hakeutujan selvitettavia asioita ovat, hakeutumisen kohteena
oleva kiinteisto tai sen osa, vuokralaisen nimi, y-tunnus ja mahdollinen vuokraso-
pimus. Joissakin tapauksissa vuokralaista ei voida viela nimeta tai vuokrasopi-
musta ei ole viela tehty. Talloin hakeutujan on selvitettava muulla luotettavalla
tavalla, etta kiinteisto tai sen osa tullaan vuokraamaan arvonlisaverolliseen kayt-
toon. (Verohallinto 2021b.)

Rekisterointi alkaa tassakin paasaantoisesti luvun 2.3 mainitun mukaisesti, el
AVL 173.2 §:n mukaan verovelvollisuus alkaa aikaisintaan hakemuksen saapu-
mispaivasta. Toisaalta on huomattava, etta saman pykalan ensimmaisen mo-
mentin mukaan Verohallinto merkitsee verovelvollisen rekisteriin siita lukien, kun
verollinen liiketoiminta alkaa tai jo siita lukien, kun han ryhtyy hankkimaan tava-
roita ja palveluja verollista liiketoimintaa varten (AVL 173.1 §). Takautuvassa re-
kisterissa annetaan siis merkitysta sille, missa kohtaa verollista liiketoimintaa var-

ten on ryhdytty hankkimaan tavaroita ja palveluja.

AVL 106 §:n mukainen ns. kuuden kuukauden saanto kuitenkin rajoittaa takautu-
van rekisterdinnin enintaan kuusi kuukautta takautuvaksi. Edellytyksena on, etta
hakeutuminen tapahtuu kuuden kuukauden kuluessa kiinteiston kayttdonotosta
eli vuokraustoiminnan alkamisesta. Takautuvassa rekisterdinnissa edellytetaan
kuitenkin, etta hakeutumisen kohteena olevalla kiinteistolla on suoritettu uudisra-
kentamis- tai perusparantamistoita. Talla tarkoitetaan sita, etta pelkastaan men-
neisyydessa alkanut arvonlisaverollinen vuokrasopimus ei riita kriteeriksi takau-

tuvalle rekisterdinnille. Edellytyksena on myos se, ettd hakeutumisen kohteena
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olevaa tilaa ei ole kaytetty uudisrakennus- tai perusparannustdiden jalkeen ar-

vonlisaverottoman toiminnan kaytdéssa. (Verohallinto 2021b.)

Uudisrakentamisella tarkoitetaan uuden kohteen rakentamista tai jo olemassa
olevan kohteen laajentamista. Yhteinen tekija uudisrakentamiselle on se, etta
kohteen kokonaispinta-ala kasvaa. MyOs koneen, laitteen tai osan asentaminen
on uudisrakentamista silloin, kun ne asennetaan uudisrakennukseen. Peruspa-
rantamisella tarkoitetaan sellaisia laajennus, muutos- ja uudistustdita, jotka eivat
kuulu uudisrakentamiseen. Yleensa perusparantaminen on sellainen muutos- tai
parannustyo, missa kiinteiston laatutaso muuttuu alkuperaista paremmaksi. Pe-
rusparantamisella tarkoitetaan myos kiinteiston kayttotarkoituksen muutosta, esi-

merkiksi toimistotilan muutosta teollisuusrakennukseksi. (Verohallinto 2021b.)

Esimerkki 9: Yritys A tekee hakemuksen tulla merkityksi arvonlisaverorekisteriin
kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana 1.6.2022 alkaen, koska arvonlisaverolli-
nen vuokrasopimus on tehty siita alkaen. Hakemus saapuu Verohallinnolle
1.7.2022. Yritys A ei ole suorittanut kohteeseen uudisrakentamis- tai perusparan-
nustoita. Yritys A voidaan merkita aikaisintaan hakemuksen saapumispaivasta

arvonlisaverorekisteriin eli 1.7.2022.

Esimerkki 10: Kiinteiston omistaja A on saanut kohteen uudisrakentamisen val-
miiksi 1.11.2021. Kiinteistd otetaan vuokraustoiminnan kayttéon 1.1.2022, josta
yrityksen B arvonlisaveron sisaltava vuokrasopimus on alkanut. A:n hakemus re-

kisteriin on saapunut Verohallinnolle 1.4.2022.

Koska kyseessa on uudisrakennus, hakemus on saapunut 6 kk:n sisalla kayt-
toonotosta ja vuokra on sovittu arvonlisaverolliseksi, tayttyy kriteerit tulla merki-
tyksi rekisteriin, jos 1.11.2021-1.1.2022 valisena aikana rakennus ei ole ollut ar-
vonlisaverottoman toiminnan kaytossa. Edellytysten tayttyessa A merkitaan re-
kisteriin 1.1.2022 alkaen.
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3.2.10 Arvonlisaverollisuuden paattyminen

Kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisen arvonlisaverorekisterista ei voi kaytan-
nossa poistua vapaaehtoisesti, vaan se paattyy vasta, kun rekisterdinnin edelly-
tykset kohteen osalta ovat paattyneet. Vuokranantaja ei voi siis yksipuolisesti
paattaa kesken verollisen vuokrasopimuksen aikana, etta vuokra ei sisallakaan
arvonlisaveroa, jos se on aiemmin sisaltanyt. Edellytykset paattyvat esimerkiksi
vuokralaisen vaihtuessa arvonlisaverotonta toimintaa harjoittavaan vuokralai-
seen, kiinteistdbn myymiseen tai kiinteiston loppukayttdjan ottaessa kiinteiston
pois arvonlisaverollisesta vahennykseen oikeuttavasta toiminnan kaytosta. Pel-
kastaan vuokralaisen vaihtuminen uuteen arvonlisaverollista toimintaa harjoitta-
vaan ei paata arvonlisaverollisuutta. Myoskaan kiinteiston tilapaisesti tyhjana ole-
minen ei valttamatta paata arvonlisaverollisuutta, jos kuitenkin tarkoituksena on
hakea uutta arvonlisaverollista toimintaa harjoittavaa vuokralaista. (Verohallinto
2021b.)

3.3 Majoitustoiminta

Majoitustoiminta on edellytysten tayttyessa arvonlisaverollista majoitustilan kayt-
téoikeuden luovutusta, johon sovelletaan alennettua 10 prosentin verokantaa
(AVL 85 a §:n 1 momentin 2 kohta). Arvonlisaverolain 29 §:n mukaan sen esta-
matta, mita 27 §:ssa saadetaan, veroa suoritetaan hotelli- ja leirintaaluetoimin-
nassa seka niihin verrattavassa majoitustoiminnassa tapahtuvasta huoneiden,
leirintdpaikkojen, mokkien ja muiden sellaisten tilojen kayttdoikeuden luovuttami-

sesta.

Arvonlisaverodirektiivin seka arvonlisaverolain mukaan vuokraustoimintaa pide-
taan majoitustoimintana silloin, kun se tapahtuu hotelli- ja leirintdaluetoiminnassa
tai naihin verrattavassa majoitustoiminnassa. Lain majoitus- ja ravitsemistoimin-
nasta (jaliempana MRL) 1 §:n mukaan majoitustoiminnalla tarkoitetaan ensinna-
kin sellaista toimintaa, joka on ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettujen huonei-
den tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapaistd majoitusta tarvitseville asiak-
kaille. Jotta vuokraustoiminta tayttaa arvonlisaverollisen majoitustoiminnan kri-

teerit, on sen ainakin lIahtokohtaisesti taytettava ylla mainitut kriteerit, mutta myos
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niihin verrattavissa oleva toiminta voi riittaa tayttdmaan majoitustoiminnan kritee-
rit. Hyvana nyrkkisaantdna voidaan siis pitaa sita, etta jos toiminta muistuttaa ho-
telli- ja leirintaaluetoimintaa ja omaa samoja piirteita ja paamaaria niiden kanssa,
niin se voi kuulua majoitustoiminnan soveltamisalaan. Toiminnan on myos oltava
kilpailukykyinen ja todellinen vaihtoehto hotellimajoitukselle tai vastaavalle majoi-
tukselle. (Verohallinto 2018.)

3.3.1 Majoituksen tilapaisyys

Majoituksen tilapaisyydella tarkoitetaan sellaista vuokraustoimintaa, jossa majoi-
tuksen tarjoaminen tapahtuu paaosin sita tilapaisesti tarvitseville, kuten hotellitoi-
minnassa. Tilapaisyytta arvioidessa kiinnitetddn huomiota muun muassa siihen,
miten vuokraa peritaan. Esimerkiksi paiva- tai viikkkovuokra ovat hyvia tilapaisyy-
den tunnusmerkkeja. Asian tulkinnassa annetaan merkitysta sille, etta miten ma-
joitusta markkinoidaan ja millaisia sopimusehtoja asiakkaille tarjotaan. Esimer-
kiksi irtisanomisaika merkitsee, koska jos se on liian pitkd, niin majoituksen ei
voida katsoa olevan todellinen vaihtoehto hotellimajoitukselle, mika normaalisti
paattyy heti. MyOs useilla perakkaisilla vuokrasopimuksilla voi olla vaikutusta toi-
minnan luonnetta maariteltdessa, koska talldin kyseinen vuokrasopimus voidaan
katsoa todelliselta kokonaiskestoltaan pidemmaksi, kuin tilapaisyytta majoitusta

vastaava vuokrasopimus normaalisti olisi. (Verohallinto 2018.)

Tietyissa tilanteissa majoituksessa voi olla kyse tilapaisesta luovutuksesta,
vaikka majoitustilan kayttdoikeus luovutettaisiin pitkaaikaisella sopimuksella.
Keskusverolautakunnan ennakkoratkaisun (KVL 13/2012) mukaan A Oy vuokrasi
majoitustiloja X:n tydmaalla toimivien komennusmiesten tilapaisasunnoiksi. Ta-
vanomaisina asiakkaina oli X tydomaalla toimivia ulkomaisia rakennusurakoitsi-
joita, jotka majoittivat tiloissa tyontekijoitaan. Huoneistojen vuokrat sisalsivat
muun muassa kalusteet, liinavaatteiden vaihdot ja sahko- ja lammityskustannuk-
set. Noin 60 prosenttia vuokrasta oli muiden palvelujen osuus ja 40 prosenttia
asunnon vuokrasta. Tiloja vuokrattiin maaraaikaisilla tai toistaiseksi voimassa
olevilla sopimuksilla maksimissaan 6 kuukauden pituisiksi patkiksi. Komennus-
jaksojen paatyttya asukkaat vaihtuivat tyypillisesti noin 6 viikon valein. Koska Ar-

vonlisaverolaissa tai direktiivissa ei ole tarkkaan maaritelty majoitustoiminnan
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vuokraussopimuksen kestoa, niin tassa voitiin todeta, etta kyseessa on silti tila-
painen luovutus, koska tiloissa majoittuvien vaihtuvuus oli suuri. Tilapaisyytta ar-
vioitaessa kiinnitetaankin paljolti huomiota siihen, mika on sopimuksen ja palve-

lun tosiasiallinen sisalto ja tarkoitus. (Verohallinto 2018.)

3.3.2 Toiminnan laajuus ja ammattimaisuus

Jotta majoitustoiminta tayttaisi arvonlisaverollisen toiminnan kriteerit, on sen tay-
tettava AVL 1 §:n ja hallituksen esityksen mukaiset kriteerit liikketoiminnan jatku-
vuudesta, ulospain suuntautumisesta ja itsenaisesta toiminnasta, joihin on sisal-
tynyt tavanomainen yrittgjariski (HE 88/1993). Majoitustoiminnan MRL 1 §:n mu-
kaisen ammattimaisesti tapahtuvan kalustettujen huoneiden tai muiden majoitus-
tilojen tarjoamisen voidaan katsoa kyseisen lain esitdiden mukaan vastaavan pit-
kalti sitd, mitd arvonlisdverolaissa tarkoitetaan liiketoiminnalla (HE 138/2004).
Ammattimaisuus sisaltaa hallituksen esityksen mukaan sellaisen toiminnan, jolla
tahdataan taloudelliseen tulokseen, eika merkitysta ole silla, tuottaako toiminta

tosiasiallisesti voittoa. (Verohallinto 2018.)

Ammattimaisuutta arvioitaessa kiinnitetdan huomiota muun muassa siihen,
kuinka monta majoituskohdetta vuokrataan ja onko tarkoituksena laajentaa toi-
mintaa esimerkiksi ostamalla lisdd majoituskohteita vuokralle. Myds silla on mer-
kitysta, annetaanko majoituskohteita yksityiskayttoon, esimerkiksi vuokraamalla
niita osakkaille tai omistajan sukulaisille alennettuun hintaan. Yksityiskaytolla tar-
koitetaan ylipaatansa sellaista kayttéa, jossa majoitustiloja kaytetaan johonkin
muuhun tarkoitukseen kuin lilkketoimintaan. Esimerkiksi tilojen luovuttaminen 1a-
hipiirille vastikkeetta on yksityiskayttoa. Toisaalta tiloja voi luovuttaa myos lahipii-
rille vastikkeellisesti, jolloin kyseessa ei ole yksityiskayttd. (Verohallinto 2018.)
Jos majoituskohteella on paljon yksityiskayttda, etenkin sesonkiaikaan, voi silla
olla negatiivista vaikutusta siihen, pidetaanko kyseista vuokraustoimintaa ammat-

timaisena (Verohallinto 2018).

Liiketoiminnan on oltava myds ymparivuotista tai kausiluonteista, jolloin kerta-
luonteinen tai hyvin harvoin toistuva toiminta suljetaan ammattimaisen majoitus-

toiminnan ulkopuolelle. Toiminnan on kerrytettava jatkuvaa tuloa, jotta se olisi
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ammattimaista. Ammattimaisuuden tarkastelun kohteena voi olla my6s toiminnan
markkinointi, koska harvoin sellainen toiminta, jota ei aktiivisesti markkinoida,
olisi ammattimaisena pidettavaa. Ammattimaisuutta arvioitaessa kiinnitetaan
huomiota myds toiminnan hinnoitteluun, koska esimerkiksi liilan alhaisella hinnoit-
telulla ei valttamatta voida todeta liiketoiminnan harjoittajan pyrkivan taloudelli-

seen tulokseen. (Verohallinto 2018.)

Tiivistettyna ammattimaisuus on paapiirteittain usein enemman kuin yhden koh-
teen vuokraamista, sisaltaa vahan yksityiskayttéa, on ymparivuotista tai kausi-
luonteista, kerryttda jatkuvaa tuloa, on ulospain suuntautuvaa (markkinointi) ja
tosiasiallisesti kilpailee muiden majoitustoiminnan harjoittajien kanssa (Verohal-
linto 2018).

Esimerkki 11: Henkilo A vuokraa omistamaansa kalustettua lomamokkia satun-
naisesti noin 20 vuorokautta vuodessa. A markkinoi kohdetta omilla verkkosivuil-
laan ja tarjoaa sitéd vuorokausihinnoin. A:lle kertyy vuokraustoiminnasta noin 4
000 euroa vuodessa. Muina aikoina mokki on A:n omassa tai sukulaistensa kay-

tossa.

A:n toimintaa ei pideta liiketoimintana tapahtuvana majoitustoimintana. Kyseinen
toiminta on lilan vahaista, jotta sita voitaisiin pitdd ammattimaisena. Jos kyseinen
toiminta laajenee esimerkiksi ostamalla lisda kohteita vuokralle tai tarjoamalla
kohdetta jatkuvasti ulkopuolisten kayttoon, voisi toiminnasta tulla arvonlisaverol-

lista.

3.3.3 Majoituksen yhteydessa tarjottavat oheispalvelut

Majoitustoiminnan yhteydessa tarjottavat palvelut voivat olla erinaisia palveluita,
joita verotetaan erikseen. Tassakin palveluiden erillisyytta arvioidaan paaosin sa-
moilla perusteilla kuin AVL 27 §:n mukaisessa kiinteiston luovuttamisessa. Pal-
velujen arvioinnilla on vaikutusta ainakin siihen, milla verokannalla palveluita ve-
rotetaan seka tuleeko palvelut eritella ostajalle majoituslaskusta erilliselle laskulle
tai tositteelle. Yleensa palveluita katsotaan majoitustoiminnan kanssa yhdessa

olevaksi suoritukseksi, kun asiakkaan ei ole mahdollista niista erikseen paattaa.
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Asiakkaan oma valinnan vapaus ottaa palvelu mukaan majoitukseen tai jattaa
ottamatta on hyva lahtokohta arviointiin, onko palveluita pidettava majoituksesta
tehtavan suorituksen kanssa yhtena kokonaisuutena vai erillisena suorituksena.
Esimerkiksi siivous ja liinavaatteiden vaihto sisaltyvat lahes aina majoituspalve-
luun ja siitd maksettavaan suoritteeseen. Eli niitd kaikkea verotetaan 10 % vero-
kannalla seka ne voivat kaikki olla samalla laskulla. Toisaalta taas tv-kanavat,
internetyhteys, aamupala tai muu ateriapalvelu voivat olla majoituspalvelusta eril-
lisia suorituksia, koska niista majoittuja voi yleensa paattaa. (Verohallinto

2018.)

3.3.4 Majoituspalvelun vilitys ja komissiokauppa

Majoituspalveluissa on yleista, etta myynti ja osto voi tapahtua asiamiehen vali-
tyksella, joko niin, etta asiamies toimii vain valittajana tai niin etta asiamies osal-
listuu omissa nimissaan majoituspalvelun myyntiin tai ostoon, jolloin tilanteessa

saattaa olla komissiokauppa (Verohallinto 2018).

Valityspalvelussa asiamies toimii vain majoituspalvelun valittajana, eli ei esiinny
loppuasiakkaalle myyjana, vaan toimii majoituskohteen omistajan nimissa. Tal-
|6in asiakas ostaa palvelun suoraan majoituskohteen omistajalta valittajan kautta,
eli myynti tapahtuu majoittujan ja omistajan valilla. Valittaja saa talldin valittaja-
palkkiota majoituskohteen omistajalta, mita verotetaan erillisena suorituksena,
valityspalveluna, jonka myyntiin sovelletaan yleista 24 %:n verokantaa. Majoitus-
palveluiden valityksissa yleensa majoituskohteen omistaja hinnoittelee itse ma-
joituspalvelun, ja reklamoinnit tapahtuvat normaalisti suoraan omistajalle, ei va-
littajalle. (Verohallinto 2018.)

Komissiokaupassa asiamies ei toimi pelkastaan valittdjana, vaan omissa nimis-
saan paamiehen lukuun. Komissiokaupassa on ominaista se, etta majoituspalve-
lun myynti tapahtuu kahtena eri suoritteena eli myyntina, jossa kiinteiston omis-
taja myy ensin palvelun asiamiehelle, jonka jalkeen asiamies myy palvelun asi-
akkaalle. Talldin kyseeseen voi tulla sellainen tilanne, jossa kiinteiston omistajan
ei katsota harjoittavan majoituspalvelua, vaan vuokraavan kiinteiston kayttooi-

keuden asiamiehelle, joka harjoittaa siinda majoitustoimintaa. Silloin kiinteiston
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omistaja vuokraa edellisen luvun mukaisesti kiinteiston kayttdoikeuden luovutta-
jana 24 % verokannalla asiamiehelle, joka vuokraa majoitustoiminnan alennetun
verokannan 10 %:n mukaisesti kiinteist6a asiakkaalle. Komissiokaupassa voi olla
sellainenkin tilanne, ettda molempien, omistajan seka asiamiehen osalta majoitus-
toiminnan edellytykset tayttyvat, jolloin molempiin suorituksiin sovelletaan 10 %:n
verokantaa. Komissiokaupassa asiamies yleensa hinnoittelee itse palvelun
myyntihinnan ja asiakkaan ostama majoituspalvelu tehdaan asiamiehen nimissa,
ei kiinteiston omistajan. Talloin myds reklamointi tehdaan asiamiehelle. Sellai-
sessa komissiokaupassa, jossa vain komissiokauppiaan katsotaan harjoittavan
majoitustoimintaa, on tyypillista se, etta kiinteiston omistaja huolehtii vain kiinteis-
ton kunnossapitamisesta, siisteydesta ja varustuksesta ja komissiokauppias kai-

kesta muusta. (Verohallinto 2018.)

3.3.5 Hakeutuminen arvonlisaverorekisteriin

Hakeutuminen majoitustoiminnasta arvonlisaverovelvolliseksi tapahtuu normaa-
lilla ilmoittautumisella arvonlisaverorekisteriin liiketoiminnasta, koska majoitustoi-
minnalle ei ole omaa erityista rekisterityyppia toisin kuin kiinteiston kayttooikeu-
den luovutuksessa. Verohallinto arvioi tapauskohtaisesti tayttyykd majoitustoi-
minnan kriteeristo, jolloin toiminta voisi olla alennetun 10 %:n verokannan alaista

vuokraustoimintaa. (Verohallinto 2018.)

3.4 Soveltamisalan ulkopuolinen vuokraustoiminta

Edella kaydyt majoitustoiminta seka kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksena ta-
pahtuva vuokraaminen muodostavat paaosin tassa tydssa kaydyt verolliset vuok-
rauksen muodot. On kuitenkin hyva tiedostaa, etta veroa suoritetaan AVL 29 §:n
mukaan myds muistakin vuokrauksen muodoista muun muassa kokous-, nayt-
tely- tai urheilutilan taikka muun sellaisen tilan kayttdoikeuden tilapaisluontei-
sesta luovuttamisesta. Tallaisista luovutuksista ei ole mahdollista hakeutua kiin-

teisto-alviin, eika toimintaa pidetd AVL 29.3 §:n mukaisena majoitustoimintana.
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4 Tukimateriaali Verohallinnon tyontekijoille

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa Verohallinnon tydéntekijoille tukimateri-
aali, joka toimisi kasittelijoiden seka asiakaspalvelijoiden tyon tukena. Tassa lu-

vussa kaydaan lapi tukimateriaalin tuottamusprosessia seka jatkotoimenpiteita.

4.1 Tukimateriaalin tuottamisprosessi

Tyon tarkoitus oli tutkia vuokraustoimintaa arvonlisaverotuksessa ja erityisesti
majoitustoimintaa seka AVL 30 §:n mukaista kiinteiston kayttdoikeuden luovu-
tusta. Tyon aiheen tarkennettua, opinnaytetyohon sisallytettiin ohjeistus- tai tuki-
materiaaliosio aiheen parissa tyoskenteleville tyontekijoille. Ohjeistukseen paa-
dyttiin ensinnakin siksi, koska kyseisia vuokraustoimintoja esiintyy toimeksianta-
jalla usein ja tyontekijoiden taytyy arvioida kyseisten toimintojen edellytysten tayt-
tymisia. Ohjeistuksista oli myos tarvetta saada tiivistetympi, paakohdat sisaltava
materiaali, joka saastaisi aikaa ja josta olisi helpompi hahmottaa kokonaisuus.
Onhjeistuksen tekemista tuki myds Vilkan ja Airaksisen (2003) mukaan se, etta
toiminnallisen opinnaytetyon tulisi tavoitella kaytannon toiminnan ohjeistamista ja
opastamista ammatillisessa ymparistossa. Nain ollen ohjeistus on suunnattu
tyontekijoille kaytannonlaheiseksi oppaaksi tai tukimateriaaliksi. Ohjeistuksen
tarkoituksena oli saada mahdollisimman tiivistetty kokonaisuus kaikista majoitus-
toimintaan seka kiinteiston kayttooikeuden luovutukseen liittyvista edellytyksista.
Tyossa on pyritty tekemaan tietoperusta mahdollisimman tarkasti lainsaadannon
ja Verohallinnon syventavien ohjeistuksien mukaiseksi, mika oli tarkeaa myo-

hemmin kaavion ja tiivistelman tekemiseksi.

TyOntekijoille suunnattu ohjeistus on pyritty tekemaan tiivistettyyn listausmuo-
toon, jossa kasittelija voi kohta kohdalta kayda lapi edellytysten tayttymista. Oh-
jeistus sisaltaa kasittelijalle suunnatut ohjeistukset seka toimeksiantajan ehdo-
tuksesta asiakaspalvelijoille suunnatun ohjeistuskaavion. Koska kasittelijoiden ja
asiakaspalvelijoiden tyot eroavat toisistaan, niin ohjeistusmateriaalienkin oli tar-
koituksenmukaista tehda toisistaan poikkeaviksi. Materiaali kasittelijoille on tehty
listausmaiseksi, jossa on lueteltuna kaikki edellytykset seka joitakin esimerkkeja

havainnollistamaan niita. Kaavioon on asiakaspalvelijoiden osalta paadytty siksi,
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koska asiakaspalvelu tilanteet ovat nopeatempoisia ja kaavion avulla pystyttaisiin
helpommin ja nopeammin seurata, mita on kysytty ja mita pitaa viela kysya asi-
akkaalta. Kaavio tehtiin loppuen lopuksi PowerPointiksi, jossa vastaamalla kylla
tai ei, siirrytaan dioissa eteenpain. Kyseiseen toteutukseen paadyttiin siksi, koska
se osoittautui helpommaksi kayttaa kuin alkuperainen toteutus. Opinnadytetydn
toiminnallisen osion, eli ohjeistuksen tekemisessa on pyritty kayttamaan aiheen

parissa tyoskentelevien mielipiteita ja kokemuksia.

Opinnaytety0ssa haastavaa oli erottaa kirjoittajan oma tieto, Verohallinnon oh-
jeistus ja tieto yleisesti saatavilla olevasta tiedosta, koska Verohallinnolla on pal-
jon aiheeseen liittyvaa sisaista ohjeistusta, jota ei luonnollisesti saa olla yleisesti
saatavilla olevassa tyossa. Vaarana oli useastikin kirjoittaa sellaista tekstia, joka
tulee kirjoittajan omasta muistista tai Verohallinnon sisaisista ohjeistuksista.
Opinnaytety6ssa haastavaa, mutta antoisaa oli yrittaa keksia, millaiselle pohjalle
ohjeistusosio kannattaisi tehda, jotta se olisi mahdollisimman helppokayttoinen ja
tehokas. TyOssa kaiken oleellisen tiedon sisallyttdminen ohjeistuksiin toi myos
haasteita, koska vaarana oli, etta niista jaisi pois jotain keskeista, mika olisi voinut

johtaa mahdollisesti vaariin tulkintoihin.

4.2 Tukimateriaalin jatkotoimenpiteet

Tukimateriaalin sisaltd on sellaista, jota voi joutua paivittamaan, jotta tieto ei van-
hene. Koska uutta oikeuskaytantoa tulee jatkuvasti ja joidenkin maaraysten tul-
kinta voi hieman muuttua, niin olisikin hyva sita mukaan lisata tai poistaa vanhen-
tunutta tietoa materiaalista. Jatkotoimenpiteina olisi myos paivittaa tukimateriaa-
lia siten, etta siita tulisi entista helpommin kaytettava esimerkiksi siitamalla se
sellaiselle alustalle, joka tukisi kayttotarkoitusta paremmin. Lisaksi tukimateriaa-
lille voisi olla tarpeellista lisata erilaisia esimerkkeja kuvaamaan paremmin tietty-
jen edellytysten tayttymisia. Jalkimmainen jatkotoimenpide voisi olla helpompi
suorittaa Verohallinnolla sisaisesti, koska siihen olisi mahdollista silloin liittaa ai-

toja tapauksia ja niista esimerkkeja.
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5 POHDINTA

Tyon aihe oli ajankohtainen ja toimeksiantaja piti sita hyodyllisena aiheen parissa
tyoskenteleville Verohallinnon tyontekijoille. Opinnaytetyon tavoitteena oli tuottaa
Verohallinnolle tukimateriaali, jonka avulla tyontekijdiden olisi helpompi ohjata
asiakkaita, tutkia edellytyksia seka kasitella asiakkaiden hakemuksia. Tukimate-
riaalin taytyi sisaltaa majoitustoiminnan ja kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksen
paakohdat siten, etta mitadan olennaista ei jatetty pois. Materiaalin tarkoituksena
oli sisaltaa etenkin mainittujen vuokraustoimintojen edellytykset siten, etta mate-

riaalin kayttaja pystyisi nopeasti hahmottamaan, mita taytyy ottaa huomioon.

OpinnaytetyO0ssa pystyttiin tuomaan esille lainsdadannon ja syventavien ohjeis-
tuksien sisaltoa tiivistetympaan versioon siten, ettéa paakohdat sailytettiin. Tyo ko-
kosi yhteen arvonlisaverotuksen perusteet seka majoitustoiminnan ja kiinteiston
kayttooikeuden luovutuksena tapahtuvan vuokraustoiminnan paakohdat niiden
edellytyksista. Hyvan ja kattavan tietoperustan avulla tukimateriaali saatiin hel-

pommin tehtya.

Toiminnallisena osuutena toimivaan ohjeistusmateriaaliin onnistuttiin tuomaan
viela tiivistetymmassa muodossa paakohdat edella mainituista vuokraustoimin-
noista. Materiaaliin koostettiin vain ehdottomasti tarkeimmat asiat, minka avulla
tydntekija saisi nopealla katsauksella kokonaiskuvan majoitustoiminnan tai kiin-
teiston kayttooikeuden luovutuksen edellytyksista. Materiaali on erityisesti hyva
aloitteleville tyontekijoille, koska siitd saa nopeasti hyvan kasityksen molempien
vuokraustoimintojen edellytyksista. Normaalisti edellytysten tayttymisen tutkimi-
nen on ollut hieman tydladmpaa, kun ohjeistukset ovat olleet tekstimaaraltaan

pitkia seka tietoa on ollut eri l[ahteissa.
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Liite 1. Asiakaspalvelijan tukimateriaali (Powerpoint)
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Asiakaspalvelun tukikaavio

Kiinteiston kdyttéoikeuden luovutusta vai majoitustoimintaa

Vuokrataanko tilaa pitkaaikaiseen kayttoon vai
tilapaiseen ja lyhytaikaiseen majoituskayttoon kayttoon?

1. Pitkaaikaiseen kayttoon, voi olla my6s lyhytaikaiseen, mutta joka uusitaan (esim. sesonkiluonteinen
vuokraus).

» Siirry dialle 3.

2. Tilapaiseen ja lyhytaikaiseen majoitustoimintaan.
» Siirry dialle 5.

3. Tilapaiseen, lyhytaikaiseen muuhurkuin majoitustoimintaan.

» Voi tulla kyseeseen AVL 29§:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettu tilan kdyttéoikeuden tilapadinen
luovuttaminen, josta ei voi hakeutua kiinteiston kayttéoikeuden luovuttamisesta alrekisteriin, eikd ole
majoitustoimintana pidettyd 10 % alaista liiketoimintaa. Tall6in toiminta on suoraan arvonlisaverollista
24 %:n verokannan alaista toimintaa, kun se on liiketoiminnan muodossa harjoitettua.
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Kiinteiston kayttéoikeuden luovutus

1. Onko loppukayttdja (vuokralainen) arvonlisdverovelvollinen ja kdyttaa tilaa jatkuvasti ainakin
osittain arvonlisaverovihennykseen oikeuttavassa toiminnassa (palautukseen oikeuttava
toiminta)?

* Voi olla myds kausiluonteisesti jatkuvaa esim. kesaisin.

> Kyl

» Siirry dialle 4.

> Ei

» Ei voi hakeutua AVL 30 §:n mukaisesti kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta.

»Huom!

» Keskindisen kiinteistdosakeyhtion hakeutumisen edellytyksena on, ettd tiloissa loppukéyttdjana olevan osakkaan

harjoittama toiminta on kokonaan arvonlisdaveron vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaa.

Kiinteiston kayttéoikeuden luovutus

1. Luovutetaanko tila loppukayttdjin (vuokralainen) yksinomaiseen kayttoon, siten ettd muilla ei ole
oikeuksia kayttaa sita?

.

.

Loppukayttdjalla pitda olla vahintadn yksi tila yksinomaisessa kdytdssa, jossa ei ole muita vuokralaisia tai vuokranantajaa

esim. oma toimistohuone + yhteinen taukotila.

Tila voi olla yksinomaisessa kdaytdssa myos tietylla ajanjaksolla esim. yksinomainen kdyttd maanantaista keskiviikkoon.

Yksinomaisuuttaoidaan rajoittaa vuokranantajan kanssa tehdylld sopimuksella, ja sopimus koskee vain siind maariteltya

Ilziinteistb'é. Vuokranantaja voi esimerkiksi tdlla tavoin varata itselleen oikeuden tarkastaa saannéllisin valiajoin vuokratun
iinteiston.

> Kylld

» Voi hakeutua kiinteiston kayttdoikeuden luovuttajana arvonlisaverovelvolliseksi ja laskuttaa 24 %:n verokannalla.

» Ei

» Ei voi hakeutua AVL 3@:n mukaisesti kiinteiston kdyttoikeuden luovuttamisesta. Vuokrasta ei suoriteta arvonlisaveroa, ellei

kyse ole AVL 29§:n 4 kohdan mukaisesta toiminnasta (kts. Dia 2).
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Majoitustoiminta

1. Ovatko tilat kalustettuja ja varustettuja seka noudattaako majoitusalan lainsaadantoa?

> Kylla
» Siirry dialle 6.

> Ei

» Lahtokohtaisesti ei majoitustoimintaa.

Majoitustoiminta

1. Kuinka monta huonetta tai tilaa asiakkaille vuokrataan?

» Enemman kuin 1

» Siirry dialle 7.

» 1 (Yhden tilan vuokraaminen on harvoin lilketoimintana harjoitettavaa majoitustoiminta¥hdella
tilalla yksityiskaytt6a ei padsaantoisesti saisi olla yhtaan, jotta toiminta voitaisiin katsoa
majoitustoiminnaksi).

» Jos yksityiskdytt6a ei ole lainkaan, niin siirry dialle 7.
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Majoitustoiminta

1. Tarjotaanko tiloja jatkuvasti ulkopuolisten kdytt66n ja markkinoidaanko niita aktiivisesti?

« Tilat ovat ymparivuoden tarjolla majoittujille ja niita yritetddn aktiivisesti saada vuokrattua. Tiloilla on myos
mahdollisimman vahan yksityiskdyttéa (jos vain 1 vuokrattava tila, niin ldhtokohtaisesti yksityiskayttoa ei saisi olla).

> Kyl

» Kyse voi olla majoitustoiminnasta, josta ilmoittauduttava verovelvolliseksi. Huom. Vahdisen toiminnan raja.
Majoitustoiminnassa laskutetaan 10 %:n verokannalla.

» Ei
> Jos tiloja ei markkinoida aktiivisestitai ollenkaan, eika tarjota jatkuvasti ulkopuolisten kayttoopskmys ei
todenndkoisesti ole ulospdin suuntautuvasta ja majoitustoimintaa koskevan lainsdadannon soveltamisalaan

kuuluvasta toiminnasta. Kyse on tall6in passiivisesta tilan luovutuksesta. Vuokraus on verotonta, soveltamisalan
ulkopuolista, eikd tahan toimintaan kohdistuvista kuluista ole arvonlisdaveron vahennysoikeutta .

Lisatietoja

* Kiinteiston kayttooikeuden luovutus

* hitos://www.vero fi/syventavaivero-ohjeet/ohje
| u/47957/hal - % C3%A . .
kiinteist%C3%B6n-k%C3%A4vtt%C3%B60ik n-luov mi

* Majoitustoiminta

* https://www.vero fi/syventavaivero-ohjeet/ohje
| VU /67678/maio] — 1<% C3%A4 ,




Liite 2. Tukimateriaali

Kiinteiston kdyttooikeuden luovutuksen hakeutumisen
edellytykset

1 Hakeutumisen edellytykset

1.1 Kohteen yksildinti

Hakeutujan pitdd yksildidd hakeutumisen kohde, mitd kiinteistda tai sen osaa
hakeutuminen koskee.

1.2 Hakeutujaa koskevat edellytykset

Hakeutuja voi olla kiinteistin omistaja, keskindisen kiinteistbosakeyhtidn osakas tai ndiden
vuokralainen. Hakeutuja voi olla myds vuokralaisen vuokralainen aina viimeiseen
vuokranantajaan saakka

Jos hakeutuja omistaa kiinteistdn tai esimerkiksi huoneiston osakkeet yksin (keskindisen
kiinteistoosakeyhtion tai kiinteistGosakeyhticn osakas), niin hakeutuja voidaan merkitd
yksindan rekisteriin. Jos kiinteistdlla tai huoneiston osakkeilla on enemman kuin yksi
omistaja, niin eteen tulee tilanne, jossa hakeutujien pitdisi perustaa yhtyma. Hakeutujan
on hakeuduttava yhdessa kaikkien omistajien kanssa, jolloin yleensd perustetaan
kiinteistdyhtyma.

Hakeutuminen voi tapahtua myds yhdelld hakemuksella siten, ettd kaikilta omistajilta
saadaan valtuutus hakijalle yhtyman perustamiseen.

1.3 Yksinomainen kdytto

Tila luovutetaan kayttdjan yksinomaiseen kayttddn.

Yksinomainen kayttd voi olla yksinomaista vain joltain osin tai tietylld ajanjaksolla. Talla
tarkoitetaan sitd, etta tila on oltava vahint3dan tietyn ajan vuokralaisen yksinomaisessa
kdytdssa, jolloin kukaan muu ei saa sitd kayttdd. Tila voi olla vuokralaisen yksinomaisessa
kdytdssa esimerkiksi vain maanantaista keskiviikkoon.

Yksinomainen kadyttd voi olla myds jarjestetty niin, ettd loppukayttdjille annetaan tiettyyn
huoneeseen yksinomainen kayttd, mutta esimerkiksi taukotilat voivat olla jaettu muillekin
vuokralaisille. Riittds, ettd yksinomaiselle kdytolle on selvasti rajattu tietty tila.

Yksinomaista kayttod ei poista mm. se, ettd vuokranantaja pidattas itselleen oikeuden
tarkastaa tilan sdannéllisin viliajoin.

Esimerkki 1: A vuckraa toimistotilaa B:lle. Toimistotilaan kuuluu vuokralaisen oma
toimistohuone sek3 yhteiset taukotilat. Riittd3, ettd B:lle vuokrattava toimistohuone on
B:n yksinomaisessa kaytossa, jotta tdstd voisi hakeutua kiinteistén kdyttdoikeuden
luovuttajana arvonlisdverovelvolliseksi.
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1.4 Hakeutumisketju

s Hakeutumisketjun on oltava katkeamaton ensimmaisesta hakeutuneesta vuokranantajasta
ketjun viimeiseen vuokranantajaan. Ketjun ensimmadisen hakeutujan jalkeen kaikkien pitaa
kuulua kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttajana arvonlisdverovelvollisten rekisteriin aina
viimeiseen vuokranantajaan asti.

 Hakeutumisketju voi olla avoin alkupdasta: esim. kiinteistdn omistajan ei tarvitse olla
hakeutuneena.

2 Tilaa koskevat edellytykset

2.1 Tilan koko

& Tila on pienimillddn huoneisto tai tatd pienempi muu selvdsti erottuva, toiminnallisen
kokonaisuuden muodostava osa.

s Hakeutumisen kohteelle ei ole maaritelty vahimmaisneliomaaraa, josta voisi hakeutua.
Yleensa pienin tila on huoneisto, mutta jos se on sitd pienempi, niin sen on oltava selvasti
erotettavissa oleva toiminnallisen kokonaisuuden muodostava tila. Esimerkiksi
toimistotilahuoneisto voidaan jakaa useisiin eri toiminnallisiin yksikdihin, esim.
tyopisteisiin, jolloin kyseeseen voi tulla AVL 27 &:n tilanne, josta voi hakeutua kiinteistén
kdyttooikeuden luovuttajana arvonlisdverovelvolliseksi.

Esimerkki 2: kalustetun ja lukollisen toimistotilan vuokraus (toimistohuoneen), joka sisdlsi
mm. siivouspalvelua, internetin ja tulostus- ja kopicintipalvelua, oli pidettava AVL 27 §:n
mukaisena toimintana.

Majoitustarkoitukseen viittaavaa: Asumiseen sopiva tila, joka on kalustettu. Kalustetut,
asumiseen sopivat tilat voivat viitata siihen, ettd ne tulevat tilapdiseen/lyhytaikaiseen
kadyttoon.

Tilapdinen luovuttaminen: Jos tilan luovutuksessa on kyse lyhytaikaisesta sopimuksesta,

niin kyseeseen voi tulla myds AVL 29 § 1 momentin 4 kohdan mukainen tilapdisen
luovuttamisen tilanne.

3 Loppukdyttdjaa koskevat edellytykset

3.1 Pitkdaikaisuus ja jatkuvuus

¢ Tila luovutetaan pitkdaikaiseen kayttdon ja loppukdyttaja harjoittaa siind jatkuvasti ainakin
osittain arvonlisdveron vahennykseen oikeuttavaan toimintaan.
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s Kyseessd voi olla AVL 27 §:n mukainen luovuttaminen myds silloin, kun vuokrasopimus on
lyhytaikainen, mutta se uusitaan jatkuvasti (sopimuksien ketjutus).

s Jatkuvalla kdytéll3 ei valttamatta tarkoiteta kokoaikaista kdyttoa. Jatkuva kdyttd voi olla
myds edelld mainitun mukaisesti kausiluonteisesti jatkuvaa. Jatkuvuus voi siis tayttya
silloinkin, kun toimintaa harjoitetaan esimerkiksi vain kesaisin tai tiettyina vuorokauden
aikoina ja muuna aikana tila olisi vihennykseen oikeuttamattomassa toiminnassa.

Esimerkki 3: Kiinteistd on vuokrattuna arvonlisdverollista toimintaa harjoittavalle
ulkoravintolalle, joka toimii vain kesdisin ja muuna aikana kiinteistdd kdytetdan
vihennykseen oikeuttamattomassa toiminnassa.

Majoitustarkoitukseen viittaava: Vuokraus on tilapaista ja/tai lyhytaikaista. Vuokrauksesta
peritdan pdiva- tai vilkkovuokraa ja tiloja mainostetaan lyhytaikaiseen majoitukseen paiva-
tai viikkohinnoin. Vuokrasopimuksesta saa myds yleensa viitteita tilapdisyydestd, kuten
vuokrauksen kokonaiskestosta. Vuokratun tilan kdyttétarkeoituksena on jokin vapaa-ajan
kayttdon liittyva, kuten loma-asunto (mainitaan yleensd vuokrasopimuksessa).

3.2 Loppukdyttdjdnd keskindisen kiinteistiyhtitn osakas, ulkomaalainen yritys tai
julkisyhteisd.

s Keskindisen kiinteistdosakeyhtitn osakkaan harjoittama toiminta on oltava kokonaan
vahennykseen oikeuttavaa toimintaa.

s Loppukdyttdjana voi olla ulkomaalainen yritys, jolla on oikeus AVL 122 §:n mukaiseen
palautukseen. Palautukseen oikeuttavan toiminnan harjoittaminen rinnastetaan
arvonlisdveron vahennykseen oikeuttavan toiminnan harjoittamiseen.

* los vuokralaisena on valtio, yliopistolain 1 §:n mukainen yliopisto tai
ammattikorkeakoululain 5 §:ss3 tarkoitettu ammattikorkeakouluosakeyhtid tai 1.1.2018
alkaen opetus- ja kulttuuritoimen rahoituksesta annetun lain (1705,/2009) 32 i §:ssd
tarkoitettu yksityinen ammatillisen koulutuksen jarjestdja. Ndissa tapauksissa
harjoitettavalle toiminnalle ei ole asetettu erityisid vaatimuksia.

4 Tilan luovutus lisdpalvelujen ohella

4.1 Kiinteiston kdyttboikeuden yhteydessd luovutettavat muut tavarat tai palvelut.

s Kiinteiston kayttGoikeuden kanssa voidaan luovuttaa myds esimerkiksi siivousta, korjausta,
vartiointia tai pysakointipaikkaa. Pitda selvittaa liittyvatkd muut luovutettavat tavarat tai
palvelut tilojen vuokraukseen niin, ettd niiden voitaisiin katsoa muodostavan yhden
kokonaisuuden vai onko niitd pidettava erillisind suorituksina. Pd3s3dntdnad voidaan pitda,
ettd kaikkia suorituksia pidetdan |ahtokohtaisesti erillisind suorituksina, jolloin niita
verotetaan erikseen.

*  Muun muassa vuokrasopimuksen sisdltd on tarked maariteltdessd, onko kyse yhden
kokonaispalvelun vai useamman erillisen palvelun tai tavaran myynnista. los palveluja tai
tavaroita laskutetaan vuokrasta erillisend suorituksena ja vuokralainen saa valita mitd
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ostaa ja kuinka paljon [voisi ostaa myds ulkopuolisilta), niin suorituksia voidaan tallgin
pitdd itsendisinad ja erikseen verotettavina suorituksina. Jos vuokralainen ei saa padttda
lisdpalveluista, vaan ne sisdltyvit automaattisesti vuokraan, niin kyseessa on
kokonaispalvelun luovutus.

Jos oheispalveluja luovutetaan tilanluovutuksen lisdksi, niin kyseessd voi olla:

* Palvelukokonaisuuden luovutus (AVL 1 §), jota verotetaan yleisella verokannalla.
o Tilan luovutus ei ole padosassa, vaan kyseessd monitahoinen palvelun
luovutus. Muita palveluita saattaa olla merkittavasti tilan luovutuksen lisdksi.
Talldin mikadn palvelu ei muodosta padsuoritetta, jolle muut suoritukset
olisivat liitdnndisid. Voi olla myds tilanne, jossa tiettya tilaa ei luovuteta
lainkaan.

e AVL 27 §:n mukainen tilan luovutus, josta mahdollista hakeutua (kiinteistdn
kayttooikeuden luovutus).

o Vuokrauksen oltava pitkdaikainen ja lisdpalvelut eivdt saa olla tavanomaisesta
poikkeavia. (tavanomainen palvelu on esim. sahka, tilan siivous ja internet-
yhteys tai muu sellainen palvelu, joka on asiakkaan keino kayttaa tatd
pddasiallista palvelua (tilan vuokrausta) parhaissa mahdollisissa olosuhteissa).

« AVL29 §:n 1 momentin 4 kohdan mukainen tilan tilapdinen luovutus.
o Vuokrauksen oltava tilapdinen ja lisdpalvelut eivat saa olla tavanomaisesta
poikkeavia.

* ‘uokrauksesta erillinen palvelu, jota verotetaan itsenaisena.
o Tilan vuokrauksen lisdksi luovutettavat palvelut ovat tavanomaisesta
poikkeavia palveluita. Vuokralainen voi valita mita ostaa ja kuinka paljon.



Majoitustoiminta

Jotta toimintaa voidaan pitd3 arvonlisdverollisena majoitustoimintana, sen on oltava
ammattimaisesti ja jatkuvaluontoisesti tapahtuvaa kalustetun huoneiston tai muun vastaavan
majoitustilan tilapaista ja lyhytaikaista luovuttamista. Majoituksen on kuluttajien kannalta
arvioituna oltava todellinen vaihtoehto hotellimajoitukselle tai vastaavalle majoitukselle.
Toiminnan ollessa arvonlisdverollista majoitustoimintaa, arvicidaan seuraavien kohtien
tdyttymista:

1 Lainsdddantd ja madrdykset.

* Toiminnassa noudatetaan majoitustoimintaa koskevaa lainsdadantda ja madrdyksia.
Majoitustoimintaa koskevia s33nndksid on muun muassa majoitus- ja ravitsemistoimintaa
koskevassa laissa (308/2006), ulkoilulaissa (606,/1973), sekd terveydensuojelulaissa
(763/1994).

o Lain & §:n mukaan kaikki majoitustoiminnan harjoittajat ovat vastuussa muun
muassa siitd, ettd matkustajasta tehddan ilmoitus (matkustajailmoitus).

o Terveydensuojelulain 13 §:n mukaan majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa
laissa tarkoitetun majoitusliikkeen kdyttdonotosta on ennen teiminnan
aloittamista tehtdva kirjallinen ilmoitus kunnan terveydensuojeluviranomaiselle.

2 Kilpailu muun majoitustoiminnan kanssa

Majoituksen on kuluttajien kannalta arvioituna oltava todellinen vaihtoehto
hotellimajoitukselle tai vastaavalle majoitukselle.

« Majoitustoimintaa harjoitetaan kilpailuolosuhteissa muiden majoitustoiminnan
harjoittajien kanssa.

« Majoitustoiminnassa tarjotaan asiakkaille palvelua, joka on todellinen vaihtoehto hotellissa
tai vastaavassa majoituslaitoksessa tapahtuvalle majoittumiselle.

3 Tilapdisyys ja lyhytaikaisuus

Toiminta koostuu padosin majoitustilojen tarjoamisesta tilapdiseen ja lyhytaikaiseen
majoitukseen. Majoitustoimintaa ei lahtokohtaisesti ole pidempien vuokrasuhteiden
tarjoaminen. Tilapdisyyttd ja lyhytaikaisuutta arvioitaessa voi kiinnittda ainakin seuraaviin
asioihin huomiota:
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o Tilat sopivat tilapdiseen majoitukseen ja ovat esimerkiksi varusteltu sellaista majoittamista
varten. Tilojen on pddsdantdisesti oltava kalustettuja, koska kalustamattoman tilan
vuokraaminen lyhytaikaisestikin on ldhtdkohtaisesti muuta kuin majoitustoimintaa.

* ‘Vuokrauksesta peritdan pdiva- tai viikkovuokraa ja tiloja mainostetaan lyhytaikaiseen
majoitukseen paiva- tai viikkohinnoin.

* Sopimusehdoista voi saada viitteita tilapdisyydesta, kuten vuokrauksen kokonaiskestosta.
Arvioinnissa otetaan huomioon myods useat perdkkdiset sopimukset ja huomioidaan
majoituksen todellinen kokonaiskesto sekd osapuolten tarkoitus (useat perakkdiset
sopimukset viittaavat pitkdaikaiseen vuokraukseen).

» Tilapdisyyttd voidaan myos arvioida sitd tukevilla oheispalveluilla, kuten liinavaatteiden
vaihdolla (liinavaatteiden vaihtoa voi olla myds pidempiaikaiseen majoitukseen
suunnatussa toiminnassa).

4 Ammattimaisuus ja jatkuvuus.

Toiminta kerryttdd jatkuvan luonteista tuloa ja siind ainakin pyritdan kannattavaan
liilketoimintaan. Edelld mainittua arvicitaessa pitda kiinnittd3 ainakin seuraaviin asioihin
huomiota:

4.1 Tilojen madard
¢ Mitd enemmaén vuokrattavia tiloja on, sitd todenndkéisemmin toiminta on ammattimaista.

* ‘Vuokrattavia tiloja on yleensa oltava enemman kuin yksi, jotta sita katsottaisiin
liketoimintana.

¢ Myds yhden tilan vuokraaminen voi olla majoitustoimintaa, mutta tallGin Iahtokohtaisesti
verollisuuden edellytyksena on se, etta tilaa ei kdyteta yksityiskdytossa ollenkaan.

4.2 Tilojen jatkuva kdyttd liiketoiminnassa

¢ Tiloja tarjotaan jatkuvasti ulkopuolisten ympdarivuotiseen kdyttoon ja tilalla on vahan tai ei
lainkaan yksityiskdyttoa. Tilojen tarjoaminen ulkopuolisille voi sijoittua myds pelkdstadn
esimerkiksi kesélle, eli olla kausiluonteista, kunhan se on jatkuvaa ja riittdvan laajaa.

s Yksinomaan yksityiskdyttssa tai l3hipiirin kaytdssa olevia tiloja ei kdytetd ulospain
suuntautuvassa lilketoiminnassa.

o Yksityiskdyttd vuokrattavilla tiloilla vaikuttaa |dhtokohtaisesti negatiivisesti silhen,
katsotaanko tilojen luovuttamista liikketoimintana tapahtuvana majoitustoimintana.
Yksityiskaytolle annetaan suurempi merkitys silloin, kun vuokraustoiminnan kdytossa on
vdhan tiloja, tai kun vuokrauskertoja ulkopuolisille on vdhan tai jos yksityiskayttd sijoittuu
parhaaseen vuokrausaikaan, esimerkiksi sesonkiaikaan.
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4.3 Markkinointi

* Tiloja markkinoidaan aktiivisesti ja jatkuvasti joko tilojen omistajan toimesta tai valittdjan
toimesta (esim. verkkosivut).

4.4 Hinnoittelu
* Hinnoittelu ei poikkea tavanomaisesta (ei alihinnoittelua).
4.5 Oheispalvelut

* Tilojen vuokraamisen lisdksi tarjotaan oheispalveluja, kuten siivousta ja liinavaatteiden
vaihtoa. Oheispalvelujen tarjoaminen tekee toiminnasta todellisen vaihtoehdon toiselle
majoitusvaihtoehdolle, kuten hotellille.

¢ Oheispalvelujen puuttuminen ei kuitenkaan valttdmattd estd toiminnan katsomista
majoitustoiminnaksi (KHO 5.9.1996 T 2696). Vastaavasti myds pysyvammassa
majoituksessa saatetaan tarjota oheispalveluita.

5 Majoituspalveluiden vilitys ja komissiokauppa.

Majoitustoiminnassa voidaan kdyttda myds asiamiestd, joka voi toimia joko valittajana tai
komissiokauppiaana. Asiamiehen rooli on arvicitava, koska komissiokaupassa eteen voi tulla
tilanne, jossa hakeutuja (yleensa tilojen omistaja/haltija), vuokraakin tiloja
komissiokauppiaalle. Talldin kyse ei valttamatta ole majoitustoiminnasta, vaan vuokrauksesta
asiamiehelle, joka majoittaa tiloja loppukayttdjille. Seuraavana lueteltu muutamia paskohtia ja
tunnusmerkkeja valittamisestd ja komissiokaupasta.

5.1 Vilitys

s Vilittadja toimii kiinteiston omistajan/haltijan nimissa. (Haltijalla tarkoitetaan sellaista, jolla
on kiinteistdn hallintacikeus. Hallintaoikeus oikeuttaa pitdmaadn kiinteistod hallussa ja
kayttda kiinteistdd omistajan tavoin, mutta ei myyda sita. Hallintaoikeus voi olla eroteltu
omistusoikeudesta, esimerkiksi yleensa vuokralaisella on hallintaoikeus).

* Yleensd tositteissa ja majoitusta markkinoivilla verkkosivuilla lukee omistajan/haltijan nimi.
Hinnoittelun suorittaa omistaja/haltija sekd reklamointi tehddan suoraan
omistajalle/haltijalle, ei valittajlle.

s Majoituspalvelu siis tapahtuu vain valittdjan kautta, mutta myyntitapahtuma on lopulta
kohteen omistajan/haltijan ja loppuasiakkaan vililld. Olennaista on se, kenelta
loppuasiakas mieltda palvelun ostavansa ja tietdd kuka tosiasiassa on myyja.
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5.2 Komissiokauppa
s Komissiokauppias toimii omissa nimissddn, mutta omistajan/haltijan (padmiehen) lukuun.

* Komissiokauppa on jalleenmyyntid, ei valitystd. Arvonlisdverotuksessa katsotaan tallgin
tapahtuvan kaksi myyntia.

* Komissiokauppias madrittelee usein palvelun loppuhinnan. Tositteissa sekd majoitusta
markkinoivilla verkkosivuilla lukee yleensa komissiokauppiaan nimi. Komissiokauppiaalle
tehdadan reklamointi ja loppuasiakas usein mieltadkin komissiokauppiaan olevan
majoituspalvelun myyjana.

Lisdtietoja

Kiinteiston kayttooikeuden luovutus
Hakeutuminen arvonlisdverovelvolliseksi kiinteistin kdyttooikeuden luovuttamisesta - vero fi

Majoitustoiminta
https://www.vero.fifsyventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/67678&/majoitustoiminnan-
arvonlis®C3%Adverotus/
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