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Kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta arvonlisdaverovelvollisiksi
hakeutuminen (erityisesti kiinteistoyhtioiden kannalta)

1.
Kiinteistoyhtioiden kdsitteesta yhtiolainsaadannossa

Keskinaisella kiinteistoyhtidlla tarkoitetaan osakeyhtidta, jonka yhtidjarjestyksessa on seli-
telmapykald, jossa kaikki osakkeet on kytketty huoneistoihin. Muista kuin keskinaisista
kiinteistdyhtidistd, jotka omistavat kiinteistdn voidaan kayttaa lyhyesti nimitysta ei-
keskindinen kiinteistdyhtio.

Kun kunta omistaa keskinadisen kiinteistdoyhtion osakkeita ja vuokraa naiden osakkeiden pe-
rusteella hallitsemiaan tiloja, vuokranantajana ja vuokran saajana on talléin kunta.

Niissa tapauksissa, joissa kunta omistaa ei-keskindisen kiinteistdyhtion osakkeet ja yhtién
tiloja vuokrataan ulkopuolisille, vuokranantajana ja vuokran saajana on ei-keskindinen
kiinteistdyhti6 eli vuokratulot tulevat yhtiélle (ei omistajakunnalle). Padsaantdisesti keski-
naisiin ja ei-keskinaisiin kiinteistdyhtidihin sovelletaan osakeyhtidlain saannoksia (ks. tar-
kemmin www.prh.fi/kaupparekisteri/useinkysytyt/ kiinteistoyhtio.html).

Keskindisen kiinteistdyhtion tarkoituksena ei yleensa ole voiton tuottaminen, vaan tavoit-
teena on kulujen kattaminen osakkeenomistajilta perittavilla vastikkeilla. Keskindisen kiin-
teistoyhtion osakkaat saavat mahdollisen voiton suoraan itselleen esimerkiksi vuokraamalla
tiloja. Keskindisen kiinteistdyhtion kirjanpidollinen tulos ja verotettava tulos on yleensa la-
hella nollaa. Ei-keskindisen kiinteistdyhtion tavoitteena voi olla voiton tuottaminen, joka
voidaan siirtéda osingon muodossa osakkeenomistajille.

2.
Kiinteiston luovutukset arvonlisaverotuksessa

2.1
Padsaanto luovutuksen verottomuus

Kiinteistolla tarkoitetaan arvonlisaverotuksessa maa-aluetta, rakennusta ja pysyvaa raken-
nelmaa tai niiden osaa. Kiinteistdlla harjoitettavaa erityista toimintaa palvelevat koneet,
laitteet ja kalusteet eivat kuulu kiinteistéon.

Kiinteistdn luovutuksista on paasaantd arvonlisaverolain 27 §:n 1 momentissa:

"Veroa ei suoriteta kiinteistdbn myynnista eikd maanvuokraoikeuden, huo-
neenvuokaoikeuden, rasiteoikeuden tai muun niihin verrattavan kiinteistéon
kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta.”

Paasaantoisesti kiinteistén vuokraaminen on arvonlisaverotonta toimintaa. Keskinainen
kiinteistdyhtio tai ei-keskindinen kiinteistdéyhtié ei mydskaan suorita arvonlisdveroa peri-
mistadn vuokrista eika keskinadinen kiinteistdyhtié suorita arvonlisdveroa osakkailta peri-
tyista vastikkeista. Vastaavasti kiinteistoa varten hankittujen tavaroiden ja palveluiden hin-
taan sisdltyvaa arvonlisdveroa ei voida vahentaa.

2.2
Energiavdahennys

Erityisesta energiavahennyksesta on saannds arvonlisaverolain 27 §:n 2 momentissa:
"Veroa ei mydskadn suoriteta kiinteistdén verottoman kayttéoikeuden luovu-

tuksen yhteydessa tapahtuvasta sahkon, kaasun, lammaon, veden tai muun
sellaisen hyddykkeen luovuttamisesta.”



Vuokralaisella tai keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkaalla voi kuitenkin olla oikeus
edellytysten tayttyessa ns. energiahyddykkeiden erityisvahennykseen arvonlisaverolain
111 §:n nojalla. Verovelvollinen saa tehda 102 §:ssa tarkoitetun vahennyksen ostetusta
energiahyddykkeesta silloinkin, kun veloitus sisaltyy kiinteiston verottomaan vuokraan tai
vastikkeeseen. Vdahentaa saadaan vain kiinteistén omistajan tai haltijan ostamasta ener-
giahyddykkeesta tai polttoaineesta suoritettavaa veroa vastaava maara. Vahennyksen
edellytyksena on vuokranantajan vuokralaiselle antama selvitys veron maarasta. Energia-
hyédykkeita ovat muun muassa sahkd, kaasu, lampd, kylmyys ja muut naihin verrattavat
hyédykkeet.

Selvityksessa on oltava selvityksen antamispaiva, myyjan ja ostajan nimet, osoitteet, Y-
tunnukset, luovutuksen luonne ja kohdekuukausi, vuokran tai yhtidvastikkeen kokonais-
maara ja energian osuus siitd sekd myyjan ostamasta energiahyddykkeesta tai polttoai-
neesta suoritettavan veron maara.

2.3
Rakentamispalvelun myynti

Arvonlisaverolain 29 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan sen estamatta, mita 27 §:ssa saa-
detdan, veroa suoritetaan rakentamispalvelun myynnista.

Rakennustoiminta on kokonaisuudessaan arvonlisaveron alaista. Selkeyden vuoksi verolli-
suus on mainittu kyseisessa sdaannoksessa. Rakentamispalveluja ovat

kiinteistéon kohdistuvat rakennus- ja korjaustyot seka tyon yhteydessa asennetun tavaran
luovuttaminen. Lisaksi rakentamispalveluja ovat edelld mainittuihin téihin liittyvat suunnit-
telu, valvonta ja muut niihin verrattavat palvelut.

Kiinteistdinvestoinneilla tarkoitetaan kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantami-
seen liittyvan rakentamispalvelun ostamista tai suorittamista itse. Kiinteistéinvestointi ka-
sittaa lisaksi sellaisen kiinteistén hankkimiseen, josta luovuttaja on suorittanut veroa ar-
vonlisaverolain 31 §:n 1 momentin 1 kohdan tai 33 §:n perusteella.

Uudisrakentamisella tarkoitetaan uuden rakennuksen rakentamista. Perusparantaminen
tarkoittaa kiinteistén laatutason muuttamista olennaisesti alkuperdista tasoa paremmaksi.
Kaytanndssa perusparantamisena pidetaan kaikkia niité muutos- tai perusparannustdéista
aiheutuvia menoja, jotka tuloverotuksessa on pakko aktivoida kiinteistdn hankintamenoon.
Perusparannuksia ovat siten esimerkiksi kiinteistén laajennus-, muutos- ja uudistustyot.

Korjaustydlla tarkoitetaan ty6td, jolla palautetaan tai varmistetaan rakennuksen tai sen
laitteen kunto ilman, ettd rakennuksen kayttéarvo kasvaa verrattuna siihen millaisena se
oli alun perin elinkeinonharjoittajan hallussa.

Esimerkki:

Rakennuksen ilmastointilaitteen tai hissin uusiminen ei ole perusparantamis-
ta. Jos rakennukseen, jossa ei ole aikaisemmin ollut ilmastointijarjestelmaa
tai hissia rakennetaan téallainen, kysymys on perusparantamisesta.

2.4
Kayttooikeuden tilapaisluontoinen kaytto

Arvonlisaverolain 29 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan sen estdamattd, mitd 27 §:ssa saa-
detaan, veroa suoritetaan kokous-, nayttely- tai urheilutilan tai muun sellaisen tilan kdyt-
téoikeuden tilapaisluonteisesta luovuttamisesta.

Arvonlisaverolain 27 §:n padsaanto tarkoittaa pysyvaluontoista vuokraustoimintaa. Pysy-
vaisluontoisena vuokraustoimintana pidetdan vuokraustoimintaa, joka on ympadarivuoro-
kautista ja luonteeltaan muuta kuin tilapaisluonteista. Oikeuskaytantda asiasta ei juurikaan
ole olemassa, mutta pysyvaisluontoisena vuokraustoimintaa voidaan pitaa, mikali vuokra-
sopimus on tehty toistaiseksi voimassa olevaksi tai kuudeksi kuukaudeksi tai pidemmaksi
ajaksi.



3.
Arvonlisdaverolliseksi hakeutuminen

3.1
Hakeutumisen padasaanto

Arvonlisdaverolain 30 §:n 1 momentin saannéksen mukaan:

"Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta suoritetaan 27 §:sta poiketen
veroa, jos luovuttaja hakeutuu tasta toiminnasta verovelvolliseksi. Verovel-
vollisuus koskee vain hakemuksessa mainittua kiinteistéa tai sen osaa. Vero-
velvollisuus edellyttaa, etta kiinteistoa kaytetaan jatkuvasti 10 luvussa tar-
koitettuun vahennykseen oikeuttavaan toimintaan tai etta kiinteistén kaytta-
jana on valtio.”

Hakeutuja voi olla
1. kiinteistdn omistaja esim. kunta tai ei-keskindinen kiinteistéyhtio
2. keskindinen kiinteistdosakeyhtid
3. keskindisen kiinteistdyhtion osakas tai
4. Kkiinteistda vuokraoikeuden nojalla hallitseva.

Hakeutumisen jalkeen vuokrista tai vastikkeista suoritetaan arvonlisdveroa. Kiinteistéa var-
ten hankittujen tavaroiden ja palvelujen hintaan sisaltyva arvonlisavero on vastaavasti va-
hennyskelpoinen. Vuokralainen tai osakas voi puolestaan vahentaa vuokraan tai vastikkee-
seen sisaltyvan arvonlisdveron. Kiinteistdon kohdistuvien hankintojen hintoihin sisaltyva
arvonlisdavero ei menettelya kayttaen muodostu kustannuksiksi silta osin kuin kiinteistda
kaytetdaan arvonlisaverollisessa toiminnassa.

3.2
Tilaa koskevat edellytykset

Kiinteiston vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutuminen
koskee aina kiinteistéa tai sen osaa. Pienin yksikkd, tila, jota hakeutuminen voi koskea, on
huoneisto tai muu selvasti erottuva, toiminnallisen kokonaisuuden muodostava tila esimer-
kiksi huone.

KHO 15.11.1996 taltio 3563

Yhti6 oli keskindinen kiinteistoyhtio, joka omisti yhteispinta-alaltaan noin
10.000 nelidmetrin suuruiset rakennukset. Yhtion osakkeet tuottivat oikeu-
den hallita tiloja, jotka yhtidjarjestyksessa oli jaettu 62:een 13-698 nelio-
metrin suuruiseen huoneistoon. Yhtiéjarjestyksessa oli maaratty, mitka
osakkeet tuottivat oikeuden hallita mitékin huoneistoa. Yhtién perima hoito-
ja rahoitusvastike laskettiin kayttaen perustana yhtiéjarjestyksen mukaisten
huoneistojen pinta-aloja. Tiloja vuokrattiin joko yhtidjarjestyksen mukaisina
kokonaisina huoneistoina tai siten, ettda vuokrattavana tila oli vain osa yhtio-
jarjestyksen mukaisesta huoneistosta. Yhti6 kiinteistéyhtiona ja kiinteistéyh-
tion osakas (yhtiélla oli tdssa tapauksessa vain yksi osakas) olivat hakeutu-
neet kiinteistdon kayttdoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi arvon-
lisdverolain 30 §:ssa tarkoitetulla tavalla. Yhtidévastikkeen laskentaperustee-
na oli pinta-ala ja vahennysoikeudet voitiin selvittaa pinta-alaperusteisesti
silloinkin, kun yhtién osakas vuokrasi tiloja yhtidjarjestyksen mukaisia huo-
neistoja pienimmissa osissa. Yhtiélla oli oikeus hakeutua verovelvolliseksi
myds huoneistoa pienemmista kiinteiston osista.

3.3
Loppukdyttdjaa koskevat edellytykset

Hakeutumisen edellytyksena on, etta kiinteistda tai sen osaa kaytetaan arvonlisaverollises-
sa toiminnassa. Arvonlisdaveron palautukseen oikeuttavan toiminnan harjoittaminen rinnas-
tetaan arvonlisaveron vahennykseen oikeuttavan toiminnan harjoittamiseen.



Loppukayttajan kiinteistdlla harjoittaman toiminnan ei kuitenkaan tarvitse olla kokonaisuu-
dessaan arvonlisaveron vahennykseen oikeuttavaa.

Kiinteistdn arvonlisdverotuksellisen kaytdn tulee olla jatkuvaa. Kiinteistdn loppukayttajan
tulee siten harjoittaa kiinteist6lla arvonlisaverotuksen vahennykseen oikeuttavaa toimintaa
jatkuvasti (Arvonlisaverolaki 30 § 1 mom.).

KHO 7.2.2007 taltio 268

Kiinteistdyhtio ryhtyi rakentamaan uudisrakennusta. Tarkoituksena oli vuok-
rata huoneistot, yleisten tilojen lisaksi yli 50 huoneistoa lahinna lukukausien
aikana opiskelijoille opiskelija-asunnoiksi. Kesaaikana rakennuksessa tuli
kuitenkin toimimaan kesahotelli. Keséhotellitoiminnan osalta kiinteistdoyhtion
tarkoituksena oli vuokrata tilat ulkopuoliselle verovelvolliselle yhtiélle. Arvon-
lisaverolain 30 §:n 1 momentin sanontaa jatkuvasti ei voida tulkita niin etta
se edellyttaisi kiinteiston tai sen osan kokoaikaista tai ajallisesti edes paaasi-
allista kayttéa vahennykseen oikeuttavassa toiminnassa. Yhtiolla oli oikeus
hakeutua kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi, kun
rakennusta kaytettiin vuosittain toistuvasti kesdhotellina.

Hakeutumisen edellytykset tdyttyvat esimerkiksi silloin, jos kiinteisté on vuosittain ajalla
1.5.-31.8. vuokrattuna arvonlisaverollista liiketoimintaa kiinteistélla harjoittavalle arvon-
lisaverolliselle vuokralaiselle ja muuna aikana kiinteistéa kaytetdadn arvonlisaveron vahen-
nykseen oikeuttavassa toiminnassa.

Kun kiinteiston loppukayttdja on kunta ja kiinteistoa kaytetaan kunnan arvonlisaverollises-
sa lilketoiminnassa tai kiinteistéllé harjoitetaan kunnan palautukseen oikeuttavaa toimin-
taa, tayttyvat hakeutumisen edellytykset loppukdyttajan osalta.

Kiinteistdn vuokrauksesta voi hakeutua arvonlisaverolliseksi my6s silloin, kun kiinteistén
kayttajana on valtio.

3.4
Keskindinen kiinteistéosakeyhtio

Arvonlisaverolain 30 §:n 3 ja 4 momentin saanndksen mukaan:

" Kiinteistdosakeyhti6, jonka osakas kayttaa omistamiensa osakkeiden pe-
rusteella hallitsemaansa osaa kiinteistosta tai antaa sen vuokralle, voi ha-
keutua verovelvolliseksi vain, jos osakkaalla on oikeus vahentda osakkee-
seen sisdltyva vero tdysimaaraisesti tai jos osakkaana on valtio.”

" Mita edella saadetdan kiinteistbosakeyhtiosta ja sen osakkaasta, sovelle-
taan myds muihin osakeyhtidihin ja osuuskuntiin, joiden toiminnan tarkoi-
tuksena on hallita kiinteistéa, seka niiden osakkaisiin ja jaseniin.”

Jos tilat ovat osakkaan omassa kaytdssa, tulee osakkaan tiloissa harjoittaman toiminnan
olla siten kokonaisuudessaan arvonlisdveron vahennykseen oikeuttavaa. Téhan rinnaste-
taan osakkaan hakeutuminen kiinteistén vuokrauksesta arvonlisaverolliseksi, jolloin vuok-
ralaisen toiminnan ei kuitenkaan tarvitse olla kokonaisuudessaan vahennykseen oikeutta-
vaa.

3.5
Hakeutumisketjua koskevat edellytykset

Arvonlisaverolain 30 §:n 2 momentin saannéksen mukaan:

"Edella 1 momentissa tarkoitetun luovuttajan verovelvollisuuden edellytyk-
sena on, ettda myos luovutuksensaaja hakeutuu verovelvolliseksi, jos luovu-
tuksensaaja luovuttaa kiinteiston kayttdéoikeuden edelleen.”

Usein kiinteiston omistajalta kiinteistén vuokrannut vuokralainen vuokraa kiinteistén edel-
leen ja téma taas edelleen, tai keskinadisen kiinteistoyhtion osakas vuokraa kiinteiston edel-
leen vuokralaiselle, joka vuokraa sen edelleen. Tama tarkoittaa sitd, ettd hakeutumisketjun



tulee olla katkeamaton ensimmaisesta hakeutujasta arvonlisaverolliselle loppukayttajalle
saakka.

Kaikkien ketjussa olevien ei kuitenkaan tarvitse hakeutua, vaan ketjun alkupaa voi olla
avoin. Esimerkiksi keskinaisen kiinteistdosakeyhtion osakkaan hakeutumisen edellytyksena
ei ole, etta keskinadinen kiinteistdyhtié on hakeutunut.

3.6
Hakeutumismenettely

Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutuminen tapahtuu
perusilmoituslomakkeella (Y 1-Y3) tai muutos- ja lopettamisilmoituslomakkeella (Y4-Y6).
Lomakkeet ovat Internet-osoitteessa www.ytj.fi.

Perustamisilmoituslomaketta hakeutuja kayttaa silloin, kun hanella ei ole viela Y-tunnusta.
Muutoin hakeutuja kdyttda muutos- ja lopettamisilmoituslomaketta.

Hakeutujalla tulee olla selvitys siita, mita kiinteistda tai sen osaa hakeutuminen koskee.
Selvitys on liitettava lomakkeeseen. Kiinteistdn vuokralaisen nimi ja Y-tunnus ilmoitetaan
lomakkeella kohdassa Lisatietoja. My0s jaljennés vuokrasopimuksesta on hyva liittaa lo-
makkeeseen.

Perustamisilmoituslomake ja muutos- ja lopettamisilmoituslomake |dhetetdan osoittee-
seen:

PRH-Verohalllinto
Yritystietojarjestelma
PL 2000

00231 HELSINKI

Lomakkeet voi my@s jattaa verohallinnon toimipisteeseen, Patentti- ja rekisterihallitukseen
TE-keskukseen tai maistraattiin.

Kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi kertaalleen hakeutuneen ei
tarvitse hakeutua uudelleen ottaessaan arvonlisdverolliseen vuokraustoimintaan uusia kiin-
teistdja. Myds keskindisen kiinteistoyhtidon osalta riittdvaa on, etta se on kertaalleen hakeu-
tunut. Asiasta ei muutoinkaan tarvitse ilmoittaa verovirastolle. Hakeutujalla tulee olla kir-
janpidossaan ajantasainen selvitys siita, mita kiinteistdja hakeutuminen on kulloinkin kos-
kenut.

3.7
Arvonlisdverovelvollisuuden alkaminen

Paasaanto on, etta kiinteistén vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolli-
seksi hakeutuva merkitaan rekisteriin aikaisintaan siita paivasta alkaen, jolloin perusta-
misilmoitus tai muutos- ja lopettamisilmoitus on saapunut verovirastoon. Ennen tata ajan-
kohtaa kiinteistéa varten hankittujen tavaroiden ja palvelujen hintaan sisaltyvaa arvon-
lisdveroa ei voi vahentaa.

Kun kysymys on uudisrakentamisesta tai perusparantamistdistd, kiinteistén vuokrauksesta
tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutuva voidaan merkita rekisteriin jo
rakennustdiden alkamispaivasta. Hakija voidaan merkita rekisteriin siita paivasta alkaen,
jolloin perustamisilmoitus tai muutos- ja lopettamisilmoitus on saapunut verovirastoon.
Edellytyksena on, etta hakeutuja esittaa luotettavan selvityksen siita, etta kiinteistoa tul-
laan uudisrakentamis- tai perusparannustéiden valmistuttua kayttamaan jatkuvasti arvon-
lisdveron vahennykseen oikeuttavassa toiminnassa tai etta kayttaja on valtio.

Kiinteiston tuleva kaytto voi ilmeta esimerkiksi vuokrasopimuksesta, esivuokrasopimukses-
ta kiinteistdn luonteesta tai muusta vastaavasta selvityksesta. Kiinteiston luonne voi kdyda
ilmi esimerkiksi kaavamaarayksesta.

Uudisrakentamis- tai perusparannustdiden aloittamisen jalkeen tdiden vield ollessa kesken
sovelletaan vastaavia periaatteita. Hakeutuja merkitdan rekisteriin aikaisintaan siita pai-
vasta alkaen, jolloin muutos- tai lopettamisilmoitus on saapunut verovirastoon, ja hakijan



tulee esittaa luotettava selvitys kiinteistdn tulevasta kaytésta. Hakeutuja saa talldin takau-
tuvasti vahentaa uudisrakentamis- tai perusparannustéiden hankintahintaan sisaltyvan ar-
vonlisaveron. Vahennys kohdistetaan arvonlisaverollisuuden alkamiskuukaudelle Takautu-

van vahennyksen johdosta tilanne on sama kuin jos hakeutuminen olisi tapahtunut jo uu-

disrakentamis- tai perusparannustoita aloitettaessa.

Kun kysymys on uudisrakentamisesta tai perusparannustytsta tehtdvasta vahennysoikeu-
desta tama ei oikeuta tekemaan vdhennysta esimerkiksi ennen hakeutumista toteutetusta
verolliseen kayttdédn tulevan rakennuksen korjauskustannuksista, jotka eivat liity peruspa-
rantamiseen.

Esimerkki:

Kiinteistdn omistaja tekee sopimuksen kiinteiston perusparannustyén osta-
misesta. Perusparannustyot alkavat 1.6.2008. Kiinteistén omistaja ei viela
tieda, mihin tarkoitukseen kiinteistda tullaan kayttamaan.

Perusparannustéiden jatkuessa kiinteiston omistaja I6ytaa kiinteistolle vuok-
ralaisen. Arvonlisaverollinen vuokralainen tulee kayttamaan kiinteistéa
omassa arvonlisdverollisessa toiminnassaan. Kiinteistén omistaja ja vuokra-
lainen allekirjoittavat vuokrausta koskevan esisopimuksen 1.10.2008. Kiin-
teistdn omistaja hakeutuu arvonlisaverolliseksi kiinteiston vuokrauksesta.
Muutos- ja lopettamisilmoitus saapuu verovirastoon 4.11. Kiinteistén omista-
ja merkitaan rekisteriin kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta arvon-
lisdverolliseksi 4.11.2008 alkaen.

Ajalta 1.6.-3.11.2008 kiinteiston omistajan perusparannushankintoihin on si-
saltynyt arvonlisaveroa 60.000 euroa. Kiinteiston omistaja vahentaa mar-
raskuulta annettavassa valvontailmoituksessa perusparannustdiden hankin-
tahintaan siihen mennessa sisdltyneen arvonlisaveron 60.000 euroa.

3.8
Takautuva rekisterdinti ns. kuuden kuukauden saanto

Saannds koskee uudisrakentamista ja perusparannustéita. Jos hakeutuminen tapahtuu
kuuden kuukauden kuluessa uudisrakentamis- perusparannustdiden kohteena olevan kiin-
teiston kayttdéonotosta eli hakeutumisen edellytykset tdyttavan vuokraustoiminnan alkami-
sesta, hakeutuja merkitaan takautuvasti arvonlisdverovelvolliseksi kiinteiston kayttéénot-
topaivasta. Hakeutuja saa talldin takautuvasti vahentaa uudisrakentamis- ja perusparan-
nustéiden hankintahintaan sisaltyvan arvonlisdveron. Vdahennys kohdistetaan arvonlisave-
rovelvollisuuden alkamiskuukaudelle. Vastaavasti on my6s vuokrista tai vastikkeista suori-
tettava arvonlisavero takautuvasti kiinteiston kayttéonottopdivdsta alkaen.

Esimerkki

Kiinteistdn omistaja suorittaa rakennuksen perusparannuksen. Perusparan-
nustyot valmistuvat 1.3.2008, jonka jalkeen kiinteistd on tyhjillaan, kunnes
omistaja vuokraa sen 1.5.2008 alkaen arvonlisaverolliselle vuokralaiselle. jo-
ka ryhtyy kdyttdmaan kiinteist6éd omassa arvonlisaverollisessa toiminnas-
saan.

Heindkuussa kiinteistén omistaja hakeutuu kiinteistdn vuokrauksesta arvon-
lisdverolliseksi. Muutos- ja lopettamisilmoitus saapuu verovirastoon
14.7.2008 eli kuuden kuukauden kuluessa kiinteistén kayttdonotosta. Kiin-
teistén omistaja merkitaan rekisteriin kiinteistén kayttéoikeuden luovuttami-
sesta arvonlisaverovelvolliseksi 1.5.2008 alkaen. Kiinteistén omistaja vahen-
tda toukokuulta annettavassa valvontailmoituksessa perusparannustdiden
hankintahintaan sisaltyvan arvonlisaveron. Samoin kiinteistdn omistaja suo-
rittaa arvonlisdveron perimastaan vuokrasta tasta ajankohdasta alkaen.

Edellytyksena sille, etta kiinteistdn vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisave-
rolliseksi hakeutuva voidaan kuuden kuukauden saannén perusteella merkita rekisteriin ta-
kautuvasti, on, ettei kiinteistda ole kaytetty uudisrakentamis- tai perusparannustdiden

valmistumisen jalkeen arvonlisdverottomassa toiminnassa. Jos esimerkiksi edella mainitus-
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sa tapauksessa kiinteistd on ollut vuokrattuna 1.3.-1.5.2008 arvonlisdaverottomassa ter-
veyden- ja sairaanhoitopalvelua myyvalle |dékariasemalle, ei kuuden kuukauden saanndén
soveltaminen tule kysymykseen. Sovellettavaksi tulevat talldin uudisrakentamis- tai pe-
rusparannustdiden hankintahintaan sisaltyvan arvonlisaveron vahennyksen tarkistamista
koskevat saanndkset (Tarkistamismenettely).

Arvonlisaverollisuuden vaikutukset

4.1
Suoritettava arvonlisdvero

Kiinteistdn vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutunut suo-
rittaa arvonlisaveron veloitetun vuokran tai vastikkeen kokonaismaarasta Samoin veroa
suoritetaan sdahkostd, lammadstd, vedesta tms. vuokran tai vastikkeen yhteydessa veloite-
tusta korvauksesta. Sovellettava verokanta on 22 prosenttia.

Arvonlisdaveroa suoritetaan kalenterikuukausittain, vaikka vuokra tai vastike maksettaisiin
yhtend erana kalenterivuoden lopussa, silléa kyse on jatkuvaluonteisen palvelun luovuttami-
sesta. Kalenterivuoden alussa koko kalenterivuodelta maksettu vuokra tai vastike kasitel-
1ddn ennakkomaksuna.

Keskindinen kiinteistdosakeyhti6 ei suorita arvonlisdveroa osakkailta perittavista paaoma-
suorituksista, vaikka ne perittdisiin yhtidvastikkeeseen sisaltyvind. Paaomasuorituksia ovat
erat, jotka kasitellaan keskindisen kiinteistdosakeyhtion omien paaomien lisayksena.

Kun hakeutuminen tapahtuu kiinteist66n kohdistuvaa uudisrakentamis- tai perusparanta-
mistyota aloitettaessa tai rakennustdiden aikana, ei suoritettavaa arvonlisaveroa viela tas-
sa vaiheessa synny. Koska hakeutujalla on kuitenkin oikeus vahentaa uudisrakentamis- tai
perusparannustoéihin liittyvien hankintojen hintaan sisdltyva arvonlisdvero, muodostuu tili-
tettava arvonlisavero kyseisen kiinteiston osalta uudisrakentamis- tai perusparannusaikana
negatiiviseksi. Ennakkopalautushakemukselle asetettujen edellytysten tayttyessa hakeutu-
jalla on oikeus hakea tama negatiivinen arvonlisdvero takaisin jo tilikauden aikana. Arvon-
lisdveroa aletaan suorittaa vuokrista tai vastikkeista, kun kiinteistdé otetaan uudisrakenta-
mis- tai perusparannustéiden valmistuttua arvonlisaverolliseen kayttéon.

Kun kiinteistdn vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutuva
merkitddn rekisteriin takautuvasti kiinteiston kayttéonotosta alkaen kuuden kuukauden
saannon perusteella, tulee vuokrista ja vastikkeista suorittaa arvonlisdvero vastaavasti jo
tassa kiinteistdon kayttdéonottoajankohdasta alkaen.

4.2
Vahennettava arvonlisdvero

4.2.1
Juoksevat kulut

Kiinteistdn vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverollisesi hakeutuneella on
oikeus vahentaa kiinteistda varten hankittujen tavaroiden ja palvelujen hintaan sisaltyva
arvonlisavero (arvonlisaverolaki 102 §). Kiinteisto6n kohdistuvia juoksevia kuluja ovat mm.
huolto, siivous- ja korjauskulut.

Jos vain osa kiinteistdsta on vuokrattu arvonlisdveron vdahennykseen oikeuttavaa toimintaa
harjoittavalle vuokralaiselle tai kayttajana on valtio, koskee vahennys vain tdhan osaan
kohdistuvia hankintoja.

Keskinaisella kiinteistdéyhtidlla on arvonlisaveron vahennysoikeus vain silta osin kuin han-
kinnat kohdistuvat niihin huoneistoihin, joiden osalta keskinainen kiinteistdyhtié on hakeu-
tunut arvonlisaverolliseksi. Kun hakeutuminen ei koske koko kiinteist6d, tulee myds kiin-
teistdn yhteisiin tiloihin, kuten porraskaytaviin, kohdistuvien hankintojen hintoihin sisaltyva
arvonlisavero jakaa vahennyskelpoiseen ja vahennyskelvottomaan osaan. Jakoperusteena
voidaan talléin kayttda esimerkiksi vahennykseen oikeuttavassa ja vahennyskelvottomassa
kaytdssa olevien tilojen pinta-alojen suhdetta.



4.2.2
Uudisrakentamis- ja perusparantamiskulut

Hakeutuja voi vahentaa edellytysten tayttyessa uudisrakentamis- ja perusparannustdéihin
liittyvien hankintojen hintaan sisaltyvan arvonlisdveron jo uudisrakentamis- ja perusparan-
nustdiden suorittamisen aikana (arvonlisdverolaki 102 §).

Vahennysoikeus on vain silta osin kuin kiinteistéa tullaan uudisrakentamis- tai perusparan-
nustdiden valmistuttua kayttdmaan arvonlisdverollisessa toiminnassa tai kayttajana on val-
tio.

Vahennykset kohdistetaan samalla tavoin kuin arvonlisaverotuksessa muutoinkin (arvon-
lisdverolaki 141 § ja 142 §). Esimerkiksi urakkasopimuksen mukaisten ennakkomaksujen
sisdltaman arvonlisaveron vahennys kohdistetaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana
ennakkomaksu on maksettu.

4.2.3
Myyjan tai muun luovuttajan suorittaman oman kaytéon veron vihentaminen

Eraiden uudisrakentamis- tai perusparannustdiden arvonlisaverotus tapahtuu oman kaytén
arvonlisaverotuksena eli siten, etta myyja tai muu luovuttaja suorittaa uudisrakentamis- tai
perusparannustéiden arvonlisdveron oman kaytdn arvonlisdverotuksen mukaan. Tallaisesta
tilanteesta on kyse esimerkiksi silloin, kun

1. ostetaan rakennusyhtidlta kdyttéonottamaton uudisrakennus maa-alueineen (ar-
vonlisdvero 31 § 1imomo 1 kohta)

2. ostetaan rakennus, jonka perusparannustydn rakennusyhtié on suorittanut, kun
rakennusta ei ole otettu kaytté6n perusparannustydn suorittamisen jalkeen (arvon-
lisaverolaki 33 §)

3. ostetaan kiinteistd, jolla suoritettavat uudisrakentamis- tai perusparannusty6t ovat
viela kesken (arvonlisaverolaki 33 §).

Kiinteistdn hankintahinta ei sisalléd arvonliséveroa. Kiinteistén vuokraamisesta tai muusta
luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutuneella ostajalla tai muulla luovutuksensaajalla
on kuitenkin oikeus vahentaa myyjan tai muun luovuttajan suorittama oman kaytén arvon-
lisdvero(arvonlisdverolaki 103 § 1 mom.). Vahennyskelpoisuuden edellytyksend on myyjan
tai muun luovuttajan ostajalle tai muulle luovutuksensaajalle antama selvitys hanen suorit-
tamansa arvonlisdveron maarasta (arvonlisavero 103 § 2 mom.). Vahennysoikeus on vain
siltd osin kuin kiinteistoa kaytetdan arvonlisaverollisessa toiminnassa tai kayttaja on valtio.

Vahennysten kohdistamiseen sovelletaan arvonlisdverolain kyseisia tilanteita koskevia
saanndksia. Taman mukaisesti arvonlisdveron vahennys kohdistetaan joko sille kalenteri-
kuulaudelle, jonka aikana kiinteistd on vastaanotettu tai vaihtoehtoisesti sille kalenterikuu-
kaudelle, jonka aikana myyjan tai muun luovuttajan velvollisuus suorittaa kdytdén arvon-
lisdveroa on syntynyt (arvonsisaverolain 144 §). Esimerkiksi jos ostaja on hakeutunut ar-
vonlisaverovelvolliseksi jo uudisrankentamistéita aloitettaessa, ostaja voi vahentaa arvon-
lisdveron jo uudisrakentamistéiden suorittamisen aikana sitéd mukaa kuin myyjalle syntyy
velvollisuus oma kdytén arvonlisaveron suorittamiseen. Vahennysoikeuden edellytyksena
on myyjan antama selvitys suoritetun arvonlisdveron maarasta.

5.
Tarkistamismenettely

Uudisrakentamis- tai perusparannustdiden hankintahintaan siséltyva arvonlisavero voidaan
edellytysten tayttyessa vahentaa taysimaddraisesti, kun hakeutuminen kiinteistéon vuokra-
uksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi tapahtuu joko uudisrakentamis-
tai perusparannustdiden alkaessa tai niiden suorittamisen aikana tai viimeistaan kuuden
kuukauden kuluessa uudisrakentamis- tai perusparannustéiden kohteena olleen kiinteistdn
kayttdéonotosta.

Silloin kun hakeutuminen tapahtuu edelld mainitun kuuden kuukauden maaraajan jalkeen,
ei uudisrakentamis- tai perusparannustdiden hankintahintaan sisaltyvaa arvonlisaveroa



voida vahentaa taysimaaraisesti. Uudisrakentamis- tai perusparannustdiden hankintahin-
taan sisdltyvan arvonlisaveron vahentamiseen sovelletaan talléin arvonlisdveron vahennys-
ten tarkistamista koskevia saannoksia. (Ks. Verohallituksen ohje Kiinteistéinvestointien ar-
vonlisdverotus Dnro 1845/40/2007).

Tarkistamissdannodksia ei sovelleta kiinteistdihin, joilla on suoritettu vain korjausrakentami-
seen tai huoltoon liittyvia palveluja.

Tarkistamissdaannokset korvasivat arvonlisaverolain (1501/1993) alkuperdiseen 33 §:aan
sisaltyneen uudisrakentamisen ja perusparannustdiden osalta tehtyjen vahennys-
ten/kuntapalautusten palautusvelvollisuuden.

Tarkistamista koskevia sdaanndksia sovelletaan aina silloin, kun

1. kiinteiston kayttétarkoitus muuttuu siten, etta arvonlisaverollisen kdaytén osuus
kasvaa tai pienenee suhteessa alkuperdiseen kayttotarkoitukseen

2. kiinteistd myydaan tai muutoin luovutetaan eika tarkistusoikeus- ja velvollisuus
siirry ostajalle tai muulle luovutuksensaajalle

3. kiinteistdn vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeu-
tuminen paattyy

4. Kkiinteistd poistetaan lilkkeomaisuudesta.

Tarkistamista koskevia saanndksia sovelletaan siis myds silloin, kun uudisrakentamis- tai
perusparannustéiden hankintahintaan sisdltyva arvonlisdvero on voitu alun perin vdhentaa
taysimaaraisesti, ja kiinteiston kayttéoikeus mydhemmin muuttuu siten, ettd vahennyk-
seen oikeuttavan kaytdn osuus pienenee alkuperaiseen.

Silloin kun kiinteistén vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi ha-
keutuminen on tapahtunut kuuden kuukauden kuluessa kiinteistén kayttédnotosta, katso-
taan kiinteistéa tarkistusta laskettaessa kaytetyn tarkistuskauden alkamisen (eli uudisra-
kentamis- tai perusparannustydn valmistumisen tai kiinteiston vastaanottamisen) ja arvon-
lisaverollisuuden alkamisen vélisena aikana arvonlisdveron vahennykseen oikeuttavassa
kaytossa (arvonlisavero 106 § 3 mom.).

Esimerkki

Kiinteistdn omistaja suorittaa rakennuksen perusparannuksen. Rakennus
muodostuu kahdesta yhta suuresta huoneistosta, joihin perusparannustyot
ovat kohdistuneet samassa laajuudessa. Perusparannusty6t valmistuvat
1.2.2008. Kiinteistén omistaja vuokraa perusparannuksen kohteena olevat
huoneistot 1.5.2008 alkaen arvonlisdverollisille, jotka ryhtyvat kayttdmaan
huoneistoja omassa arvonlisaverollisessa toiminnassaan.

Kesakuussa kiinteistdn vuokraaja hakeutuu kiinteistéon vuokrauksesta arvon-
lisdverolliseksi. Muutos- ja lopettamisilmoitus saapuu verovirastoon
16.6.2008 eli kuuden kuukauden kuluessa kiinteistén kayttdonotosta. Kiin-
teistén omistaja merkitaan rekisteriin kiinteistén kayttéoikeuden luovuttami-
sesta arvonlisaverolliseksi 1.5.2008 alkaen. Kiinteistén omistaja saa vahen-
tda toukokuulta annettavassa valvontailmoituksessa perusparannustdiden
hankintahintaan sisaltyvan arvonlisaveron 100.000 euroa.

Toisen huoneiston vuokrasuhde paattyy ja kiinteiston omistaja vuokraa huo-
neiston 1.11.2008 alkaen vuokralaiselle, joka ei ole arvonlisaverovelvollinen.
Kiinteistén omistajan hakeutuminen paattyy taman huoneiston osalta.

Tarkistuskausi alkaa 1.2.2008, jolloin perusparannusty6t valmistuvat. Tarkis-
tuskauden ensimmaisen tarkistusvuoden pituus on siis 11 kuukautta

(1.2.2008-31.12.2008). Kiinteistdn omistajan katsotaan kayttéaneen kiinteis-
t6a tarkistuskauden alkamisen ja arvonlisaverovelvollisuuden alkamisen vali-
sena aikaa (1.2.-1.5.2008) arvonlisaveron vahennykseen oikeuttavassa kay-
téssa. Ensimmaisen tarkistusvuoden aikana kiinteistda on nain ollen kaytetty
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yhdeksan kuukautta (1.2.-31.10.2008) 100 prosenttisesti vahennykseen oi-
keuttavassa kaytossa ja kaksi kuukautta (1.11.31.12.2008) 50 prosenttisesti
vahennykseen oikeuttavassa kaytodssa. Tarkistusvuoden vahennykseen oike-
uttavan kdytén osuus koko kdytosta on siten 100 % x 9/11 + 50 % x 2/11 =
91 %. Kun perusparannustdiden hankintahintaan on sisdltynyt arvonlisave-
roa 100 000 euroa, saadaan tarkistettava maara kaavalla: 1/10 x (100-91)
% x 100 000 euroa = 900 euroa. Kiinteiston omistaja pienentaa joulukuulta
annettavassa valvontailmoituksessa vahennettavia arvonlisaveroja 900 eu-
rolla.

Kun kiinteistd on edelleen vuonna 2009 koko vuoden vuokrattuna samoille
vuokralaisille, saadaan tarkistettava maara kaavalla 1/10 x (100-50) % x
100 000 euroa = 5000 euroa Kiinteistén omistaja pienentaa joulukuulta an-
nettavassa valvontailmoituksessa vahennettavia arvonlisdaveroja 5000 eurol-
la.

Tarkistus tehdaan jatkossa kunakin tarkistusvuonna kymmenen vuoden tar-
kistuskauden aikana, kun kiinteiston kayttétarkoitus muuttuu suhteessa al-
kuperaiseen kayttotarkoitukseen.

Edelld mainittua periaatetta sovelletaan myds silloin, kun ostetaan kiinteistd, jolla on suori-
tettu uudisrakentamis- tai perusparannustdéita ja tarkistusoikeus- ja velvollisuus siirtyvat
myyjalta ostajalle. Kiinteiston uusi omistaja ei valttamatta viela kiinteistdn hankintahetkel-
la tieda, tuleeko han vuokraamaan kiinteistén arvonlisaverollista toimintaa kiinteistolla har-
joittavalle vuokralaiselle, joten kiinteistd voi ensin olla tyhjillaan. Jos kiinteistd mydhemmin
vuokrataan ja uusi omistaja hakeutuu kiinteistén vuokrauksesta arvonlisaverolliseksi kuu-
den kuukauden kuluessa kiinteiston kayttéénotosta, katsotaan kiinteistd tarkistusta lasket-
taessa kaytetyn arvonlisédveron véahennykseen oikeuttavassa kaytdssa myds sina aikana,
jolloin se on ollut tyhjillddn ennen hakeutumisen edellytykset tayttdvan vuokraustoiminnan
alkamista. (arvonlisavero 106 § 3 mom.).

Tarkistusta koskevia saannoksia sovelletaan myds vuokralaiseen ja keskindisen kiinteistd-
osakeyhtién osakkaaseen. Vuokrasuhteen paattyessa aiemman vuokralaisen tarkistusoike-
us ja —velvollisuus siirtyvat paasaantdisesti vuokranantajalle. Perusparannuksen osalta
vuokranantaja on talléin kuitenkin velvollinen suorittamaan tarkistuksen ainoastaan siina
tapauksessa, ettd han on maksanut vuokralaiselle korvauksen perusparannusten suoritta-
misesta (arvonlisaverolaki 121 §).

6.
Arvonlisdverollisuuden padttyminen

Kiinteistdn vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutuneen
arvonlisaverollisuus paattyy vasta, kun hakeutumisen edellytykset ovat paattyneet kaikki-
en hakeutumisen kohteena olleiden kiinteistéjen osalta

Kiinteiston vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutuneen
hakeutuminen paattyy kyseisen kiinteistdn osalta esimerkiksi, kun

— vuokralainen vaihtuu ja uusi vuokralainen ei kayta kiinteistéa arvonliséveron véhen-
nykseen oikeuttavassa kaytdssa

—  kiinteistén omistaja myy kiinteistdn

- keskinaisen kiinteistdosakeyhtion osakas myy huoneiston hallintaan oikeuttavat osak-
keet (osakkaan hakeutuminen paattyy)

- kiinteiston loppukayttdja ottaa kiinteistdn muuhun kuin arvonlisaveron vahennykseen
oikeuttavaan kayttdéon, esimerkiksi lopettaa arvonlisaverollisen liiketoiminnan harjoit-
tamisen.

Kiinteistdn vuokrauksesta arvonlisaverolliseksi hakeutuneen hakeutuminen ei sen sijaan
paaty, kun vuokralainen muuttaa pois, jos uusi vuokralainen ryhtyy harjoittamaan kiinteis-
tolla arvonlisaveron vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. Mydskaan keskindisen kiinteisto-
osakeyhtién hakeutuminen osakkaan hallitsemien tilojen osalta ei paaty, kun osakas myy
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huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos uusi osakas ryhtyy kayttémaan tiloja koko-
naisuudessaan arvonlisdveron vdahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Hakeutuminen ei
paaty myoéskaan silloin, kun kiinteistd on tilapaisesti tyhjéna haettaessa uutta arvonlisave-
rollista vuokralaista, joka ryhtyy harjoittamaan kiinteistdlla arvonlisaveron vahennykseen
oikeuttavaa toimintaa.

Kun hakeutumisen edellytykset ovat lakanneet kaikkien kiinteistdjen osalta, antaa kiinteis-
tén vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta arvonlisaverolliseksi hakeutunut muutos- ja
lopettamisilmoituksen, jolla hakeutuja ilmoittaa lopettavansa arvonlisaverollisen toiminnan
kiinteiston vuokraajana tai muuna luovuttajana. Ilmoitus on liitettava selvitys hakeutumi-

sen edellytysten lakkaamisesta.



