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tiedonkäsittelytaitoja, opetella kirjoittamaan selkeää ohjaustekstiä ja perehtyä 
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The goals of this Bachelor’s thesis were to create a guidebook for Pirkanmaan Ammatti-

Isännöinti Oy (Professional Property Management of Pirkanmaa Ltd) to facilitate their 

VAT tasks, and at the same time improve skills related to data acquisition, writing clear 

guidance texts, and gaining knowledge of the legislation on VAT processes.  

 

The thesis is a collection of different materials, which were delivered to Pamis Oy to be 

compiled into an introduction file used for familiarizing new employees with the 

various stages of the VAT procedure. The thesis contains both a more general 

introduction to legislation and regulations regarding the area of work, and more specific 

pieces of advice directed specifically to the company.  

 

The materials used for the thesis include both business literature and material obtained 

directly from the company, some of the latter attached as appendices. These files were 

altered by removing the confidential information, which will only be visible in the 

private files sent to the company.  
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1 JOHDANTO 

 

Arvonlisävero (jatkossa alv) on kulutusvero, joka kohdistuu lähes kaikkeen Suomessa 

käytävään tavaran tai palvelun myyntiin, verokannan vaihdellen myydyn tuotteen tai 

palvelun mukaan. Välillisenä verona alv siirtyy eteenpäin tuotantoketjua, kunnes se 

päätyy lopulta loppukäyttäjän maksettavaksi, koska muut ketjun jäsenet saavat vähentää 

myyntien alv-velasta hankintojen alv-saamisen.  

 

Näin toimitaan siis normaaleissa alv-kirjauksissa, mutta kiinteistöjen alv:n ollessa 

kyseessä yhtälöön tulee muutama muutos. Kiinteistöjen alv on periaatteesta aina 24% 

verokannan mukainen, ja arvonlisäverollisuus ei tule automaattisesti, vaan siihen on 

hakeuduttava. Oman erikoisuutensa yhtälöön lisää myös se, että yksi rakennus voi olla 

osin arvonlisäverollinen ja osin veroton. 

 

Tämä opinnäytetyö jakautuu kahteen osaan: ensimmäisessä osassa (lakiosiossa) on käyty 

läpi alv-lainsäädännön määritelmiä siitä, milloin kiinteistöstä voidaan hakeutua 

arvonlisäverovelvolliseksi, mitä asioita arvonlisäveroa käsitellessä tulee ottaa huomioon 

ja millaisia eri mahdollisuuksia osittain arvonlisäverollisen kiinteistön käsittelyssä voi 

olla. Työn tarkoituksena on ilmaista nämä tiedot ymmärrettävässä muodossa 

perehdyttämisprosessin helpottamiseksi, ja tavoitteena on oppia hallitsemaan työalue niin 

hyvin, että tarkoitus on mahdollista saavuttaa. 

 

Jälkimmäisessä osassa (materiaaliosiossa) on kuvattu toimeksiantajan, Pirkanmaan 

Ammatti-Isännöinti Oy:n (Pamis) kanssa käydyn haastattelun pääpiirteet. Tässä 

haastattelussa käytiin läpi toimeksiantajan käyttämiä ohjelmia ja selvitettiin, mitä neuvoja 

eri lomakkeiden käyttöön tulee antaa. Selkeyden parantamiseksi kaikki työn osiot on 

toimeksiantajan versioon eritelty, mutta tässä palautuksessa kyseiset lomakkeet on 

sijoitettu liitteet-osioon. 

 

Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti Oy on Pirkanmaalla toimiva isännöintitoimisto, joka 

huolehtii isännöinnin lisäksi manageerauksesta sekä vuokratalojen remontoinneista ja 

asuntovuokrauksesta. Pamis hoitaa noin 300:a kiinteistöä noin kolmenkymmenen 

työntekijän voimin ja on täten yksi Pirkanmaan suurimmista isännöintitoimistoista. 
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2 ARVONLISÄVEROVELVOLLISUUS KIINTEISTÖALALLA 

 

2.1 Kiinteistönluovutus 

 

Arvonlisäverolaki määrittelee kiinteistön maa-alueeksi, rakennukseksi, pysyväksi 

rakennukseksi tai jonkin sellaisen osaksi, mutta kiinteistöön ei lasketa kuuluvan koneita, 

laitteita tai kalustoa, joka palvelee erityistä tarkoitusta. Koska pääosa kiinteistökaupoista 

tehdään yksityishenkilöiden kesken, niiden katsotaan hallinnollisista syistä kuuluvan 

verotuksen ulkopuolelle ja tästä syystä kiinteistönluovutus on pääsääntöisesti 

arvonlisäveroton. Koska vuokraus ja omistusasumiselle on haluttu samanlainen 

verotuskohtelu, on johdonmukaista, että myös vuokraustoiminta on määritelty 

arvonlisäverottomaksi. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 6) 

 

Arvonlisäverolain 29. pykälä määrittelee kiinteistönluovutuksen verollisuuden näin: 

Sen estämättä, mitä 27 §:ssä säädetään, veroa suoritetaan: 

1) rakentamispalvelun myynnistä; 

2) maa- tai kiviaineksen otto-oikeuden, metsän hakkuuoikeuden tai metsästys- 

taikka kalastusoikeuden myynnistä; 

3) hotelli- ja leirintäaluetoiminnassa sekä niihin verrattavassa majoitustoiminnassa 

tapahtuvasta huoneiden, leirintäpaikkojen, mökkien ja muiden sellaisten tilojen 

käyttöoikeuden luovuttamisesta; 

4) kokous-, näyttely- tai urheilutilan taikka muun sellaisen tilan käyttöoikeuden 

tilapäisluonteisesta luovuttamisesta; 

5) pysäköintitoiminnassa tapahtuvasta pysäköintipaikkojen luovuttamisesta; 

6) sataman tai lentokentän luovuttamisesta vesi- tai ilma-alusten käyttöön; 

7) säilytyslokeroiden käyttöoikeuden luovuttamisesta; 

8) ilmoitus- tai mainostilan, ajanviete- tai virvoitusjuoma-automaatin tai muun 

sellaisen laitteen taikka pelin vaatiman tilan luovuttamisesta kiinteistöltä; 

9) yleisen tien tai rautatien kokonaishoitopalvelun luovuttamisesta valtiolle. 

 

Edellä 1 momentin 9 kohdassa tarkoitetulla kokonaishoitopalvelulla tarkoitetaan 

yleisen tien tai rautatien rakentamis- ja kunnossapitopalvelua, josta saatava 

vastike määräytyy liikennemäärän tai muun vastaavan tien tai rautatien käyttöä 

kuvaavan suoritemäärän (liikennesuoritteen) perusteella.  

(Arvolisäverolaki 1501/1993) 

 

2.2 Kiinteistöluovutuksen vapaaehtoinen verovelvollisuus 

 

Tasavertaisen kohtelun varmistamiseksi kiinteistön luovuttaja voi hakeutua 

vapaaehtoisesti verovelvolliseksi luovutustapahtumasta, jolloin kiinteistössä toimivat 

arvonlisäverolliset yritykset saavat arvonlisäveron vähennysoikeuden. Tällöin omassa 
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kiinteistössään toimiva arvonlisäverovelvollinen yritys voi vähentää hankintoihinsa 

sisältyvät menot, ja kiinteistön yleisistä kustannuksista sen osion, joka kohdistuu 

arvonlisäverollisin tiloihin. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 8-10) 

 

Kun alvilliseksi hakeudutaan, verovelvollisuus alkaa aikaisintaan siitä päivästä, kun 

hakemus saapuu perille, tai jos hakeutuminen on tehty rakenteilla olevalle kiinteistölle, 

rakentamisen alusta lähtien. Tällöin on tosin pystyttävä osoittamaan, että rakennustöiden 

päätyttyä kiinteistö tulee jatkuvaluonteiseen vähennyksen oikeuttavaan käyttöön. 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 8-10) 

 

01.01.2012 voimaan tulleen lain mukaan jokaisella kiinteistön luovuttajalla on 

vähennysoikeus, mikäli luovuttajasta loppukäyttäjään asti jokainen ketjun jäsen on 

hakeutunut arvonlisäverolliseksi. Ennen tätä lakiuudistusta ketjun pituus oli rajoitettu 

yhteen jälleenvuokraajaan, ja ketjun yhtenäisyys edellytti, että ketju oli omistajasta asti 

yhtenäinen. Tätä sääntöä sovelletaan vielä vanhan lain aikaan hakeutuneisiin tapauksiin 

kolme vuotta kestävän jälkiverotusajan ollessa voimassa. Lakiuudistuksen jälkeen 

jälleenvuokraajien määrällä ei ole väliä, mutta on tarkastettava, että kaikki ketjun jäsenet 

ovat hakeutuneet arvonlisäverovelvollisiksi. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 8-

10) 

 

Kiinteistöyhtiö voi hakeutua verovelvolliseksi osakashallinnassa tai 

vuokralaishallinnassa olevista tilasta, joka on selkeästi erotettava ja toiminnallisen 

kokonaisuuden muodostava ja joka on jatkuvassa käytössä tai valtion käytössä. Tyhjillään 

olevista tiloista voi hakeutua verolliseksi vain, jos pystyy antamaan luotettavan selityksen 

tilojen tulevasta verollisesta käytöstä. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 8-10) 

 

Jos verolliseksi hakeuduttavat tilat ovat osakashallinnassa, on varmistettava, että kulut ja 

vähennykset kohdistetaan niihin tiloihin ja niille osakkaille, jotka ovat hakeutuneet 

arvonlisäverovelvollisiksi. Vuokratilojen ollessa kyseessä, on tärkeää, että laadittuun 

vuokrasopimukseen lisätään ehto vuokraan lisättävästä arvonlisäverosta. Jos itse 

kiinteistöosakeyhtiö haluaa vähennysoikeuden osakashallinnassa olevista tiloista, niin 

muutokset täytyy kirjata osakeyhtiön yhtiöjärjestykseen. Yhtiöjärjestyksessä tulee 

määritellä arvonlisäverovastikkeen maksamisvelvollisuus ja arvonlisäverovastikkeen 

peruste, vähennyshyödyn kohdentaminen, investoinneista tehtyjen vähennysten 
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palautusvastuu sekä vastuu arvonlisäverovähennysten oikaisuista silloin, kun se johtuu 

osakashallinnassa olevan tilan käytössä tapahtuneista muutoksista. Varsinainen päätös 

arvonlisäverovelvolliseksi hakeutumisesta tehdään yhtiökokouksessa niiden osakkaiden 

suostumuksella, joiden maksuvelvollisuuteen tämä vaikuttaa. (Pirkanmaan Ammatti-

Isännöinti. 2016a. 8-10) 

 

Jos kiinteistöyhtiö haluaa verovelvolliseksi vuokratusta tilasta, täytyy tästä tehdä 

kirjallinen vuokrankorotussopimus vuokralaisen kanssa. Tässä tapauksessa ei kuitenkaan 

tarvitse tehdä muutoksia yhtiöjärjestykseen. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 8-

10) 

 

Arvolisäverolliseksi voi siis hakeutua vapaaehtoisesti, mutta sen sijaan siitä ei voi 

hakeutua pois. Arvonlisäverollisuus, myöskin vapaaehtoinen sellainen, päättyy silloin, 

kun verollinen kiinteistön käyttö vähennyskelpoiseen käyttöön lakkaa. (Pirkanmaan 

Ammatti-Isännöinti. 2016a. 8-10) 

 

2.3 Rakentamispalvelut 

 

Rakentamispalvelut ovat arvolisäverovelvollisia ja ne jaetaan kahteen luokkaan: omaan 

käyttöön tuleva rakentaminen, jonka verotus käsitellään alempana, ja muiden käyttöön 

tuleva rakentaminen, joka katsotaan ulkopuolisille tapahtuvaksi myynniksi ja täten 

normaaliksi verolliseksi liiketoiminnaksi. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 12) 

 

Omaan käyttöön rakentaessa kyse on yleensä siitä, että rakennusliike tai muu rakennuttaja 

rakentaa maa-alueelle, jolle on hankkinut omistuksen tai hallinnan. Toinen vaihtoehto on, 

että rakennusurakoitsijalla on määräysvalta osakeyhtiössä, joka ostaa varsinaisen 

rakennuksen. Tällöin urakoitsija periaatteessa tekee sopimusta itsensä kanssa, ja verotus 

tapahtuu, kuten aiemmassakin tapauksessa, oman käytön verotuksena. (Pirkanmaan 

Ammatti-Isännöinti. 2016a. 12) 

 

Näin toimittaessa arvonlisäperusteena toimivat rakennuspalveluiden kustannukset. Sen 

sijaan maanhankintakuluja, kiinnitysmaksuja tai kiinteistön vesi- tai sähkömenoja ei saa 

lukea mukaan veron perusteeseen, kuten ei myöskään viranomaiskuluja tai myyjän 

voittoa tai tappiota.  Tämän periaatteen mukaan lasketaan myös vähennysoikeus ostajalle, 
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joka alkaa harjoittaa tiloissa arvonlisäverollista toimintaa. (Pirkanmaan Ammatti-

Isännöinti. 2016a. 12) 

 

AVL 31 a §:ssä määritellään rakentamispalvelun omaan käyttöön ottaminen silloin, kun 

rakennusalan yritys rakentaa itselleen vähennyskelvottomaan käyttöön tulevan 

rakennuksen.  Tällaisia rakennuksia ovat esimerkiksi työntekijöiden virkistyskäyttöön 

tarkoitetut lomamajat ja edustussaunat, henkilökunnan asunnot ja lastentarhat sekä 

harrastus- ja edustustilat. Arvonlisäveron perusteena ovat myös tässä tapauksessa 

rakentamisesta aiheutuneet välittömät ja välilliset kustannukset. 

 

Rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, kun: 

1) elinkeinonharjoittaja rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan olevalle maa-alueelle 

rakennuksen tai pysyvän rakennelman myyntiä varten; 

2) elinkeinonharjoittaja myy uudisrakentamiseen liittyvän rakentamispalvelun 

sellaiselle asunto- tai kiinteistöosakeyhtiölle, jossa sillä on määräysvalta 

urakkasopimusta tehtäessä. 

 

Vaikka 1 momentissa tarkoitettu elinkeinonharjoittaja ei myisi rakentamispalveluja 

ulkopuolisille, hänen on suoritettava veroa rakentamispalvelun ottamisesta omaan 

käyttöön siten kuin 22 §:ssä säädetään. 

Rakentamispalveluja ovat: 

1) kiinteistöön kohdistuva rakennus- ja korjaustyö sekä työn yhteydessä asennetun 

tavaran luovuttaminen; 

2) edellä 1 kohdassa tarkoitettuun työhön liittyvä suunnittelu, valvonta ja muu niihin 

verrattava palvelu. 

(Arvolisäverolaki 1501/1993) 

 

Rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, kun 

elinkeinonharjoittaja, joka myy rakentamispalveluja ulkopuolisille tai harjoittaa 31 

§:ssä tarkoitettua toimintaa, suorittaa palvelun muuhun kuin vähennykseen 

oikeuttavaan käyttöön.  

(Arvolisäverolaki 1501/1993) 
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2.4 Kiinteistönhallintapalvelut 

 

Kiinteistöhallintapalveluiden verollisuudesta säädetään arvonlisäverolain 32 §:ässä, 

jonka mukaan veroa suoritetaan kiinteistöhallintapalvelun ottamisesta omaan käyttöön 

silloinkin, kun se ei tapahdu liiketoiminnan muodossa. 

 

Kiinteistöhallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, kun 

kiinteistön omistaja tai haltija suorittaa itse kiinteistöön kohdistuvan palvelun, jos 

kiinteistöä käytetään muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. 

 

Kiinteistön omistajan tai haltijan ei ole suoritettava veroa, jos: 

1) hän käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan; tai 

2) hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista 

aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivät ylitä 50 000 euroa. 

 

Kiinteistöhallintapalveluja ovat: 

1) edellä 31 §:ssä tarkoitetut rakentamispalvelut; 

2) kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito sekä kiinteistön talous- ja 

hallintopalvelut. 

(Arvolisäverolaki 1501/1993) 

 

 

Kiinteistönhallintapalvelut on säädetty arvonlisäverovelvolliseksi, jotta käsittely omalla 

henkilökunnalla tuotettujen ja muualta tilattujen palveluiden olisi tasaveroinen. 

Verottomassa käytössä oleviin kiinteistön osiin kuitenkin kohdistuu 50 000 euron 

vuotuinen kustannusraja, mikäli nämä palvelut ovat omalla henkilökunnalla tuotettuja. 

Kiinteistöhallintapalvelut kuuluvat arvonlisäverotuksen piiriin myös silloin, kun työt on 

tehnyt kiinteistön haltija itse tai hän on teettänyt ne omalla henkilökunnallaan, milloin 

verotuksen kohteena on oma käyttö. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 14-15) 

 

Jos kiinteistö tai sen osa on vuokrattu käytettäväksi arvonlisäverollisessa 

liiketoiminnassa, kiinteistönhaltija voi hakeutua verovelvolliseksi kiinteistön 

käyttöoikeuden luovutuksesta.  Kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä suoritetaan 

tässä tapauksessa veroa vain siltä osin kuin kiinteistö on verottomassa käytössä. 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 14-15) 
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On kuitenkin muutama erikoistapaus, jolloin veroa ei tarvitse suorittaa omasta käytöstä. 

Ensimmäinen tapaus on se, että kiinteistöä käytetään omana asuntona. Tällä pyritään 

välttämään sitä, että esimerkiksi omakotitalon pihan hoitaminen tai lumen luominen tulisi 

veronalaiseksi. Samalla tavalla verottomia ovat myös työt, joita osakas tekee omassa 

asunnossaan. On kuitenkin huomioitava, että tämä ei koske asunto- tai kiinteistöyhtiötä 

itseään, joka siis on verovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä. 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 14-15) 

 

Toinen vaihtoehto on se, että kalenterivuoden kustannukset jäävät sosiaalikuluineen alle 

50 000 euron. Tähän rajaan lasketaan mukaan esim. talonmiehen, isännöitsijän, siivoojan, 

remonttimiesten, tilintarkastajien sekä heidän sijaistensa palkkauksesta aiheutuneet 

kustannukset, mutta ei hallitusten jäsenten kokouspalkkioita, koska se katsotaan 

palveluksi, joka ei ole ulkopuolelta hankittavissa. Mukaan eivät myöskään tule 

kulukorvaukset, kuten esimerkiksi matka- tai kilometrikorvaukset. (Pirkanmaan 

Ammatti-Isännöinti. 2016a. 14-15) 

 

Jos sama kiinteistönhaltija omistaa useita kiinteistöjä, kustannukset lasketaan yhteen 

kaikista niistä, jotka eivät ole vähennykseen oikeuttavassa käytössä. Jos edellä mainittu 

raja ylittyy, arvonlisäverolliseksi tulee koko summa, ei vain rajan ylittävä osuus. Mikäli 

raja ylittyy kalenterivuoden aikana, velvollisuus alkaa takautuvasti vuoden alusta tai 

toiminnan alusta. Jos taas ilmoittautumisen jälkeen osoittautuu, että kulut eivät ylitä rajaa, 

verovirasto palauttaa aiheetta maksetut rahat erillisen hakemuksen perusteella, joka on 

jätettävä kolmen vuoden sisään tilikauden päättymisestä. (Pirkanmaan Ammatti-

Isännöinti. 2016a. 14-15) 

 

2.5 Uudisrakentaminen ja perusparantaminen 

 

Kiinteistön uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu 

katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös niissä tapauksissa, joissa kiinteistö myydään tai 

otetaan sellaiseen käyttöön, mikä ei oikeuta vähennykseen ja itse rakennuspalvelu on 

suoritettu vähennykseen oikeutettuun käyttöön. Veroa ei kuitenkaan suoriteta, jos yli 

kymmenen vuotta rakennuspalvelun valmistumisesta on kulunut siinä vaiheessa, kun 

rakennus myydään tai sen käyttötarkoitus muuttuu. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 

2016a. 15) 
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Veroa ei suoriteta myöskään siinä tilanteessa, että rakennuskulut omasta käytöstä alittavat 

sosiaalikuluineen 50 000 € rajan, paitsi jos elinkeinonharjoittaja on tänä aikana myynyt 

rakentamispalveluita ulkopuolisille palvelun valmistumisajankohtana. (Pirkanmaan 

Ammatti-Isännöinti. 2016a. 15) 

 

 

2.6 Rahoituspalvelut ja pääomavastikkeet 

 

Kiinteistöyhtiön perimät pääomasuoritukset eivät ole arvonlisäverovelvollisia, kuten 

eivät myöskään rahoituspalveluiden myynnit, joina pidetään takaustoimintaa, 

arvopaperikauppaa, valuutanvaihtoa, maksuliikettä, luotonannon tai muun rahoituksen 

järjestämistä, luoton hallinnan harjoittamista luotonantajana tai varainhankintaa. (AVL 

42 §, Finlex) 

 

Pääomavastikkeet peritään arvonlisäverovelvollisena, jos ne on kirjattu tuloslaskelmaan 

tuloina. Jos niillä katettavista kustannuksista ei synny vähennettävää arvonlisäveroa niin 

tiloista, jotka vastaavat pääomavastiketta, peritään lisävastike arvolisäverokannan 

mukaisesti. Vastikkeen maksajalla on myös oikeus vähentää omasta toiminnastaan 

maksamansa arvonlisäverovastike. Jos yhtiökokouksen päätöksellä siirretään 

pääomavastikkeita oman pääoman lainanlyhennysrahastoon, siirretty osa on 

vähennettävissä pääoman perusteesta. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 16) 

 

Jos kiinteistöosakeyhtiö perii hankeosuuksia osakkailtaan suorittaakseen rakentamis-, 

perusparannus-, korjaus-, kunnossapito- tai vastaavia hankkeita, hankeosuudeksi tulee 

sama kuin lainaosuus, eli arvonlisäverolla vähennetty osuus hankkeesta. Jos laina käsittää 

sekä arvolisäverollisia että -verottomia tiloja, on pidettävä erillistä kirjaa verollisten 

tilojen lainaosuudesta, koroista ja kuluista siten, että niiden pääomavastike on koko ajan 

erikseen selvitettävissä. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 16) 

 

Jos lainaosuus on tehty pääomasuorituksena kiinteistöyhtiölle, se peritään 

arvonlisäverottomana. Tuloutettava lainaosuus taas peritään verollisena, jolloin maksaja 

voi vähentää sen omasta arvonlisäverollisesta toiminnastaan. (Pirkanmaan Ammatti-

Isännöinti. 2016a. 16) 
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3 VÄHENNYSOIKEUS KIINTEISTÖALALLA 

 

3.1 Yleinen vähennysoikeus 

 

Toiminta, joka arvonlisäverolain 102 § mukaan aiheuttaa myyjälle 

arvonlisäverovelvollisuuden, määritellään verolliseksi liiketoiminnaksi. Verollisesta 

liiketoiminnasta verovelvollinen saa saman lain mukaisesti vähentää seuraavat erät: 

 

Verovelvollinen saa vähentää verollista liiketoimintaa varten: 

1) toiselta verovelvolliselta ostamastaan tavarasta tai palvelusta suoritettavan 

veron taikka ostosta 8 a–8 d tai 9 §:n perusteella suoritettavan veron;  

2) maahan tuomastaan tavarasta suoritettavan veron; 

3) tekemästään yhteisöhankinnasta suoritettavan veron; 

4) tekemästään 72 l §:ssä tarkoitetusta tavaran siirrosta varastointimenettelystä 

suoritettavan veron.  

(Arvolisäverolaki 1501/1993) 

 

3.2 Vähennysoikeus kiinteistöstä 

 

Rakentamiseen ja perusparantamiseen kohdistuu oikeus hakeutua takautuvasti 

vähennyskelpoiseksi, missä tapauksessa vähennysoikeuden katsotaan alkaneen 

rakentamisen alkuhetkestä lähtien. Tämä määräys on voimassa koska rakennushetkellä 

voi olla vaikeaa tietää, tullaanko tilat luovuttamaan verolliseen käyttöön. Edellytyksenä 

tälle kuitenkin on, että hakeutuminen on tehtävä kuuden kuukauden sisään työn 

valmistumisesta. Valmistumisajankohdaksi määritellään työn vastaanotto tai kohteen 

käyttöönotto, riippuen siitä, onko työ teetetty ulkopuolisella tai tehty itse. Kun takautuva 

arvolisäverovelvollisuus tulee voimaan, siihen mennessä kertynyt vähennettävä vero 

ilmoitetaan ensimmäisen kuukauden vähennysten mukana. (Pirkanmaan Ammatti-

Isännöinti. 2016a. 18) 

 

Kiinteistömyynnistä saatavaan arvolisäveroon on edellytyksenä selvitys, jonka myyjä 

antaa ostajalle suorittamansa arvonlisäveron määrästä. Tämä selvitys tunnetaan myös 

nimellä arvonlisäverolasku. Jos kyseessä on omaan lukuun rakentaminen ja rakentaja on 

maksanut veroa pelkistä palkkakustannuksista, ei ostajakaan tässä tapauksessa voi 

vähentää rakennusmateriaalien tai vastaavien kustannusten arvonlisäveroa. 

Vähennysoikeus toteutuu vain todellisuudessa tilitetyn veron suuruisena. (Pirkanmaan 

Ammatti-Isännöinti. 2016a. 18) 
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Alkuperäisen lainsäädännön mukaan kiinteistöhallinnan luovutuksesta ei voinut hakeutua 

arvonlisäverolliseksi ennen kuin tosiasiallinen luovutus on tapahtunut, mutta korkein 

hallinto-oikeus määräsi 31.12.1996, että omistaja tai haltija voi hakeutua 

verovelvolliseksi jo rakentamisen tai perusparantamisen aikana, mikäli hän pystyy 

esittämään selvityksen tulevasta verollisesta luovutuksesta. Tällaiseksi selvitykseksi 

kelpaa esimerkiksi esisopimus vuokraamisesta. Selvitys ja tätä kautta verovelvolliseksi 

pääseminen mahdollistaa myös sen, että ostovähennyksen voidaan tehdä myös 

rakentamisen aikana. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 18) 

 

Takautuva vähennysoikeus koskee uudisrakentamisen ja perusparannuskustannusten 

arvonlisäverovähennystä. Muiden kustannusten vähennyksestä ja takautuvan tuotoista 

maksettavan arvonlisäveron tilitysvelvollisuudesta on esitetty erilaisia käsityksiä. 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 18) 

 

3.3 Energian erityisvähennykset 

 

Arvonlisäverolain 111 § mukaan energian erityisvähennykset eivät vaikuta tilitettävään 

ja vähennettävään arvonlisäveroon eivätkä kiinteistöyhtiön arvonlisäverovähennysten 

jakoperusteeseen. Laissa määritellään myös, että: 

 

Verovelvollinen saa tehdä 102 §:ssä tarkoitetun vähennyksen ostetusta 

energiahyödykkeestä silloinkin, kun veloitus sisältyy kiinteistön verottomaan 

vuokraan tai vastikkeeseen. Vähentää saadaan kuitenkin vain kiinteistön 

omistajan tai haltijan ostamasta energiahyödykkeestä tai polttoaineesta 

suoritettavaa veroa vastaava määrä. 

 

Vähennysoikeuden edellytyksenä on myyjän ostajalle antama selvitys myyjän 

ostamasta energiahyödykkeestä tai polttoaineesta suoritettavan veron määrästä. 

(Arvolisäverolaki 1501/1993) 
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3.4 Kirjanpito 

 

Osittain arvonlisäverolliseksi hakeutuneen kiinteistöyhtiön on kyettävä toimittamaan 

verovirastoon selvitys, joka sisältää yksityiskohtaiset tiedot siitä, miltä osin ja mitä 

kiinteistöjä arvonlisäverovelvollisuus koskee. Tässä selvityksessä on myös mainittava 

verollisissa tiloissa tapahtuneet muutokset. Selvitystä on säilytettävä 

kirjanpitoaineistossa. (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 20-21) 

 

Kiinteistön sisäinen laskentatoimi tulee järjestää siten, että sen avulla voidaan selvittää 

eri tuotto- ja kululajien arvonlisäverokäsittely.  Jokaiselta kuukaudelta tulee tehdä 

arvonlisäveron tilitys- ja vähennyslaskelma, jonka perusteella suoritettavien ja 

vähennettävien verojen erotus tilitetään viimeistään kohdekuukautta seuraavan toisen 

kalenterikuukauden 12. päivänä. Tilitykseen tulee huomioida myös mahdollinen 

kiinteistö-hallintapalvelun tai muun oman käytön arvonlisävero.  (Pirkanmaan Ammatti-

Isännöinti. 2016a. 20-21) 

 

Arvonlisäverokäsittelyssä kirjanpidossa suositellaan bruttoperiaatetta, jossa kaikki kulut 

kirjataan täysimääräisenä ja vähennyksinä kirjataan joka tilikautena tehdyt 

arvonlisäverovähennykset erikseen, sillä tämä parantaa eri vuosien vertailukelpoisuutta. 

Eri perusteilla jaettavat kustannukset ja niistä tehdyt arvonlisäverovähennykset tulee 

kirjanpidossa erottaa eri tileiksi tai tiliryhmiksi. Tuottopuolella tulee erottaa eri 

kustannuslajeja varten perittävät tuotot omiksi lajeikseen, esimerkiksi eri tileiksi.  

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 20-21) 

 

Pääomavastikkeet ja niiden arvolisäverovastikkeet sekä verollisista että verottomista 

tiloista on kirjanpidossa käsiteltävä niin, että tuotot ja kustannukset voidaan selvittää 

luotettavasti koko laina-ajalta, ja lainaosuudet voidaan eritellä verottomiin ja verollisisiin. 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 20-21) 
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3.5 Isännöitsijäntodistus 

 

Isännöitsijäntodistuksesta on käytävä ilmi, onko yhtiö hakeutunut 

arvonlisäverovelvolliseksi ja koskeeko arvonlisäverovelvollisuus tilaa, josta 

isännöitsijäntodistus annetaan.  Todistukseen on myös merkittävä huoneistosta perittävät 

vastikkeet, mukaan lukien arvonlisäverovastikkeet, ja myös se, että kiinteistöyhtiössä on 

tehty rakentamisen tai perusparannusten arvonlisäverovähennyksiä, jos vastuu niistä on 

isännöitsijällä. Kiinteistöyhtiön suorittamasta uudisrakentamisesta tai peruskorjauksesta 

syntyvään palautusvastuuseen lukeutuva arvolisäverovähennysten määrä ilmoitetaan 

isännöitsijäntodistuksessa, mutta se tulee kirjata myös tilinpäätöksen liitetietoihin. 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016a. 20-21) Tarkemmat kriteerit 

isännöintitodistuksen sisältöä koskien on märitelty asunto-osakeyhtiöasetuksen 3 §:ssä 
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4 MATERIAALIOSIO 

 

4.1 Osion käyttö 

 

Tässä vaiheessa perehdytettävä on jo tutustunut ensimmäisen osion lainsäädännöllisiin 

kohtiin ja yleiseen teoriaan, mutta nyt siirrytään käytäntöön.  Tässä osiossa esitellään 

pikaisesti eri ohjelmia, joita työpaikalla tullaan käyttämään, ja niihin yhdistettävien 

tehtävien erityispiirteitä.  

 

Tätä osiota ei ole suunniteltu korvaamaan työpaikan perehdytystä, eikä antamaan 

täydellistä kuvaa ALV-kirjauksien tekemisestä. Se ei ole ohjekirja työpaikan eri 

ohjelmiin eikä sisällä yksityiskohtaisia kuvauksia dokumenttien täyttämiseen. Sen sijaan 

osio avustaa ja koordinoi perehdytystä tarjoamalla varsinaiseen perehdytykseen 

tarkastuslistan (liite 1), ja täten auttaa perehdyttäjää ja perehdytettävää. Sen lisäksi 

materiaaliosio on hyvä perehdytyksen kertaus, sillä siihen on merkitty muistiin 

tärkeimmät kohdat joka työtehtävästä. 

 

Materiaaliosiossa viitataan useampaan otteeseen erinäisiin mallilomakkeisiin, jotka 

löytyvät perehdytyskansiosta ”liitteet”-osasta. Nämä dokumentit on järjestetty 

käytettävän ohjelman mukaan, ja joka alakohdassa mainitaan, mitkä liitteet liittyvät juuri 

kyseiseen ohjelmaan. Jokaisen ohjelman kohdalta löytyy myös ”erityishuomioita vaativat 

asiat”–kohta, johon on tiivistetty neuvoja, joihin tulee kiinnittää huomiota tätä 

työtehtävää tehtäessä. 

 

 

4.2 Tarkastuslista 

 

Liitteestä yksi löytyy kaksisivuinen ALV-perehdytyskansion perehdytyslista, joka on 

käytössä koko perehdytyksen ajan. Tähän listaan on luotu runko perehdytyksen eri 

vaiheista, jotka on laitettu samaan järjestykseen kuin materiaaliosion ja liiteosion 

dokumentit. Tämä mahdollistaa sen, että perehdytettävä voi käyttää tarkastuslistaa apuna 

etsiessään tiettyä kohtaa kansiosta. 
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Aina kun jokin osio on käsitelty, perehdyttäjä merkitsee vasemmassa reunassa olevaan 

laatikkoon käsitelty-merkin, ja merkitsee sivuilla oleville viivoille päiväyksen ja oman 

allekirjoituksensa. Tällä tavoin on helppo pitää kirjaa, mitä osiot perehdytyksestä on 

käyty läpi. Kun perehdytyksen aiheena on osio, jonka yhteyteen on merkitty liite, 

kyseinen liitedokumentti liittyy olennaisesti kyseiseen alueeseen ja on hyvä käsitellä. 

Tällä tavalla tiedetään, että kun listan loppuun on päästy, perehdytettävä on tehnyt ainakin 

jonkinlaista tuttavuutta jokaisen arvonlisäveroon liittyvän dokumentin kanssa. 

 

 

4.3 Tikon 

 

Pamis Oy:ssä käytetään kirjanpito-ohjelmana isännöintitoimistoille suunnattua ohjelmaa 

Tikon:ia, josta on käytössä sähköinen versio. Perehdytyskansion liitteistä Tikonilla 

käsitellään kuun lopun alv-viennit (liite 2), kuukausiraportointi/kausiveroilmoitus (liite 

3) ja alustavat budjettipohjat sekä ALV-vuokra- (liite 4) että osaketiloista (liite 5). 

(Nousiainen. 2016) 

 

Erityishuomiota vaativat asiat 

 Kuukauden lopun alv-viennin ja vyörytyksen tulosteista on tarkistettava, että 

tilitettävä ALV täsmää vuokrareskontran kanssa sekä suoritettava alv on sama 

kuin alv-kirjauksien erotus. 

 Kausiveroilmoituksesta on tarkastettava, että siinä mainitut luvut täsmäävät 

kirjauksen ja vyörytyksen lukuihin.  

 Kausiveroilmoitus lähetetään linkki-ohjelmalla verottajalle. Tähän tarvitaan 

katso-tunnisteet. 

 Budjettipohjat luodaan Tikon-budjettiohjelmalla Excel-muotoon, ja kirjanpitäjä 

luo pohjaan kaavat, joilla siihen voidaan syöttää kuluja ja kaava laskee oikeat 

vastikkeet tai vuokrat. 

((Nousiainen. 2016)) 
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4.4 Vuokrareskontra L7 

 

Vaikka vuokrareskontraa pääasiallisesti käyttävät reskontranhoitajat, on kirjanpitäjän 

myös hyvä tietää sen pääasiat, esimerkiksi se, kuinka vastikeluvut kirjataan ohjelmaan ja 

kuinka ne sieltä siirtyvät isännöitsijäntodistukseen. (Nousiainen.2016)) 

Perehdytyskansion liitteissä ei ole esimerkkejä vuokrareskontra L7:stä.  

 

4.5 Lainahallinta L7 

 

Lainanhallinnassa pidetään kirjaa taloyhtiön kaikista lainoista sillä tavalla, että sieltä saa 

jokaisen osakkaan osuuden lainasta eriteltynä. (Nousiainen. 2016) Perehdytyskansion 

liiteosiosta löytyy esimerkki lainahallinnan raportista (liite 6). 

Erityishuomiota vaativat asiat 

 Arvonlisäverollista lainaa perustettaessa on luotava lainasta vastaavat erilliset 

yksiköt, joista osa on verollisia ja osa verottomia. 

 Lainalaskennan dokumentit on vietävä kuukausittain arkistoon. Samalla 

tarkistetaan, että isännöitsijäntodistuksen tiedot ovat myös ajan tasalla. 

((Nousiainen. 2016)) 
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4.6 Muut dokumentit (Excel/Word) 

 

Loput liitteet ovat erilaisia avustavia taulukoita tai tekstitiedostoja 

arvonlisäverovelvollisten kiinteistöjen hoitamista varten. Näihin kuuluvat yhtiöjärjestys 

(liite 7), vuokralaisen (liite 8) tai osakkaan (liite 9) alv-toimintasitoumus, remonttien 

lainaosuustaulukot (liite 10) ja alv-palautusten vastuutaulukot (liite 11) sekä 

tilinpäätöksen liitetiedot (liite 12), jälkilaskelma (liite 13) ja verollisuusastetaulukko (liite 

14)  

Erityishuomiota vaativat asiat 

 On tarkistettava, että osakastiloista verolliseksi hakeutuneen yhtiön 

yhtiöjärjestykseen sisältyy alv-vastikepykälä. 

 Alvilliseksi hakeuduttaessa tai tilan muuttuessa alvilliseksi tulee 

osakkeenomistajalta tai vuokralaiselta pyytää ALV-toimintasitoumus. 

 Kun kyseessä on remonttiosuus uudisrakentamisesta tai peruskorjaamisesta, 

laskennassa tulee huomioida palautuva arvonlisävero. Näistä palautuksista on 

tehtävä kymmenen vuoden vastuutaulukko. Tämä vastuutaulukko on myös osa 

tilinpäätöksen liitetietoja. 

 Tilinpäätökseen kuuluu sisältyä myös jälkilaskelmat, jotka tehdään alvillisissa 

yhtiöissä myös ALV-vastikkeista. 

 Verollisuusastetaulukkoon lasketaan yhtiön verollisten tilojen osuus koko yhtiön 

tiloista. Näin saatu prosenttiosuus saadaan vähentää yhtiön kulujen sisältämästä 

arvonlisäverosta. 

(Nousiainen. 2016) 
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5 POHDINTA 

 

Jo silloin, kun aihetta tarjottiin minulle ensimmäistä kertaa, mieleen juolahti kaksi 

ongelmaa, jotka tulisivat olemaan pahimmat kompastuskivet. Ensimmäisenä se, että olin 

tekemässä perehdytyskansiota aiheesta, jota en aloitushetkellä tuntenut lainkaan. Ja 

toisena se, että kaikki materiaali olisi vain lakitekstiä, jota ei sovi muuttaa, ja täten teksti 

menisi pelkäksi vanhan toistamiseksi eikä omille tulkinnoille jäisi mitään paikkaa. 

 

Ensimmäisen ongelmana ratkaisu oli se, että oppi lisää, ja näin tehdessä tiedonhakutaidot 

pääsivätkin koetukselle. Lähteitä löytyi, ja aiheesta alkoi pikkuhiljaa syntyä jonkinlainen 

runko sille, mitä olin tekemässä. Toinen ongelma oli kuitenkin vaikeampi ratkaista. Kun 

luin läpi saamiani materiaaleja, lakitekstiä ja alan kirjallisuutta, aloin huomata, että samat 

asiat sanottiin niissä kaikissa eri tavalla. Miksen minäkin kirjoittaisi omalla tavallani, 

uskollisuus lakitekstille ensimmäisenä tavoitteena, mutta ymmärrettävyys heti toisena 

perässä. Tällä tavoin syntyi tekstiä, joka vastasi tehtävänantoa, perehdyttää uuteen asiaan. 

Toivottavasti lukija pääsee tämän tekstin avulla alueen asioista helpommalla perille kuin 

minä. 

 

Opinnäytteen teksti tulee kuitenkin jäämään melko lyhyeksi, sillä omaa tekstiä ei voi 

yksinkertaisesti tällaiseen työhön vain keksiä, vaan sen on vastattava tosiasioita. Työn 

tekeminen on kuitenkin parantanut ongelmanratkaisukykyjä ja tehostanut tiedon 

käsittelyä, kun eri lähteiden versioita tekstistä on tullut vertailtua omaan luodessa. 

Materiaaliosiota tehdessä on myös päässyt käyttämään omaa harkintaa, esimerkiksi 

tarkastuslistan rakennetta luodessa.  Loppujen lopuksi työn tekemisestä on ollut paljon 

hyötyä, ja itse työn lopputuloksestakin on toivottavasti Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti 

Oy:lle hyötyä. Työn tavoitteeseen on siis päästy, ja tarkoituksen aika tulee näyttämään. 
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Asiasanat: arvonlisävero, kiinteistöala 

LIITTEET 

 

Liite 1. Tarkastuslista 

 

ALV-perehdytyskansion tarkastuslista  

Perehdytettävän nimi: _________________________________________ 

 

Kirjanpito-ohjelma (Tikon)   

Käsitelty Aihe   Perehdyttäjä   Päiväys 

[  ] Tilikartta+kirjausohjeet (ALV 8470) _______________  __________ 

[  ] Alv-prosentin ylläpito tilikohtaisesti _______________  __________ 

[  ] Kirjanpitovienti/ALV:n kirjautuminen _______________  __________ 

ALV-viennit kuun lopussa 

[  ] -Kirjaus (liite 2)   _______________ __________ 

[  ] -Vyörytys (liite 2)   _______________  __________ 

[  ] Kuukausiraportointi/kausiveroilmoitus  

(liite 3)    _______________  __________ 

[  ] "Katso"-tunnistautuminen  _______________  __________ 

[  ] Tuloslaskelma ja  ALV-viennit  _______________ __________ 

[  ] Tase ja ALV-viennit   _______________  __________ 

Alustava budjettipohja 

[  ] ALV-vuokratilat (liite 4)  _______________  __________ 

[  ] ALV-osaketilat (liite 5)   _______________  __________ 

Vuokrareskontra (L7) (ei kirjanpitäjän työ)  

 

Vastikkeiden/vuokrien... 

[  ] ...ylläpito reskontrassa    _______________  __________ 

[  ] ...vaikutus isännöitsijäntodistukseen   _______________  __________ 

 

Lainahallinta (L7)  

[  ] Ylläpito     _______________  __________ 

[  ] ALV-yhtiön lainanhallinnan raportit   _______________  __________ 

[  ] Dokumentointi (liite 6)   _______________  __________ 

[  ] Vaikutus isännöintitodistukseen   _______________  __________ 
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Muut (Excel/Word)  

Yhtiöjärjestys 

[  ] Osakastiloista alvilliseksi hakeutuneelle yhtiölle 

(liite 7)    _______________  __________ 

ALV-toimintasitoumus 

[  ] -Vuokralainen(liite 8)    _______________  __________  

[  ] -Osakas (liite 9)    _______________  __________ 

 

Remontit 

[  ] Remonttien lainaosuustaulukot (liite10) _______________  __________ 

[  ] ALV-palautuksen vastuutaulukot (liite 11) _______________  __________ 

 

Tilinpäätös 

[  ] Liitetiedot (liite 12)   _______________  __________ 

[  ] Jälkilaskelma (liite 13)   _______________  __________ 

 

[  ] Verollisuusastetaulukko (liite 14)  _______________  __________ 
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Liite 2. ALV:n tarkistusraportti  

 (Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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Liite 3. Kausiveroilmoitus  

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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Liite 4. Vuokratilojen budjettipohja 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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Liite 5. Osaketilojen budjettipohja 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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34 

 

 



35 

 

Liite 6. Lainaosuuslaskelma 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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Liite 7. Yhtiöjärjestys alvilliseksi hakeutuneelle yhtiölle 

(Furujhelm, 2014.) 

Osakkeenomistaja, jonka hallitseman huoneiston hallintaan oikeuttavan osakkeen osalta 

yhtiö on hakeutunut arvonlisäverovelvolliseksi, on velvollinen maksamaan jokaista 

muutoin maksamaansa vastiketta vastaavaa arvonlisäverovastiketta. Mitä tässä on sanottu 

huoneistosta, koskee myös huoneiston osaa. 

 

Maksuvelvollisuus koskee myös kerran verolliseksi haetun huoneiston hallintaan 

oikeuttavien osakkeiden kulloistakin omistajaa, vaikka verovelvollisuus kyseisen 

huoneiston osalta olisi jo päättynyt, jos tässä pykälässä jäljempänä kuvatulla tavalla 

joudutaan huoneiston osalta palauttamaan jo tehtyjä vähennyksiä tai jos jälkilaskelma 

osoittaa alijäämää kyseisen huoneiston arvonlisäverovastikkeissa. 

 

Hakeutuminen edellyttää kunkin huoneiston osalta sen hallintaan oikeuttavien 

osakkeiden omistajan nimenomaisen suostumuksen. 

 

Yhtiökokous määrää kuhunkin vastikkeeseen liittyvän arvonlisäverovastikkeen 

suuruuden käyttäen perusteena yhtiöjärjestyksen mukaisia vastikeperusteita seuraavasti: 

 

Arvonlisäverovastikkeella katetaan yhtiölle arvonlisäverovelvolliseksi hakeutumisesta 

aiheutuneet kustannukset, kuten tilitettävä vero ja sen laskentakustannukset. 

 

Yhtiössä peritään kutakin vastiketta vastaava oma arvonlisäverovastike. 

Arvonlisäverovastikkeita määrättäessä otetaan huomioon vähennyksenä yhtiön 

arvioidusta arvonlisäverollisista ostoista verolliseksi haettujen huoneistojen 

vastikeperusteiden mukainen osuus, jonka yhtiö hakeutumisen jälkeen voi vähentää 

omassa arvonlisäverotilityksessään. Jos osakkaan osuus investoinnista peritään 

lainaosuutena tai rahasto-osuutena, investoinnin osalta vähennettävää veroa ei kuitenkaan 

oteta huomioon vastikkeita määrättäessä eikä vähennettävää veroa palauteta 

osakkeenomistajalle. Vähennysoikeus otetaan tässä tilanteessa huomioon kunkin 

verolliseksi haetun huoneiston hyväksi tämän lainaosuutta tai rahastosuoritusosuutta 

määrättäessä. Verolliseksi haettua huoneistoa hallitseva osakas on velvollinen 

maksamaan vain niitä arvonlisäverovastikkeita, jotka liittyvät hänen muutoin 

maksamiinsa vastikkeisiin, ellei kysymyksessä ole jäljempänä mainittu alijäämä tai 

palautettava vero. 
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Arvioon perustuva laskelma tarkistetaan vuosittain jälkilaskennalla ja yli- tai alijäämä 

otetaan huomioon seuraavan vuoden arvonlisäverovastikkeita määrättäessä. 

 

Yllä mainittujen arvonlisäverovastikkeiden lisäksi on verolliseksi haetun huoneiston 

hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja tai verovelvollisuuden kyseisen huoneiston 

osalta jo lakattua kulloinenkin osakkeiden myöhempi omistaja velvollinen maksamaan 

ylimääräistä arvonlisäverovastiketta, jolla katetaan jälkilaskelman perusteella ilmenevä 

mahdollinen laskennallinen alijäämä edellisiltä tilikausilta tai muu arvonlisäverojen 

tarkistamisesta johtuva erä. 

 

Jos yhtiö joutuu tarkistamaan jo tekemiään vähennyksiä, on huoneiston hallintaan 

oikeuttavien osakkeiden kulloisellakin omistajalla velvollisuus maksaa edellä mainitun 

kaltaista ylimääräistä arvonlisäverovastiketta, jolla katetaan tarkistettava vero ja muut 

tarkistamisesta mahdollisesti aiheutuneet kulut. Tämä velvollisuus on myös sellaisella 

huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden kulloisellakin omistajalla, jonka 

hallitseman huoneiston osalta verovelvollisuus on jo lakannut. Mikäli tarkistamisen 

johdosta yhtiö saa lisää vähennyksiä, nämä vähennykset huomioidaan lainaosuuden 

lyhennyksenä tai vaihtoehtoisesti pääomapalautuksena tai se on otettava huomioon 

ylijäämän vastikkeita määrättäessä. Arvonlisäverovastikkeiden maksuajan ja maksutavan 

määrää yhtiön hallitus 
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Liite 8.  Vuokralaisen ALV-toimintasitoutuminen 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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Liite 9. Osakkaan ALV-toimintasitoumus 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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Liite 10. Remontin lainaosuuslaskelma 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.)  
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Liite 11. Alv-palautusten vastuutaulukot 
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Liite 12. Tilinpäätöksen liitetiedot 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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Liite 13: Jälkilaskelma vastikkeista ja alv-vastikkeista 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 
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Liite 14: Verollisuusastetaulukko 

(Pirkanmaan Ammatti-Isännöinti. 2016b.) 

 

 


