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Elinkeinonharjoittajien arvonliséverollista liiketoimintaa varten tehdyista kiinteistoin-
vestoinneista saa tehd& arvonlisdverovahennyksen. Vastaavasti kuntien laissa sééadet-
tya verotonta toimintaa varten tehdyista kiinteistdinvestoinneista saa hakea arvonli-
séveron palautusta. Kiinteistdinvestointiin sisaltynyt arvonlisavero on tarkistusmenet-
telyn kohteena kymmenen vuoden ajan investoinnin paattymisen jalkeen. Mikali kiin-
teiston kayttotarkoitus muuttuu tarkistuskauden aikana vahennyskelvottomaan kayt-
toon, pitaa esimerkiksi verottomalta arvoltaan miljoona euroa maksaneeseen inves-
tointiin siséltynyt 240.000 euron arvonlisdvero olla valmis palauttamaan silta osin ta-

kaisin kuin sita on vield ansaitsematta tarkistuskauden aikana.

Arvonlisaveron tarkistusvelvollisuus on otettava huomioon suunniteltaessa uusia in-
vestointeja, kiinteistdjen vuokraustoiminnan muutoksia, kiinteistdjen myymista tai
kayttotarkoituksen muutoksia. Varsinkin kunnilla ja kuntayhtymilla on tarkistusvel-
vollisuuden alaisia kiinteistoinvestointeja paljon ja ndiden siséltdma tarkistusvelvolli-
suuden alainen arvonlisdveron maara on huomattava. Taméan liséksi muutokset saatta-
vat aiheuttaa myos kuntapalautusoikeuden menettamisen kaikista kiinteistoja koske-
vista hankinnoista. Muutoksia suunniteltaessa on mietittdvd myos sitd, miten mahdol-
linen arvonlisdveron palauttaminen rahoitetaan sekd mitd muutokset tarkoittavat jat-

kossa arvonliséverojen késittelyé koskien.
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Value-added tax deductions can be made for real estate investments made by entrepre-
neurs for the value-added tax business. In addition for real estate investments made for
the purposes of municipality law regulated tax-free activities, a refund of value-added
tax may be claimed. However, the value-added tax included in the real estate invest-
ment is subject to a revision procedure for ten years after the investment has ended.
For example the value of EUR 240,000 included in the non-taxable real estate invest-
ment price of EUR 1 million must be ready to be reimbursed to the extent that the
revision period is still going, if the use of the property changed during the review pe-
riod to non-deductible use.

The obligation to review value-added tax is to be taken into account when planning
new investments, changes in real estate leasing, sale of real estate or changes in use.
Especially municipalities and joint municipal governments have a very high level of
real estate investments subject to revision obligations, and the amount of value-added
tax subject to review included in these is considerable. In addition, the changes may
also result in the loss of a municipal return right for all property-related purchases.
When planning changes, it is also necessary to consider how the possible refund of
value-added tax will be funded and what the changes will mean in the future regarding
the handling of value-added tax.
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SYMBOLI- JA TERMILUETTELO

AVL

Arvonlisadverolaki 30.12.1993/1501

Arvonlisdveroton toiminta Tavaran tai palvelun myyntihintaan ei lisaté arvonliséve-

Direktiivi

Elinkeino

EU-jasenmaat

Eur-Lex

Hankintamenon aktivointi

Kertatarkistus

Kertatarkistuksen oikaisu

KHO

Kiinteistoinvestointi

Kunta

roa eikd hankinnoista voi tehda arvonlisaverovahennysta.

Madrittelee tavoitteet jotka kaikkien EU-maiden on saa-
vutettava.

Toimintaa, jolla tdéhdatdan toimeentulon hankkimiseen.

Kuuluvat Euroopan talous- ja rahaliittoon. Jasenmaita 28
(v.2017):

Liittyminen 1951:Alankomaat, Belgia, Italia, Luxemburg,
Ranska, Saksa

Liittyminen 1973: Irlanti, Iso-Britannia (on jattanyt ero-
anomuksen 2017), Tanska

Liittyminen 1981: Kreikka

Liittyminen 1986: Espanja, Portugali

Liittyminen 1995: Itdvalta, Ruotsi, Suomi

Liittyminen 2004: Kypros, Latvia, Liettua, Malta, Puola,
Slovenia, Slovakia, Tsekin tasavalta, Unkari, Viro
Liittyminen 2007: Bulgaria, Romania

Liittyminen 2013: Kroatia.

Tietokanta, joka siséltdd EU:n oikeudelliset asiakirjat kai-
killa EU:n 24 virallisella kielella.

Pitkévaikutteisen menon Kirjaaminen taseeseen, josta se
Kirjataan poistoina vuosittain tuloslaskelmaan kuluksi.

Kiinteistoinvestoinnista tarkistuskauden aikana tehtéva ar-
vonlisaveron tarkistus verollinen liiketoiminnan loppuessa
tai kiinteistod luovutettaessa, mikéli tarkistusoikeus ei
siirry luovutuksensaajalle. AVL 1501/1993 121 c 8.

Lakiin perustuneen kertatarkistuksen oikaisu, mikéli kiin-
teiston kayttotarkoitus muuttuu véhennykseen oikeutta-
vaksi tarkistuskauden aikana. AVL 1501/1993 121 j §.

Korkein hallinto-oikeus
Kiinteiston uudisrakentamista tai perusparantamista, jo-
hon kuuluu tehdyn tyon yhteydessé asennettujen tavaroi-

den luovutus. AVL 1501/1993 1198.

Paikallistasolla toimiva julkishallinnon yksikkd, jolla on
oma rajattu alue ja vaesto.



Kuntapalautus

Kuntayhtyma

Laskennallinen palautus

Liiketoiminta

Luovuttaja
Luovutuksen saaja

Omistusoikeus

Palautettava vero

Perusparantaminen

Pysyvat vastaavat

Rakennus
Rakennelma

Sote-selvitys

Tarkistuskausi

Tarkistusoikeus

Kunnilla ja kuntayhtymilld on oikeus saada verottomaan
toimintaansa siséltyvat verot palautuksena takaisin.

Jasenkuntien valtuustojen hyvaksymalld perussopimuk-
sella perustettu jasenkunnistaan erillinen julkisoikeudelli-
nen oikeushenkild, joka hoitaa jasenkuntiensa puolesta
perussopimuksen mukaisia tehtavia.

Kunnan oikeus saada yksityiselta palveluntuottajalta teh-
dyistéa arvonlisaverottomista sosiaali- ja terveydenhuollon
palveluista seké sosiaalihuoltoon liittyvistd hankinnoista 5
%:n suuruinen arvonlisaveron palautus.

Ansiotarkoituksessa suoritettua toimintaa, johon siséltyy
yrittajariski.
Omistus- tai hallintaoikeuden antaja.

Omistus- tai hallintaoikeuden saaja.

Omaisuuden kéyttéoikeus, joka on syntynyt kaupalla, lah-
joituksella tai perintona.

Verohallinto palauttaa maksetun veron takaisin.

Kiinteiston hankintamenoon aktivoitava meno, joka tar-
koittaa rakennuksen perustavaa laatua olevaa paranta-
mista.

Taseessa ilmoitettavat aineelliset hyodykkeet (maa-omai-
suus, kiinteistot seka koneet ja laitteet), jotka ovat yrityk-
sen kaytossa pitkaan ja osallistuvat tulon tuottamiseen
usean tilikauden ajan.

Rakennuksella on perustukset, seinat ja katto.
Ihmisen tekema rakenne, joka on yksinkertainen.

Sosiaali- ja terveydenhuollon rakenteita ja palveluita kos-
kevaa uudistusta varten tehty selvitys.

Ajanjakso, jonka aikana kiinteiston k&yttssa tapahtuneet
muutokset oikeuttavat tai velvoittavat verovelvollisen
suorittamaan tarkistuksia alkuperdiseen vahennykseen
nahden. AVL 1501/1993 121 a §.

Oikeus hakea kiinteistginvestointiin siséltynyt arvonli-
sévero tarkistuskauden aikana takaisin, mikéli sité ei ole
saatu vahennettya Kiinteistdinvestoinnista aikaisemmin.



Tarkistusvelvollisuus

Tarkistusvuosi

Vahennettava vero

Yhteisohankinta

Yleisseuraanto

Velvollisuus huolehtia kiinteistdinvestointiin sisaltyneen
palautuksena/vahennyksena haetun arvonlisaveron oikai-
susta, mikéli kiinteisto ei ole tarkistuskauden aikana va-
hennykseen oikeuttavassa toiminnassa. AVL1501/1993
120 8.

Ajanjakso, jonka aikaisia kdyton muutoksia tarkastellaan.
AVL 1501/1993 121 d 8.

Vero, joka siséltyy arvonlisaverollista vahennykseen oi-
keuttavaa liiketoimintaa varten hankittuihin tavaroihin ja
palveluihin.

Tavaran tai palvelun osto EU:n jasenmaasta.

Kaikkien oikeuksien ja velvollisuuksien siirtyminen uu-
delle oikeudenomistajalle



1 JOHDANTO

Opinnaytetyoni aihealue liittyy julkishallintoon, koska olen tydskennellyt julkisen sek-
torin palveluksessa yli 20 vuotta. Péivittaisessa tydssani kasittelen hyvin monia erilai-
sia arvonlisaveroja koskevia asioita, ja ndita kasitellessani olen myoés todennut, etta

arvonliséverotukseen liittyvat asiat ovat valilla varsin monimutkaisia.

Keskustelin esimieheni kanssa siitd, mika olisi tydyhteisomme kannalta tarpeellinen
aihealue opinndytetyota ajatellen. Kdymamme keskustelun perusteella paadyin selvit-
tdmaan opinnaytetyossani kiinteistdjen arvonlisaverojen késittelya silloin, kun omis-
tajapohja tai kiinteistdjen kéyttotarkoitus muuttuu. Nain ollen tyénantajani, Lounais-
Suomen koulutuskuntayhtyma ja siella esimieheni talous- ja hallintojohtaja Leena

Suonkanta on opinnaytetyoni toimeksiantaja.

Opinndytetyoni tarjoaa tietoa varsinkin kuntien ja kuntayhtymien viranhaltijoille seka
luottamushenkildille. Tdman opinnaytetyon avulla he saavat tietoa siita, miten julkis-
ten yhteisojen taseessa olevien pysyvien vastaavien Kiinteistdjen hankintoihin sisalty-
vat arvonliséverot kasitellaan, mikéli toiminnassa tapahtuu muutoksia kiinteistdinves-

tointien tarkistuskauden aikana.

Verohallinnon ohjeistuksesta seka arvonliséverolaista ja eur-lexista I0ytyy asiasta pal-
jon aukikirjoitettavaa tietoa, mutta opinnédytetyon tekemista saattaa vaikeuttaa sopi-
vien todellisten kohteiden 16ytyminen, sekd tiedon saaminen mahdollisesti viel& kes-
keneréisistd omistus- tai toimintamuutosten aiheuttamista arvonliséverotuksellisista
asioista. Vaihtoehtona tai lisdna kohteiden I6ytymiselle on asian tarkastelu eri vaihto-
ehtojen valilla tutkimalla asiaa toimeksiantajan ndkokulmasta soveltaen esimerkeissa

eri omistus- ja toimintamuotoja.
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2 OPINNAYTETYOSUUNNITELMA

2.1 Opinnaytetydongelma

Tyoni tarkoitus on tuottaa taloudellista suunnittelua helpottavaa tietoa tilanteessa,
jossa mietitdén jarjestajaorganisaatioiden muutoksia. Julkishallinnon toimintatavat
ovat muutospaineen alla ja monia palveluiden jarjestamistd ja tuottamista koskevia
asioita ollaan muuttamassa. Kuntien toimintoja yhtiditetddn seka siirretddn maakun-
nille, ja samalla tyhjiksi jadneiden kiinteistdjen toimintatarkoituksia pyritdan muutta-
maan markkinoilla vallitsevaa kysynt&é vastaaviksi. Opinnéytetyon tarkoituksena on
selvittdd miten muutokset vaikuttavat arvonlisaveron palautusvastuun realisoitumi-
seen Kiinteiston luovuttavalle tai omistavalle yhteisélle. Arvonlisdveron palautusvas-
tuun realisoituminen saattaa aiheuttaa suuriakin taloudellisia vastuita, ja néihin tulee

osata varautua jo siind vaiheessa kun muutoksia suunnitellaan.

Opinnaytetyo6llani pyrin vastaamaan seuraaviin kysymyeksiin:
1. miten erilaiset perustettavat yhteisomuodot vaikuttavat luovutettavien kiinteis-
tojen arvonlisaveron palautusvastuuseen
2. miten Kiinteistdjen kayttotarkoituksen muutos vaikuttaa arvonlisaverojen pa-
lautusvastuuseen

3. tyhjillaan olevien kiinteist6jen arvonlisdveron palautusvastuu

2.2 Teoreettinen viitekehys

Kiinteistdinvestoinnit ja niihin sisaltyvéat arvonlisverot ovat taloudellisesti merkitta-
vid asioita. Kiinteistdinvestointeihin sisaltyy mahdollisesti monella eri tavalla mééaray-
tyneitd arvonliséveroja, joiden kirjaamiskasittely on saattanut olla haastavaa rakenta-
misen aikana. Naihin investointeihin liittyvien arvonlisdverojen kasittely ei kuitenkaan
paaty investoinnin valmistumiseen, vaan arvonlisaverojen palautusvastuuta on seurat-

tava viel tarkistuskauden ajan.
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Arvonlisdveron palautusvastuun realisoitumisen tunnistaminen eri tilanteissa on tar-
kedd, jotta toimintaa suunniteltaessa pystytadn varautumaan niihin taloudellisiin vai-
kutuksiin joita se aiheuttaa jaljella olevan tarkistuskauden aikana. Jotta palautusvas-
tuuta voidaan realistisesti tarkastella pitdd ymmartaa mité tarkoitetaan arvonlisavero-
tuksen kannalta kiinteistolla, palautusvastuulla ja kiinteistdinvestointien tarkistusme-

nettelylla.

Koko
toiminnan
omistusmuoto
Kiinteiston muuttuu

kasite

Arvonlisaveron Arvonlisdveron Toiminta

palautuksen palautusvastuu loppuu
laskeminen

Kiinteistd-
investointien
tarkistus-
menettely

Osia Kiinteistot
kiinteistosta yhtiditetédan
myyd&an /
vuokrataan

Kuvio 1. Teoreettinen viitekehys

2.3 Kaytettavat menetelmat

Kyseessa on laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa
pyritddn mahdollisimman kokonaisvaltaiseen kohteen tutkimiseen todellista elamaa
kuvaamalla. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa on pyrkimyksené etukateen olemassa ole-
vien vaittamien tai ilmididen todentamisen sijaan ennemminkin 16ytaa tai paljastaa to-

siasioita. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 161.)

Tutkimusmenetelmand opinnaytetydssa kaytetaan tapaustutkimusta seké myos oikeus-
dogmaattista tutkimusta. Tutkimusstrategiaa, jonka tarkoituksena on tutkia vain yhta

tai muutama kohdetta tai ilmidkokonaisuutta syvéllisesti, kutsutaan tapaustutki-
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mukseksi. Tapaustutkimuksessa pyritddn tuottamaan yksityiskohtaista seka intensii-
vistd tietoa valitusta tapauksesta. Tapaustutkimusanalyysi hakee tietoa ilmioon liitty-
van toiminnan dynamiikasta, mekanismeista, prosesseista seka sisaisistd “lainalai-
suuksista” tavalla, jolla voidaan osoittaa tutkimuksen tuloksilla olevan sosiokulttuu-
rista merkittdvyytta ja sen myo6ta yleistettavyytta tai siirrettavyytta. (Jyvaskylan yli-

opisto.)

Tapaustutkimuksessa késitelldan yksityiskohtaista tietoa yksittaisestd tapauksesta tai
pienista joukosta tapauksia, jotka ovat suhteessa toisiinsa. Tyypillisia piirteit4 tapaus-
tutkimukselle on yksittaisen tapauksen valitseminen ja sen tutkiminen suhteessa ym-
paristdonsa luonnollisessa tilanteessa ja tavoitteena on kuvailla ilmidita. (Hirsjarvi ym.
2009, 134-135.) Luonteeltaan analyysi on induktiivinen eli tutkijalla on pyrkimyksena
odottamattomien seikkojen paljastaminen. Késiteltdvana olevan aineiston monitahoi-
nen ja yksityiskohtainen tarkastelu on tarkedmpaa kuin teorian ja hypoteesien testaa-
minen. Tutkimuksen kohdejoukko on tarkoituksenmukaisesti valittu. Kun tutkittavia

tapauksia on useita, voi tutkimusasetelmana olla vertailu ndiden vélilla. (Aaltio 2014.)

Kvalitatiivista tutkimusta koskien tapaustutkimuksessa ollaan kiinnostuneita tekstin
tai toiminnan merkityksen ymmartamisesta. Aineistoa kéasitellaén syvéllisesti ja sen
nakemyksen mukaan, joka syntyy yksityiskohtaisen perehtymisen avulla. (Hirsjérvi
ym. 2009, 165-166.)

Oikeusdogmaattisessa tutkimuksessa on kyse lainopillisesta tutkimuksesta, jossa tie-
don hankintaa suoritetaan oikeuslahteista. Kaytettyja oikeuslahteitd ovat muun muassa
erilaiset sdadokset seké direktiivit. Liséksi oikeusdogmaattisen tutkimuksen tutkimus-
lahteend k&ytetdan oikeuskirjallisuutta. (Helsingin yliopiston avoin yliopisto — www-
sivut 2017.) Tutkimuksessa perehdytédén saadoksiin, direktiiveihin ja oikeuskirjalli-
suuteen seka tulkitaan niiden sisaltoa tutkittaviin tapauksiin liittyen. Arvonliséverolaki
on tarkein t&ssa tyossa kaytetty laki, ja sen tulkinnassa olen kayttdnyt muun muassa
verohallinnon antamia erillisia kiinteistoinvestointien arvonlisdverotusta koskevia oh-
jeistuksia. Tdman lisaksi Suomen Kuntaliiton julkaisema Annika Suorron Arvonli-
sévero-opas kunnille ja kuntayhtymille sek& Ernst & Young Oy:n kiinteistdinvestoin-

teja koskeva julkaisu ovat tarkeimpia kirjallisuuslahteita opinndytetydssani.
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2.4 Aineiston kerddminen

Suoritan tutkimuksen perehtymalla arvonliséverotusta koskevaan lainsaadantoon seka
kirjallisuuteen. Etsin aineistoa kirjastoista seka séhkdisessd muodossa olevaa materi-
aalia erilaisten tiedonhakupalveluiden kautta. Tutkin [0ytyyko erilaisista teoreettisessa
viitekehyksessa mainituista tapauksista valmiita esimerkkejé ja mikali ei 16ydy, niin
luon kyseiset tapaukset kuvitteellisina tapauksina ja laadin niiden perusteella tapaus-
kohtaiset selvitykset arvonlisdveron palautusvastuun kayttaytymisestd. Mikali en
I0yda Kkirjallisuudesta tai lainsaadannosta riittavasti tietoa, suoritan myds sahkdpostin

avulla tarkentavia tiedusteluja arvonlisaverotuksen asiantuntijoille.

Tutkimusta varten aineistoa pitaa keratd seka kiinteistojen arvonliséverotuksesta etta
mya0s eri toiminta- ja yritysmuotojen arvonlisaverovelvollisuutta koskien. Naiden pe-
rusteella erilaisista tapauksista pitdd tehdd kustakin erikseen omat malliesimerkit,
joissa palautusvastuun realisoituminen tulee havainnollistettua. Kasiteltdvan asian laa-
juudesta johtuen keskityn kasittelemaan tassa tyodssani pelkéstaén rakennuksia koske-

vien kiinteistdinvestointien tarkistustilanteita.

3 KIINTEISTOINVESTOINTIEN VEROKASITTELYA KOSKEVAT
KESKEISET KASITTEET

Kiinteistdinvestointeja koskevan arvonlisaveron palautusvastuun seka tarkistusmenet-
telyprosessin ymmaértaminen edellyttadd naiden keskeisten kasitteiden sisallon ymmar-
tdmistd. Seuraavissa kappaleissa kasittelen asiaan liittyvien asiasanojen keskeisen si-
sallon, jotta erilaisten tapauskohtaisten esimerkkien ymmartdminen on helpompaa

my0s niille ihmisille, jotka eivét ole ndiden asioiden kanssa tydskennelleet.

Verokasittelya koskevat saadokset ovat padéosin samoja sekd elinkeinonharjoittajille
ettd kunnille ja kuntayhtymille. Olen kuitenkin avannut kuntia ja kuntayhtymia kos-

kien kasitteité vield laajemmin, sill& julkinen sektori voi késitell& hankintoihinsa sisél-
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tyvén arvonlisdveron pédosin palautuksena silloin, kun kyseessa on lailla saddetty ve-
roton toiminta. Lisaksi hankintoja koskien on arvonliséveroa koskevia vahennys- tai

palautusoikeutta koskevia rajoituksia, joiden siséltéa avaan myods tarkemmin.

3.1 Arvonlisavero

Arvonliséavero on vélillinen vero eli kulutusvero, joka tarkoittaa veron maksamista
siitd kun tavaroita ja palveluita kulutetaan. Vero tilitetddn valtiolle, mutta tilittajina
toimivat tavaroita ja palveluita myyvat yritykset, jotka ovat lisanneet veron mééran
myyntihintoihinsa. Arvonliséveroa pitdd maksaa kaikissa vaihdannan vaiheissa, mutta
veron kertaantuminen estetdan silla, etta yrityksille ja verovelvollisille yhteisdille on
myonnetty vahennysoikeus. Vahennysoikeus tarkoittaa sité, etta kaikki verovelvolliset
yritykset saavat vahent&ad ostamiensa tuotteiden hintaan siséltyvan arvonlisaveron
maaran myymiensa tuotteiden ja palveluiden hintaan sisaltyvan arvonlisdveron maa-
rastd, jolloin tilitettdvén veron maara pienenee. Tuotteen hinnasta on siis poistettu sen
tuottamiseen tarvittavien hyodykkeiden sisaltama arvonlisdvero. (Adrila, Nyrhinen &
Hyttinen 2015, 31-32.)

Edelld mainitulla tavaran myynnilla tarkoitetaan tavaran omistusoikeuden vastikkeel-
lista luovuttamista. Palvelun myynnilla tarkoitetaan palvelun suorittamista tai muuta
luovuttamista vastiketta vastaan. (AVL 1501/1993, 18 8). Kuluttajille tavaroista ja pal-
veluista maksettava arvonlisdvero jaa lopulliseksi veroksi, he eivat voi hakea palau-
tusta ostamiensa tuotteiden hintaan sisaltyvasta arvonlisaverosta. (Verohallinnon

www-sivut 2017.)

3.1.1 Kauntien arvonlisidverotus

Kunnat ja kuntayhtymét ovat julkisyhteisgja ja niiden arvonlisaverotus poikkeaa osit-
tain muiden verovelvollisten arvonliséverotuksesta. Arvonlisaverolain 6 8:n mukaan
kuntien on suoritettava arvonlisdveroa toiminnastaan, jota se harjoittaa liiketoiminnan
muodossa ja ndiden hankintojen sisaltdmé arvonlisavero on kunnalle védhennyskelpoi-
nen. Taman liséksi kunnalla on varsin laaja palautusoikeus niiden hankintojen sisalta-

mistd veroista, joita ei saa vahent&d. Laajuudeltaan palautusoikeus vastaa sitd, miten
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normaali verovelvollinen on oikeutettu vahentamé&&n arvonlisavero verollista toimin-
taansa varten tehdyista hankinnoista. Tata kutsutaan kuntapalautusjarjestelmaksi, ja se
on valtion ja kunnan valinen arvonlisédvero-direktiiviin soveltamisalan ulkopuolinen
rahoitusjarjestely. Jarjestelyn tarkoituksena on saattaa kunnan oman organisaation ul-
kopuolelta ostetut palvelut kilpailukykyisiksi kunnan itse tuottamien palveluiden
kanssa ja ndin pyritddn estaméaan se, etta kunnalle ei olisi edullisempaa tuottaa kaikki
palvelut itse. Arvonlisdverodirektiivissé ei ole sadnnosta siitd, ettd kuntien verotonta
toimintaa varten tehdyistd hankinnoista palautettaisiin arvonlisavero takaisin, mutta
Euroopan komissio on ilmoittanut asian olevan julkisyhteis6jen valinen rahoitusjérjes-
tely, josta jasenvaltio voi tehda kansallisen paatoksen. Kiinteistdinvestointeja koskien
kunnalla on oikeus saada palautuksena investoinnin sisaltdmé vero takaisin, jos sita ei
voi arvonlisaverolain yleisten saéanndsten mukaan véhentad. Palautusoikeuteen on kui-
tenkin rajoituksia, joita on selvitetty seuraavassa luvussa. (AVL 1501/1993 1 8 1 mom,

6 8 1 mom.; Verohallinnon www-sivut 2017.)

3.1.2 Palautus- ja véhennysoikeuden rajoitukset

Arvonliséverolaissa on rajoitettu oikeutta arvonlisaveron kuntapalautukseen seka vé-
hennysoikeuteen. Kiinteistdja koskien palautus-/vahennysoikeutta ei ole yksityiskéyt-
toon kohdistuvien hankintojen arvonliséverosta. Kiinteistjen yksityiskayttoa on kiin-
teiston kayttdminen verovelvollisen tai h&dnen henkilokuntansa asuntona, lastentar-
hana, harrastustilana tai vapaa-ajanviettopaikkana. (AVL 1501/1993 114 § 1 mom. 1Kk;
Verohallinnon www-sivut 2017.) Esimerkkina Kiinteiston yksityiskaytosta on tilanne,
jossa kuntayhtymé& omistaa rivitalon, jonka huoneistot on annettu vuokralle joko hen-
kilokunnalle tai ulkopuolisille yksityisille ihmisille. Naiden kiinteist6jen osalta arvon-
lisdverot jadvat kokonaisuudessaan kiinteiston omistajan menoksi eli ne ovat palautus-

ja véhennysrajoitteisia.

Kiinteistdinvestointeja ajatellen myos néiden liiketoimintaa varten rakennettujen pa-
lautus- ja vahennysrajoitteisten kiinteistdjen osalta on hyvé seurata hankintoihin sisal-
tyneen arvonlisdveron maaraa, silla kiinteistot tai osa niista saattaa siirtya jossain vai-

heessa tarkistuskauden aikana véahennykseen oikeuttavaan kayttoon. Tallaisessa tilan-
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teessa kiinteiston omistajalla on arvonlisdveron tarkistusoikeus. Kiinteistdinvestoin-
tien tarkistusmenettelya kasittelevassa osiossa kasittelen naita asioita yksityiskohtai-

semmin.

3.2 Kiinteisto

Arvonliséverotusta koskien kiinteiston maaritelma yhdenmukaistettiin Euroopan uni-
onissa vuoden 2017 alusta alkaen. Kiinteiston maéaritelma ei sisélly arvonliséverodi-
rektiiviin (2006/112/EY), ja tdmé&n vuoksi 7.10.2013 annetulla neuvoston taytantoon-
panoasetuksen muutoksella (EU) N:o 1042/2013 on otettu taytantdonpanoasetukseen
(282/2011) kiinteiston maaritelmaé koskeva sédannos. Naiden sdanndsten tavoitteena
on varmistaa yhdenmukainen verokohtelu EU-maissa kiinteistoon liittyvia palveluita
koskien. Kiinteiston k&sitteen muutokset vaikuttavat vain arvonlisaverotukseen, kiin-
teistoveroja ja vakuutuksia koskien on omat kiinteiston maaritelménsa. (Hirvonen
2017).

Direktiivin 2006/112/EY 13 b artiklan mukaisesti kiintedn& omaisuutena eli kiinteis-
toné pidetaan:

a) tiettya maa-alaa, maan pinnalla tai sen alla, johon voi syntya omistus-
ja hallintaoikeus,

b) rakennusta tai rakennelmaa, joka on perustettu Kiintedsti maaperéan
merenpinnan yla- tai alapuolella, ja jota ei voida helposti purkaa tai
siirtaa,

c) rakennukseen tai rakennelmaan asennettua ja siihen kiinteésti kuuluvaa
osaa jota ilman rakennus tai rakennelma on puutteellinen,

d) osaa, laitetta tai konetta, joka on pysyvasti asennettu rakennukseen tai
rakennelmaan ja jota ei voida siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta raken-
nusta tai rakennelmaa. (Eur-lex 2006/112/EY 13 b artikla; VVerohallin-

non www-sivut 2017.)

Arvonliséverolain 1501/1993 28 §:n kiinteiston maéaritelmé& oli voimassa vuoden 2016
loppuun asti, ja se vastaisi kolmea edella esitettya taytantoonpanoasetuksen 13 b artik-

lan a-c kohtaa. (Verohallinnon www-sivut 2017.) Arvonlisaverolain 1501/1993 28 §:n
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aiempi sanamuoto kuului seuraavasti: Kiinteistolla tarkoitetaan maa-aluetta, raken-
nusta ja pysyvaa rakennelmaa tai niiden osaa. Kiinteist6lla harjoitettavaa erityisté toi-
mintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet eivat kuulu Kiinteistoon. Kiinteiston
myyntiin tai vuokraukseen tavanomaisesti liittyvan asuinirtaimistoon sovelletaan, mité

kiinteistdsta sadadetaan.

Arvonlisdverolain 1501/1993 28 8:n nykyinen sanamuoto, joka on 9.12.2016 muutettu
lailla 1064/2016, kuuluu seuraavasti: “Kiinteistolld tarkoitetaan yhteisesta arvonli-
séverojarjestelmastd annetun direktiivin 2006/112/EY taytantd6npanotoimenpiteista
annetun neuvoston taytantoonpanoasetuksen (EU) N:o 282/2011 13 b artiklassa méaa-
riteltyd kiintedd omaisuutta.” Arvonlisdverolain Kiinteiston maaritelmaa koskevaan
pykalaan tuli iso muutos, ja sen vuoksi on tarkeda tietdd mita kiinteiston eli Kiintedn
omaisuuden mé&éritelma tarkoittaa nditd asioita tutkittaessa. Kiinteiston maaritelma
muuttui k&ytanndssa siltd osin miten rakennukseen tai rakennelmaan pysyvasti asen-
netun osan, laitteen tai koneen siirtdmisté kasitell&4&n arvonliséverotuksessa kiinteistoa

koskien ilman, ettd rakennus tuhoutuu tai sen rakenteita joudutaan muuttamaan.

3.2.1 Maa-ala johon voi syntya omistusoikeus

Direktiivin 2006/112/EY mukaan kiintednd omaisuutena eli kiinteistona pidetaan tiet-
tyd maa-alaa maan pinnalla tai sen alla, johon voi syntyd omistus- ja hallintaoikeus.
Omaisuutta voidaan pitaa kiinteistona vaikka kenelldkaan ei olisi omistus- tai hallin-
taoikeutta siihen arviointiajankohtana. Myds sellaiset kiinteistot joita ei kaytdnndssa
voida luovuttaa omistusoikeutta siirtamalld, kuuluvat maéritelméan soveltamisalaan.

Téllaisia ovat esimerkiksi jarvet, sisdvesistot ja yleiset puistot.

Maa-ala kattaa maapohjan seké kaiken sen paalla ja alla olevan, myds veden peittdmat
alueet kuten meret, joet, jarvet. S&&nnos kattaa myds maahan juurtuneet tai kiinnitty-
neet kohteet, jolloin puut ja viljelykasvit ovat myds kiintedd omaisuutta niin kauan
kuin ne ovat kiinni maaperassé. Kiinteistoksi katsotaan my6s pohjavedet ja mineraalit
niin kauan kuin ne ovat maassa kiinni ilman ettd niita on kaivettu tai muuten irrotettu

pois. (Verohallinnon www-sivut 2017.)
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3.2.2 Rakennus tai rakennelma

Rakennusta tai rakennelmaa, joka on perustettu kiinte&sti maaperdén merenpinnan yla-
tai alapuolella ja jota ei voida helposti purkaa tai siirtdd, pidetédan direktiivin
2006/112/EY mukaan kiintednd omaisuutena eli kiinteistond. Rakennus voidaan pe-
rustaa maaperaan esimerkiksi betonin avulla tai kiinnikkeill&, kuten ketjuilla, koysilla,
pulteilla tai ankkureilla. Rakennus tai rakennelma on myds mahdollista irrottaa maa-
peréstd, mutta ei ilman huomattavia ponnistuksia tai tyosté aiheutuneet kustannukset

ovat vahéista suurempia. (Verohallinnon www-sivut 2017.)

Rakennus on ihmisen tekema rakenne, jossa on katto ja seindt. Rakennelma on kasit-
teend laajempi ja se siséltdd muut ihmisen tekemat rakenteet. Maa- ja vesirakenteet,
kuten esimerkiksi tiet, sillat, satamat, ojat ja vesi- ja viemarointijarjestelmat ovat ra-

kennelmia. (Verohallinnon www-sivut 2017.)

Rakenteellisella osalla tarkoitetaan rungon lisdksi rakennukseen tai rakennelmaan py-
syvasti asennettuja ja kiinteésti kuuluvia osia, jotka muodostavat sellaisen kokonai-
suuden, ettd ilman niitd rakennus tai rakennelma olisi puutteellinen. Kiinteiston méaéa-
ritelma edellyttdd rakennukselta tai rakennelmalta sitd, ettd se on kiinte&sti maaperaan
merenpinnan yla- tai alapuolelle perustettu, eikd sita ole helppo purkaa tai siirtdd. Mo-
lempien ehtojen on taytyttava yhta aikaa. (Verohallinnon www-sivut 2017.) Esimer-
Kiksi elementeistéd pystytetty kouluparakki, jota on tarkoitus kayttda samassa paikassa
pysyvasti, on kiinteistd, mutta tyémaaparakki on luonteeltaan tilapédinen rakennelma,
koska se on helppo siirtdd seuraavalle tydmaalle.

3.2.3 Rakennukseen tai rakennelmaan kiinteasti asennetut osat

Direktiivin 2006/112/EY mukaan kiintednd omaisuutena eli kiinteistoné pidetdan ra-
kennukseen tai rakennelmaan asennettua ja siihen kiintedsti kuuluvaa osaa, jota ilman
rakennus tai rakennelma on puutteellinen; téllaisia ovat ovet, ikkunat, katot, portaikot

ja hissit.



19

Kiinteasti asennetut osat palvelevat rakennuksen tai rakennelman kayttod rakennuk-
sena tai rakennelmana, ne eivat siis palvele kiinteistossa harjoitettavaa erityista toi-
mintaa. Kiintedsti asennettujen osien avulla tdydennetaan rakennusta tai rakennelmaa,
jolloin rakennuksen tai rakennelman kayttotarkoitus ratkaisee mika on siihen kiinteésti
kuuluva osa. Rakennuksen siséan rakennetut ja asennetut laitteet, jotka palvelevat ra-
kennukseen kayttotarkoitusta ovat kiinteiston osia. (Verohallinnon www-sivut 2017.)
Esimerkiksi kiinteist0ssé sijaitsevaan auditorioon asennetut Kiinteét kalusteet kuten is-

tuimet ja poydéat ovat osa Kiinteistoa.

3.2.4 Siirto tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa

Kiinteiston kasitteen muutoksen aiheutti direktiivin 2006/112/EY kiintedn omaisuu-
den madritelmén kohta, jossa todetaan etté kiinteistond pidetadn osaa, laitetta tai ko-
netta, joka on asennettu pysyvasti rakennukseen tai rakennelmaan ja jota ei voida siir-

tad tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa.

Saannoksen soveltaminen edellyttad sitd, ettd kone tai laite on riittdvan vahvasti yh-
distetty rakennukseen tai rakennelmaan, ja ettd sen poistaminen aiheuttaisi rakennuk-
selle tai rakennelmalle huomattavaa vahinkoa. Mikéli koneen tai laitteen poistaminen
jattaa esimerkiksi lattiaan tai seiniin jalki&, joiden peittdminen tai korjaaminen on help-
poa, niin silloin kyseessé ei ole pysyvasti asennettu kone tai laite. (Verohallinnon

www-sivut 2017.)

Kiinteiston ké&sitteen muutos vaikuttaa siis tilanteeseen, jossa kiinteistoon pysyvasti
asennettu kone tai laite, joka palvelee erityista toimintaa, myydéaéan yhdessa rakennuk-
sen tai rakennelman kanssa. Téallaisessa tilanteessa koneen tai laitteen myynnista ei
1.1.2017 alkaen suoriteta veroa. Mikali kone tai laite irrotetaan sekd myydaan erik-

seen, on kyseessé arvonlisaverollinen myynti.

Uutta lakia sovelletaan kiinteiston tarkistusmenettelyssd, mikali toimintaa palvelevat
koneet seké laitteet on hankittu vuonna 2016 tai sen jalkeen. Ennen vuotta 2016 val-
mistuneiden kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyyn ei télt4 osin tullut muutosta.
(Hirvonen 2017.)
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3.3 Arvonliséverolain palautusjarjestelmassé késiteltavat kiinteistot

Kuntapalautusjérjestelmésta sdddetddn Arvonlisédverolain 1501/1993 130 §:ss&. An-

nika Suorto on listannut Kuntaliiton julkaisemassa Arvonlisdvero-opas kunnille ja

kuntayhtymille kirjassa kyseisen arvonlisaverolain pykélan perusteella arvonlisévero-

tuksen ulkopuolelle jaavia, palautusjarjestelméssa késiteltavia tyypillisia kiinteistdja,

joita kunnissa ovat:

kaupungintalo ja keskushallinnon virastotalot

sairaalat, terveyskeskukset, hammashoitolat ja terveydenhoidon hallintoraken-
nukset

sosiaalitoimen virastot, aluepalvelukeskukset, palvelukodit, toiminta- ja tyo-
keskukset, paivékodit, perhekodit, padihdehuollon toimitilat, vanhainkodit, van-
husten palvelutalot ja vanhustentalot

opetustoimen hallintorakennukset, peruskoulut, lukiot, ammatillisen koulutuk-
sen yksikat, aikuiskoulutuksen yksikot ja vapaan sivistystyon oppilaitokset
kulttuuritoimen hallintorakennukset, Kirjastot, museot, teatterit ja konserttitalot
nuoriso- ja litkuntatoimen virastot, maksuttomassa kaytossé olevat liikuntatilat
(litkuntahallit, palloiluhallit, ja&kiekkokaukalot, tekoj&aradat, urheilukentat,
ulkoilualueet, kuntoradat), nuoriso- ja kerhotilat, leirikeskukset

teknisen toimen virastot (kaavoitus, kiinteistd- ja mittausosasto, yhdyskunta-

tekniikka, talo-osasto, tilahallinto, ymparistdtoimi)

Palautusjarjestelmassa olevan Kiinteiston tarkistustilanteen aiheuttaa esimerkiksi ti-

lanne, jossa kunnallisen terveystoimen kaytdssa ollut kiinteisto tai osa siitd vuokrataan

verottomalla vuokrasopimuksella verotonta toimintaa harjoittavalle yritykselle tai yh-

distykselle. Toinen esimerkkitilanne joka aiheuttaa tarkistustilanteen on sellainen, etta

kunnan peruskoulukaytdssa ollut rakennus myydaén ja ostajana on yksityinen yhdis-
tys. (Suorto 2012 156, 205.)
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3.4 Kiinteistdinvestointien tarkistusmenettely

Tarkistusmenettelyn tarkistussdédnnokset koskevat vain kiinteistdinvestointeja, joita
ovat kiinteiston uudisrakentamis- ja perusparantamisty6t. Uudisrakentaminen tarkoit-
taa uuden rakennuksen tai rakennelman rakentamista. Perusparannus tarkoittaa raken-
nuksen laajennusta, kéyttdtarkoituksen muutosta varten tehtdvad kunnostusta tai kiin-
teiston tason ja arvon korottamista huomattavasti aiemmasta. On kuitenkin huomat-
tava, etta tarkistussadnngdsten soveltaminen ei ole sidoksissa siihen, miten verovelvol-
linen on kyseiset menot kasitellyt Kirjanpidossaan, silla tarkistusvelvollisuus koskee
my0Os menoja, jotka on kasitelty kirjanpidossa vuosimenoina tuloslaskelmassa, vaikka
ne olisi pitdnyt kasitelld perusparannusmenoina taseessa. (Kallio, Nielsen, Ojala &
Saakslahti 2014. 660; Adrila, Nieminen, Jokinen & Anttila 2017.)

Kiinteistdinvestointi kuuluu tarkistusmenettelyn piiriin silloin, kun se on tehty arvon-
lisdverollista tai arvonlisdverotonta liiketoimintaa varten. Tarkistuskausi on kymme-
nen vuoden pituinen ajanjakso, jonka aikana tapahtuneet muutokset kiinteiston kay-
t0ssé oikeuttavat tai velvoittavat verovelvollisen tarkastamaan ja tekemaén muutoksia
alun perin tehtyyn kiinteistdinvestoinnin arvonlisaverovahennykseen. Kiinteiston kay-
t0ssa tapahtuneita muutoksia tarkastellaan kalenterivuosittain ja kunakin vuonna tar-
kastuksen kohteena on 1/10 hankintaan siséltyneestd arvonlisdverosta. Kymmenen
vuoden tarkistuskausi alkaa sen vuoden alusta, jolloin investointi on valmistunut. Tar-
Kistuskausi on siis investoinnin valmistumisvuosi ja sitd seuraavat yhdeksén vuotta,
jolloin todellinen tarkistusaika on yleenséd kéytdnndssé alle kymmenen vuotta mutta
kuitenkin yli yhdeksan vuotta. Tarkistussaintoja sovellettaessa on huomattava se, etta
jokaista uudisrakentamis- ja perusparannushanketta pidetdan itsendisend kiinteistoin-
vestointina. Jokaiselle erilliselle kiinteistdinvestoinnille on maaritettdva oma tarkistus-
kausi, sill& kiinteistdinvestoinnilla voi olla vain yksi samanaikaisesti alkava ja paatty-
vat tarkistuskausi, joka koskee kaikkia kyseiseen investointiin sisaltyvid suoritteita.
Jokaisen investointihankkeen osalta on myds erikseen laskettava tarkistettavan veron
maard. (AVL 1501/1993 121 a § 2 mom.; Kallio, Korpelainen & Nielsen 2008, 156;
Kallio, Nielsen, Ojala & Saakslahti 2014, 660; Verohallinnon www-sivut 2017.)
Edell&d mainittua tarkistusoikeutta ja — velvollisuutta selvitén tassa tydssd myéhemmin

esiin tulevissa luvuissa.
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Kuntayhtymd rakennuttaa opetuskayttoon konehallin, joka valmistuu
vuonna 2017. Kuntayhtyma on hakenut palautuksena rakentamistoista
aiheutuneet arvonliséverot kokonaisuudessaan takaisin. Kuntayhtyman
on tarkistettava tekemiéan arvonliséveropalautuksia vuosien 2017-2026
ajan. Konehalli paatetddn myydéa yksityiskayttoon vuonna 2027, joten
kuntayhtyman ei tarvitse tehda tarkistuksia kyseisen uudisrakennuksen
johdosta, silla 10 vuoden tarkistuskausi on jo ohi. Mikali konehalliin teh-
daan esimerkiksi vuonna 2024 perusparannus, sille lasketaan oma 10
vuoden tarkistuskausi (valmistumisvuosi + 9 vuotta). Koska kyseessa
olevan perusparannuksen osalta tarkistuskausi on kesken, tulee myyjan
suorittaa kertatarkistus perusparannusinvestoinnin arvonlisaveroa kos-

kien, koska ostaja on yksityinen henkild, jolla ei ole liiketoimintaa.

Kymmenen vuoden tarkistuskausi tarkoittaa myos Kiinteistoinvestointeihin liittyvien

tositteiden tavanomaista pidempaa sailytysaikaa. Tositteet on sailytettdvda 13 vuotta

sen kalenterivuoden paattymisestd, jonka aikana kymmenen vuoden tarkistuskausi on

alkanut. Tositteiden yleinen séilytysaika on kuusi vuotta, joten kuuden vuoden jélkeen

tositteet voidaan korvata selvitykselld, joka siséltdd verohallinnon paatoksessa
(1240/2007) mainitut tiedot:
1. selvityksen laatimispdiva

kiinteistdinvestoinnin hakijan nimi, osoite seka Y-tunnus

hankinnan luonne

Kiinteistdinvestointia koskeva hankintaan sisaltyvé vero ja

2
3
4. rakentamispalvelun valmistumisajankohta tai kiinteiston vastaanottoajankohta
5
6

se osa kiinteistéinvestoinnin hankintaan siséltyvasta verosta, josta on rakenta-

mispalvelun valmistumisen tai kiinteiston vastaanottamisen yhteydessé voitu

tehda vahennys.

Verovelvollisen on liséksi sdilytettdva kiinteistinvestointeihin liittyvét urakkasopi-

mukset, kauppakirjat ja muut vastaavat asiakirjat vastaavan méardajan. (Verohallituk-
sen paatds 2007; Aarild, Nyrhinen & Hyttinen 2015, 494.)

Perusajatus tarkistusmenettelyssé on se, ettd kunkin tarkistusvuoden verollinen kéytto

antaa oikeuden kyseisen vuoden osalta vahennykseen, joka vastaa verollista kéyttoa.
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Tarkistuksen kohteena on kiinteistdinvestoinnista hankinnan yhteydessa véhennetty
arvonlisavero suhteutettuna verolliseen kayttoon. Tdma tarkoittaa myaos sitd, ettéd koko
Kiinteistod palvelevien yleistilojen, kuten aulojen tai wc-tilojen, uudisrakennus- ja pe-
rusparannuskustannukset jaetaan kaikille kohteessa toimiville erillisille liiketoiminta-
muodoille naiden koon mukaisessa suhteessa, jolloin investoinnista tehdyn vahennyk-
sen maaradn vaikuttavat kaikki muutokset, jotka tapahtuvat Kiinteiston kaytossa.
(Ernst & Young Oy 2014, 7; Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015.)

Tarkistusmenettely tarkoittaa sitg, ettd silloin kun investoinnin kéyttotarkoitus pysyy
samana investointivaiheen jélkeen, kunakin tarkistusvuotena “ansaitaan” kymme-
nesosa arvonlisaveron maaréastd, eli se on paattyneiden vuosien osalta ansaittua rahaa
ja sen saa pitda. Mikéli investointi ei ole oikeuttanut arvonlisdveron vahentamiseen,
menetetaan investoinnin sisaltimasta verosta kymmenesosa vuodessa. (Adril4, Niemi-
nen, Jokinen & Anttila 2017.)

Jos investointi on 100 %:sti vahennykseen oikeuttavassa kaytossa eika kayttotarkoitus
muutu, niin joka vuosi ansaitaan 10 % alkuperdisesta vahennyksestd, eika sita tarvitse
palauttaa. Investoinnista véhennetty arvonlisavero on jéljella olevalla tarkistuskau-
della palautuksen alaista, mikéli tarkistuskauden aikana olosuhteisiin tulee muutoksia,
jotka aiheuttavat sen, ettd investointi ei ole enéé kokonaan vahennykseen oikeuttavassa
kaytossa. Talldin investoinnin siséltdméstd arvonliséverosta joudutaan palauttamaan
vahennykseen oikeuttamattoman alan suhteessa vuosittain arvonlisaveroa takaisin jal-
jella olevan tarkistuskauden ajan. Mikali vahennykseen oikeuttamaton alue olisi esi-
merkiksi 25 % tarkistelun kohteena olevasta kiinteistdinvestoinnista ja koko investoin-
nin siséltdma arvonlisavero olisi 100.000 €, niin vuosittain palautettava mééra saadaan
laskettua kaavalla (1/10 * 25 % * 100.000 €). Jos Kiinteiston kayttoon tulisi vield
uudestaan tarkistuskauden aikana sellaisia muutoksia, ett4 vdhennykseen oikeuttama-
ton alue otettaisiin uudelleen vahennykseen oikeuttavaan kayttéon, niin silloin inves-
toinnin yhteydessa véhennetyt verot olisi jalleen ansaittu jéljell& olevalta tarkistuskau-
delta kokonaan, koska kiinteisto olisi kokonaan vahennykseen oikeuttavassa kaytdssa
tarkistusajan loppuun asti. T&m4 asia on kuvattu kaavion muodossa alla olevassa tau-

lukossa.
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Tarkistus-
jakso 10 Paattyneet Kuluva vuosi
Inves- vuotta vuodet sekd jaljelld
toinnin olevat vuodet

arvonlisdvero

Palautuksen

Vahennetty Ansaittu alaista

Mahdollisuus

Vahentdmatts Menetetty vihentas

Kuvio 2. Tarkistusmekanismin periaate. (Ernst & Young Oy 2014, 7).

3.4.1 Tarkistamisvelvollisuus

Tarkistamisvelvollisuuden edellytyksena on se, etta elinkeinonharjoittaja on tehnyt
Kiinteistoinvestoinnin liiketoimintaa varten. Mikali kiinteistdinvestointi on alun perin
tehty yksityisomaisuudeksi, ei tarkistamista suoriteta. Kuntien, kuntayhtymien seka
Ahvenanmaan maakunnan tekemiin kiinteistinvestointeihin sovelletaan myos tarkis-
tamista koskevia séantoja. Mikéli kiinteistd puretaan, se palaa tai muutoin tuhoutuu
niin, ettd sitd ei voida enda kayttaa, niin silloin tarkistamista ei suoriteta. Valtiolla ei
ole arvonlisaveron vahennysoikeutta, joten tarkistusmenettelyé ei sovelleta valtion te-
kemiin kiinteistdinvestointeihin. Valtion liikelaitokset, Huoltovarmuuskeskus, Suo-
men Pankki ja Kansaneldkelaitos ovat kuitenkin verovelvollisia arvonliséverolain 1
8:n mukaisesta toiminnasta. Kyseinen 1 §:n mukainen toiminta tarkoittaa liiketoimin-
nan muodossa Suomessa tapahtuvaa tavaran ja palvelun myyntid, tavaran maahan-
tuontia, sek& Suomessa tapahtuvaa tavaran yhteisohankintaa jostakin muusta EU:n j&-
senmaasta, eli EU:n sisdistd tavaran tai palvelun hankintaa. (AVL 1501/1993 18, 120
§ 2-3 mom.; Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015; Aarila, Nyrhinen & Hyttinen 2015,
495.)
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Kiinteistdinvestointien arvonlisédveron tarkistaminen tehdaén silloin, kun kayttotarkoi-
tus muuttuu tai kiinteistd luovutetaan uudelle omistajalle. Uusi omistaja jatkaa tarkis-
tamista niin kauan, kuin tarkistuskausi on ohi, joten koko tarkistushistorian on siirryt-
tdvd uudelle omistajalle. Kiinteistdinvestoinnista tehtyd arvonlisdaveron vahen-
nystéd/kuntapalautusta tarkistetaan, mikali kiinteiston vahennykseen oikeuttava kaytto
muuttuu suhteessa alkuperaiseen véhennykseen. Edelld mainittujen liséksi tarkistuk-
sen aiheuttaa tilanne, jossa elinkeinonharjoittajan verovelvollisuus paattyy tai kiinteis-
ton kaytto lilkeomaisuuden muodossa paattyy. (Hirvonen 2017; Verohallinnon www-
sivut 2017.)

Véhennykseen oikeuttamatonta toimintaa, joka aiheuttaa tarkistustilanteen on arvonli-
séveroton toiminta seka vahennysrajoitteinen toiminta. Kyseinen toiminta aiheutuu
siitd, ettd kiinteistoa kaytetddn verovelvollisen tai hdnen henkilokuntansa asuntona,
lastentarhana, harrastustilana tai vapaa-ajanviettopaikkana. (AVL 1501/1993 114 § 1

mom.)

Kiinteistdinvestointien arvonlisaveron tarkistukset tehd&an vuosittain ja kohdistetaan
joulukuulle, jos kyseessa on kiinteiston kéyttotarkoituksen muuttaminen. Mikéli kiin-
teistd on luovutettu, verovelvollisuus on paattynyt tai kiinteisto on poistettu lilkeomai-
suudesta, kohdistetaan tarkistus sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana muutos on ta-

pahtunut. (Verohallinnon www-sivut 2017.)

3.4.2 Tarkistusoikeus

Kiinteistonomistajalla on tarkistusoikeus tilanteessa, jossa kiinteistdinvestointi on
tehty alkujaan véhennyskelvottoman liiketoiminnan kaytt6on tai vain osittain véhen-
nyskelpoiseen kayttoon, ja tarkistuskauden aikana kiinteiston kayttétarkoitus muuttuu
niin, ettd se tulee joko kokonaan tai alkuperdistd védhennyskelpoista osuutta suurem-
paan vahennyskelpoiseen kayttoon. Talldin kiinteistén omistaja saa hakea takaisin ar-
vonlisaveroja siitd hetkesta alkaen kun muutos on tapahtunut. (Kallio, Korpelainen &

Nielsen 2008, 156.) Kéytanndssé tdmaé tarkoittaa tarkistuskauden aikana sité, etta koko
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investoinnin sisaltdmasta arvonlisdverosta tarkistetaan vuosittain 1/10, ja mikali kayt-
totarkoituksen muutos tapahtuu kesken vuotta, niin silloin tarkistuksen kohteena on
niin monta kuukautta kuin kohde on ollut vahennykseen oikeuttavassa kéytossa.

Kiinteistdinvestointeja on totuttu seuraamaan tehtyjen arvonlisdverovahennysten
osalta, mutta on térked seurata myds niiden kiinteistdjen osalta tilannetta, joista vahen-
nysta ei ole voitu tehda, sill4 omistaja saattaa olla myohemmassé vaiheessa oikeutettu
lisavahennyksen tekemiseen kiinteiston kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa.
(Sainio 2011, 211.) Tilanteessa, jossa myyjélta ostetaan vahennykseen oikeuttamatto-
massa liiketoiminnassa ollut kiinteisto, on térked tietad kiinteiston arvonliséverohisto-
ria, silla kiinteiston kauppahintaan siséltyy oletettavasti my0s kiinteistoinvestointien
arvonlisédveron osuus, vaikka kiinteistot myydaankin arvonlisaverottomina. Mikali os-
taja hankkii tallaisen kiinteiston vahennykseen oikeuttavaan liiketoimintaan, on hé-
nelld tarkistusoikeus arvonlisdverojen osalta siltd osin kuin investoinnin tarkistus-

kautta on vield jaljella.

3.4.3 Tarkistuksen laskeminen

Tarkistuksen laskemisessa kdytetaan paasaantoisesti kuukausikohtaista laskentaa, jol-
loin kiinteiston katsotaan olleen siind kaytdssa koko kuukauden, jossa se on ollut suu-
rimman osan kuukautta. Verohallinnon ohjeen mukaisesti voidaan vaihtoehtoisesti tar-
kastella vain vuoden lopun tilannetta, jolloin kesken vuotta tapahtuneet muutokset saa
jattad huomioimatta. N&in voidaan menetelld, mikali menettely ei johda olennaisesti
virheelliseen lopputulokseen ja menettelyé sovelletaan investointikohtaisesti johdon-
mukaisesti, jolloin samaa tarkistuslaskumenettelyd sovelletaan investointien koko

kymmenen vuoden tarkistuskauden ajan. (Ernst & Young Oy 2014, 8.)

1/10 x (alkuperdiseen vihennykseen oikeuttavan kdytdon osuus koko kaytostd
- tarkistusvuoden vahennykseen oikeuttavan kdyton osuus koko kaytosta)

x hankintaan sisaltyva vero

tarkistettava maara

Kuvio 3. P4asaannon mukaisen tarkistuksen laskenta.
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1/10 x (alkuperdisen vahennyksen verollisuusaste
- tarkistusvuoden lopun vdahennykseen oikeuttavan kayton verollisuusaste)

X hankintaan sisaltyva vero

= tarkistettava maara

Kuvio 4. Verohallinnon ohjeen mukaisen vaihtoehtoisen tarkistuksen laskenta.

Silloin kun yll4 kuvattujen laskentakaavojen mukainen tarkistettava maara on plus (+)
merkkinen, se tarkoittaa tarkistettavan maaran tilittdmista valtiolle ja mikéli tarkistet-
tava madra on miinus () merkkinen, se tarkoittaa ettd vahennystéd/palautusta saadaan
lisdd. Tarkistettava mééara ilmoitetaan kuitenkin vahennettavissa veroissa eli kyseessé
on aina véhennettavien verojen korjaus. (Lakonen & Kuhanen 2012.)

3.4.4 Kertatarkistustilanteet

Kiinteiston poistuessa liilkeomaisuudesta tai verovelvollisuuden pééattyessa suoritetaan
tarkistaminen yhdella kertaa koko jéljelld olevalta tarkistuskaudelta. Kun kertatarkis-
tus suoritetaan tarkistuskaudella, katsotaan kiinteiston olevan jaljelle jaaneen tarkis-
tuskauden muussa kuin vdhennykseen oikeuttavassa kéytossa. Jos kertatarkistus on
tehty verovelvollisuuden paattymisen johdosta, voidaan suoritettua kertatarkistusta oi-
kaista, mikali elinkeinonharjoittaja merkitaan tarkistuskauden aikana uudelleen arvon-
lisdverovelvollisten rekisteriin. Edellytyksené télle on se, ettd valittomasti arvonlisave-
rollisen toiminnan péaattymisen jalkeen elinkeinonharjoittaja jatkaa arvonlisdverotonta
liiketoimintaa kéyttden kyseista kiinteistoa liiketoiminnassaan. (Verohallinnon www-
sivut 2017.)

Kiinteistokauppatilanteessa, jossa ostaja ostaa kiinteiston liiketoimintaa varten, mutta
ei ole lainkaan arvonlisédverovelvollisten rekisterissa, on myyjan suoritettava kertatar-
kistus. Myyjén tarkistusoikeus ja — velvollisuus siirtyvat ostajalle, mikali toisin ei so-
vita, mutta myyjan on silti suoritettava kertatarkistus jaljella olevasta tarkistuskau-
desta. Mikali ostaja muuttaa kiinteiston kayttotarkoituksen vahennykseen oikeutta-
vaan toimintaan ennen tarkistuskauden loppua ja hakeutuu arvonliséaverovelvollisten

rekisteriin, saa ostaja tehda vahennykset tarkistuskauden jaljella olevalta ajalta myyjan
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antaman selvityksen perusteella. Mikéli ostaja ja myyja erityisesti sopivat kertatarkis-
tuksen tekemisestd vaikka laki ei sitd edellytd, on véhennysmahdollisuus tulevaisuu-
dessa lopullisesti menetetty. Tama tarkoittaa myyjan suorittamaa sopimukseen perus-
tuvaa kertatarkistusta, joka lopettaa tarkistusmenettelyn lopullisesti eikd ostaja voi
enaa tehda myohempié tarkistuksia. Menettely on kayttokelpoinen vain silloin, kun
ostaja on varma, ettei han ota kohdetta vahennykseen oikeuttavaan kayttoon tarkistus-
kauden aikana. (Ernst & Young Oy 2014 5, 10.)

3.4.5 Tarkistusoikeuden ja —velvollisuuden siirto

Arvonlisdverolain 1501/1993 121 e §:ss& todetaan, etté kiinteistonluovutuksissa luo-
vuttajan oikeus ja velvollisuus tarkistaa kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan si-
séltyvan veron vahennysta siirtyvéat luovutuksensaajalle, jos:
1. luovuttaja on elinkeinonharjoittaja tai kunta, jolle tarkistusoikeus tai — velvol-
lisuus on alun perin syntynyt tai jolle se on siirtynyt;
2. luovutuksensaaja hankkii kiinteiston liiketoimintaa varten, taikka luovutuksen-
saaja on kunta tai valtio;
3. luovuttaja ja luovutuksensaaja eivat luovutuksen yhteydessa sovi siitd, etta luo-

vuttaja suorittaa tarkistamisen.

Tilanteessa, jossa tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvat luovutuksensaajalle, on
sekd luovuttajan ettd luovutuksensaajan annettava selvitys. Mikali kiinteisté on ollut
aikaisemmin jollain muulla haltijalla, on luovuttajan annettava my®s kiinteiston aikai-
semman haltijan laatima selvitys luovutuksensaajalle. Luovutuksensaaja on puoles-
taan velvollinen antamaan luovuttajalle selvityksen siité, etta kiinteistd hankitaan lii-
ketoimintaa varten. Mikali kiinteisté on hankittu tai otettu yksityisomaisuudeksi eivat
tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirry kiinteistod luovutettaessa. Tarkistusoikeuden tai
-velvollisuuden siirtyminen eivat mydskaan koske tilanteita, joissa ne eivét ole siirty-
neet aikaisemmalta omistajalta kiinteiston luovuttajalle. (Verohallinnon www-sivut
2017.)
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Arvonliséverolain 1501/1993 209 | §:ss& on saddetty mitd luovuttajan antamasta sel-
vityksestd on kéytdva ilmi ja tdman perusteella verohallinto on antanut ohjeen, jonka
mukaan on luovuttajan annettavat luovutuksensaajalle selvitys, josta kdy ilmi seuraa-
vat asiat:
1. selvityksen antamispdiva
luovuttajan ja luovutuksensaajan nimet, osoitteet ja Y-tunnukset

luovutuksen ajankohta

2

3

4. luovutuksen luonne

5. rakentamispalvelun valmistumis- tai kiinteiston vastaanottoajankohta

6. kiinteistdinvestointia koskeva hankintaan siséltyva vero

7. se osa kiinteistdinvestoinnin hankintaan siséltyvasta verosta, josta on rakenta-
mispalvelun valmistumisen tai vastaanottamisen yhteydessa voitu tehda vahen-
nys

8. litkeomaisuudesta poistettua kiinteistoa koskeva hankintaan siséltyva vero

9. selvitys siitd, onko luovuttaja tai aikaisempi luovuttaja suorittanut verovelvol-
lisuuden péattyessa tai kiinteiston luovutuksen yhteydessa tarkistuksen, jota ei

ole oikaistu.

3.4.6 Tarkistussaannokset ja kiinteiston kauppahinta

Kiinteiston kaupanteossa on otettava huomioon tarkistusoikeuden ja — velvollisuuden
siirtyminen, koska silld saattaa olla vaikutus myyntihintaan. Mikali myyjélla ei ole
ollut mahdollisuutta tehda kiinteistdinvestoinnista taysimaaraisia vahennyksia, mutta
ostaja voi tehda tarkistukset omistusoikeuden siirryttya hanelle, se tarkoittaa sitd osta-
jan kannalta, ettd han periaatteessa ostaa kiinteiston lisaksi arvonlisaverosaatavan val-
tiolta. Talloin ostajan on tehtava laskelmat siit4, paljonko hanen kannattaa maksaa ky-
seisestd kiinteistostd verrattuna sellaiseen kiinteistoon, josta ei endé voi tehda arvonli-

saverovahennyksia. (Ernst & Young Oy 2014, 10.)

Painvastaisessa tilanteessa ostaja joutuisi ottamaan vastuulleen arvonlisdverovelan
valtiolle, eli ostaja joutuisi palauttamaan vuosittain takaisin myyjan kiinteistoinves-

toinnin yhteydessa tekemid vahennyksiad, mikali hanell4 ei olisi oikeutta k&yttaa niita
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hyvakseen arvonlisaverollisessa liiketoiminnassa. Naita vdhennyksia ostajan ei kuiten-
kaan tarvitsisi maksaa kerralla takaisin, vaan 1/10 vuodessa kunkin vuoden joulukuun

arvonlisaverotilityksessa. (Ernst & Young Oy 2014, 10.)

4 KIINTEISTOINVESTOINTEJA KOSKEVAT
ARVONLISAVERON TARKISTAMISTILANTEET

Toimeksiantajani tassd opinndytetydssa on koulutuskuntayhtymd, joten tutkimukses-
sani keskityn selvittdmaéan erilaisten omistusmuotojen ja toimintavaihtoehtojen vaiku-
tusta kiinteistéinvestointien arvonlisaverojen kasittelyyn tarkistuskauden aikana julki-
sen sektorin nédkokulmasta. Kiinteiston ké&site on varsin laaja, kuten edelld olevissa
luvuissa on tullut ilmi. Sen vuoksi rajaan kiinteistdinvestointien arvonlisaveron palau-

tusvastuun kasittelyn koskemaan tassa selvityksessa rakennuksia.

Kunnallisten toimintojen yhtidittamista mietittdessa on oltava hyvin selvilla myos ar-
vonliséverotuksellisista asioista, silla omistusmuodolla on suuri vaikutus eri toiminto-
jen jarjestdmisen ja palveluiden tuottamisen arvonlisaverokohteluun. Kiinteistinves-
tointeihin sisédltyvét arvonlisédverot ovat euromaaréltadn huomattavia, joten jos kun-
nassa tai kuntayhtymasséd on aikomuksena tehda muutoksia toimintamuotoihin seké
omistussuhteisiin, tulee niiden aiheuttamiin vaikutuksiin perehtyé huolella ennen kuin

paatoksia muutoksista tehdaan.

4.1 Toiminnan omistusmuodon / omistuspohjan muuttumisen vaikutus arvonli-
séveron palautusvastuuseen

Kiinteistdinvestointien arvonlisdverojen palautusvastuuta tarkasteltaessa kasittelen
ensin fuusioitumista seka liikkeen luovutusta ja nimenmuutosta, silla ndissé kaikissa
arvonlisédveron palautusvastuu kiinteistdinvestointeja koskien kéayttaytyy samalla ta-
voin. Toiminnan yhtidittdmisen seka palveluiden tuottamisen yksityistdmisen kasitte-

len omassa luvussa kuten myas tilanteen, jossa kiinteistot yhtiditetaan.
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Kirjoitetun selostuksen liséksi olen kuvannut erilaisia tapauksia kaavioiden ja lasken-
taesimerkkien avulla, joissa kaikissa on kaytetty investoinnin verottomana arvona
750.000 € ja investoinnin arvonlisdveron osuus (24 %) on 180.000 €. Tall6in vuosittain

tarkasteltavan arvonlisiveron miira on 18.000 €.

4.1.1 Fuusioituminen tai liikkeen luovutus sekd nimenmuutostilanne

Fuusioituminen tarkoittaa yritysten sulautumista, jolloin v&hintaan kaksi erillista yri-
tysta yhdistetddn yhdeksi yritykseksi joko omistuspohjaltaan tai organisaatioltaan.
Tama sama patee myods kuntamaailmassa, jossa esimerkiksi koulutuskuntayhtymaét
voivat fuusioitua eli yhdistya. Silloin sulautuvan yrityksen varat ja velat siirtyvat vas-

taanottavalle yhti6lle. (Huikuri, Karstio, Koila & Vartiainen 2016.)

Sulautumisen yhteydessa siirtyvista kiinteistdista ei ole erikseen séadetty kiinteistdin-
vestointien tarkistamista koskevissa sdédnnoksissa. Taméan perusteella voidaan katsoa,
ettd tarkistamisoikeutta tai — velvollisuutta ei kiinteiston siirtyessé sulautumisen yh-
teydessa suoranaisesti ole, mikéli kiinteiston kayttotarkoitus pysyy muuttumattomana.
Sulautuminen on yleisseuraanto, jossa varat ja velat siirtyvat vastaanottavalle yhtidlle,
joten myos tarkistamisvelvollisuus ja — oikeus siirtyvéat vastaanottavalle yhtidlle. Kiin-
teistinvestointien tarkistusaika ei katkea vélill&, vaan se lasketaan kiinteistdinvestoin-
nin valmistumisesta. Arvonlisédverolain mukaan selvityksenantovelvollisuutta ei ole
sulautumisen yhteydessa, mutta vastaanottavan yhtion tulee varmistua siita, etta silla
on kaytossaan tiedot kiinteistdinvestointien méaarasta. Arvonlisédverolainsaadanndssa
ei ole luovuttajaa velvoitettu antamaan ndité tietoja, vaan vastaanottavan yhtion on
vaadittava niitd itse voidakseen tehdd mychemmin tarvittavat tarkistukset. (Sainio
2011, 258.)

Liikkeen luovutus liiketoiminnan jatkajalle ei ole arvonlisaverotuksen ndkdkulmasta
myyntid, vaikka liikkeen omaisuus yksityisoikeudellisesti siirtyykin uudelle omista-
jalle. Tdma tarkoittaa tilannetta, jossa luovutus tapahtuu liiketoiminnan jatkajalle, joka
ryhtyy kayttdmaan luovutettuja palveluita ja tavaroita vdhennykseen oikeuttavaan toi-

mintaan; talldin toiminnan jatkajaa pidetd&n luovuttajan seuraajana. Hanelle siirtyvat
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my0s luovutettuja tavaroita ja palveluita koskevat oikeudet ja velvollisuudet arvonli-
séverotusta koskien. Talloin kyseessa on arvonlisdverotuksen ulkopuolelle j&aavé ta-
pahtuma, eika liiketoiminnan luovuttaja ole velvollinen suorittamaan siina yhteydessa
siirtyvasta omaisuudesta arvonlisdveroa. Vastaavasti luovutuksensaaja ei tee arvonli-
séverovahennysta tassé yhteydessa verotta siirtyvastd omaisuudesta. (AVL 1501/1993
19 a §, 1 mom.; Kauppa-kamari Tieto 2017; Suorto 2012, 235.) Edell&d mainituissa
tilanteissa luovuttajan tulee saada toiminnan jatkajalta selvitys siitd, etta jatkaja kayttaa

Kiinteistoa sellaiseen toimintaan, josta on vahennysoikeus.

Nimenmuutostilanteessa verovelvollinen ei vaihdu, eiké siita ole erillisida s&dnnoksia
arvonlisaverodirektiivissa tai — laissa. Yksinkertaisemmillaan nimenmuutostilanteella
tarkoitetaan sitg, ettd A Oy:n nimi muutetaan B Oy:ksi. Tallainen tilanne on arvonli-
séverotuksen ulkopuolinen tapahtuma, eika silla ole vaikutuksia Kiinteistdinvestoin-

tien tarkistusvastuuseen. (Sainio 2011, 304.)

Arvonliséverotuksellisesti ndissa tapauksissa kiinteistdinvestointien arvonlisédvero-
kasittely jatkuu tarkistuskauden loppuun saakka samanlaisena kuin se olisi jatkunut
ilman fuusioitumista, liikkeen luovutusta tai nimenmuutosta, mikéli jatkajan toiminta

on edelleen arvonlisaverotuksessa vahennykseen oikeuttavaa.

Tarkistusvuosi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
kaytto arvonlisaverolliseen

liiketoimintaan 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
*vuosittain tarkasteltava

arvonlisdveron maara 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€
*tarkistettava madra - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €

Investoinnin verotonarvo 750 000,00 €
Investoinnin arvonlisavero 180 000,00 €

Kuvio 5. Kiinteistot ovat vahennykseen oikeuttavassa toiminnassa tarkistuskauden
ajan.
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4.1.2 Toiminnan yhtidittdminen ja palveluiden tuottamisen yksityistdminen

Toimintaa yhtiditettdessa sovellettava lainsaddanto ja oikeudellinen asema muuttuvat.
Aiemmin kunnissa sovellettu kuntalaki muuttuu osakeyhtidlaiksi ja yhtiosta tulee eril-
linen oikeushenkil®, kun aikaisemmin toiminta on ollut osa kunnan toimintaa. Vero-
tuksen nakokulmasta yhtiolla ei ole oikeutta arvonlisédveron kuntapalautuksiin, eika se
voi ndin ollen myoskaan kayttad enda hyvékseen kiinteistdinvestoinneista tehtyjé ar-
vonlisaveron palautuksia, vaan se joutuu siltd osin palauttamaan jéljelld olevan tarkis-
tuskauden ajalta alkujaan palautuksina haetut verot. (Leppanen 2011.) Liiketoiminnan
muodossa tapahtuvasta toiminnasta yhtiolla on kuitenkin arvonlisdveron véhennysoi-
keus, eli oikeus vdhentdd myyntien arvonliséverosta ostojen arvonlisavero. (AVL
1501/1993 102 §.) Té&llgin yhtiolla on oikeus kayttdd hyddykseen samassa suhteessa
Kiinteistdinvestoinnista alun perin tehtya arvonlisaveron vahennystd, jolloin palautet-
tavan veron maard pienenee verrattuna edelld mainittuun vahennysoikeudettomaan
kayttoon.

Yhtioittdmiseen liittyen Sosiaali- ja terveysministerio on teettdnyt esiselvityksen “Sai-
raanhoidolliset tukipalvelut — laboratorio ja kuvantaminen — sote-rakenteissa”, selvitys
on julkaistu 20.2.2017. Raportissa todetaan, etté varsinaisen arvonlisdverottoman toi-
minnan yhtidittdminen aiheuttaa merkittavidkin arvonlisdveroseuraamuksia silloin,
kun toiminnan yhti6ittdd kunta tai kuntayhtyma. Kuntapalautukseen oikeuttaneessa
kaytossa olleen kayttbomaisuuden sekd muun omaisuuden luovuttaminen osakeyhti-
Olle liiketoimintakaupan yhteydessd katsotaan arvonlisaverolliseksi myynniksi, eika
arvonliséverotonta toimintaa harjoittava yhtio voi vahentdd omaisuuden myyntihintoi-
hin sisaltynyttd arvonlisdveroa. KHO:n ennakkoratkaisun (KHO 5.5.2014 T 1458) mu-
kaan verottoman toiminnan yhtitittdmisen yhteydessé ei voida soveltaa arvonlisave-
rolain 1501/1993 19 a 8:n verovapaussaannosta liikkeen tai sen osan luovutuksen yh-
teydessé tapahtuvasta tavaroiden ja palvelujen luovutuksesta. Korkein hallinto-oikeus
katsoi, ettd liiketoiminnan jatkaja ei ryhtynyt kayttaméan liiketoimintakaupan yhtey-
dessa luovutettuja tavaroita ja palveluita 19 a 8:n mukaiseen véhennykseen oikeutta-
vaan kayttoon, silla verotonta toimintaa varten tehdyista hankinnoista ei yhtiomuotoi-
nen toimija voi tehdd arvonlisaverovéhennyksia. (Makardinen & Kauppinen 2017, 30—
31)
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Osakeyhtioll4 ei siis ole hankintoihinsa liittyen kuntapalautusoikeutta, vaikka osake-
yhtion omistaisi kunta tai kuntayhtymé&. Kunnallinen osakeyhtié menettd4 oikeuden
tehda arvonlisédverovahennyksia tai hakea kuntapalautuksia silloin, kun hankinnat on
tehty arvonliséverotonta toimintaa varten, joten hankintojen arvonlisévero jaa talléin
osakeyhtion kustannukseksi. Kunta tai kuntayhtyma on kuitenkin oikeutettu lasken-
nalliseen 5 %:n palautukseen/vdhennykseen ostaessaan verottomia sosiaali- ja terveys-
palveluita yhtiolta. (Mékarainen & Kauppinen 2017, 32 — 33.)

Edelld kirjoitetun perusteella kuntapalautukseen oikeutetun toiminnan yhtioittami-
sessd kuntapalautusoikeuden menettdminen on yksi tarkeistd huomioon otettavista asi-
oista. Yhtidbn on harjoitettava liiketoiminnan muodossa toimintaansa, vaikkakin se
olisi verotonta, jotta yhtiolla on oikeus vahentaa kiinteistoinvestointeihin siséltyva ar-
vonlisavero. Mikali yhtion toiminta on arvonlisaverotonta, joutuu yhtio palauttamaan
aiemmin palautuksena tai vahennyksené haetun kiinteistdinvestointeihin sisaltyneen
arvonlisdveron maaran takaisin jaljella olevan tarkistuskauden ajalta. T&mé saattaa ai-
heuttaa yhtiolle suuretkin taloudelliset menetykset, mikéli kiinteistdinvestointien jal-

jelld olevalla tarkistuskaudella olevia investointeja on paljon jaljella.

Kunta voi huolehtia lakisaateisten velvoitteiden tayttdmisesta myds siten, etta se hank-
Kii palvelut yksityiselta palveluntuottajalta. (Kuntalaki 410/2015 9 § 1 mom.) Téll6in
tulee tarkastella sitd, missé kiinteistossé palveluita jatkossa tuotetaan. Mikali yksityi-
nen palveluntuottaja vuokraa kunnalta tilat toimintaansa varten, olisi kunnan jarke-
vinté tehda vuokralaisen kanssa verollinen vuokrasopimus, jolloin kunta saisi jatkos-
sakin kasitella kyseisen kiinteiston kiinteistdinvestointeihin seka kiinteiston vuosikus-
tannuksiin sisaltyvat arvonlisaverot vahennettéviné veroina. Verollisen vuokrasopi-
muksen tekemisen ehtona on se, ettd vuokralainen kéytté tiloja arvonliséverollisessa
vahennykseen oikeuttavassa liiketoiminnassa. VVuokralaisen eli loppukayttgjan kiin-
teistolld harjoittaman toiminnan ei kuitenkaan tarvitse kokonaan olla arvonlisdveron
vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. (AVL 1501/1993 30 § 1mom.; Verohallinnon

www-sivut 2017.)

Vuokralaisen ollessa arvonlisédverottomia palveluita tuottava organisaatio, ei kunta voi
tehdd verollista vuokrasopimusta, jolloin kunnan pitaa tarkistaa myds vuokralle annet-

tujen kiinteistojen arvonliséverojen késittelyd. Mikéli vuokralle on annettu kiinteisto,
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johon on tehty kiinteistdinvestointi ja jonka tarkistuskausi on vield menossa, pitéa
my0s investointeihin sisaltyneita arvonlisaveroja tarkistaa vuokrasopimuksen tekemi-
sesté lahtien niin kauan kuin kiinteistéon kohdistuvaa tarkistuskautta on jaljella. Tama
aiheuttaa kunnalle jo aiemmin palautuksena tai véhennyksena saatujen arvonlisavero-
jen palauttamisen vuokrasopimuksen tekemistd seuraavan kuukauden alusta tarkistus-
kauden loppuun asti, mikali kyseisen vuokralaisen kanssa tehty sopimus kestaa niin

pitkaan.

Esimerkiksi terveyden- ja sairaanhoitopalvelut sekd sosiaalihuollon palvelut on vapau-
tettu arvonlisdverosta arvonlisdverolain 1501/1993 pykélien 34 ja 37 mukaan. Jos
kunta ulkoistaa terveyden- ja sairaanhoitotoimintansa niin, etté se vuokraa uudelle pal-
velun tuottajille tarvittavat perusparannetut tilat, tulee kunnan pienentaa investoin-
neista tehtyja arvonlisdverovahennyksia tarkistusmenettelyn mukaisesti. (AVL
1501/1993 34 §, 378.)

Porvoon kaupunki on teettdnyt Inspira Oy:lla sote-selvityksen, joka on julkistettu
29.1.2017. Selvityksessa on tutkittu muun muassa sitd, miké olisi sote-palveluiden yh-
tidittdmisen arvonliséverovaikutus. Kaupungin harjoittama terveyspalvelutoiminta on
arvonlisaverotonta toimintaa, jolloin hankintoihin siséltynyt arvonlisavero on tullut
kuntapalautuksena kaupungille takaisin. Jos toiminta siirrettéisiin yhtioon, jouduttai-
siin palautuksena saatu arvonlisdvero maksamaan takaisin kiinteistoihin tehtyjen in-
vestointien osalta tarkistuskauden ajalta takaisin, silla kaupunki ei voi hakeutua kiin-
teiston vuokraamisesta arvonlisédverovelvolliseksi, koska sote-yhtid ei harjoita arvon-
lisaverollista toimintaa. Nain ollen kyseisiin toimitiloihin liittyvistd kuluista ei jatkossa

saisi kuntapalautusta arvonlisaveron osalta. (Inspira Oy, 23.)

4.2  Kiinteistot yhtioitetdan

Mietittdessé kunnallisten kiinteistdjen yhtidittdmista tulee huomioida se, ettd kunta on
oikeutettu kuntapalautukseen verottomaan toimintaan hankittujen hyddykkeiden ja in-
vestointien ostohintaan siséltyvésta arvonlisdverosta. Oikeutta kuntapalautukseen ei

kuitenkaan ole yhtiolla, joka jatkaa vastaavaa arvonlisédverottoman toiminnan harjoit-
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tamista. (Flittner 2014, 78.) Tama tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi kuntayhtymén kou-
lukiinteistd on rakennettu palautukseen oikeuttavaa koulutustoimintaa varten, jolloin
arvonlisaverot eivat jaa lopulliseksi kustannukseksi kuntayhtymalle Talléin kuntayh-
tymaé saa pitdd omana hyotyndén Kiinteistéinvestoinneista hakemansa arvonlisaveron
palautukset. Jos kiinteistot yhtiditetddn kesken tarkistuskautta, mutta toiminta raken-
nuksessa jatkuu samana verottomana koulutuspalveluna, tarkoittaa se sitd, etté perus-
tettu yhtio joutuu suorittamaan Kiinteistoinvestointien arvonlisaveron tarkistuksen jal-
jelld olevalta tarkistuskaudelta, ja palauttamaan vuosittain jéljella olevan tarkistuskau-
den ajalta arvonliséverot takaisin, koska perustettu yhtio ei kayta kiinteistja vahen-
nykseen tai palautukseen oikeuttavaan kayttoon eli arvonlisaverolain 19 a 8:n edelly-

tykset eivét silloin tayty.

Tarkistusvuosi 1 2 | 3 | 4 5 6 7 s | 9 10
P Y
3 vuotta vahennyskelpoista 31123 4v 9 kk vahennyskelvoton, 3 kk liiketoiminnassa 30 % 30.9.xxx8 2 vuotta 30 % liiketoiminnassa
kéytté arvonlisaverolliseen
liiketoimintaan 100 % 100 % 100 % 0% 0% 0% 0% 0% 9/12 30% 30%
30%3/12
8%
*vuosittain tarkasteltava
arvonlisdveron maara 18 000,00 € 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00 € 18000,00€ 18000,00 € 18 000,00 € 18 000,00 €
* tarkistettava maara - € - € - € 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 16650,00€ 12600,00€ 12600,00 €

kolmena ensimmaisend vuotena ei muutoksia; kiinteist6 vuokrattu verottomaan toimintaa, ei oikeutta 9 kk ei 30%
investoinnin yhteydessa palautetut verot on "ansaittu”  ostaja palauttaa vuosittain 18 000 € investointiin sisaltynytté veroa 3 kk véihennys 30% 18000%30 % = 5400 €
3/12%(18000%30%)
=>1350€
Investoinnin verotonarvo 750 000,00 € (18000*8%=1350)
Investoinnin arvonlisavero 180 000,00 €

Kuvio 6. Verottomassa toiminnassa olleet Kiinteistot yhtiditetdan, tarkistusvastuu
siirtyy ostajalle.

Y114 olevassa esimerkissa kiinteistdinvestointi on ollut 3 vuotta verottomassa, kunta-
palautuksen alaisessa toiminnassa. Naiden kolmen vuoden aikana kiinteistdinvestoin-
tien arvonlisdveroille ei ole tarvinnut tehd& mitaan, silld kiinteiston kayttétarkoitus on

pysynyt samana kuin mit& se oli investoinnin valmistuttua.

Kiinteiston omistus- ja hallintaoikeus on siirtynyt arvonlisédverovelvollisten rekiste-
rissé olevalle osakeyhtitlle 1.1.xxx4 ja myyja vastaa arvonlisdveron tarkistamisesta
siihen asti kunnes ostajan hallinta-aika kiinteistoihin alkaa, eli 31.12.xxx3 on viimei-
nen péiva jolloin kunnalla on omistus- ja hallinta-oikeus tiloihin, ja seuraavasta pai-
vasta tarkistusoikeus ja — velvollisuus siirtyvét ostajalle. Yhtio vuokraa tiloja 1.1.xxx4

alkaen verotonta kuntapalautuksen alaista toimintaa jarjestavélle organisaatiolle, tasta
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syysté yritys ei voi kayttad hyddykseen kiinteistdinvestoinnista tehtyja arvonlisavero-
palautuksia.

Yhtion on palautettava investointiin sisaltynyttd arvonlisdveroa takaisin vuosittain
(1/10 * 180.000 €) eli 18.000 euroa. Kiinteiston kayttoon tulee 30.9.xxx8 muutos, tal-
16in 30 % Kiinteistosta siirtyy verollisen liiketoiminnan kayttoon. Kyseisen vuoden
osalta kiinteistdosakeyhtit saa laskea hyvakseen kolmen kuukauden ajalta 30 % in-
vestointiin sisdltyneesta verosta [3/12 * (1/10 * 180.000 €) * 30 %] yhteensa 1.350
euroa, joten tarkistettavaa veroa kyseiseltd vuodelta on 18.000 € - 1.350 € eli yhteensa
16.650 euroa. Tarkistuskauden kaksi viimeisté vuotta kiinteistotiloista on 30 % verol-
lisen liiketoiminnan kéytossd, yhtio saa siis kayttaa investointiin sisaltyneesta veron
vahennyksesta hyvékseen kumpanakin vuonna 5.400 euroa, joten yritys on velvollinen
palauttamaan kahden viimeisen vuoden aikana 18.000 € - 5.400 € = 12.600 € / vuosi.
Taman veron yritys ilmoittaa joulukuulta annettavassa arvonlisaveroilmoituksessa pie-

nentdmalld vahennettévien arvonlisaverojen maaraa.

Tarkistusvuosi 1 2 | 3 4 5 6 7 8 9 10

2 vuotta vdhennyskelpoista
31.12.xxx2 Kiinteistd myydaan, myyja suorittaa kertatarkistuksen, koska ostaja ei ole arvonlisaverovelvollisten rekisterissa.

kaytto arvonlisaverolliseen

liiketoimintaan 100 % 100 % Myyja suorittaa kertatarkistuksen joulukuulta annettavaan arvonlisaveroilmoitukseen.
*yuosittain tarkasteltava

arvonlisaveron maara 18000,00€ 18000,00 €

* tarkistettava maara - £ - £ Myyjén tarkistettavaksi tuleva maara 8*1/10*(100-0)%* 180.000 € = 144.000 €

Investoinnin verotonarvo 750 000,00 €
Investoinnin arvonlisavero 180 000,00 €

Kuvio 7. Myyja tekee kertatarkistuksen.

Y1l olevassa esimerkissa ostaja ostaa kohteen liiketoimintaansa varten, mutta ei ole
ostohetkelld arvonlisaverovelvollisten rekisterissd. Myyja suorittaa jaljell& olevalta
tarkistuskaudelta kertatarkistuksen, jolloin h&n pienentdd joulukuulta xxx2 annetta-
vaan arvonlisdveroilmoitukseen vahennettavien verojen maara 144.000 eurolla, joka
saadaan laskukaavalla [8*1/10*(100-0) %*180.000 €]. Myyjan tarkistusoikeus ja -
velvollisuus siirtyvat kyseisessa tilanteessa kylla ostajalle, vaikka myyjan onkin suo-
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ritettava kertatarkistus. Myyja antaa selvityksen arvonliséveroista ostajalle, jolloin os-
tajalla on mahdollisuus tehda tulevaisuudessa vahennyksia kiinteistdinvestointiin si-
séltyneesta arvonlisaverosta, mikéli han ryhtyy vuokraamaan kiinteist6a arvonlisave-
rovelvollisella vuokrasopimuksella tarkistuskauden aikana. Oikeus vahennykseen on
siis niilta kuukausilta/vuosilta, joiden aikana ostaja harjoittaa mahdollisesti vuokraus-

toimintaa arvonlisdverovelvollisena.

Tarkistusvuosi 1 2 | 3 4 5 6 7 8 9 10

2 vuotta vd hennyskelpoista[
31.12.xxx2 Kiinteisté myyddan, myyja ja ostaja sopivat, etta tarkistusoikeus- ja velvollisuus eivit siirry ostajalle,
koska kiinteistoa ei ole jatkossa tarkoitus kayttad arvonliséverolliseen liiketoimintaan.
kaytto arvonlisaverolliseen
liiketoimintaan 100 % 100 % Myyja suorittaa kertatarkistuksen joulukuulta annettavaan arvonlisdveroilmoitukseen.

*vuosittain tarkasteltava
arvonlisdveron maara 18 000,00 € 18000,00 €
* tarkistettava maara - € - € Myyjan tarkistettavaksi tuleva maara 8*1/10%(100-0)%* 180.000 € = 144.000 €

Investoinnin verotonarvo 750 000,00 €
Investoinnin arvonlisdvero 180 000,00 €

Kuvio 8. Kiinteistd myydaan arvonlisaverotonta kayttoa varten, tarkistusoikeus- ja
velvollisuus ei siirry.

Edelld olevassa esimerkissa on kyse tilanteesta, jossa kiinteistd myydaén kaksi vuotta
investoinnin valmistumisen jalkeen arvonlisaverottomaan liiketoimintaan tarkoitet-
tuun kayttéon; myyja ja ostaja sopivat siitd, ettd myyja tekee kertatarkistuksen koko
jaljelld olevalta tarkistuskauden ajalta. Myyjé pienent&é joulukuulta xxx2 annetta-
vassa arvonlisaveroilmoituksessa vahennettavien verojen madrad 144.000 eurolla. Ky-
seessd on tilanne, jossa myyja ja ostaja erityisesti sopivat myyjan suorittamasta kerta-
tarkistuksesta, vaikka laki ei sité edellytd. Tassa tapauksessa vahennykset ovat lopul-
lisesti menetettyja. Kyseinen esimerkki kuvaa tilannetta, jolloin ostajan on oltava ai-
van varma siitg, ettd han ei tule kayttamaan kiinteistoa arvonliséverollisessa liiketoi-

minnassa tarkistuskauden aikana. (Arvonlisdverotus 2014, 674.)

Kyseisessd tapauksessa kahtena ensimmdisend vuotena ei kaytossd ole tapahtunut
muutoksia, joten tarkistusta ei tarvitse tehdd. 1.1.xxx3 alkaen kiinteistoa hallitsee yh-
tio, joka ei kayta sitd arvonlisdverolliseen liiketoimintaan. Koska kiinteiston hallinta
on luovutettu joulukuun viimeisend paivang, tulee tarkistus kohdistaa joulukuulle, silla

tarkistus kohdistetaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana kiinteisté luovutetaan.



39

(Verohallinnon www-sivut 2017.) Myyjan tulee tehdd tarkistus jaljella olevalta kah-
deksalta vuodelta. Investointi on ollut alkujaa 100 % vahennykseen oikeuttavassa kay-
tossd, joten koko kiinteistdinvestoinnista on haettu arvonlisaveron palautus. Myyjén
tulee tehda arvonlisaveron tarkistus jaljella olevalta tarkistuskaudelta eli kahdeksalta
vuodelta yhdell& kertaa. Tarkistettava maaré lasketaan kaavalla 8 * [1/10 * (100 - 0) %
*180.000 €], jolloin tarkistettavaksi summaksi tulee 144.000 euroa. Tdmé&n summan
myyija ilmoittaa joulukuulta xxx2 annettavassa arvonlisdveroilmoituksessa pienenta-

malla vahennettavia arvonlisaveroja 144.000 eurolla.

4.3 Kiinteistdn osan myynti tai vuokraus

Arvonlisdverolain 1501/1993 27 8:n 1 momentin mukaan kiinteistoon kohdistuvien
oikeuksien luovuttaminen on padsaantoisesti arvonlisaverotonta. Tamé tarkoittaa sité,
ettd myytéessa kiinteistd tai osa siitd, on kauppahinta arvonlisaveroton. Kiinteiston
vuokraaminen on my6s paasaantoisesti arvonlisaverotonta, mutta kiinteistbn omistaja
tai kiinteistda vuokraoikeuden perusteella hallitseva voi hakeutua vuokraamisesta ar-
vonlisaverovelvolliseksi, mikali arvonlisaverolain 30 8§:n 1 momentin edellytykset
tayttyvat. Hakeutuja voi olla myds keskindinen kiinteistdosakeyhtio tai keskinaisen
Kiinteistdosakeyhtion osakas. Tassa opinndytetydssa en kuitenkaan kasittele keskinai-
sen kiinteistosakeyhtion kannalta kiinteistdinvestointien arvonlisdveron palautusvas-

tuuta.

Arvonlisdverolain 30 8:n 1 momentissa saddetdén, ettd kiinteiston kayttdoikeudesta
suoritetaan veroa edelld mainitusta 27 §:sta poiketen, mikéli luovuttaja hakeutuu tasta
toiminnasta verovelvolliseksi. Verovelvollisuus edellyttdd kiinteiston tai sen osan
kayttamista jatkuvasti vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Arvonlisédveron palau-
tukseen oikeuttava toiminta rinnastetaan myos véhennykseen oikeuttavan toiminnan
harjoittamiseen. Jatkuvan toiminnan maaritelmaéksi riittd4 se, etta kiinteistolla harjoi-
tetaan arvonlisédveron palautukseen tai vahennykseen oikeuttavaa toimintaa vuosittain
tiettynd ajanjaksona, esimerkiksi vuosittain 1.5.-31.8. olevana ajanjaksona. (AVL
1501/1993 30 § 1 mom.; Verohallinnon www-sivut 2017.)
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Myos tilanteessa jossa valtio, yliopistolain 1 8:ssd tarkoitettu yliopisto tai ammattikor-
keakoululain 5 §:ssé tarkoitettu ammattikorkeakouluyksikké on vuokralaisena, téytty-
vat vahennykseen oikeuttavan vuokraustoiminnan edellytykset. (AVL 1501/1993 30 8§
1 mom.) Néita edelld mainittuja yliopistolaissa tarkoitettuja opetus- ja kulttuuriminis-
terion toimialaan kuuluvia yliopistoja on yhteensé 14, ja ne ovat: Helsingin yliopisto,
Itd-Suomen yliopisto, Jyvéskylan yliopisto, Lapin yliopisto, Oulun yliopisto, Tampe-
reen yliopisto, Turun yliopisto, Vaasan yliopisto, Abo Akademi, Lappeenrannan tek-
nillinen yliopisto, Svenska handelshdgskolan, Taideyliopisto, Aalto-yliopistona toi-
miva Aalto-korkeakoulusaatit sek& Tampereen teknillisend yliopistona toimiva TTY -
sé&atio. (Yliopistolaki 558/2009 1 §.) Ammattikorkeakoulun mééritelma lakisdadoksen
mukaan on se, ettd ammattikorkeakoulu on osakeyhtiomuotoinen oikeushenkild, johon
sovelletaan osakeyhtidlakia. Kyseisen osakeyhtion toiminnan tarkoituksena ei saa olla
voiton tavoittelu eik& se saa jakaa osinkoa tai muuta taloudellista etua osakkeenomis-
tajille tai toimintaan osallistuvalle. (Ammattikorkeakoululaki 932/2014 58 1-2 mom.)

Kiinteiston omistajan on hakeuduttava kiinteistén kayttéoikeuden luovuttamisesta
erikseen arvonlisaverovelvolliseksi, vaikka omistaja tai haltija olisi liiketoiminnastaan
jo arvonlisaverovelvollinen. Kiinteiston loppukéyttdjan ollessa kunta tai kuntayhtymé
tayttyvat hakeutumisen edellytykset loppukayttdjan osalta, mikali Kiinteistod kayte-
tdan arvonlisaverovelvollisessa liiketoiminnassa tai palautukseen oikeuttavassa toi-

minnassa. (Verohallinnon www-sivut 2017.)

Kiinteistd voidaan myyda tai vuokrata my®ds osittain. Talldin kiinteistdinvestoinnin ar-
vonlisaveroa tarkistetaan tarkistamissaantdjen mukaisesti siind suhteessa, mika on
myytévan tai vuokrattavan tilan osuus tarkistelun kohteena olevasta Kiinteistdinves-

toinnista.
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Tarkistusvuosi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1.8.xxxx4
3 vuotta vdhennyskelpoista vuokra- 6 vuotta 55 % vahennyskelpoista
sopimus
verottomaan
kayttéon

45%

kéytto arvonliséverolliseen

liiketoimintaan 100 % 100 % 100 % 100 % 7/12 55% 55% 55% 55% 55% 55%
55%5/12
81,25%
*vuosittain tarkasteltava
arvonlisdveron maara 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€
*tarkistettava maara - € - € - € 337500€ 8100,00€ 8100,00€ 8100,00€ 8100,00€ 8100,00€  8100,00 €
kolmena ensimmaisend vuotena 7kk véhennys 100 % vuosittainen vahennysoikeus 55 %
ei muutoksia; 5 kk vahennys 5% 18000*55%=9900 €
investoinnin yhteydessé palautetut verot

on "ansaittu" 7/12*(18000/100*100%)+5/12*(18000/100*55%)
Investoinnin verotonarvo 750 000,00 € => 14625€
Investoinnin arvonlisdvero 180 000,00 € (18000*81,25%=14 625)

Kuvio 9. Osa kiinteistdsta vuokrataan vahennykseen oikeuttamattomaan kayttoon
tarkistuskauden aikana.

Edelld olevassa esimerkissa kiinteistd on ollut kolme vuotta vahennykseen oikeutta-
vassa kaytossa 100 prosenttisesti. Talta ajalta ei tarkistuksia tarvitse tehdd, koska kayt-
totarkoituksessa ei ole investoinnin jalkeen tapahtunut muutoksia. Neljdnnen vuoden
elokuun alusta 45 % Kiinteistdsta vuokrataan vuokralaiselle, joka ei ole arvonlisavero-
velvollinen. Kyseisen vuoden aikana 81,25 % kiinteistdsta on ollut vahennykseen oi-
keuttavassa kéytossd, jolloin tarkistettava maédra saadaan kaavalla [1/10 * (100 —
81,25) % * 180.000 €] = 3.375 €. Tamin summan kiinteiston omistaja ilmoittaa jou-
lukuulta xxx4 annettavassa arvonlisdveroilmoituksessa pienentamalld vahennettavia
arvonlisaveroja 3.375 eurolla. Tarkistuskaudesta jaljella olevien viiden vuoden aikana
kunakin vuonna tarkistetaan véhennettédvéaé arvonlisdveroa [1/10 * (100 — 55) % *
180.000 €] = 8.100 €. Tamian summan kiinteiston omistaja ilmoittaa jéljelld olevien
tarkistuskausien osalta kunakin vuonna joulukuulta annettavassa arvonlisaveroilmoi-

tuksessa pienentamélld vahennettavia arvonliséveroja 8.100 eurolla.
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5 KIINTEISTOJEN KAYTTOTARKOITUKSEN MUUTOKSEN
VAIKUTUS PALAUTUSVASTUUSEEN

5.1 Kunnan / kuntayhtyméan oikeus myyda omistamansa kiinteisté

Kunnan myydessa omistamiaan Kiinteist6ja, toimintaa ei lahtokohtaisesti pideta kun-
talain mukaan sellaisena toimintana, joka edellyttéisi kiinteistojen siirtdmista yhtion
omistukseen ennen kuin niita voitaisiin myyda. Tama tarkoittaa sitd, ettd mikali kunta
pelkastdadn myy omistamiaan kiinteist6j4, sita ei yleisesti ottaen pidet4 toimintana, joka
kuuluisi yhtigittdmisvelvollisuuden piiriin. (Kuntaliitto.fi -www-sivut 2017.) Kunta-
lain 410/2015 126 pykalan 6 momentissa saddetaan siitd, ettd kunta ei toimi kilpailu-
tilanteessa markkinoilla, mikali se ostaa, myy tai vuokraa Kiinteistdja tilanteessa, jossa
toiminta liittyy kunnan maank&ytto- ja rakennuslaissa tarkoitettujen tehtavien hoitoon.
(Kuntalaki 410/2015 126 8 6 mom.) Kunnan ei siis tarvitse yhtigittdd kiinteistdjaan

sen vuoksi, etta se voisi myyda niita eteenpain.

Kunnalla on laaja harkintavalta itsehallintoonsa perustuen sen suhteen milla perus-
teella, mihin hintaan ja kenelle se luovuttaa omaisuuttaan. Kuntalakiin 410/2015 tuli
kuitenkin menettelysadnnoksid, jotka koskevat kunnan omistaman kiinteiston luovu-
tusta kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle taholle. Kyseisen lain 126 pykalan 3
momentissa mainitaan kunnan toimivan Kilpailutilanteessa markkinoilla, mikali se
osallistuu tarjouskilpailuun. Kaytanngssa tdma tarkoittaa sitd, ettd mikali kiinteisto-
kaupan toisena osapuolena on taloudellista toimintaa harjoittava markkinoilla toimiva
taho, tulevat EU:n valtiontukisaantely ja — maaraykset sovellettavaksi korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisukdytdannén mukaan. Sen mukaan kunnalla on ennen omista-
mansa kiinteiston kauppaa velvollisuus selvittdd mahdollisen valtiontuen olemassaolo
sekd tukimaaraysten ja séannosten edellytykset, jotta kilpailu ei vaaristy. (HE
268/2014, 93.; Kuntalaki 410/2015 126 §, 3 mom.; Kuntaliitto.fi www-sivut 2017.)

Tassa opinnaytetydssé olen kuitenkin keskittynyt tilanteisiin, joissa kunnalla tai kun-
tayhtymalla on oikeus myyda kiinteistonsa eteenpdin ilman ettd pitdd pohtia edelld
mainittua toimintaa kilpailutilanteessa markkinoilla. Ndma asiat saattavat kuitenkin
tulla esiin kuntien kiinteist6j4 myytdessa ja sen vuoksi halusin tuoda myos tdman asian

esiin tssa opinndytetydssani, jotta lukija on tietoinen siitd, ettd kaikkia kiinteistojéakin
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koskevia asioita voi joutua tarkastelemaan varsin monelta taholta ennen paatosten te-

kemista.

5.2 Rajanveto kunnallisen kiinteiston vuokrauksen ja oman kayton valilla

Kuntien ja kuntayhtymien omistamien Kiinteistdjen kayttd on arvonlisaverotuksen né-
kokulmasta valilla varsin tulkinnan varaista, varsinkin mietittdessa sitd onko kiinteisto
kunnan omassa kéytossa vai onko se kuitenkin vuokrattuna ulkopuolisen toimijan
kayttoon. Tallainen tilanne voi syntya silloin, jos toiminnot on ulkoistettu ja niita har-
joitetaan ulkopuoliselta toimijalta vuokratussa kiinteistossa. Esimerkiksi kunnan laki-
séateisend tehtdvana on palveluasumisen jarjestaminen, eli asumisen jarjestaminen
niille, jotka tarvitsevat asumisessaan erityista tukea. Kunnat voivat jarjestdd sen omana
toimintanaan, ostopalveluna tai palveluseteleiden avulla. Tallaisessa tilanteessa on rat-
kaistava se, onko kiinteistd todellisuudessa vuokrattuna vai kunnan omassa kéaytossa.
(Suomen Kuntaliitto 2012 7, 27-32; Verohallinnon www-sivut 2017.) Mikali téllaista
toimintaa hoidetaan uudessa tai peruskorjatussa kiinteistossa, on asian kasittelyssa
otettava huomioon myos kiinteistinvestoinnin arvonlisaveron tarkistusoikeus tai -vel-

vollisuus.

Kunta voi ulkoistaa palvelunsa myos siten, ettd se antaa kunnan kiinteiston palvelun-
tuottajan kayttoon, jolloin kiinteiston voidaan katsoa olevan kunnan arvonliséaveron
palautukseen oikeuttavassa kaytossa, mikali seuraavat edellytykset tayttyvat:

e palvelun tuottajalla ei ole oikeutta hallita kiinteistéa omistajan tavoin

o kiinteistdssa harjoitetaan tosiasiallisesti vain kunnan palautukseen oikeuttavaa

toimintaa

e kunta ei peri palveluntuottajalta vastiketta kiinteiston kayttdoikeudesta.
Kunnat voivat antaa kiinteistdjaan myos yhdistysten ja seurojen kayttéon ilman vasti-
ketta eli kyseessa ei silloin ole vuokraus ja ndin ollen kunnilla on oikeus saada kiin-
teistdjen kuluihin seké kiinteistoinvestointiin sisaltyvasté arvonlisédverosta kuntapalau-

tus. (Verohallinnon www-sivut 2017.)
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5.3 Kiinteistdlla harjoitettava toiminta muuttuu

Arvonliséverolain 1501/1993 112 §:ss& saadetaan siita, miten verovelvollisen alkupe-
raisen hankinnan ollessa véhennykseen oikeuttamaton, verovelvollinen voi my6hem-
min vahent&a tavaran hankintaan sisaltyneen arvonlisaveron silloin, kun hén ottaa ky-
seisen tavaran vahennykseen oikeuttavaan kayttoon. Saman pykélan 3 momentissa
séadetdan kuitenkin, etté edelld tarkoitettua vahennysta ei saa tehdé kiinteistosta. Tama
tarkoittaa yksityiskayttoon rakennettuja kiinteistdjé, ei siis litketoimintaa varten raken-
nettuja Kiinteistdja. Tallaisia Kiinteistoja koskee kiinteistdinvestointien tarkistusme-
nettely tarkoittaen sitd, ettd alun perin arvonlisaverottomaan liikekéayttoon rakenne-
tusta kiinteistosta voidaan tehda tarkistusten kautta vahennyksid, jos kiinteisto siirre-
tdan tarkistuskauden aikana arvonlisdverotuksessa véhennyskelpoiseen kayttoon.
(AVL 1501/1993 112 § 1-3 mom.; Verohallinnon www-sivut 2017.)

Tarkistusvuosi 1 2 3 4 | s 6 7 8 9 10

4 vuotta vahennyskelvotonta

31.12.xxx4 1.1.xxx5 Kiinteiston kayttotarkoitus muuttuu vahennykseen oikeuttavaksi

kayttd arvonliséverolliseen
liketoimintaan 0% 0% 0% 0% 100 % 100 % 100 % 100 % 100,00 € 100 %
*vuosittain tarkasteltava
arvonlisdveron maara 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00 €
*tarkistettava maara - £ - £ - € - € 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€
Investoinnin verotonarvo 750 000,00 €
Investoinnin arvonlisdvero 180 000,00 €

Kuvio 10. Kiinteiston kéayttétarkoitus muuttuu vahennyskelvottomasta kaytosta va-
hennykseen oikeuttavaan kayttoon tarkistuskauden aikana.

Y114 olevan esimerkin mukaisesti alkuperéinen kiinteistoinvestoinnin verollinen arvo
on ollut 930.000 € (750.000 € + 180.000 €). Kyseess& voisi olla esimerkiksi tilanne,
jossa henkiloston k&yttoon on rakennettu asuntola eli investointi on tehty véhennyk-
seen oikeuttamattoman liiketoiminnan kayttéon. Asuntolan kaytto jaa kuitenkin va-
haiseksi, jolloin pdadytdan siihen, ettd neljan vuoden asuntolakayton jalkeen tilat ote-
taan kunnan omaan kayttéon niin, ettd mielenterveyspalvelujen avo-osasto siirretdan
kyseisiin tiloihin. Mielenterveystyon palvelut kunnan tuottamina kuuluvat verottomiin
terveydenhuollon ja sosiaalipalvelujen palveluihin, joten tilojen kdyttdé muuttuu va-
hennysoikeudettomasta kéytostd kuntapalautukseen oikeuttavaan toimintaan. Kysei-

sessa esimerkissa kiinteistinvestointiin sisaltyvien arvonlisédverojen védhennysoikeus
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on menetetty neljan vuoden osalta (4 * 18.000 €) eli yhteensd 72.000 euroa on jaanyt
kunnan omaksi vahennys/palautusrajoitteiseksi kustannukseksi. Kuuden vuoden ajalta
kunta on oikeutettu tekemaan arvonlisaveron tarkistuksen omaksi hyédykseen. Kulta-
kin vahennykseen oikeuttavalta vuodelta kunta saa tehdd joulukuulta annettavaan
oma-aloitteisten verojen ilmoitukseen vahennettavien verojen oikaisun eli kunta saa

lisata vahennettdvid verojaan kultakin vihennykseen oikeuttavalta vuodelta 18.000 €.

5.4 Kiinteist6ll harjoitettava toiminta loppuu

Tilanteessa, jossa elinkeinonharjoittajan toiminta ja arvonlisaverovelvollisuus paattyy
kokonaan kiinteistdinvestointien tarkistusajan kuluessa, on elinkeinonharjoittajan pa-
lautettava investointiin liittyva vero kerralla koko jéljell& olevalta tarkistuskaudelta,
eli talléin on suoritettava kertatarkistus. (Ernst & Young Oy 2014, 10.)

Kiinteistdssa harjoitettava toiminta voi loppua myos tilanteessa, jossa kiinteistd palaa
tai se tuhoutuu muutoin siten, etté sitd ei voida enda kayttaa. Téllaisessa tilanteessa
Kiinteistoinvestoinnista ei suoriteta tarkistamista. (AVL 1501/1993 120 8§ 3 mom.)
Kéytdnnossé tdma tarkoittaa sitg, ettd tilojen katsotaan olevan samassa palautukseen
tai vahennykseen oikeuttavassa kaytdssa tarkistuskauden loppuun asti kuin mité se oli
ennen tuhoutumista tai kiinteiston purkua. Nain ollen kiinteistéinvestoinnista raken-

nusvaiheessa vahennettyjé veroja ei tarvitse palauttaa.

6 TYHJILLAAN OLEVIEN KIINTEISTOJEN PALAUTUSVASTUU

Tilan jad&dessa tyhjaksi sen voidaan katsoa olevan vahennyskelpoisessa toiminnassa,
mikali tila ennen tyhjaksi jddmistédén oli vahennyskelpoisessa kéaytossd, ja mikéli on
ilmeisté ettd tilan seuraava kayttd6 on myds vahennyskelpoista. Mikali tila oli ennen
tyhjéksi ja@mistadn vahennyskelvottomassa kaytdssé, katsotaan sen olevan tyhjanakin
vahennyskelvottomassa kaytdssa. Vahennyskelvottoman kéyton voidaan katsoa jatku-
van siihen asti, kunnes on ilmeisté etta tilan otetaan véhennyskelpoisen toiminnan

kayttoon. (Verohallinnon www-sivut 2017.)
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Tarkistusvuosi 1 2 ‘ 3 4 5 6 7 8 9 10
1.8.x006 1.2.009
tilat véhennys/palautuskelpoisessa toiminnassa tilat jadvat tilat tyhjing, tilojen myynti verollista
tyhjaksi ostajan/vuokralaisen liketoimintaa harjoittavalle
aktiivinen etsiminen yrittéjalle

vahennys/palautuskelpoista
kaytto arvonlisdverolliseen

liketoimintaan 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
*yuosittain tarkasteltava

arvonlisdveron maara 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€
*tarkistettava maara - £ - £ - € - £ - £ - £ - £ - £ - £ - £

Investoinnin verotonarvo 750 000,00 €
Investoinnin arvonlisavero 180 000,00 €

Kuvio 11. Tilat jaavét tyhjilleen verollisesta kaytosta ja mydhemmin tiloihin 16ytyy
arvonliséverollista liiketoimintaa harjoittava yrittéja.

Esimerkiksi tilanteessa, jossa kylélla oleva koulurakennus j&a tyhjaksi 1.8.xxx6 voi-
daan katsoa tilojen olevan vahennyskelpoisessa toiminnassa, koska ennen tyhjaksi jaa-
mista tiloissa annettiin arvonlisaverotonta koulutusta. Tyhjéksi jaaneet tilat on tarkoi-
tus myyda tai vuokrata toimijalle, joka tulee harjoittamaan véhennykseen oikeuttavaa
toimintaa kyseisissé tiloissa. Liiketoiminnastaan arvonlisaverovelvollinen pitopalve-
luyrittdja ostaa tilat liiketoimintansa kayttéon ja muuttaa tilat yritystoiminnalleen so-
piviksi keittio- ja juhlatiloiksi. Yrittdjan omistusoikeus ja hallinta-aika tiloihin alkaa
1.2.xxx9. Talloin kunnalta tyhjaksi jaanyt tila on jatkossakin vahennyskelpoisessa toi-
minnassa, eika kiinteistdinvestoinnin tarkistuskaudella aiheudu arvonlisdveron palau-

tusvastuuta.

Edelld mainitussa esimerkissé on kyseessa tilanne, jossa vakiintuneen korkeimman
hallinto-oikeuden oikeuskaytdnnon perusteella kiinteistdinvestoinnin johdosta tehtya
arvonlisdverovahennysta ei tarvitse tarkistaa tilojen jaadessa tyhjaksi arvonlisaverolli-
sesta kaytostd. Kyseisessa esimerkissa tyhjid tiloja ei missdan vaiheessa siirretty véa-
hennyskelvottoman toiminnan kayttoon vaan tilat pyrittiin aktiivisesti myymaan tai
vuokraamaan arvonlisaverollista toimintaa harjoittavalle elinkeinonharjoittajalle.
(Ernst & Young Oy 2014, 19.)
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Tarkistusvuosi 1 2 | 3 4 5 6 7 8 9 10
1.8.0xxx6 1.2.xxx9
tilat vihennys/palautuskelpoisessa toiminnassa tilat jaavat tilat tyhjina, tilojen vuokraus verotonta
tyhjéksi ostajan/vuokralaisen liiketoimintaa harjoittavalle
(1-5/12 kk aktiivinen etsiminen yrittajélle
=7/12kk) véhennys/palautuskelpoista
kaytto arvonlisaverolliseen
liiketoimintaan 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100%/ 58,33 % 100% /0%  100% /0% 0% 0%
Vuokranantajalla tarkistusvelvollisuus koko ajalta
*vuosittain tarkasteltava
arvonlisdveron maara 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00 €
*tarkistettava madra - € - € - £ - € - € 7500,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€ 18000,00€
Investoinnin verotonarvo 750 000,00 € 79 500,00 €
Investoinnin arvonlisdvero 180 000,00 €

Kuvio 12. Vuokranantajalle tarkistusvelvollisuus.

Jos tilojen myynti/vuokraus vahennykseen oikeuttavaan kayttoon ei olisi onnistunut,
olisi tilat saatettu myyda tai vuokrata verottoman toiminnan kayttéon. Mikéli tilat olisi
vuokrattu verottoman toiminnan kayttoon 1.2.xxx9 ja vuokrasopimus olisi tehty esi-
merkiksi kahdeksi vuodeksi, olisi kiinteistdinvestoinnin arvonlisaverotusta tullut tar-
Kistaa ajalta 1.8.xxx6 - 31.12.xx10 normaalisti tarkistusmenettelyn puitteissa. Kysei-
sessd tilanteessa Kiinteistdinvestointia koskeva tarkistuskausi olisi jo ohi ennen kuin
vuokrasopimus paéttyisi, joten tilojen viimeinen kayttaja tarkistuskauden aikana ei
harjoittaisi vahennykseen oikeuttavaa toimintaa tiloissa. (Ernst & Young Oy 2014,
19)

Edella olevassa tilanteessa olisi tarkistettavan veron laskenta kiinteistdinvestointia
koskien laskettava seuraavasti (5/12 * 18.000 € + 4 * 18.000 €) eli yhteensa 79.500
euroa, ja tama summa olisi oikaistava vahennettavien verojen védhennyksena tammi-

kuulta xxx9 annettavassa oma-aloitteisten verojen ilmoituksessa.

Tilojen ja&dessé tyhjéksi vahennykseen oikeuttavasta kaytostd, tulee kiinteiston omis-
tajan varautua arvonlisdveron palauttamiseen jaljella olevalta tarkistuskaudelta. Tél-
lainen tilanne syntyy silloin, kun sopivaa liiketoiminnastaan arvonlisaverollista vuok-
ralaista tai ostajaa ei ilmesty, vaan tilat tarkistuskauden aikana ostava tai vuokraava
taho on arvonlisaverotonta toimintaa harjoittava. Mutta jos tilat pysyvat tyhjina tarkis-
tuskauden pééattymiseen asti aktiivisesta vuokralaisen tai ostajan etsimisestd huoli-
matta, ei jaljelld olevalta tarkistuskaudelta jouduta tekemaan arvonlisédveron tarkis-
tusta. (Ernst & Young Oy 2014, 19.)
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7 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

Kiinteistdinvestointien arvonlisdveron palautusvastuuseen vaikuttaa moni asia. Tyh-
jentavaa ja taysin varmaa kaiken kattavaa selvitysté ei pysty antamaan, silla erilaisten
toimintojen ja toimintamuotojen arvonlisaverotus vaikuttaa merkittavasti siihen, miten
tarkistusvelvollisuus toteutuu. Tdman vuoksi on todella tarke&a, ettd kuntien ja kun-
tayhtymien asioista paattavat henkilot tutustuvat huolellisesti kiinteistdinvestointeja
sekd arvonlisdverotusta koskeviin asioihin ennen kuin ryhtyvat tekeméan paatoksia
toimintamuotojen muuttamisista tai yhtidittamisista. Tehtyjen péaatdsten veroseuraa-
mukset voivat olla rahalliselta arvoltaan suuria, ja tehdyt paatokset vaikuttavat pitkalle

tulevaisuuteen.

Ennen kuin toimintoja ryhdytddn muuttamaan ja paatoksia tekeméan, eli jo suunnitte-
luvaiheessa, on jarkevad pyytdd verohallinnolta ennakkoratkaisu asiaa koskien. Tél-
I6in kunnan asioita hoitavat ja asioista paattavat henkilot saavat tietédé etukateen miké
on verohallinnon tulkinta kyseisessa tilanteessa ja mitka ovat suunniteltujen muutosten
vaikutukset taloudellisiin asioihin. Ennakkoratkaisut ovat verohallintoa sitovia paatok-
sié siit4, miten se verotusta toimittaessaan menettelee yksittaisessé veroasiassa. Kysei-
nen hakemus on vapaamuotoinen, mutta se pitaa tehda kirjallisesti ja siitd saatava paa-

tds on maksullinen. (Verohallinnon www-sivut 2017.)

Kiinteistdinvestointien arvonlisaveron palautusvastuu saattaa olla kunnissa varsin yk-
sinkertainen asia, eika asiaa tarvitse erikseen miettid, mikéli kunnan toiminta pysyy
ennallaan. Jos kuitenkin paadytddn miettimaan toimintojen muuttamista tai yhtioitta-
mistd, niin silloin pit4& ottaa huomioon paljon muitakin asioita, jotka eivat suoranai-

sesti liity kiinteistéinvestointien arvonliséveroihin.

Mikali investoinnit ovat olleet pienid, ei niiden palautusvastuun realisoituminen ai-
heuttane missaan vaiheessa estettd toimintojen muuttamiselle tai yhtidittdmiselle. Jos
kuitenkin pienelld aikavélill& on tehty suuria investointeja, on ndihin sisaltyvét arvon-
lisdverot huomattavia ja niilla on silloin myos taloudellinen merkitys. Silloin pitda

miettid tehtdvid muutoksia tarkasti, eikd lahted turhaan muuttamaan toimintoja tai
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omistusmuotoja, mikéli kunta voi kuntalain mukaan hoitaa toiminnot itse ilman etta

kilpailulaki asettaa siihen esteité.

Kunnan tai kunnallisen yhtion taloutta seka kiinteistdinvestointien arvonlisdveron pa-
lautusvastuun realisoitumista ajatellen kuntaa, kunnan liikelaitosta tai kuntayhtyméa
ei voi konkurssilain 120/2004 1 luvun 3 8 2 momentin mukaan asettaa konkurssiin.
Kunnallinen osakeyhti6 saattaa kuitenkin joutua tilanteeseen, jossa se joutuu selvitys-
tilaan tai paatyy konkurssiin. Syyné tahan saattaa olla se, ettd kaikkia toimintaan ja

rahavirtoihin liittyvia asioita ei ole suunniteltu uudistuksia ajatellen kunnolla.

Kilpailulainsaddannon tavoitteena on terveella pohjalla oleva toimiva kilpailu. Taman
vuoksi kilpailulakiin 948/2011 on kirjattu 4 a lukuun saédnnokset jotka turvaavat Kil-
pailun tasapuolisuuden julkisen ja yksityisen elinkeinotoiminnan valill4. T&sta syysta
kuntien ja kuntayhtymien on tullut yhtioittaa sellainen toiminta, joka kilpailee mark-
kinoilla toimivien yksityisten elinkeinon harjoittajien kanssa. Kuntalain mukaan kunta
VoI tuottaa ne palvelut itse jotka kuuluvat sen jarjestamisvastuulle. Lisaksi seka se voi
perustaa osaksi kunnan tai kuntayhtyman toimintaa liikelaitoksen liiketaloudellisten
periaatteiden mukaan hoidettavaa tehtavaé varten. (Kuntalaki 410/2015 9 § 1 mom.,
65 § 1 mom.)

Kuntalain 410/2015 pykél&ssa 126 sdadetéan siitd, ettd mikali kunta hoitaa kuntalain
7 8:n mukaisesti itselleen itsehallinnon nojalla ottamiaan tehtavié kilpailutilanteessa
markkinoilla, on sen annettava tehtdva osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai saa-
tion hoidettavaksi eli kunnalla on silta osin yhtidittamisvelvollisuus. Tarjouskilpailuun
osallistuessaan kunta toimii kilpailutilanteessa markkinoilla. Kuntalain 126 §:n 2 mo-
mentin 4 kohdassa saddetadn kuitenkin siitd, ettd kunta ei hoida tehtdvaansa kilpailu-
tilanteessa markkinoilla mikéli kunta jéarjestaa laissa tarkoitettua opetuksen tai koulu-
tuksen jarjestdmislupaa, toimilupaa tai oppilaitoksen yllapitdmislupaa edellyttavaa
koulutusta seké& edellda mainitussa luvassa maarattyja muita tehtévia tai tuottaa tallai-
seen opetukseen kiintedsti liittyvid palveluita oppilas- ja opiskelijatyoné. (Kuntalaki
410/2015 126 8 1 mom., 2 mom. 4 k.)

Edell&d mainittujen seikkojen vuoksi p&étostenteossa tulee ottaa huomioon kaikki toi-

minnan lopputulokseen vaikuttavat seikat, ja ndista yksi on investointeihin sisaltynyt
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arvonlisavero. Aineistoa keratessani tuli esiin muitakin verotuksellisesti huomioon
otettavia asioita mikéli toimintoja ryhdytdan yhtidittdmaan, mutta ne eivat kuulu tdssa

opinnaytetydssé kasiteltaviin asioihin.

8 LOPPUTULOKSEN ARVIOINTI

Opinnaytetytssani kasiteltyjen asioiden tydstdminen on vaatinut paljon lakitekstien
tulkintaa ja tdmén vuoksi tydskentely on ollut valilla hyvin haastavaa. Ké&sittelemani
asiat on kerrottu saddoksissa, mutta lain tulkitsemista varten olen tutustunut huomat-
tavaan maaraan oikeuskirjallisuutta seka verohallinnon ohjeistuksiin, jotta asioiden to-

siasiallinen siséltd on tullut esiin.

Olen saanut koottua kohtalaisen tiiviin, mutta kuitenkin selkokielisen selvityksen kes-
keisimmista kiinteistéinvestointeihin liittyvista termeista ja niiden merkityksesta. Ta-
man liséksi olen kasitellyt esimerkkien avulla erilaisia omistajanvaihdosten seka toi-
minnan muuttamisen aiheuttamia tilanteita. Esimerkkien avulla erilaisten toimintojen
aiheuttamat muutokset tulevat havainnollistetusti esiin, silla ilman esimerkkeja tarkis-

tuskauden aikaisesta arvonlisdverojen késittelysta on vaikea saada selvaa kasitysta.

Yhteenvedossa olen tuonut vield esiin kuntalaissa seké kilpailulaissa saadettyja asioita,
jotka tulee myds ottaa huomioon néité asioita késiteltdessa. Kaikilla edella mainituilla
seikoilla on vaikutusta myos siihen miten kuntien ja kuntayhtymien kiinteistéinves-
toinneista palautuksena tai vahennyksenda haettujen arvonlisaverojen lopullinen kasit-
tely tarkistuskauden aikana pitd4 toteuttaa. Mikali kuntien viranhaltijat sek& luotta-
mushenkil6t perehtyvat tdhan opinnaytetydhon, uskon heidan saavan paatdstensa tu-
eksi hyddyllisté tietoa sekd myos vinkkejé siitd, mihin asioihin heidan tulee syventyé

ennen kuin he tekevat kauaskantoisia paatoksia.
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