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Tamén opinnaytetyon tavoitteena on toteuttaa SKV Is&nndinti Oy:n Turun kirjanpitokeskukselle
kiinteistdinvestointien tarkistuslaskentaan soveltuva laskentataulukko. Taulukon tarkoituksena
on helpottaa ja yhtendistaa kirjanpitajien tyota kiinteistdinvestointien tarkistuslaskennan osalta.
Selkealla laskentapohjalla laskeminen k&y nopeasti ja kirjanpitokohteiden siirtdminen
kirjanpitajalta toiselle helpottuu.

Opinnaytetyd jakautuu teoriaosuuteen, jossa kasitelldaan kiinteistdjen arvonlisdverotusta, seka
kiinteistdjen  arvonlisaverotuksen uudistusta, ja case-osuuteen, jossa toteutetaan
arvonlisaverotusuudistuksen kriteerit tayttava laskentataulukko toimeksiantajalle.

Laskentataulukko toteutettin jo olemassa olevien taulukkojen pohjalta ja siihen liséttiin
kirjanpitdjien toivomia ominaisuuksia. Taulukko on laadittu niin, etta se tayttda verohallituksen
ohjeistuksen mukaiset selvitykset laskennan kohteena olevasta urakasta. Taulukossa pyrittiin
kayttamaan mahdollisimman paljon valmiita kaavoja, jolloin kayttdjien pitéisi itse syottda vain
avainasemassa olevat luvut. Taulukko on jaettu kahdelle vélilehdelle ja asettelusta on tehty

mahdollisimman selkea.

Valmis taulukko on toimeksiantajan ohjeiden mukainen, mutta Excel ei taivu kaikkiin toivottuihin
ominaisuuksiin. Taulukko toimii hyvana pohjana laskelmille ja helpottaa kirjanpitgjien tyota
valmiiden kaavojen ansiosta, mutta edelleen jda paljon asioita, jotka kayttdjan pitdd muistaa ja

laskea itse.

ASIASANAT: Arvonlisavero, kiinteistonluovutus, kiinteistdosakeyhtid, asunto-osakeyhtio
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PREPARING A WORKSHEET FOR VAT RECOUNT
OF REAL ESTATE INVESTMENTS

The aim of this thesis is to create a worksheet which helps accountants in their real estate
investments recount. The thesis is commissioned by SKV Isannéinti Oy. The worksheet is made
with Excel, and it's intended to standardize and facilitate the work of accountants. A clear
worksheet makes calculation fast and transferring of items from the accountant to another is

easy.

The thesis is divided into theory and case sections. The theoretical part deals with real estate

value added tax and the case deals with worksheet preparation.

The worksheet was prepared partly on the basis of existing templates and some features which
accountants wanted were added to it. Prepared formulas were used as much as possible, and
the user only needs to enter the main figures. The worksheet is divided into two sheets and the

layout has been made as clear as possible.

The finished application fulfils the commissioner’s needs but the software does not conform to
all the desired properties. The worksheet serves as a good basis for calculations, but there are

still things that the user needs to remember and calculate oneself.

KEYWORDS: Value Added Tax, Real Estate Delivery, Condominium, Real Estate Company
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1 Johdanto

Tassa opinnaytetydssa tarkastellaan 1.1.2008 voimaan tullutta arvonliséverolain
muutosta, joka koskee kiinteistbinvestointeja. Vuoden 2008 alusta alkaen
jokainen arvonlisaverollisessa kaytdossa olevan Kkiinteiston omistaja on ollut
velvollinen kiinteiston kayton muutostilanteissa tarkistamaan
kiinteistdinvestoinneista aiheutuneen arvonlisaverovdhennyksen suuruutta.
Lakimuutos toi Kiinteistobnomistajalle oikeuden lisdvahennyksiin tai —
palautuksiin, ja ennen kaytdssa ollut tapa, jossa arvonlisdverollisen toiminnan
loppuessa myos vahennetty arvonlisdvero palautettin  kokonaisuudessaan,

poistuli.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Realia Group konserniin kuuluvan SKV
isanndinti Oy:n Turun kirjanpitokeskus, jolle on tavoitteena kehittaa toimiva ja
tarkoituksenmukainen Excel-taulukko helpottamaan arvonlisaverollisten asunto-
ja kiinteistdosakeyhtididen kiinteistdinvestointien tarkistuslaskentaa.
Opinnaytetyossa ei siis keskitytd koko lainmuutoksen ruotimiseen, vaan

kiinteistdjen alv-investointien laskemiseen ja laskemista koskeviin muutoksiin.

Suurin kiinnostuksen kohde lakimuutoksessa toimeksiantajan kannalta on
arvonlisaverollisten kiinteistdjen kiinteistdinvestoinneista vuosittain tehtava
tarkistuslaskenta. Lakimuutoksesta tahan paivaan asti on kukin asianosainen
hoitanut  kiinteistdinvestointien tarkistuslaskennan parhaaksi katsomallaan
tavalla SKV isanndinnin kirjanpitokeskuksissa. Eri tapojen joukko on kirjava,
aina paperilla tehtavista laskelmista erilaisiin Excel-taulukoihin, joten tapojen
yhtenaistdminen ja tiivistaminen koko kirjanpito-osaston kattavaksi ja selkeaksi
Excel-taulukoksi on tarpeen. Tapojen yhtenaistamisen hyddyt nousevat esiin
sijaisuuksien aikana ja Kkirjanpitokohteiden siirtyessa kirjanpitajalta toiselle.
My6s kiinteistbn muuttuessa arvonlisaverovelvolliseksi laskelmia on helpompi
ryhtya tekemaan kun kaytossé on valmis pohja, eikd sen laatimiseen tarvitse

kayttaa aikaa.
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Tutkimuksen pohjana on kaytetty Kkiinteistdjen arvonlisdverotusta seka
lakimuutosta koskevaa Kkirjallisuutta, lehtiartikkeleita sekd luento- ja
internetmateriaalia. Lisdksi tutustutaan yrityksen nykyiseen tapaan hoitaa
investointien tarkistuslaskelmat ja kartoitetaan toiveita ja tarpeita laadittavaa
Excel-taulukkoa varten yrityksen tyontekijoiltd. Taulukon laadinnan aikana ja
sen jalkeen toimivuutta testataan kaytdnnossa, jotta lopputulos olisi

mahdollisimman toimiva ja helppokayttéinen.

2 Kiinteistdjen arvonlisaverotus

2.1 Kiinteiston maaritelma arvonlisaverolaissa

Kiinteistoksi luetaan arvonlisdverolain mukaan maa-alue, rakennus, pysyva
rakennelma tai niiden osa. Pysyvalla rakennelmalla tarkoitetaan laissa pysyvasti
tontilla sijaitsevia, mutta omilla perustuksillaan seisovia rakennelmia, kuten sillat
tai katokset. MyOs vesi- ja viemariverkostot luetaan osaksi kiinteistoa.
Kiinteiston maaritelmaan eivat vaikuta sen omistussuhteet, joten esimerkiksi
kiinteistoon kuuluvalla rakennuksella voi olla eri omistaja kuin maapohjalla, jolla
kiinteisto sijaitsee. Arvonlisdverolain mukaan ainoastaan rakennuksen kayttoon
yleisesti liittyvat koneet ja laitteet, kuten vesi-, viemari- ja lammitys-, halytin- ja
iimastointijarjestelmat luetaan osaksi kiinteistda. Sen sijaan erityisesti
kiinteistdssad harjoitettavaan toimintaan liittyvat koneet ja laitteet, kuten
elintarvikemyymalan  tiskit ja  hyllyt, luetaan  arvonlisdverotuksessa
vahennyskelvottomaksi irtaimeksi huolimatta siitd, miten ne on Kkiinteistoon
kiinnitetty. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2000, 15 — 21.)

Kiinteiston maaritelmalla on merkitystd kiinteiston luovutuksen jakaantuessa
verottomaan ja verolliseen osaan, jos ostajalle luovutetaan myos irtainta
omaisuutta. Jos esimerkiksi liiketila myyd&an tai vuokrataan niin, etta myynti tai

vuokraus sisadltad myods koneet ja laitteet, kasitelldaan Kiinteiston luovutus
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verottomana  kiinteiston luovutuksena ja verollisena koneiden ja laitteiden
luovutuksena. (Kallio ym. 2000, 15 — 21.)

2.2 Kiinteiston luovutuksen verotus

Kiinteistdon luovutukseksi luetaan sen vuokraaminen seka omistusoikeuden
myyminen. Suurin  o0sa kiinteistokaupoista tapahtuu kertaluonteisesti
yksityishenkildiden vélilla, eika niita tehda liikketoiminnan nimissa. Tasta syysta
kiinteistonluovutukset on haluttu jattaa verotuksen ulkopuolelle ja kiinteistdjen
myynti tai kayttdoikeuden luovutus ovat siis lahtokohtaisesti verotonta toimintaa.
Luovutuksen yhteydessd myds oheishyddykkeen, kuten veden tai sdhkon
luovutus, on verotonta siitda riippumatta, siséltyyk6 se vuokraan tai

vastikkeeseen. (Salomaa & Holkeri-Kauppila 2007).

Olemassa on my6s verollisia Kiinteiston luovutuksia. Paasaantoisesti
arvonlisaverottomuus koskee pitkdaikaista vuokrausta. Taten esimerkiksi
majoitus-, kokous- tai urheilutoiminnassa kaytettavien tilojen luovuttaminen
lyhytaikaiseen kayttoon luetaan suoraan verolliseksi kiinteiston luovuttamiseksi.
Myds esimerkiksi pyséakdintipaikkojen luovuttaminen tai erilaisten oikeuksien,
kuten hakkuu- tai metsastysoikeuden luovuttaminen on verollista toimintaa.
(Salomaa & Holkeri-Kauppila 2007).

Kiinteiston vuokrausketju voi olla moniportainen, eli kiinteistdd voidaan
edelleenvuokrata tai siind saattaa olla alivuokralaisia. Hakeutumisketju voi olla
alusta avoin, eli kiinteiston omistajan arvonlisaverovelvottomuus ei esté
edelleenvuokraajan hakeutumista verovelvolliseksi. Tassakin tapauksessa
verovelvolliseksi hakeutumisen paasaantbné on, ettd kiinteiston loppukayttajan
toiminta on edes osittain vahennyskelpoista. (Salomaa & Holkeri-Kauppila
2007).

2.3 Verovelvolliseksi hakeutuminen

Lahtokohtaisesti  kiinteistonluovutus ei ole arvonlisaverollista toimintaa.
Kiinteiston omistajalla on kuitenkin mahdollisuus hankkiutua

arvonlisaverovelvolliseksi kiinteistonluovutustoiminnasta.
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Arvonlisaverovelvollisella on luonnollisesti oikeus véhentdd verotuksessaan
kiinteistbonsa ja siihen kohdistuvien kulujen, kuten rakentamis- ja
perusparannus- sekd hoito- ja kayttokustannuksien sisaltama arvonlisavero
kaksinkertaisen verotuksen poistamiseksi. Jos vain osa Kkiinteistosta on
verovelvollinen, tulee kulut kohdistaa erikseen verollisille ja verottomille tiloille.
Kiinteiston yleiskulujen osalta jako vahennyskelpoisiin ja vahennyskelvottomiin

kuluihin tulisi tehda tilojen kaytdn suhteessa. (Kallio ym. 2000, 11 - 14.)

Kiinteiston omistajalla on ollut mahdollisuus vuodesta 1994 asti hakeutua
vapaaehtoisesti verovelvolliseksi kiinteistonluovutustoiminnastaan. Kiinteiston
luovutuksella tarkoitetaan kaytdnnéssa omistusoikeuden luovutusta, eli myyntia
tai vuokraamista. Verovelvolliseksi hakeutuminen on mahdollista vain tiettyjen
kriteerien tayttyessa, eika se aina ole valttamatta taloudellisesti jarkeva ratkaisu.
Siksi on tarkedd selvittdd mahdollisen verovelvolliseksi hakeutumisen
taloudellinen kannattavuus jo hyvissa ajoin ennen hakuprosessia. Verollisen
kiinteiston omistajalle on saadetty erilaisia velvollisuuksia muun muassa
kirjanpidon suhteen. Tarkeimpé&né niistd on verovelvollisuusasteen muutoksien
seuraaminen, silla verollisuusasteen muutos vaikuttaa sek& suoritettavan etta
vahennettavan veron laskemiseen. Verollisuusasteen muutos saattaa myos
aiheuttaa velvoitteen jo vahennettyjen investointien palautukseen. (Kallio ym.
2000, 11 - 14))

Verovelvolliseksi hakeutumisen taloudellista kannattavuutta tulee harkita
tarkoin, silla siitd aiheutuu useita uusia hallinnollisia velvoitteita, joihin kuluu
rahaa. Useimmiten hakeutuminen on kuitenkin kannattavaa, jos vuokrattavaksi
aiottu kiinteistd rakennetaan alusta alkaen itse tai talla hetkell&a verottomasti
vuokrattavaan kohteeseen suunnitellaan perusparannusta. Myods vuokralaisen
vaihtuminen tai vuokralaisen liiketoiminnan vaihtuminen verottomasta
verolliseksi on tilanne, jolloin  kiinteistbnomistajan  verovelvolliseksi

hakeutuminen on yleensé kannattavaa. (Salomaa & Holkeri-Kauppila 2007.)
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Kiinteistda vuokrattaessa verollisuuden mahdolliset hyddyt tulee aina arvioida
tapauskohtaisesti. Kannattavuuteen vaikuttaa muun muassa kustannusten jako
omistajan ja vuokralaisen kesken. Jos vuokralainen hoitaa kokonaan
esimerkiksi hoito- ja yllapitokulut, ei omistajalle valttamatta jaa sellaisia
kustannuksia, jotka sisaltaisivat arvonlisaveroa. Talloin verovelvolliseksi
hakeutuminen ei ole kannattavaa. (Jukkola, Jarvenoja, Kaari, Romppainen,
Tannila & Tikkanen 2008, 281 — 283.)

Kiinteiston vuokrauksesta vapaaehtoisesti verovelvolliseksi hakeutuminen
edellyttaa, etta Kkiinteistoa kaytetddn jatkuvasti vdhennykseen oikeuttavaan
toimintaan tai ettd kiinteiston  kayttdgjand on valtio. Vahainenkin
vahennyskelpoiseksi luettava toiminta on riittdvada, kun sen katsotaan olevan

jatkuvaa. (Salomaa & Holkeri-Kauppila 2007.)

Kiinteistdon vuokraajan tulee verovelvolliseksi hakeuduttuaan peri& vuokran tai
vastikkeen lisaksi myos siihen rinnastettavat kulut, kuten sahkon- ja
vedenkulutus arvonlisaverollisina. Talldin vuokralaisella on oikeus vahentaa
naista maksettu arvonlisévero siltd osin, kun h&nen hallinnoimansa kiinteisté on

vahennyskelpoisessa toiminnassa. (Salomaa & Holkeri-Kauppila 2007.)

Verovelvolliseksi voi hakeutua myds kiinteistd- tai asunto-osakeyhtid, jonka
osakas kayttdd itse omistamaansa tilaa vahennyskelpoiseen toimintaan, tai
edelleenvuokraa sitd verollisena. Talldin verovelvolliseksi hyvaksymisen
edellytyksena on se, etta osakas voi vahentaa taysmaaraisesti vastikkeeseen
siséltyvan veron. Tama johtuu siitd, ettd paaomavastikkeet ovat
arvonlisaverottomia silloinkin, kun yhti6 on hakeutunut verovelvolliseksi
hoitovastikkeen osalta. Verollisia ovat vain ne vastikkeet, jotka kirjataan
tulosvaikutteisesti. (Jukkola ym. 2008, 267-268.)

Hakeutuminen ei kuitenkaan ole mahdollista asuinkaytdéssa olevien tai
arvonlisaverottomassa kaytdssd olevien tilojen, kuten rahoitus- ja
vakuutustoiminnan, seka terveys- ja sairaanhoitopalveluja tuottavien tilojen

osalta. Jos tila on verovelvollisen yrityksen kaytossa, mutta kayttéon liittyy

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Tuija Aro



11

vahennysrajoituksia (edustuskayttd), ei verovelvolliseksi hakeutuminen ole
mabhdollista. (Kallio ym. 2000, 28-33.)

Arvonlisdverovelvolliseksi hakeutumisen ei ole pakko koskea koko kiinteistoa,
vaan pelkastddn osa Kiinteistosta voi olla verovelvollinen. Kaytdnndssa
huoneiston  pienimmaksi osaksi luetaan yksittdinen huone, mutta
verovelvolliseksi voidaan hakeutua myds tata pienemmasta tilasta, jos se on
selvasti  erotettavissa oleva ja  muutoin  kriteerit  tayttava tila.
Arvonlisavelvolliseksi hakeutuminen kiinteiston vuokraamisen yhteydessa tulee
tehda erikseen, vaikka hakeutuja olisi jo merkitty alv-rekisteriin verollisen
liketoiminnan harjoittajana. Kun kyseessa on taysin uusi verovelvollinen,
tapahtuu iImoittaminen verohallintoon toimitettavalla
perustamisilmoituslomakkeella. Rekisterissad jo olevalla hakeutumiseen riittda

muutosilmoituslomake. (Kallio ym. 2000, 28-33.)

Hakeutuja merkitddn rekisteriin aikaisintaan siitd ajankohdasta lahtien, kun
hakemus on jatetty verovirastoon. Tasta syysta hakeutumisen tulisi tapahtua jo
siind vaiheessa, kun ryhdytd&n valmistelemaan tulevaa vuokraustoimintaa.
Arvonlisdverolain mukaan on niin sanottu takautuva vahennys mahdollista, jos
hakemus verovelvolliseksi on tehty kuuden kuukauden kuluessa Kkiinteisté6n
kohdistuneen uudisrakennuksen tai perusparannusinvestoinnin

valmistumisesta. (Kallio ym. 2000, 28-33.)

Vaikka kiinteiston luovutuksen verovelvollisuus on vapaaehtoista, ei siitd voi
vapautua ilman, ettd verovelvollisuuden edellytykset ovat lakannet. Talla
halutaan estdd se, ettd verovelvolliseksi ei hakeuduta vain esimerkiksi
perusparannukseen liittyvien isojen vahennysten toivossa ja irroittauduta
verovelvollisuudesta heti sen jalkeen. Vuokralaisen vaihtuminen ei tarkoita siis
verovelvollisuuden loppumista, vaan se jatkuu, jos uuden vuokralaisen toiminta
on arvonlisdverovelvollista. Kaytdnnéssd verovelvollisuuden  kiinteistén
omistajalta paattda vain kiinteiston myynti tai vuokralaisen arvonlisdveroton
toiminta.  Verovelvollisuuden loppuessa on verovelvollisen tehtava

lopettamisilmoitus veroviranomaisille, mutta myo6s silloin jos verovelvollisen
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verollinen liiketoiminta jatkuu muuten kuin kiinteiston luovutuksen osalta.
(Jukkola ym. 2008, 272 - 273.)

2.4 Verovelvollisena toimiminen

Ennen verovelvolliseksi hakeutumista tulee ottaa huomioon myGs
verovelvollisena toimimiseen liittyvat yksityisoikeudelliset seikat. Kaytanndssa
tama tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi vuokrasopimuksesta tulee I6ytya
kokonaisvuokran lisaksi eriteltyind veroton vuokra ja veron maara.
Vuokrasopimusta laadittaessa kannattaa huomioida myds mahdolliset tulevat
muutokset arvonlisaverolaissa. Oman riskinséd minimoimiseksi vuokranantajan
kannattaa sisallyttdd sopimukseen veroklausuuli, joka oikeuttaa korottamaan
vuokraa jos arvonlisaverolain sddnnokset muuttuvat siten, etta vuokranantajan
tilitettavan veron maard kasvaa tai lainmuutoksesta seuraa muita
veronmaksuvelvoitteita, joita ei sopimusta kirjoitettaessa ollut tiedossa. (Jukkola
ym. 2008, 281 — 283.)

Jos verovelvolliseksi hakeutuva on asunto- tai Kiinteistbosakeyhtid, on
hakeutumiseen liittyvat paatokset tehtava ennen hakeutumista, ja tarvittavat
muutokset on tehtava yhtidjarjestykseen. Yhtigjarjestyksen muuttamisessa on
otettava huomioon muun muassa verollisen ja verottoman vastikkeen
laskemistapa seka se, milla edellytyksellda ja mistd hetkesta lahtien vastike
muuttuu. Myds siita tulee paattaa, miten mahdolliset jalkiverot ja palautukset tai
ylipaataan arvonlisavelvollisuudesta johtuvat hyoddyt ja haitat kohdistetaan
osakkaille. (Jukkola ym. 2008, 281 - 283.)

Arvonlisdverovelvollinen  vuokranantaja joutuu kuukausittain tayttdmaan
kausiveroilmoituksen ja tilittAmaan veron valtiolle. Verollisista tiloista on myos
pidettdva luetteloa, josta kayvat ilmi kohteen verovelvollisuuden alku- ja
paattymispaivat, eli mina ajanjaksona kohteeseen liittyvia vahennyksia on tehty.
(Jukkola ym. 2008, 281 - 283.)

Arvonlisdverovelvollisen  kirjanpidosta on  l0ydyttdva verovelvollisuuden

maarittdmiseksi tarvittavat tiedot. Jos jokin kulu kohdistuu osittain vahennyksen
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alaiseen toimintaan ja osittain vahennyskelvottomaan toimintaan, on
kirjanpidosta 10ydyttavd kulujen jakoperusteet ja laskelmat siitd, miten

jakoperusteisiin on paadytty. (Jukkola ym. 2008, 281 - 283.)

2.5 Oman kayton vero

Kiinteiston korjaamiseen, huoltoon ja kayttoon liittyvien palveluiden ostohintaan
on sisallytetty arvonliséavero. Kiinteiston omistaja ei kuitenkaan voi valttya
maksamasta tatdkaan veroa hoitamalla edellda mainittuja kiinteistbonsa
kohdistuvia toimia itse tai omalla henkilokunnallaan, vaan sitd varten on

saéadetty laissa niin sanottu oman kayton vero. (Kallio ym. 2008, 86 — 89.)

Arvonlisdverolain mukaan kiinteistonhallintapalveluiden teettaminen omalla
henkilokunnalla luetaan verolliseksi omaksi kaytoksi, jos kiinteistba kaytetaan
vahennyskelvottomaan toimintaan. Tallaisiksi kiinteistonhallintapalveluiksi
luetaan muun muassa kiinteiston rakentaminen, korjaaminen, néaihin tdihin
liittyvat suunnittelu, valvonta ym. ty6t. Liséksi siihen kuuluvat kiinteiston hoitoon
littyvat palvelut, kuten Kkiinteiston siivous, jatehuolto ja muunlainen
puhtaanapito, seka Kiinteiston talous- ja hallintapalvelut.
Kiinteistonhallintapalveluiden oman kaytbn veroituksen tarkoituksena on,
etteivat itse tehdyt palvelut olisi verotuksen kannalta edullisempia kuin
verollisina ulkopuolisilta ostetut vastaavat palvelut. Saannoksilla on haluttu

turvata kiinteistopalveluyritysten kilpailuasemaa. (Jukkola ym. 2008, 308 — 309.)

Vahennyskelvottomien Kkiinteistdjen lisdksi oman kaytdn verotus koskee myds
monia muita tahoja. Kriteerina tassakin on, ettd omalla palkatulla
henkilokunnalla suoritetaan kiinteistonhoitotditd, joiden ostaminen verollisena
ulkopuoliselta ei oikeuttaisi ostovdhennykseen. Ostovdhennysoikeus voi
puuttua sen vuoksi, ettei tdiden teettdja ole verovelvollinen tai ettei kohde ole
vahennykseen oikeuttavassa kaytossa. Verohallituksen antaman ohjeen
mukaan oman kayton verotus koskee esimerkiksi pankkeja, vakuutuslaitoksia,

asunto- ja kiinteistbosakeyhtioita ja seurakuntia. (Jukkola ym. 2008, 310 — 315.)
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Kiinteistohallintapalveluiden omasta kaytostd ei kuitenkaan veroteta, jos
palveluiden tuottamisesta maksetut palkat sosiaalikuluineen ovat enintdén
35 000 euroa vuodessa tai kiinteiston omistaja kayttaa kiinteistod paaasiallisesti
asuntonaan. Nain esimerkiksi yksityishenkil6t on vapautettu omaan asuntoonsa
kohdistuvista itse suoritetuista rakennustbistd oman k&ytdn veron osalta.
(Jukkola ym. 2008, 310 — 315.)

Euromaaraisen alarajan johdosta esimerkiksi asunto-osakeyhtid voi saastaa
arvonlisaveroissa, jos se  hankkii  ulkopuoliselta  yritykseltd ne
kiinteistonhoitopalvelut, joiden teettdminen omalla henkildkunnalla tulisi

ylittamaan 35 000 euron vuotuisen rajan. (Jukkola ym. 2008, 310 — 315.)

Oman kayton veron perusteena on itse suoritetuista
kiinteistonhallintapalveluista  aiheutuneiden  valittomien  ja  valillisten
kustannusten yhteismaara. Arvonlisdveroa maksetaan normaalin 22 prosentin
mukaan veron perusteesta. Veron perusteeseen ei oteta mukaan
arvonlisaverollisia hankintoja, eikd niistd mydskaan tehda vahennyksia, jolloin

vero maksetaan kaytannossa vain palkoista sosiaalikuluineen.

Oman kayton verotuksessa on ilmennyt myds kuitenkin muutama kaytannén

ongelma:

e Miten maaritellaan mika osa tyontekijan tyosta on
kiinteistonhallintaty6ta? Talloin pohditaan tytajan jakautumista erilaisten
tehtavien kesken ja kaytdnndssa taman voi tehda vain tyontekija, jonka
raportoinnin perusteella voidaan tehda laskelma oman kayton verotuksen

perusteeksi.

e Yhteiset tyontekijat. Jos esimerkiksi kahdella asunto-osakeyhtiolla on
yhteinen talonmies tai siivooja. Talléin usein toimitaan kaytanndssa niin,
ettd toinen maksaa tyontekijan palkan ja laskuttaa toiselta taman
osuuden tyontekijan palkasta. Arvonlisdverotuksen kannalta tama on
kuitenkin  ongelmallista, silla  toimintatapa  voidaan katsoa

kiinteistonhallintapalveluiden myynniksi tai tyovoiman vuokraukseksi.
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Talloin pitaisi miettia vaihtoehtoisia tapoja, esimerkiksi voitaisiinko
keskinainen laskutus jollain tapaa valttaa. (Jukkola ym. 2008, 318 — 319.)

3 Kiinteistdjen arvonlisdverotuksen tarkistusmenettely

Suomen arvonlisaverolakia on 1.1.2008 alkaen yhtendistetty vastaamaan
Euroopan Unionin oikeutta ja Euroopan Yhteisojen oikeuskaytantoa.
Kiinteistdinvestoinneista tehtavien vahennysten uusi oikaisumenettely korvaa
aikaisempaan verotuskaytantéén kuuluneen niin sanotun viiden vuoden
saastumisaika —sdannotksen. Talla tarkoitettin viiden vuoden pituista
madaraaikaa, jolloin kiinteiston kaytbn muutosten vaikutusta vahennettyyn
arvonlisaveroon seurattiin. Uusia sdannoksia sovelletaan vuoden 2008 aikana
tai sen jalkeen tapahtuviin Kiinteiston arvonlisdveron muutostilanteisiin. Uusien
saannosten  ulkopuolelle jddvat ennen vuotta 2004 valmistuneet
perusparannukset ja kiinteistdinvestoinnit. Lisaksi vuosien 2004 ja 2008 valilla
valmistuneet perusparannukset ja investoinnit kuuluvat lain siirtymaaikaan ja
niilla esimerkiksi uuden lain mukanaan tuoma arvonlisdveron kymmenen
vuoden tarkistussdantd on kaytdssd vain viiden vuoden ajan. (Jukkola ym.
2008, 284 — 286.)

Muutos verolakiin johtuu Euroopan Yhteis6jen tuomioistuimen vuonna 2006
antamasta ratkaisusta, jossa todettiin Suomen arvonlisaverokaytantd Euroopan
YhteisOjen arvonlisaverodirektiivien vastaisiksi. Ratkaisu koski Uudenkaupungin
kaupunkia, jossa kaupunki oli aluksi vuokrannut verottomasti peruskorjatun
rakennuksensa, vaikka edellytyksen verolliseen vuokraustoimintaan olivat
olemassa. Kaupunki hakeutui rakennuksen osalta myéhemmin verovelvolliseksi
ja vaati sen jalkeen vahennyksia peruskorjauskustannuksista.
Palautushakemus kuitenkin hylattiin, koska hakeutuminen ei ollut tapahtunut
kuuden kuukauden kuluessa investoinnin valmistumisesta. EY:n tuomioistuin
antoi asiasta tuomion, jonka mukaan ettd EU:n arvonlisdverodirektiivin

tarkistussaannokset ovat suoraan jdsenmaita velvoittavia ja etta
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vahennysoikeutta ei voida rajoittaa asettamalla aikarajaa verovelvolliseksi
hakeutumiselle. Suomen korkein hallinto-oikeus on antanut myds tuomionsa
asiasta, jossa todettiin, ettd Suomen arvonlisaverolaista puuttuivat kokonaan
investointitavaroiden vahennysta koskevat sdannokset verovelvollisen hyvaksi.
(Jukkola ym. 2008, 284-286.)

Vanhojen alv-saanndsten mukaan kiinteistéinvestointien arvonlisaverovahennys
menetettiin kokonaan, jos kiinteistd investoinnin jalkeen tai viiden vuoden
saannon maarittamana aikana on hetkenkin vahennyskelvottomassa kaytossa.
Tama tarkoitti sité, etta ostettujen rakennuspalveluiden osalta oli palautettava
alun perin vahennetty veron maara taysimaaraisend. Saadokset eivat siis
mitenkdan ottaneet huomioon ajan kulumista tai todellistakaan investoinnin

arvon alenemista missdén maarin. (Salomaa & Holkeri-Kauppila 2007.)

Véahennysoikeus evattin myds silloin, jos kiinteisttn omistaja tai edelleen
vuokraaja ei kuuden kuukauden kuluessa investoinnin valmistumisesta ollut
rekisteroitynyt arvonlisaverovelvolliseksi. Vanhat saannokset eivat mydskaan
huomioineet  mitenkaan  osittaisen vadhennyksen mahdollisuutta jos
arvonlisaverottomassa liilkekaytdéssa ollut kiinteistd otettin edes osittain
vahennyskelpoiseen kayttdoon viiden vuoden aikana, eikd myodskdan antanut
mahdollisuutta lisdavahennyksiin vahennyskelpoisen kayton kasvaessa. Uusi laki
ottaa huomioon n&makin seikat ja mahdollistaa vahennysten vuosittaisen
oikaisun, jolloin vahennyset saadaan vastaamaan todellista vahennyskelpoista

kayttdéa ja sen muutoksia. (Salomaa & Holkeri-Kauppila 2007.)

3.1 Kiinteistdinvestoinnin maaritelméa

Kiinteistdinvestoinnit ovat tyypillisesti taloudellisesti merkittavia hankkeita ja
niiden taloudellinen vaikutusaika on pitkd. Naiden tunnusmerkkien myota myoés
uudisrakentaminen luetaan kiinteistdinvestointien joukkoon. Kaytdnndssa
kiinteistdinvestoinnilla  tarkoitetaan  kiinteiston  uusdisrakentamista ja
perusparantamista tai niiden itse suorittamista. Perusparannukseksi katsotaan
menot, joilla parannetaan kiinteiston kayttbarvoa, esimerkiksi vaihdetaan

rakennuksen  kayttomateriaaleja arvokkaammiksi. Rakentamispalveluiksi
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luetaan varsinaisten rakennus- ja korjaustoiden lisédksi myds tyon yhteydessa
asennetun tavaran luovutukset sekad toihin liittyvat suunnittelut, valvonnat ja
muut vastaavat palvelut. Investointisumman maarittelyn lahtékohtana ovat
tuloverotuksen aktivointisaannokset. Taman mukaan investointimenoja ovat
menot, jotka on tuloverotuksessa aktivoitava kiinteiston hankintamenoon.
Erityisesti perusparannusmenojen syntymisessa on kuitenkin olemassa varsin
paljon tulkinnallisia tilanteita, esim. lasketaanko tehty tyd perusparantamiseksi
vai vuosikorjaukseksi. Kutakin uudisrakennus- ja perusparannushanketta
kasitellaén itsenéisena kiinteistdinvestointina, johon kuuluvat alv-vahennysten

dokumentointi, seuranta ja tarkastukset. (Auranen ym. 2009.)

3.2 Tarkistuskausi

1.1.2008 otettiin  kayttoon  kiinteistdinvestointeja koskeva 10 vuoden
tarkistuskausi. Tarkistuskausi alkaa uudisrakentamis- tai
perusparannushankkeen valmistumisesta. Tama tarkoittaa kaytannossa
vastaanotto- tai lopputarkastusta, jolla rakennus hyvaksytdan kayttéon
otettavaksi. Tarkistuskauteen ei kuitenkaan lueta valmistumista edeltavaa
kalenterivuoden osaa. Esimerkiksi heindkuussa valmistuneesta investoinnista
tarkistuskausi on 9 vuotta, johon lisatdan rakennuksen kayttokuukaudet
investoinnin valmistumisvuonna. Tarkistuskausi on siten kaytannoéssa 9 - 10
vuotta valmistumisajankohdasta riippuen. Ongelmana tarkistuskauden
maadrittAmisessd ovat muun muassa tilanteet, joissa tyot ovat valmistuneet
tiettyna aikana, mutta tilojen kayttéonotto tapahtuu vaiheittain. Tarkistuskauden
paatyttya kiinteistd voidaan myyda tai ottaa mihin tahansa kaytt6on ilman alv-

seuraamuksia. (Verohallinto 2007.)

Uusien saannosten mukaan kohteen on sailyttdva vahennyskelpoisessa
kaytossa koko tarkistuskauden ajan, jotta ostovahennykset muuttuvat
lopullisiksi. Taman takia kiinteiston kaytdssa tapahtuvat muutokset, mahdolliset
luovutukset tai verovelvollisuuden péaattyminen ennen tarkistuskauden
paattymista aiheuttavat tarkistusvelvollisuuden, eli tehtyjd ostovdhennyksia on

tarkistettava jaljella olevalta tarkistusajalta. Tama tarkoittaa sita, etta tarkistus
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suoritetaan vain, jos jokin tarkistuksen aiheuttava tilanne syntyy tarkistuskauden
aikana. Kaytannossa alv vahennetaan vain osittain valmistumisvaiheessa ja
tarkistuskauden aikana vahennyksia lisataan verollisen toiminnan lisdéntyessa,
tai vastaavasti jo vahennettyja veroja palautetaan verollisen toiminnan
vahentyessa. Lopullinen alv-vahennys tiedetaan siis vasta tarkistuskauden
loputtua. (Auranen, Huikuri, Jarvenoja, Korpelainen & Aérila 2009.) Kuvassa 1

on kuvattu tarkistusmekanismia tarkemmin.

Tarkistus-
jakso 10 Paittyneet Kuluva vuosi
Inves-  Vuotta vuodet seki jaljells
toinnin olevat vuodet

arvonlisdavero

Palautuksen

Vahennetty Ansaittu alaista

Mahdollisuus

Vahentamatta Menetetty vihentss

@ Ernst & Young Oy

Kuva 1. Kiinteistdinvestoinnin arvonlisaveron tarkistusmenetelmd (Ernst &
Young, 2009).

Muutoksen myo6td on myods luovuttu investoinnin  sisaltdman veron
sisallyttamisesta  kiinteiston  kauppahintaan.  Luovutuksen  yhteydessa
luovutetaan vain tietoa investoinnin ja sen siséltdman arvonlisdveron
aiemmasta kasittelystd myohempid tarkistuslaskelmia varten. (Auranen ym.
2009.)
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3.3 Tarkistamisen aiheuttavat tilanteet

Alv-vahennysté tulee tarkistaa aina kun investoinnin kohteena olevan kiinteiston
vahennykseen oikeuttavan kaytdn osuus pienenee tai kasvaa suhteessa
alkuperaiseen. Samoin se pitaa tarkistaa kun Kiinteistd luovutetaan tai se jaa
verovelvollisen haltuun verovelvollisuuden paattyessa tai kiinteistd poistetaan
likeominaisuudesta. Tarkistusta ei kuitenkaan suoriteta, jos kiinteistd puretaan,

se palaa tai muutoin tuhoutuu. (Salomaa 2008.)

Menettely koskee myds kuntien ja kuntayhtymien kiinteistéinvestointeja. Myos
vuokralaisiin sovelletaan vastaavia saantoja kuin kiinteiston omistajaan, eli
vahennyksen alaisia ovat myds vuokralaisen omalla kustannuksellaan

suorittamat investoinnit. (Salomaa 2008.)

Kiinteiston luovutustilanteessa on mahdollista suorittaa niin  sanottu
kertatarkistus. Kertatarkistus tehddan aina, kun on varmaa, etta ostaja ei jaljella
olevan tarkistuskauden aikana ota kiinteistoa miltdan osin verolliseen kayttoon.
Talldin myyja laskee jaljelld olevaan tarkistusaikaan kohdistuvan vahennetyn
alv:n maaran ja palauttaa sen valtiolle. Menettely perustuu siihen, ettéa uuden ei-
arvonlisaverovelvollisen omistajan olisi kohtuutonta joutua hakeutumaan alv-
velvolliseksi ja mahdollisesti maksaa takaisin edellisen omistajan tekemia
vahennyksia. Vahennyksia ei kuitenkaan meneteta lopullisesti, vaan ostajalla on
oikeus niin sanottuun kertatarkistukseen oikaisuun jos han my6hemmin
hakeutuu verovelvolliseksi kiinteistonluovutuksesta ja kiinteistd otetaan
verolliseen kaytt6on. Talldin ostaja saa myyjaltd saamiensa alv-kasittelyn
tietojen perusteella tehda vahennyksen jaljella olevan tarkistuskauden osalta.
(Suorto 2008.)

3.4 Tarkistuksen laskeminen

Tarkistus suoritetaan kaytdn muutostilanteessa vuosittain ja kohdistetaan
kunkin tarkistusvuoden viimeiselle kuukaudelle. Tama tarkoittaa kaytdnndssa
joulukuuta, eiké siihen vaikuta verovelvollisen tavallisesta poikkeava tilikausi.

Muita tarkistustilanteita ovat kiinteistbn luovutus, verovelvollisuuden
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paattyminen ja Kkiinteiston liikeominaisuudesta poistaminen, jolloin tarkistus
tehdaan kerralla koko jaljella olevasta tarkistuskaudesta kertatarkistuksena.
Vahennykseen oikeuttava kayttd lasketaan koko tarkistusvuoden olosuhteiden
perusteella, ja verohallituksen ohjeistuksen mukaan vaihtoehtoina on joko

paiva- tai kuukausikohtainen laskenta. (Makikangas 2009.)
Vuosittain tarkistettava méaara lasketaan seuraavalla kaavalla :

1/10 x (alkuperaisen vahennyksen oikeuttavan kaytoén osuus koko kaytosta -
tarkistusvuoden vahennykseen oikeuttavan kayton osuus koko kaytostd) % x

hankintaan siséltyva vero.

Hankintaan siséltyva vero on uudisrakentamiseen tai perusparannukseen
littyneen ostetun rakentamispalvelun osalta myyjan suorittama vero, itse
suoritetusta rakennuspalvelusta suoritettu vero tai vero, joka olisi ollut
suoritettava jos rakentamispalvelu olisi alun perin suoritettu muuhun kuin
vahennykseen oikeuttavaan kayttoon. Hankitun kiinteiston osalta kyseessa on

luovuttajan suorittama vero.

Laskukaavaa soveltamalla lopputulokseksi saatu positiivinen tarkistettava
maara pienentdaa hankintaan sisaltyvan veron vahennystd, eli vahennettya
summaa joudutaan palauttamaan. Negatiivinen tarkistettava maara taas
kasvattaa sitd, jolloin omistaja on oikeutettu lisdvahennykseen. (Mékikangas
2009.)

3.5 Kiinteistbinvestointia koskevien tositteiden sailytys

Rakentamispalvelun tai kiinteiston ostajalla tai myohemmalla omistajalla tulee
olla tarkka tieto investoinnista tai siihen liittyneesta arvonlisdverosta. Naita
tietoja ovat palvelun valmistumis- tai vastaanottoajankohta, hankintaan sisaltyva
vero, alun perin vahennetty veron maard, rakennustdiden ja niiden veron
kohdistuminen eri tiloihin. Naissd tapauksissa rakennusliikkeen tuottaman
tiedon merkitys korostuu. (Jukkola ym. 2008, 295 — 296.)
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Kiinteistdinvestointeja koskevien laskujen ja tositteiden sailytysaika on 13 vuotta
sen kalenterivuoden paattymisestda, jonka aikana tarkistuskausi on alkanut.
Yleisen 6 vuoden sdilytysajan jalkeen laskut ja tositteet voidaan korvata
Verohallituksen ohjeistuksen (12.12.2007) mukaisella selvityksella, josta on

kaytava ilmi seuraavat tiedot:
1. selvityksen laatimispaiva
2. kiinteistdinvestoinnin hankkijan tiedot
3. hankinnan luonne

4. rakennuspalvelun valmistumisajankohta tai kiinteistén

vastaanottoajankohta
5. kiinteistdinvestointia koskevaan hankintaan sisaltyva vero

6. se osa investoinnin hankintaan sisaltyvasta verosta, josta on Kiinteiston

alkuperaisessé luovutustilanteessa tehty vahennys

Verovelvollisen on liséksi sdilytettava Kiinteistdinvestoinnin  hankintaan
siséltyvan veron maaraytymiseen liittyvat urakkasopimukset, kauppakirjat ja
muut vastaavat asiakirjat. Kirjanpidon osalta investointia koskevat tiedot pitda
kayda ilmi tilinpaatdksen liitetiedoista. (Jukkola ym. 2008, 295 - 296.)

3.6 Laskuesimerkkeja muutostilanteista

Seuraavassa on laskemista selventavid esimerkkeja Liisa Makikankaan (2009)

Kiinteistdinvestointien tarkistamista ja lakiuudistusta koskevasta dia-esityksesta.

3.6.1 Kayton muutos

Kiinteistdinvestoinnin  arvonlisdvero on 100000 euroa. Kiinteiston
valmistuminen ja kayttéonotto tapahtui 1.5.2008 (=tarkistusvuosi 1).
Alkuperainen vahennyskelpoinen kaytté on 80 % ja toisena tarkistusvuonna
vain 60 %. Kiinteist6 on koko lopputarkistusajan, eli vuodet 2-10, 60 %
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vahennyskelpoisessa kaytossa. Kullekin tarkistusvuodelle kohdistuu 1/10
alkuperaisesta maarasta.

Tarkistukset:

Alkuperéinen alv-vdhennys on 80 000 € (vahennyskelpoinen kayttdé 80 % x
arvonlisaveron osuus 100000 €). Ensimmaisend vuonna tarkistusta ei
suoriteta, koska kaytossa ei ole muutoksia. Toisena vuonna vahennyskelpoinen
kayttd on 60 %, joten tarkistettava (palautettava) méara on 1/10 x (80 - 60)% x
100 000= + 2 000 euroa. 3. — 10. tarkistusvuonna tarkistus on vastaavasti +
2 000 € vuodessa.

3.6.2 Kayton muutos ja luovutus

Kiinteiston investoinnin alv on 100 000 euroa. Valmistumisajankohta on
19.4.2008. Alkuperainen vahennyskelpoinen kaytto oli 75 %. 1. tarkistusvuotena
ei ole muutoksia kaytbssd, 2. vuotena vahennyskelpoinen kayttd nousi 90
prosenttiin, 3. vuotena vahennyskelpoinen kaytt6 on enaa 40 %. 4.-10.
tarkistusvuotena vahennyskelpoinen kaytté on 75 %, eli sama kuin

valmistumisajankohtana. Kiinteist6 myydaan vuonna 2018 (=tarkistusvuosi 10).
Tarkistukset:

Alkuperainen alv-vdhennys on 75 000 € (vahennyskelpoinen kayttdé 75 % x
arvonlisaveron osuus 100 000). Ensimmaisena vuonna ei suoriteta tarkistusta,
koska kaytt6 pysynyt samana. Toisena vuotena vahennyskelpoinen kaytto
nousi 90 %:iin, joten tarkistettava mé&ara on 1/10 x (75 - 90)% x 100 000= -
1500 € (= lisdvahennys). 3. tarkistusvuotena vahennyskelpoinen kaytté on 40 %
ja tarkistettava maara on 1/10 x (75-40) x 100 000= + 3 500 € (=vahennyksen
palautus). 4.-10. vuosina ei tarvita tarkistusta, koska kaytto pysyi alkuperaisen
mukaisena (kaavan mukaiseksi tarkistukseksi tulee 0 €). Tarkistamista ei
suoriteta myoskaan myynnin johdosta, koska tarkistuskausi on paattynyt
vuoden 2017 lopussa (2008+9 vuotta).
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3.6.3 Vapaaehtoinen verovelvollisuus

Kiinteistdinvestoinnin alv on 200 000 euroa. Verovelvollisuus on kohdistunut
neljaan yhta suureen huoneistoon, jotka ovat valmistuneet 1.4.2008. Kaikki
huoneistot ovat verollisen vuokraustoiminnan piirisséa. 2. tarkistusvuonna 1.6.
alkaen yksi huoneistoista siirtyy verottomaan kayttoon. 3. - 10. tarkistusvuonna

olosuhteet pysyvat samana.
Tarkistukset:

Alkuperainen vahennys 1. vuonna 200 000 euroa. 2. tarkistusvuotena kiinteisto
on 5 kk 100 prosenttisesti ja 7 kk 75 prosenttisesti verollisessa kaytossa, eli
tarkistusvuoden vahennykseen oikeuttavan kayton osuus on (100 x 5/12) + (75
X 7/112)% = 85 %. 2. tarkistusvuotena vahennyskelpoinen kaytté on 85 %, joten
tarkistettava méaara (palautus) on 1/10 x (100-85)% x 200 000= + 3 000 €. 3. -
10. tarkistusvuonna vahennyskelpoinen kayttdé on 75 %, joten tarkistettava
maara (=palautus) on 1/10 x (100 - 75)% x 200 000= + 5 000 €.

3.7 Uuden lain aiheuttamat ongelmat tarkistusten laskemisessa

Uuden lain my6td on esiin noussut my6s monta ongelmaa tarkistuksia
laskettaessa. Tarkistusten alaisten investointien maarittely on hankalaa, koska
ei ole taysin vedenpitavia maaritelmia siitd, mitk& investoinneista hyvaksytaan
vahennyskelpoisiksi. Esimerkiksi luetaanko investointi perusparannukseksi vai

vuosikorjaukseksi, jolloin se ei kuulu tarkistusmenettelyn piiriin.

Tarkistuskauden maéarittely ja laskeminen on monimutkaista varsinkin ennen
lain voimaan tuloa valmistuneiden investointien osalta. Kiinteist6lla voi olla
siirtymé&aikana ja sen jalkeen tehtyja investointeja, jonka vuoksi seka viiden, etta
kymmenen vuoden tarkistuskauden kayttdminen rinnakkain siirtymaaikana on
monimutkaista. Tarkistuskauden maarittamisessa pitdd aina olla tarkkana, silla
kaytdnnossa uusi 10 vuoden tarkistuskausi harvoin on tasan 10 vuotta. (
Mékikangas 2009).
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Kiinteistdjen luovutustilanteissa pitaa myyjan olla tarkkana, koska myyjalla on
velvollisuus antaa ostajalle tarkka selvitys investoinneista ja alv-vdhennyksista.
Myds siirtyvat oikeudet ja velvoitteet pitdéa huomioida kauppahinnassa.
(Mékikangas 2009.)

4 Case SKV isanndinti Oy, laskentataulukon laadinta

SKV Isannginti on maanlaajuinen toimija isdnndinnin alalla Suomessa. Yritys on
keskittanyt asiakasyhtididenséa kirjanpitoa kirjanpitokeskuksiin, joissa paivittain
n. 100 kirjanpitajaa tuottaa tietoa isanndoitsijoille naiden hallinnoimien asunto- ja

kiinteistbosakeyhtididen talouden nykytilasta.

Arvonlisdverolain muutos toi erityisesti kiinteistdinvestointien tarkistamisjakson
pidentymisen ja uusien laskentatapojen myota lisdd tyotd kirjanpitdjille.
Toimeksiantajan toivomuksena on saada toimiva Excel-pohjainen taulukko
helpottamaan ja nopeuttamaan tarkistusten laskemista. Talla hetkella
investointien laskemiseen kukin kirjanpitdja hoitaa parhaaksi katsomallaan

tavalla.

4.1 Toimeksiantajan toiveet Excel-taulukkoa koskien

Paasyy taulukon laadintaan on toimintatapojen yhdenmukaistaminen. Taulukon
tulee olla helppokayttdinen, jotta kirjanpitokohteiden siirtyessa kirjanpitajalta
toiselle siirtyvat kohdetta koskevat tiedot helppolukuisessa muodossa uudelle
tekijalle, kun kaikki hoitavat alv-vahennysten tarkistuslaskennan samalla tavalla.
Alv-laskenta on monimutkaista ja valmiin taulukon avulla sitd on helpompi
lahted suorittamaan, kun ei tarvitse itse lahtea pohtimaan ja laatimaan omaa

laskentapohjaansa.
Suurin  osa toimeksiantajan kohteiden alv-vAhennysten tarkistustarpeista

koskee taloyhtididen suuria saneerauksia. Kaytdnnossa lasketaan sitd, mika on

kunkin arvonliséverollisen huoneiston osuus kyseisestad saneerauksesta, miten
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alv-vahennys muuttaa sitd ja miten mahdollinen palautusvelvollisuus muuttuu
ajan kuluessa ja olosuhteiden muuttuessa. Talloin laadittavasta Excel-
taulukosta tulee kayda ilmi mm. urakan vastaanotto- ja valmistumispaiva,
verollinen ja veroton osa korjauskuluista, kiinteiston verollisuusasteesta riippuva
alv-tilojen veron osuus, pddomavastikkeen maaraytymisperusteet, lainaosuudet
huoneistoittain, lainasta vastaavat yksikot (yleensa lainan jakautumisen
perusteena kaytetaan joko asunnon pinta-alaa tai osakkeiden lukumaaraa),
veron osuus huoneiston lainaosuudesta ja lisdksi  arvonlisaveron
palautusvastuun maara vuosittain kymmenen vuoden tarkistuskauden aikana.
Osakkailla on myds mahdollisuus maksaa oma osuutensa lainasta ennen
paaomavastikkeiden muodostamista ja naiden maksaneiden osakkaiden tai

nelididen maaran pitdd myos kayda ilmi taulukosta.

Taulukko tullaan laatimaan niin, ettd sen perustana on toimeksiantajan
kayttaman Liinos 6-kirjanpito-ohjelman lainahallinnassa kaytettavat tiedot.
Liséksi taulukkoon voisi liittdd selvityksen siita, miten tarkistuslaskennassa
saatu palautus tai lisAmaksu kasitellddn osakkaan osalta. Esimerkiksi
maksetaanko palautus osakkaalle vuosittain, vai kohdistetaanko se
lainaosuuteen. Mielestani tdmén voi kukin kayttgja kuitenkin itse lisata
haluamallaan tavalla taulukkoon, koska ratkaisu on aina tapauskohtainen, eika

sita voi mitenkdan hoitaa valmiiden kaavojen avulla.

Laadittavan Excel-taulukon pohjana on kéaytetty tyontekijoiden itse omaan
kayttoonsa laatimia taulukoita, joita kuitenkin pitdisi joissain maarin kehittaa
monipuolisemmiksi.  Erityistoiveena on saada laadittavaan taulukkoon
esimerkiksi palautusvastuun maard kuukausitasolla. Lisaksi laskemisen osalta
ongelmaksi koetaan veroasteen muutokset toiminnan muuttuessa verottomaksi
ja takaisin verolliseksi tarkistusjakson aikana. On selvitettavd, miten
palautusvastuu tallaisissa tapauksissa kayttaytyy ja miten sen saa helpoimmin

laskettua.
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4.2 Taulukon ominaisuudet

Ensimmaisella valilehdella kasitelladn kaikki perusasiat arvonliséaverollisia
huoneistoja koskien. Taulukosta on mahdotonta tehda kaiken kattavaa
arvonlisaveron osalta, mutta tarkeimmat perusasiat I6ytyvat ensimmaiselta
valilehdeltd. Toimeksiantajan toivomat erikoistilanteisiin kaytettavat pohjat

paatin sijoittaa erilliselle valilehdelle sekavuuden valttdmiseksi.

4.2.1 Perustiedot

Taulukon laatiminen aloitettiin listaamalla tarvittavat perustiedot. Perustiedot on
sijoitettu mahdollisimman luontevassa jarjestyksessa etenevaksi. Alussa on
tiedot yhtiosta, perusparannuksesta, valmistusmisajankohdasta,
tarkistuskauden pituudesta ja yhtion verollisuusasteesta. Nama tiedot tayttavat
velvoitteen verohallituksen ohjeistuksen mukaisesta  selvityksesta.
Tarkoituksena on kayttdd mahdollisimman paljon valmiita kaavoja, jolloin
taulukon loppukayttdjan tulee syéttaa vain perustiedot ja taulukko laskee

tarvittavat tiedot automaattisesti.

Tarkistuskauden pituuden kaytannon vaihtelu (9-10 vuotta) nousi ongelmaksi
perustietoja laadittaessa. Loppujen lopuksi ohjelma laskee syodtetysta
valmistumisajankohdasta suuntaa antavan, tasan kymmenen vuoden pituisen
kauden ja nayttda taman kymmenen vuoden pituisen kauden paattymispaivan
tarkistusjakson paattymispaiva-kohdassa. Tassa kohtaa kayttajan pitaa itse
huomioida valmistumisajankohdasta riippuvat kuukausitason vaihtelut

tarkistamisvelvollisuuden tarkkaa loppumispaivaa mietittaessa.

Seuraavana taulukossa on urakan rahoitukseen ja korjauskuluihin liittyvid
tietoja. Laina-kohtaan on tarkoitus syottdd lainan nimi, jolla laina kulkee
kirjanpito-ohjelmassa, esimerkiksi padomavastike 1. Taman jalkee syottetaan
nostetun lainan ma&ara. Lainan perustietojen jalkeen tulevat urakan
arvonlisaverolliset korjauskulut. Naiden tietojen pohjalta taulukko erittelee
automaattisesti  urakan  verottomat korjauskulut ja veron osuuden

korjauskuluista. Lisaksi aiemmin syotetyn yhtion verollisuusasteen perusteella
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taulukko laskee yhtion arvonlisaverollisiin tiloihin kohdistuvan veron maaran
korjauskuluista. Taman jalkeen syottetaan taloyhtion kokonaisneliomaara ja sen
jakaantuminen verollisiin ja verottomiin neliéihin. Jos verottomassa kaytdssa on
muutakin kuin tavallisia asuinhuoneistoja, on taulukossa mahdollista eritella
verottomien tilojen maara nelidittain. Tam& on tarkeaa varsinkin silloin, jos
verottomilla huoneistoilla on erilaiset vastikkeen maaraytymiseperiaatteet, eli
kaytannossa eri kertoimet.

1 WMicro=sof cel - on

@] File Edit Miew Insert Format Tools Data Window  Help

RN BN RN - =N R - | - -2 E -5
B33 - B =5UM(B29:B32)
A [ B | C [ 8]

1

2 Asunto Oy X |

3

4 (Urakka Perusparannus x

5 [WValmistumis-/ vastaanottopaiva 65.10.2010

6 |Tarkistusjakson paattymispwv 3.10.2020 '—
7 [Yhtion verollisuus-% 70,00 %

(5]

9

10 |Laina Paaomavastike 1

11 [Lainan maara 100 000,00 €

12 [Korjauskulut {sis. Alv) 100 000,00 €

13 [Verottomat korjauskulut 81 967 .21 £ -dj
14 |Veron osuus korjauskuluista 18 032,79 € -—
15 |Alv-tiloihin kohdistuva vero 12 622,95 € <
16

17

18 |Verolliset nelidt 900

19 [Verottomat neliot™ 600

20 |Taloyhtion nelidt yht. 1500 '—
21

22 |"Werottomat nelist 6500 '—
23 |asunnot 500

24 |wvarasto 100

25

Kuva 2. Perustiedot.

Kuvassa 2 on nahtavissa nuolilla merkittyna taulukon automatisoidut osat, joihin

taulukko laskee itse tuloksen syoétettyjen tietojen perusteella.

Esimerkissd olevat Iluvut perustuvat osittain erddseen toimeksiantajan
asiakasyhtioon, jota tassa opinnaytetydssa kasitellddn nimella Asunto oy X.
Taloyhtiosséd tehtavan perusparannuksen valmistumispaiva on 6.10.2010.
Taulukkoon syotettynd tdma luku antaa suuntaa antavan paivamaaran

tarkistuskauden loppumisesta taulukon kayttajalle. Yhtién verollisuusaste
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valmistumishetkella on 70 %, joka on pohjana mahdollisille veroasteen

muutoksen aiheuttamille tarkistuslaskelmille tulevaisuudessa.

Perusparannusta varten on otettu lainaa 100 000 euroa ja korjauskulut ovat 100
000 euroa. Naiden pohjalta nahdaan kulujen jakaantuminen arvonlisaverollisten
ja —verottomien tilojen suhteen. Taman jalkeen on nahtavilla erittely taloyhtion
verottomista ja verollisista nelidista. Verottomien nelididen jakaantumisesta on

tehty myos tarkempi jako, jotta lainaosuuksien laskeminen helpottuisi.

Taloyhtion lainaosuudet jaetaan huoneistoille yleensa niiden pinta-alojen
suhteessa. Useimmissa taloyhtidissa esimerkiksi likehuoneistojen ja varastojen
tai muiden muussa kuin asumiskaytdéssa olevien tilojen lainaosuuksien
maarittelyyn on maaritelty vastikekerroin, joka erottaa ne tavallisista asunnoista.
Kerroin ja sitd koskevat huoneistot kayvat ilmi talon yhtidjarjestyksesta ja sen
perusteella lasketaan huoneistojen lainaosuudet. Taulukon esimerkkiyhtiossa
kerroin on liikehuoneistoille 1,5 ja varastokaytossa oleville tiloille 0,5. Kertoimen
avulla lasketaan néaiden huoneistojen lainasta vastaavat yksikoét, jotka ovat siis
likehuoneistojen osalta 1,5 - kertaiset tavalliseen asuinhuoneistoon verrattuna

ja varastojen osalta 0,5 - kertaiset.

Kun kertoimet ja neliot on syotetty, laskee taulukko vastaavien verollisten
nelididen maaran kayttamalla aiemmin syotettya verollisten nelididen
lukumaaraa ja sitd koskevaa vastikekerrointa. Samoin on myds varastojen
kohdalla.

Osakkaan on my6s mahdollista maksaa lainaosuus pois kerralla ennen
padomavastikkeen muodostamista. Tallaista suoritusta kutsutaan
hankeosuudeksi. Tata ei taulukossa pystytd mitenkdan automatisoimaan, joten
tallaisissa tapauksissa kayttajan tulee itse syottaa hankeosuuden maksaneet
neliot erikseen kohtaan, jossa lasketaan lainasta vastaavat neliét yhteensa.
Esimerkissa on asuinhuoneistojen osalta 100 m? maksanut lainansa kerralla
pois, joten tama osuus pitdad nayttdd omana ryhmanaan vastaavista nelidista.
Lopussa olevassa vastaavat neliot yhteensd -kohdassa lasketaan

automaattisesti yhteen kaikki vastaavat neli6t, joten sen avulla voi tarkistaa jos
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joutuu tekem&an useampia erittelyja esimerkiksi hankeosuuksien maksujen

vuoksi. Kuvassa 3 on nakyvissa taulukon perustieto-osa kokonaisuudessaan.

E4 Microsoft Bcel - ont

i) File Edit View Insert Format Tools Data Window Help

NS H S A VE & RS9 8F

B33 - & =SUM(B29:B32)
A | B | ¢ |

1
2 Asunto Oy X |
3
4 |Urakka Perusparannus x
5 |Valmistumis-/ vastaanottopaiva 6.10.2010
6 |Tarkistusjakson paattymispv 4102019
7 |Yhtion verollisuus-% 0,00 %
a8
g
10 [Laina Padomavastike 1
11 [Lainan maara 100 000,00 €
12 [Korjauskulut (sis. Alv) 100 000,00 €
13 |Verottomat korjauskulut 81 967,21 €
14 (Veron osuus korjauskuluista 18 032,79 €
15 [Alv-tiloihin kohdistuva vero 12 622,95 €
16
17
18 [Verolliset nelict 900
19 |Verottomat neliot 600
20 |Taloyhtion nelitt yht. 1600
21
22 ["Werottomat neliat 600
23 |asunnot 500
24 |varasto 100
25
26 |Verollisten m*:n vastikekerroin 1.5
27 |Varastojen vastikekerroin 0.5
28
29 |\Vastaavat liikehuoneistot m2 1350.,00
30 [Vastaavat asunnot m2 400
31 [Hankeosuuden maksaneet m2 100
32 |Vastaavat varastot m2 a0
33 |Vastaavat neliot yhteensa { 19001
34
TS

Kuva 3. Taulukon perustieto-osa.
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4.2.2 Lainaosuudet ja alv-véahennykset

Taulukosta tulee nakya myds huoneistokohtaiset lainaosuudet, niista vastaavat
yksikot, vahennettavan veron osuus, lopullinen lainaosuus ja vastaavien

yksikdiden maara veronvahennyksen jalkeen.

Tama osa taulukosta on hyvin pitkélle automatisoitu laskemisen osalta.
Kayttgjan tarvitsee vain syottaa verollisten huoneistojen todelliset pinta-alat
taulukkoon. Taman jalkeen taulukko laskee automaattisesti aiemmin syotetyn
kertoimen perusteella kunkin huoneiston todelliset lainasta vastaavat yksikot.
Arvonlisaverollisen  lainaosuuden taulukko laskee kayttden  hyvaksi
perustietokohtaan syotettyd lainan maaraa ja vastaavien yksikkojen
yhteissummaa. Lainaosuus saadaan laskemalla yhden vastaavan yksikon
"hinta” ja kertomalla se kyseessa olevan huoneiston vastaavien yksikkojen
maaralla. Vahennettavan veron osuuden taulukko laskee kullekin huoneistolle
kaavalla veron osuus korjauskuluista jaettuna taloyhtion todellisella
neliomaaralla, joka kerrotaan huoneiston todellisella neliomaaralla. Lopullinen
lainaosuus lasketaan alkuperainen lainaosuus — vahennettava vero. Vastaavat
neliot veron vahennyksen jalkeen lasketaan vastaavat neliot — (vastaavat neliot

* vahennettava vero / lopullinen lainaosuus)

th X160 @ @Al -0 -/B U SSE=HB% 0 w8 FEE
| E | F | ¢ [ H [ 1+ [ J [ kK | b |
Verollisten huoneistojen lainaosuudet
Liikehuoneistot 1 2 3 4 5 6 Yhteensa
Pinta-ala 100,00 150,00 50,00 40,00 60,00 500,00 900,00
Vastaavat m® 150,00 225,00 75,00 60,00 90,00 750,00 1350,00
Lainaosuus (sis. Alv) 894,74 1184211 3947 37 3157.89 473684 39473,68 7105263
Vahennettava vero 142364 1803.28 711,82 569,46 854,18 7118,21 1248059
Lopullinen lainaosuus 6471,10 10038,83 323555 258844 388266 3235548 5857204
\fastaavat m? veron jalkeen 117.00 184 58 58,50 46,80 70,20 585,00 1062,08

Kuva 4. Arvonlisaverollisten huoneistojen lainaosuudet.
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Kuvassa 4 on nahtavilla arvonlisaverollisten huoneistojen lainaosuuksien erittely
kokonaisuudessaan. Naiden huoneistojen lukumaéara voi vaihdella yhtiosta
rippuen, mutta taulukkoon on helppo lisatd tai poistaa tarvittava maara
huoneistoja ja kopioida laskukaava mahdollisiin uusiin huoneistoihin. Oikeassa
reunassa oleva yhteensa-rivi helpottaa tarkistusten tekemista ja sen avulla voi

verrata, etta luvut tasmaavat perustieto-osan vastaaviin tietoihin.

Asunto oy X:issa on viisi likehuoneistoa, joista jokainen on
arvonlisavahennyskelpoisessa kaytossa perusparannuksen
valmistumishetkella. Liikehuoneistojen yhteispinta-ala on 900 neliéta ja
vastikekertoimella 1,5 vastaavien nelibiden lukumaaréksi tulee 1350.
Liikehuoneistoja koskeva, arvonlisdverollinen lainaosuus on yhteensa
71 052,63 euroa ja vahennettavan alv:n maara 10 211,11 €. Kun alkuperaisesta
lainaosuudesta vahennetdadn arvonlisdveron osuus, saadaan selville
likehuoneiston lopullisen lainaosuuden maara. Arvonlisaveron vahennys
vastaavasti pienentdd lainaosuuden lisdksi myos liikehuoneiston vastaavia

yksikkoja lainaosuuden suhteen.

4.2.3 Alv-palautusvastuun méara tarkistuskauden aikana

Seuraava taulukon osa laskee huoneistokohtaisen arvonlisaveron
palautusvastuun vuosittain tarkistuskauden aikana. Kayttajan tarvitsee itse
syottda tarkistuskauteen kuuluvat vuodet taulukkoon ja taulukko laskee
aiemmin syotettyja tietoja apuna kayttden kullekin vuodelle huoneistokohtaisen
palautusvastuun maaran. Oikeassa reunassa on edelleen palautuksen
yhteissumma helpottamaan kéayttdjan omakohtaisia tarkastuksia summan
oikeellisuuden toteamiseksi. Taulukko kayttaa jo aiemmin mainittua kaavaa
vahennettdvan veron maara — (1/10 * vahennettdvan veron maara) vuosittaisen
palautuksen laskemiseen. Kaavassa 1/10 korvataan oikeaa palautusvuotta
vastaavalla numerolla, eli esim. kolmantena palautusvuotena kaava olisi talta
osin 3/10.
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Verollisten huoneistojen alv-palautusvastuu 31.12

1 2 3 4 5 6 Yhteensa
2010 128128 162295 64064 51251 768,77 6406,35 1123253
2011 1138.91 144262 569,46 45557 68335 569456 998447
2012 996,55 126230 49827 398,62 597,93 498274 8 736,41
2013 854,18 1081.97 42709 34167 51251 427092 7 488,35
2014 711,82  901.64 38591 28473 42709 355910 624029
2015 56946 72131 28473 22778 341,67 284728 499223
2018 42709 540,98 213,55 170,84 256,26 213546 374413
2017 284,73 360,66 14236  113.89 170,84 142364 249612
2018 14236  180.33 71,18 56,95 8542  T7T11.82 124806
2019 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00

Kuva 5. Alv-palautusvastuu-taulukko.

4.2.4 Alv:n palautusvastuu kuukausitasolla

32

Toimeksiantajan erityistoivomuksena oli saada laadittavaan taulukkoon laskuri,

joka laskisi palautusvastuun kuukausitasolla. Tata laskelmaa varten kayttajan

tulee syottaa kyseessa oleva vuosi ja kuukausi, jolle palautusvastuu halutaan

laskea. Lisdksi tarvitaan kyseisen vuoden palautusvastuu ja seuraavan vuoden

palautusvastuu, jotta saadaan selville kyseiselle vuodelle

kohdistuva

palautusvastuun kokonaissumma. Naiden tietojen avulla taulukko laskee ensin

kokonaissumma ja sitd, sekda aiemmin syotettya kuukautta hyvéaksi kayttaen

palautusvastuun kyseiselle kuukaudelle.

Palautusvastuu kuukausitasolla

Vuosi 2013
Kuukausi 4
Alkup. Palautuksen maara 724
Palautusvastuu seur. Vuotena 593,67
Palautusvastuu 672,82

Kuva 6. Palautusvastuu kk-tasolla.
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Palautusvastuuta kuukausitasolla laskettaessa kayttaja joutuu siis tayttamaan ja
etsimaan taulukosta itse kaikki tarvittavat luvut ja taulukko laskee ainoastaan

lopputuloksen.
1 Microsoft Excel - ont -8 x
J Eile Edit View Inset Format Tools Data Window Help pe a question for help -8 X

y w0 a0

NEHRSQIVEISLR-F9-0-/8 -2l 5Hge [ e M W %
G36 v f

A B C D | E F G H I J | K L [ ™ N—
2 Asunto Oy X | isten h istojen lail d
3
| 4 |Urakka Perusparannus x Liikeh i ‘ 1 2 3 4 5 6 Yhteensa
| 5 |Valmistumis./ vastaanottopaiva 6102010 Pinta-ala 100,00 150,00 50,00 40,00 6000 500,00 900,00
| 6 |Tarkistusjakson paattymispv 4.10.2019 Vastaavat m’ 150.00 22500 75.00 60,00 90,00 750,00 1350,00
| 7 |Yhtién verollisuus-% 70,00 % Lainaosuus (sis. Alv) 789474 1184211 394737 315789 4736.84 3947368 7105263
1 6| Vahennettava vero 142364 180326 711,82 56946 85418 711621 1246059
19| Lopullinen lainaosuus 6471,10 1003883 323555 258844 38B2.66 3235548 5857204
| 10 |Laina Paaomavastike 1 Vaslaavalmzveroniéilkeen 117,00 184,58 58,50 46,80 70,20 585,00 1062,08
| 11 |Lainan maara 100 000,00 €
| 12 |Korjauskulut (sis. Alv) 100 000,00 €
| 13 |Verottomat korjauskulut 8196721 €
| 14 |Veron osuus korjauskuluista 1603279 € isten huoneistojen alv-p 312
| 15 |Alv-tiloihin kohdistuva vero 1262295 €
116 | 1 2 3 4 5 6 Yhteensa
117 | 2010 128128 162295 64064 51251 76877 6406381123253 E
| 18 |Verolliset nelist 900 2011 113891 144262 56946 45557 68335 5069456 998447
| 19 |Verottomat neliot* 600 2012 996,55 126230 49827 39862 597,93 498274 7364
| 20 | Taloyhticn neliot yht. 1500 2013 85418 108197 427.09 34167 51251 427092 748835
|21 2014 71182 90164 36591 28473 427.09 355910 624029
| 22 |"Verattomat nelidt 600 2015 569.46 72131 28473 22778 34167 204728 499223
| 23 |asunnat 500 2016 427.09 54098 21355 17084 25626 213546 3744.18
| 24 |varasto 100 2017 28473 36066 14236 11389 170,84 142364 249,12
125 | 2018 14236 18033 7118 5695 8542 711,82 124806
| 26 |Verollisten m’n vastikekerroin 15 2019 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
| 27 |Varastojen vastikekerroin 05
28
| 29 |Vastaavat liikehuoneistot m2 1350,00
| 30 |Vastaavat asunnot m2 400 Palautusvastuu kuukausitasolla
| 31 |Hankeosuuden maksaneet m2 100 Vuosi 2013
| 32 |Vastaavat varastot m2 50 Kuukausi 4
| 33 |Vastaavat neliot yhteensa 1900 Alkup. Palautuksen maara 724
| 34| Palautusvastuu seur. Vuotena 593,67
3k
136 | Palautusvastuu 672,82
|57] I
o a2/ [ & in J v
Ready

| Ont - Microsoft Word i 0 i A nimeton - Pamt

Kuva 7. Ensimmainen vélilehti kokonaisuudessaan.

Ensimmainen vadlilehti on jaettu vasemmalta I6ytyviin urakkaa koskeviin
perustietoihin ja oikealta I6ytyviin laskennallisiin perustietoihin, jolloin valilehti

muodostaa kaksi selkeasti toisistaan eroittuvaa kokonaisuutta.
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4.3 Taulukon lisdominaisuudet

Toiselle vélilehdelle on sijoitettu  taulukon lisdominaisuudet, kuten
tarkistuslaskelman verollisuusasteen muuttuessa. Verollisuusastetta koskevien
muutosten laskemiseen tarvittavat tiedot ovat alkuperainen verollisuusaste, uusi
verollisuusaste, verollisuusasteen  muutosvuosi, sekd muutosvuoden
alkuperdisen palautusvastuun maara. Nailla tiedoilla taulukko laskee
lisapalautuksen tai —vahennyksen maaran. Palautusta maksetaan kun summa

on positiivinen ja lisdvahennys tehdaan negatiivisella loppusaldolla.

] Microsoft Excel - ont

Eﬂ File Edit View Inset Format Tools Data Window Help

NS I VE s n-Fa-0-BE-3lE Y0 e -0 -|BIUEE=HE
Al6 - f
A | B | ¢ | D E [ F | 6 | H | o+ [ 3 1 K | L | M
1 |Tarkistukset verollisuusasteen muuttuessa
2
13| 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
4 Vuosi | 1 2 3 ] 5 ] 7 8 9 10
| 5 |Alkup. Verollisuusaste v.2010 70.00% 7000% 70,00% 7000% 70.00% 70,00% 70.00% 70,00% 70,00% 70,00 %
| 6 |Uusi verollisuusaste 0,00% 3000% 2000% 4000% 60,00% 9000% 000% 000% 1000% 50,00 %
| 7 |alkup. Palautusvastuu 108197 96175 84153 72131 601,09 480,87 36066 24044 12022 0
| 8 |Vahennettavan veron alkup. Maara | 1187,34 118734 118734  1187.34 18734 1187.34 118734 118734 118734 118734
| 9 |Palautusvastuu vuosittain® 8311 4749 59,37 35,62 11,87 23,15 83,11 83,11 mu 23,75
| 10 |Lopullinen palautusvastuu 116506 1009.24 900,90 75693 61297 45713 44377 32386 19146 2375
11
E’Palautus (#) Lisavahennys (-)
1

Kuva 8. Verollisuusasteen muutos-taulukko.

Toiselle  valilehdelle  toimeksiantaja  voi  halutessaan jatkaa  alv-
tarkistuslaskentaan kaytettavien taulokoiden laatimista, jolloin ne ovat katevasti

yhdessa taulukossa aiemmin kaytettyjen taulukkojen kanssa.
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4 Johtopaatokset

Uudet alv-saannokset ovat tuoneet mukanaan huomattavia muutoksia
verovelvollisen hyvaksi. Jos arvonlisaverollisessa kaytdssa ollut huoneisto
otetaan vahennyskelvottomaan kaytt6oén tarkistuskauden aikana, on
arvonlisaveron palautuksessa otettu huomioon ajan kuluminen ja investoinnin
arvon aleneminen, eika vahennettyda veroa tarvitse en&a palauttaa
kokonaisuudessaan. Laki huomioi myods verollisuusasteen muutokset
tarkistuskauden aikana, jolloin vahennykset saadaan vastaaman todellista

vahennyskelpoista kayttda vahennysten vuosittaisen oikaisun ansiosta.

Uudet saannokset tuovat mukanaan myos runsaasti lisaa laskennallista tyota,
joka monimutkaisuutensa takia vie paljon aikaa. Olemassa ei ole mitdan
valmista ohjelmaa laskelmien tekemiseen, joten laskemiskaytant6ja on varmasti

olemassa yhtd monta kuin laskijoitakin.

Toimeksiantaja kokee ongelmaksi moninaiset kaytdossa olevat laskentatavat ja
tahtoo yhtenaistaa laskemiskaytantdja kirjanpitajien valilla. Tata varten toimiva
ja yksinkertainen taulukko on oiva apuvdline. Yhteisessd kaytdossd oleva
laskentapohja tekee kirjanpitokohteen siirtAmisen kirjanpitgjaltd toiselle

helpoksi, kun kaikki noudattavat samaa laskemiskaytantoa.

Valmis taulukko on iso apu alv-palautusten tarkistuslaskentaa tekeville ja siita
l6ytyvat kaikki toimeksiantajan toivomat ominaisuudet. Taulukkoa ei kuitenkaan
ole viela toimeksiantajan toimesta otettu kayttoon ja testattu kaytannossa,
koska sen valmistumisen jalkeen ei ole viela osunut kohdalle ainottakaan
tarkistuslaskentaa vaativaa tilannetta. Kun taulukkoa pé&astdan kaytannossa
kokeilemaan, jaa nahtavaksi sen todellinen toimivuus oikeissa tilanteissa. Jos
taulukko todetaan toimeksiantajan mielesta riittavan toimivaksi, ollaan sita

valmiit levittamaan konsernin sisalla.

Excel on hyva apuvéline laskelmien tekemiseen, mutta aukottomaksi
apulaiseksi siita ei silti ole. Tarkoituksenmukaisen taulukon laadinta osoittautui
oletettua vaikeammaksi, silla Excel-kaavat eivat taivu kaikkiin haluttuihin

ominaisuuksiin. Kaikkea taulukko ei siis laske valmiiksi syOtettyjen tietojen
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perusteella, mutta kaavoilla saadut tulokset ovat kuitenkin suuntaa antavia, yksi
esimerkki tastd on tarkistuskauden paattymispéiva, jonka lopputulos ei ole
taysin tarkka, mutta kuitenkin heitto lasketaan kuukausitasolla. Taulukko on
hyva ja toimiva apuvéline silloin, kun kayttajda on selvilla arvonlisaveron
tarkistuslaskennan yksityiskohdista ja osaa tarvittaessa laskea sen ilman
apuvalineitdkin. Taulukko ei sindnsa johda kayttdjaansa harhateille, mutta

kayttajan on oltava valppaana.

Toimeksiantajan mielestd taulukko on selkea ja se tayttdaa verohallituksen
ohjeistuksen siita, mita tulee kayda ilmi Kkiinteistdinvestointien arvonlisdveron
tarkistuslaskentaan liittyvistd urakan perustiedoista. Taulukossa olisi voinut
kasitella  tarkistuslaskentaa  laajemminkin,  esimerkiksi  sitd, miten
tarkistuslaskennan  suorittamisen jalkeen toimitaan. Eli maksetaanko
laskennasta saatu mahdollinen palautus osakkaalle vuosittain, vai
kohdistetaanko se osakkaan jéljella olevaan lainaosuuteen? Itsellani ei ole
henkilokohtaista kokemusta kiinteistoinvestointien arvonlisaveron
tarkistuslaskennasta kaytannossa, joten rajasin taulukon kasittamaan
ainoastaan toimeksiantajan toivomat perustoiminnot, joita kaytanndssa eniten

tarvitaan.
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