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Tama toiminnallinen opinnaytetyd tehtiin toimeksiantona kevaalla 2022. Opinnaytetyon ta-
voitteena oli tehda selvitys toimeksiantajayrityksen kiinteistdyhtididen edelleen laskutusti-
lanteista ja naiden tilanteiden arvonlisdveroista. Selvitysta tukee tama opinnaytetyon teo-
riaosa, jossa kerrotaan tietoa arvonlisaverotuksesta, kiinteistdyhtidista ja edelleen laskutuk-
sesta.

Aihealueen ollessa laaja, ty6 on rajattu hyvin tiiviiksi. Opinnaytetydn teoriaosuudessa kasi-
tellddn paadosin vain aiheita, jotka liittyvat selvitykseen. Toimeksiantajayrityksessa ei ole
kansainvalisia laskutustilanteita, joten aihe on rajattu tyon ulkopuolelle.

Arvonlisavero on jo kasitteena hyvin laaja alue. Arvonlisaveroa maksetaan lahes kaikista
tavaroista ja palveluista. Arvonlisaverolle on kuitenkin saadetty vahennysoikeus tietyin
edellytyksin. Kiinteistoyhtididen taloudessa kasitelladn arvonlisdverotusta. Kiinteistoyhtiot
voivat myds hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston luovutuksesta tietyin edellytyk-
sin, vaikka ne ovat Iahtokohtaisesti arvonlisdverottomia yhtidita. Tietyt kiinteistonluovutuk-
set ovat arvonlisaverottomia, mutta osa luovutustilanteista on aina arvonlisaverollisia.

Kiinteistdyhtion ollessa kokonaan tai osittain arvonlisaverovelvollinen, on silld oikeus tehda
verovahennyksia silta osin, kun se on arvonlisdverovelvollinen. Kiinteistdyhtididen arvonli-
saverollisista tiloista lasketaan suhdeluvut, joiden perusteella tehdddn mahdollinen arvonli-
saverovahennys. Jos kustannukset kuuluvat monelle kiinteistoyhtidlle ja siita tulee vain yksi
lasku, pitada laskun saajan edelleen laskuttaa muita kiinteistdyhtidita. Laskutuksissa tulee
ottaa huomioon tarkasti jokaisen yhtion osuus seka arvonlisaverot.

Opinnaytetydn toteutuksen vaiheet on kuvattu yksityiskohtaisesti. Suunnittelun ja ideoinnin
jalkeen kerrotaan tyostamisen vaiheesta, johon kuului teoriaosuuden kirjoittaminen ja selvi-
tyksen tekeminen. Lopputuloksena syntyi toimeksiantajayritykselle hyodynnettava selvitys
kaytettavaksi kiinteistoyhtididen erilaisissa edelleen laskutustilanteissa. Selvitys ei ole julki-
nen toimeksiantajan pyynnosta.
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1 Johdanto

Arvonlisaverojen kasittelyn tulee menna oikein liiketoiminnasta huolimatta. Jokaisen yri-
tyksen tulee olla tietoinen arvonlisaverojen saadoksista seka toimia naiden mukaisesti. Ar-
vonlisaverot tulevat eteen jokapaivaisessa yritystoiminnassa esimerkiksi kirjanpitajan

tydssa tai laskutuksen parissa.

Opinnaytetydn aiheen mukaisesti myos kiinteistdyhtididen taloudessa kasitelldan arvonli-
saveroa. Kiinteistoyhtidille muodostuu kustannuksia aivan kuten liikeyrityksillekin. Kiinteis-
toyhtidt ovat yleensa kokonaan arvonlisaverottomia tai osittain arvonlisaverovelvollisia esi-
merkiksi yhtiossa sijaitsevan verollisen liiketilan vuoksi. Erityisesti osittain arvonlisavero-
velvollisten kiinteistdyhtididen mahdolliset verovahennykset tuottavat kysymyksia. Tydssa
tarkastellaan arvonlisaverotusta, kiinteistoyhtioita ja laskutusta edelleen laskutustilan-

teissa toimeksiantajan pyynnosta.

1.1 Toimeksianto

Idea selvitykselle tuli toimeksiantajalta kesalla 2021. Mietimme ajankohtaista aihetta toi-
meksiantajan kanssa opinnaytetydlle, joka olisi myds hyddyllinen toimeksiantajalle. Paa-
dyimme tarkeaan, mutta hyvin rajattuun aiheeseen lilkketoimintaan nahden eli asumisen

aikaisten kiinteistoyhtididen arvonlisdverotukseen. Tarkemmin katsottuna kiinteistdoyhtioi-

den edelleen laskutukseen ja sen arvonlisaverokasittelyyn.

Toimeksiantajayrityksella on monia kiinteistoyhtioita, jotka vaativat kirjanpitajalta erityista
huomiota ja ty6ta paivittain. Selvityksen tarkoituksena on tutkia, kuinka paljon ja millaista
edelleen laskutusta vaativia tapauksia asumisen aikaisten kiinteistoyhtioiden valilla syntyy
ja kuinka paljon arvonlisaveroja liilkkuu. Selvitys toisi esille edelleen laskutukseen vaikutta-
via tekijoita ja edelleen laskutustilanteiden toimintatapoja. Toiminnalla pyritaan tietenkin
taloudelliseen kannattavuuteen ja kulujen minimointiin, joka halutaan huomioida selvityk-

sessa.

Kiinteistoyhtitt voivat olla arvonlisaverovelvollisia -tai verottomia. Naiden yhtididen valinen
edelleen laskutus ja mahdollisten arvonlisaverojen vahennys on monimutkaista ja usein

my0s tapauskohtaista. Arvonlisaverokaytantojen pitdd menna oikein, vaikka summat olisi-
vat pienia. Selvityksen aihe kasittelee asumisen aikaisia kiinteistoyhtidita. Silti rakennusai-

kaiset ratkaisut vaikuttavat asumisen aikaisiin yhtiéihin myds arvonlisdveron kannalta.



1.2 Toimeksiantaja

Toimeksiantajayrityksen konserni on suomalainen erilaisten asuntojen ja asumispalvelui-
den tuottaja. Toimeksiantaja on erikoistunut myds rakennuttamiseen ja uudisrakentami-

seen. Konserniin kuuluu emoyhtion lisaksi kuusi tytaryhtiota.

Toimeksiantajalle on tarkeaa toimia vastuullisesti, ymparistoystavallisesti ja kehittden asu-
misen seka rakentamisen laatua. Asiakkaat ovat tarkeassa keskipisteessa toimeksianta-

jalle. Kiinteistéyhtidita on laajasti ympari Suomea.

1.3 Toimeksiannon tavoitteet ja rajaukset

Toimeksiannon tavoitteena on olla selkea ja helposti ymmarrettava selvitys. Selvityksen
aiheena on asumisen aikaisten kiinteistoyhtididen valisten laskutuksien arvonlisédveron toi-
minta. Tavoitteena on selvittaa, millaiset tapaukset vaativat edelleen laskutusta kiinteisto-
yhtididen valilla, kuinka paljon tapahtuu kuukausittaista edelleen laskutusta ja mika on ar-
vonlisdveron maara naissa tapauksissa. Myos arvonlisaveron kasittelyn selvittdminen on
tarkeassa ja suuressa osassa selvityksessa. Selvityksen tarkoituksena on myds luoda te-
hokkaita kaytantoja paivittaisiin laskujen kasittelyyn ja edelleen laskutusrutiineihin. Jotta
selvitys olisi selked, on tavoitteena tuoda siihen havainnollistavia esimerkkeja seka kuvia

toimintatavoista.

Tavoitteena on my0s selvittda aiheen mahdolliset taloudelliset saastét. Selvityksessa pu-
hutaan paaosin nykytilanteesta huomioiden tulevaisuutta. Yrityksen liiketoiminnalle on
aina tarkeaa tehokkuus ja kannattavuus. Siksi myds naihin asioihin tulee kiinnittaa huo-
miota selvitysta tehdessa. Vaikka edelleen laskutus ja tapauksien arvonlisdveron maara
asumisen aikaisissa Kiinteistoyhtidissa ei ole suurta koko liiketoimintaan nahden, on silla
kuitenkin taloudellista merkitysta. Edelleen laskutustilanteisiin vaikuttavat monet ennalta
sovitut asiat ja paatdkset. Selvityksen tavoitteena on myds osoittaa, kuinka tarkeaa on ta-

loudellisesti, mika kiinteistdyhtié vastaanottaa arvonlisaverollisen alkuperaisen laskun.

Opinnaytetydn teoriaosuus on rajattu hyvin tiiviiksi, jotta se liittyisi suoraan selvityksen ai-
heisiin. Asumisen aikaisella kiinteistoyhtiolla tarkoitetaan jo kaytdssa olevia ja valmiita yh-
tidita, ei rakenteilla tai suunnitteilla olevia. Arvonlisaverotusta kiinteistdyhtidissa on myos
rajattu aiheisiin, jotka tulee ottaa huomioon kirjanpitajan tyossa koskien kiinteistoyhtion ar-
vonlisaverotusta ja edelleen laskutuksia. Toimeksiantajayrityksessa ei ole kansainvalisia
laskutus- ja edelleen laskutustapahtumia, joten naiden teoria on rajattu opinnaytetyon ul-

kopuolelle.



Selvitykselle asetettiin aiheellinen rajaus, mutta aikataulullista tai tyylillista rajausta ei ollut.
Aikatauluun vaikutti kuitenkin ajankohtaiset tilinpaatoskiireet, jolloin apua oli saatavilla ra-
joitetusti. Selvitys on toteutettu Word-muodossa, joka on tehty liitteeksi teoriaosuuden lop-
puun. Word-muotoinen raportti koettiin selkeimmaksi vaihtoehdoksi toteuttaa. Selvitys ei
ole julkinen, silla se sisaltaa toimeksiantajayritykselle tarkeita lukuja seka toimintatapoja.

Selvitys on kuitenkin luettavissa kaikille toimeksiantajayrityksen tyontekijoille.

Selvityksen kohderyhmana toimii toimeksiantajayrityksen taloushallinnon tiimi, jossa tyos-
kentelin itsekin osa-aikaisesti. Selvityksen tulisi avata heille kiinteistéyhtididen edelleen
laskutuksen arvonlisaveron kasittelya ja antaa mahdollisesti uusia nakdkulmia asiaan
seka toimintatapoihin. Selvitys toimii erdanlaisena yhteenvetona aiheesta ja on hyva tie-
donlahde aiheesta kiinnostuville. Myos uudet tyontekijat voivat kayttaa selvitysta hyodyk-

seen.



2 Arvonlisaverotus

Tassa luvussa kaydaan ensin lapi yleisesti verotusta seka arvonlisdveroa. Aluksi on tar-
kea tietda hieman Suomen verojarjestelmasta, johon arvonlisavero kuuluu. Siitd siirrytaan
opinnaytetyon yhteen keskeisimpaan aiheeseen, joka on kiinteistdyhtididen arvonlisdvero-
tus. Arvonlisaveron lisaksi myds verottomat- ja verolliset kiinteisténluovutukset seka kiin-
teistdjen vapaaehtoinen hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi ovat tarkeita asioita kasi-

tella.

Suomessa maksetaan veroa monesta asiasta, koska kaytdssdmme on verojarjestelma,
joka takaa sen. Myds taloudellista toimintaa harjoittavat yritykset ja yhteisét maksavat ve-
roa Suomen valtiolle sekd Suomen kunnille, Kansanelakelaitokselle seka evankelisluteri-
laisille ja ortodoksisille seurakunnille. Verot jaetaan valittdmiin veroihin eli tuloveroihin
seka valillisiin veroihin eli kulutusveroihin. (Valtiovarainministeri¢ s.a.) Tassa opinnayte-

tydssa verotuksen osalta keskitytdan arvonlisaveroon, joka kuuluu valillisiin veroihin.

Arvonlisdveroa maksetaan melkein kaikista palveluista ja tavaroista. Suoritus tapahtuu
valtiolle, kuten on saadetty arvonlisaverolaissa (1501/1993). Jo yritysta perustaessa, pitaa
sen rekisterditya arvonlisaverovelvolliseksi. Yrityksen myydessa tavaraa tai palvelua, las-
kuun lisatadan valmiiksi oikean verokannan mukainen arvonlisdvero. Naita arvonlisavero-
kantoja Suomessa on neljaa erilaista. Yleinen verokanta on 24 %, alennetut verokannat
ovat 14 % ja 10 % seka nollaverokanta 0 %. Kaikille tavaroille ja palveluille on maaritelty
omat arvonlisaverokantaprosentit. Yrityksen verovelvollisuudelle on asetettu maaritelmia.
Kun tavaran tai palvelun myynti tapahtuu Suomessa liiketoiminnan muodossa, suoritetaan
siita arvonlisaveroa. Pitaa siis tietaa, milloin tama toiminta on liiketoimintaa, milloin toi-
minta tapahtuu Suomessa ja mita on tavaran tai palvelun myynti. (arvonlisaverolaki
30.12.1993/1501; Nyrhinen, Hyttinen & Lamppu 2019, 35; Verohallinto 2020 a; Verohal-
linto 2020 b)

Perussaanto on, ettd ostaja maksaa arvonlisaveron, jonka myyjayritys tilittda valtiolle.
Jotta tietysta tavarasta tai palvelusta maksetaan vain kerran veroa, eika se kertaannu, on
yrityksille mydnnetty vahennysoikeus. Verovelvollisella ostajana toimivalla yrityksella on
oikeus vahentaa tilittamansa verot ostettujen tavaroiden tai palveluiden hinnoista. Tama
vahennysoikeus ei pade kuluttajapuolella eli valtio saa verotuloja kuluttajien ostoista suo-
raan. (Nyrhinen ym. 2019, 25-35)



2.1 Kiinteistoyhtio

Kiinteistoyhtio kasitteena on yhdistelma asunto-osakeyhtiosta, kiinteistoyhtiosta ja keski-
naisesta kiinteistdyhtidosta. Asunto-osakeyhtidlakia (1599/2009) sovelletaan asunto-osake-
yhtioon seka 28 luvun 1 § mukaan keskinaiseen kiinteistdosakeyhtioon, jos se on rekiste-
réity Suomen lain mukaan, eika sen yhtidjarjestyksessad maarata toisin. Jos keskinadisen
kiinteistdosakeyhtion perustamisilmoitus on tehty ennen 1 tammikuuta 1992, sovelletaan
asunto-osakeyhtidlakia vain, jos yhtidjarjestys maaraa niin. (asunto-osakeyhtiolaki
22.12.2009/1599)

Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 § mukaan asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, joka omistaa
tai hallitsee rakennuksen tai osan siita. Rakennuksessa huoneiston tai huoneistojen yh-
teenlasketun lattiapinta-alan tulee olla yli puolet osakkeenomistajien hallinnassa olevia
asuinhuoneistoja. Tama on maaratty yhtidjarjestyksessa. Asunto-osakeyhtid koostuu
osakkeista, joista jokainen saa yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa hallita huo-
neistoa tai muuta osaa kyseisen yhtion rakennuksesta tai kiinteistosta. Tamakin on maa-

ratty yhtidjarjestyksessa. (asunto-osakeyhtidlaki)

Keskinaisen kiinteistoyhtion yhtidjarjestyksessa maarataan, etta yhtion tulee omistaa tai
hallita yhta rakennusta tai sen osaa. Osakkeenomistajien hallinnassa tai omistuksessa on
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta alle puolet. Asunto-osake-
yhtidssa summan tulee olla yli puolet yhteenlasketusta lattiapinta-alasta. Keskinaisessa
kiinteistoyhtiossa osake tai osakkeet tuottavat oikeuden hallita osaa kiinteistosta samalla

tavalla, kun asunto-osakeyhtion kohdalla. (Suulamo 2013, 14)

Tavallinen kiinteistdosakeyhtioé eroaa asunto-osakeyhtidsta ja keskinaisesta kiinteistdosa-
keyhtiosta. Kiinteistbosakeyhtion osakkeilla omistetaan suhteellinen osuus yhtidsta eika
nailla osakkeilla ole oikeutta tietyn huoneiston hallintaan. Vuokratulot paatyvat suoraan
kiinteistoyhtitlle, mikd mahdollistaa voiton tuottamisen yhtidlle sekéd osakkaiden oikeuden

saada mahdollista yhtién jakamaa osinkoa. (Suulamo 2013, 14)

2.2 Arvonlisaverotus kiinteistoyhtidissa

Arvonlisaverolain 4 luvun 28 § mukaan kiinteisto tarkoittaa kiinteda omaisuutta, joka on
maaritelty arvonlisdverodirektiivin 2006/112/EY taytantéénpanotoimenpiteistd annetun
neuvoston taytantéonpanoasetuksen (EU) N:o 282/2011 13 b artiklassa (arvonlisavero-

laki). Taman artiklan mukaan kiinteisto on:



o tietty maa-alue, johon voi syntya omistus- ja hallintaoikeus

e rakennus tai rakennelma, jota ei voi purkaa helposti

o rakennuksen tai rakennelman kiintea osa, jota ilman rakennus olisi puutteellinen
tai

e pysyvasti rakennukseen asennettu kone, laite tai osa.

Euroopan unionissa 1.1.2017 tehdyn muutoksen mukaan kiinteisténa eli kiinteana omai-
suutena voidaan pitda myds pysyvasti rakennukseen tai rakennelmaan asennettua laitetta
tai konetta. Koneen tai laitteen tulee palvella kiinteistolla harjoitettavaa toimintaa, eika sita
pystytd poistamaan tai siirtdmaan tuhoamatta rakennusta merkittavasti. Jos koneen voi

siirtda ilman kiinteiston tuhoamista, kone ei ole osa kiinteistda. (Verohallinto 2018)

Arvonlisaverokasittelyssa rakennuksen eli kiinteistdn myynnin yhteydessa nama kiinteasti
asennetut laitteet ja koneet myydaan myos arvonlisaverottomana. Jos tama laite tai kone

myydaan irtaimena tai se vuokrataan, on myynti arvonlisaverollista. (Verohallinto 2018)

2.2.1 Verottomat kiinteistonluovutukset

Kiinteiston luovutus tarkoittaa padosin kiinteiston tai sen osakkeen ja vuokrasopimuksen
myyntid. Arvonlisaverolain 4 luvun 27 § mukaan kiinteistonluovutukset tapahtuvat paaasi-
assa verottomina eli kiinteiston myynnista eika maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoi-
keuden, rasiteoikeuden tai naihin verrattavan kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovutta-
misesta suoriteta veroa. Verottomana tapahtuu my6s sahkon, kaasun, lammaon ja veden
luovuttaminen kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksen yhteydessa. (arvonlisaverolaki; Kal-
lio, Ojala, Suulamo 2021, luku 6)

Esimerkiksi kiinteistoyhtion liiketilassa toimiva arvonlisaveroton yritys maksaa kiinteistoyh-
tidlle vuokraa, johon kuuluu myds kayttdésahkd. Kummastakaan ei suoriteta arvonlisave-
roa. Jos vuokranmaksaja olisi arvonlisaverollinen yritys, tulisi kaikki ndma kustannukset eli

luovutukset kasitella arvonlisaverollisina.

Ei ole valia, maksetaanko luovutukset vuokran yhteydessa vai erillisella laskulla. Verotto-
mana toimivat kiinteistonluovutukset ovat jo poikkeus arvonlisdverotuksen periaatteesta.
Tasta poikkeuksesta on tehty edelleen poikkeus, jossa tietyista kiinteistonluovutuksista on
suoritettava veroa. (Kallio ym. 2021, luku 3; Suulamo 2013, 20)



2.2.2 Verolliset kiinteistonluovutukset

Vaikka kiinteistdn luovutukset ovat paaosin verottomia, on veroa suoritettava tietyista pal-
veluista arvonlisdverolain 4 luvun 29 § mukaan. Sdadoksen tarkoituksena on rajata tiettyja
erityistilanteita verovapauden ulkopuolelle. Tama tilanteiden rajaus pienentaa ja yhdenver-
taistaa laajaa tulkintamahdollisuutta. Naista merkittavia tdman opinnaytetyon kannalta

ovat luetelman nelja ensimmaista kohtaa. Palvelut, joista on suoritettava veroa, ovat:

o rakentamispalvelun myynti

e pysakdintipaikkojen luovuttaminen

e Kiinteistdssa pysyvien koneiden ja laitteiden vuokraus

o tilojen kuten kokous-, urheilu- tai nayttelytilan tilapainen luovuttaminen

e maa- tai kiviaineksen otto-oikeus, metsan hakkuuoikeuden, metsastys- tai kalas-
tusoikeuden myynti

e hotelli- ja leirintatoiminta

e sataman tai lentokentan luovutus vesi- tai ilma-alusten kayttéon

o sailytyslokeroiden kayttdoikeuden luovutus

¢ ilmoitus-, mainostilan-, pelin-, juoma-automaatille tilan luovuttaminen ja

¢ kokonaishoitopalvelun luovuttaminen.

Kun edelld mainittuja toimintoja harjoitetaan liiketoimintana, on toimintaa harjoittavan yri-
tyksen oltava verovelvollinen. Yritys maksaa talléin saamistaan tuloista arvonlisdveroa.
(arvonlisaverolaki; Kallio ym. 2021, luku 3; Suulamo 2013, 20-22)

2.3 Kiinteistoyhtididen vapaaehtoinen hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi

Kuten kappaleessa 3.2.1 kerrottiin, kiinteistén kayttéoikeuden luovuttaminen on paaosin
verotonta. Verottomuus ja vahennysoikeuden puuttuminen arvonlisdverottomista hinnoista
on hyvan arvonlisaverojarjestelman vastaista. Siksi arvonlisdverolain 4 luvun 30 § mukaan
tiettyjen ehtojen perusteella kiinteiston kayttéoikeuden luovutuksesta voidaan hakeutua

vapaaehtoisesti arvonlisdverovelvolliseksi.

Kun kiinteiston omistaja tai haltija ei kayta tilojaan itse, vaan luovuttaa sita eteenpain, voi
se erikseen hakeutua tasta toiminnasta arvonlisaverovelvolliseksi. Hakeutumisvaiheessa
maaritelladan myads, mika kiinteistd tai sen osa halutaan verovelvolliseksi. Kiinteistoon tai
sen osaan liittyvistd hankinnoista voidaan jatkossa tehda verovahennyksia. (arvonlisave-
rolaki; Kallio ym. 2021, luku 2.2; Suulamo 2013, 23-24)

Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutumiselle on asetettu tiettyja edellytyksia. Luovutuksen

pysyvyys ei saa olla tilapaista eli esimerkiksi liiketilassa vuokralaisen tulee saada hallita



tai kayttaa vuokraamansa tilaa taysimaaraisesti. Kiinteistoa pitaa kayttaa verovahennyk-
seen oikeuttavaan toimintaan jatkuvasti. Vuokralaisen tulee olla arvonlisdveron vahenta-
miseen oikeutettu eli sen pitda harjoittaa arvonlisaverollista liiketoimintaa. Myds valtio,
kaupungit, kunnat ja yliopisto vuokralaisina kuuluvat tdhan kategoriaan. Kiinteistén kaytén
jatkuvuus ei tarkoita valttdmattd ymparivuotista kayttda, vaan jatkuvuudeksi luetaan myds
tietyt ajanjaksot, jotka ovat sovittu ennalta ja ne tapahtuvat vuosittain. Muuna aikana ta-
pahtuva toiminta saa olla arvonlisdveron vahentamisoikeuden ulkopuolella. Jos asunto-
osakeyhtio tai keskinainen kiinteistdosakeyhtié hakeutuu arvonlisdverovelvolliseksi osa-
kastilan osalta, tulee osakkaan pystya vahentamaan vastikkeen sisaltdman arvonlisave-
ron kokonaan. (Suulamo 2013, 24-26; Verohallinto 2021)

Yksi kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta arvonlisaverovelvolliseksi hakeutumisen
edellytys on, etta hakeutumisketju ei saa katketa. Tama voi muuten estda mahdollisuuden
hakeutumiselle. Jokaisen vuokralaisen, joka vuokraa tilan edelleen, tulee hakeutua vero-

velvolliseksi. Kuva 1 havainnollistaa esimerkin hakeutumisketjusta.

Kiinteistoyhtio Osakas Vuokralainen/ Loppukéayttaja
edelleenvuokraaja

Kuva 1. Hakeutumisketju (mukaillen Suulamo 2013, 27)

Kuvassa nakyvan loppukayttajan tulee harjoittaa vuokraamassaan tilassa arvonlisavero-
vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. Itse hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi tapah-
tuu tekemalla perustamisilmoituslomakkeen tai muutos- ja lopettamisilmoituslomakkeen
YTJ-asiointipalvelussa tai OmaVerossa. [Imoitus kannattaa tehda mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa, vaikka ei tietdisikdan, kuka vuokralainen tulee olemaan. Nain pystytaan
saastamaan esimerkiksi rakentamisen arvonlisdverokuluissa, koska verolliseen kayttdon
tulevien tilojen osalta pystytaan vahentdmaan rakentamiskustannuksiin sisaltyvat arvonli-
saverot. (Suulamo 2013, 26-27; Verohallinto 2021)

Jos kiinteistoyhtié on hakeutunut vapaaehtoisesti arvonlisdverovelvolliseksi, tulee tama
jatkumaan niin kauan kunnes hakeutumisen edellytykset lakkaavat. Hakeutumisen jalkeen
omistaja ei voi paattaa verovelvollisuutta omasta tahdosta ilman syyta. Jos liiketilan vuok-
ralainen vaihtuu uuteen vuokralaiseen, joka ei harjoita arvonlisdverovahennykseen oikeut-
tavaa toimintaa, verovelvollisuus kiinteistdyhtidsta loppuu. Nain kdy my®ds, jos kiinteistdon

omistaja myy kiinteiston. Kaytanndssa kiinteistoyhtié pysyy verovelvollisena niin kauan,



kunnes siella harjoitetaan arvonlisaverovahennykseen oikeuttavaa toimintaa. Verovelvolli-
suuden loppuessa omistajan tulee tehda muutos- ja lopettamisilmoitus. (Suulamo 2013,
31-32)

2.3.1 Taloudellinen kannattavuus vapaaehtoiselle hakeutumiselle

Taloudellinen kannattavuus on aina tarkea osa liiketoimintaa. Jokaista suurta hanketta tu-
lee arvioida taloudellisesti. My6s kiinteistdon hakeutumista arvonlisaverovelvolliseksi on
syyta harkita ja miettia, tulisiko se olemaan kannattavaa. Joissakin tapauksissa hakeutu-
minen on ehdottomasti kannattavaa. Esimerkiksi suurten uudisrakentamiskustannuksien
tai investointien arvonlisdveron vahentamisesta saatetaan saada suuri hyéty. Jo pelkas-
taan tulevaisuudessa tapahtuva yksi suuri investointi saattaisi tuoda hakeutumisen kan-
nattavaksi. Joissakin tapauksissa on taloudellista pysya verottomana tai hakeutumista ei

ole mahdollista tehda.

Hakeutumisesta aiheutuu myds kustannuksia. Olisi siis hyva selvittda, mika on vahennet-
tavan arvonlisdveron maara suhteessa kustannuksiin. Yleensa hallinnolliset kustannukset
kasvavat hakeutumisen myota. Hakeutumiseen liittyvat selvitykset ja laskelmat sekd mah-
dolliset uudet sopimukset osakkaiden kanssa aiheuttavat lisatyota eli lisakustannuksia.

Myds kirjanpidon tydmaara kasvaa, mika tuo lisdkustannuksia. (Suulamo 2013, 63)

2.4 Vahennettava ja suoritettava arvonlisavero kiinteistoyhtidissa

Liitteena olevassa selvityksessa mainitaan vahennettavista ja suoritettavista arvonlisave-
roista. Kiinteistdyhtidille kohdistuu arvonlisadverollisia kuluja, joista suoritetaan ja mahdolli-

sesti myds vahennetdan arvonlisaveroa.

Yksinkertaistettuna kiinteistén omistaja suorittaa myynneista arvonlisaveroa ja vahentaa
tietyista arvonlisaverollisista ostoista arvonlisaveron, jos se on hakeutunut arvonlisavero-
velvolliseksi. Nama verot kohdistetaan kohdekausille, jotka ovat yleensa kuukausia. Vero,
joka kohdistetaan, on suoritettavien ja vahennettavien verojen erotus. Yhtion tulee tilittda
vero Verohallinnolle kausiveroilmoituksella jokaisen kuukauden 12. paivana. Esimerkiksi
tammikuun arvonlisdverotietojen tulee olla ilmoitettuna viimeistdan maaliskuun 12. pai-
vana. (Suulamo 2013, 50; Verohallinto 2021)

Kuten arvonlisaverolain 10 luvun 102 § sanoo, verovelvollisella on oikeus vahentaa arvon-

lisdveron osuus verollista liikketoimintaa koskevista hankinnoista. Eli kiinteistdihin hankittu-
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jen tavaroiden tai palveluiden hinnoista voidaan vahentaa arvonlisavero tietyin edellytyk-
sin. Ensin pitaa tietenkin selvittda, mihin osaan kiinteistda kyseinen hankinta kuuluu. Ar-
vonlisaverottomien tilojen osalta tata vahennysta ei voi tehda. (arvonlisaverolaki; Suulam
2013, 43)

Arvonlisaverollisille ja -verottomille tiloille voidaan laskea verollisuusaste. Verollisuusas-
teen mukaan voidaan tehda arvonlisaverovahennyksia. Verollisuusaste kertoo, milta osin
kiinteistoyhtid on arvonlisdverovelvollinen. Verollisuusasteen laskemiselle on erilaisia ta-
poja. Vastiketta tai vuokraa veloitettavista pinta-aloista voidaan laskea verollisen tilan
osuus. Myos tilavuuden perusteella voidaan laskea tama osuus. On tarkea, etta tavat ja
perustelut luvuille on ajankohtaiset ja helposti selvitettavissa kirjanpidossa. (Suulamo
2013, 44-45)

Kiinteistolle tehdyt hankinnat tulisi sijoittaa suoraan joko verolliseen tai verottomaan toi-
mintaan, jolloin veron mahdollinen vahentaminen olisi helposti laskettavissa. Kulut saatta-
vat kuitenkin kuulua koko yhtidlle, jolloin verovahennyksia pystytaan tekemaan vain osit-
tain sen tilan osalta, joka on hakeutunut verovelvolliseksi. Kiinteistoyhtion kulujen arvonli-
saverosta voidaan vahentaa verollisuusasteen mukainen summa. Nain suoraan verolli-
selle tilalle kohdistuvasta kulusta pystytaan tekemaan koko arvonlisdveron maaran mukai-
nen vahennys. Asuinhuoneistoihin kohdistuvista kuluista ei voida tehda verovahennyksia.
(Suulamo 2013, 44-46)

Talouden hallinta ja jarjestaminen kiinteistdn omistajalle saattavat olla monimutkaisia, tydl-
listdvia ja hankalia tehtavid. Tama johtuu useista poikkeuksista, arvonlisaverojen maarien
laskemisesta ja seurannoista. Suhdelukujen selvittamisesta tai laskemisesta ei ole mitdan
tarkkoja kaavoja tai ohjeita, joilla voisi valttaa virheita. Siksi laskelmat ja tulokset tulee sai-
lyttda huolella ja perusteluiden tulee olla johdonmukaisia. My0s kirjanpitolaissa maarataan

liketapahtumien merkitsemisesta ja sailytyksesta. (Kallio ym. 2021, luku 7.1)
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3 Edelleen laskutus

Tasséa luvussa kerrotaan laskun kasitteesta arvonlisdveron kannalta seka edelleen lasku-
tuksesta ja miten se toimii kdytanndssa Suomessa. Luvussa kasitellaan myds, miten hal-

linnanjakosopimus vaikuttaa kiinteistoyhtididen valisiin edelleen laskutuksiin.

Lasku ja laskutus ovat tarkeita osia liketoiminnassa. Laskutukseen liittyy vahvasti myés
arvonlisavero. Arvonlisaverolain 22 luvussa on saadetty laskuista ja muista tositteista. Ar-
vonlisaverolain sdanndksia laskutukseen liittyen sovelletaan, kun luovutus tai suoritus ta-
pahtuvat Suomessa kiinteasta toimipaikasta tai jonka lilkketoiminnan kotipaikka toimii Suo-
messa. Lasku toimii ensisijaisesti tiedonlahteena ostajalle. Palvelun tai tavaran myyja an-
taa laskun ostajalle joko sdhkdisena tai paperisena. Tuotteen hinnan ja perustietojen li-
saksi se kertoo, mita arvonlisdverokantaa sovelletaan. Arvonlisdverokantaa tai veron
maaraa ei kuitenkaan merkata laskuun, jos myyja ei ole arvonlisdverorekisterissa. (arvon-

lisdverolaki; Verohallinto 2019)

Lasku toimii myds tositteena kirjanpidossa. Kirjanpitolain (1336/1997) 2 luvun 5 § mukaan
kirjanpidon kirjauksen tulee perustua tiettyyn yksilGityyn tositteeseen. Tosite todistaa, mita
liketapahtuma sisaltaa. Liiketapahtumien, tositteiden ja naihin liittyvien kirjausten tulee
olla helposti todettavissa ja olla selkeasti yhdistettyna toisiinsa esimerkiksi jarjestelmalli-
sen numeroinnin avulla. (kirjanpitolaki 30.12.1997/1336)

Tietyissa tapauksissa laskuun merkitty kulu saattaa kuulua laskun saajan lisaksi myos toi-
selle yritykselle. Tama aiheuttaa edelleen laskutustilanteita. Alkuperaisen laskun saaja
laskuttaa toista yritysta, jolle kulu kuuluu. Yleensa laskutuksessa on kyse normaalista ve-

rollisesta myynnista, vaikka kaytetdan kasitetta edelleen laskutus. (Verohallinto 2019)

3.1 Edelleen laskutuksen arvonlisdverotus esimerkkien avulla

Edelleen laskutustilanteissa arvonlisaverokaytannét ovat samat, kuin normaaleissa lasku-
tustilanteissa. Paasaanténa voidaan pitaa, etta edelleen laskutus tapahtuu samalla arvon-
lisdverokannalla, mita alkuperaiseen laskuun on merkitty. Myos edelleen laskutustilan-
teissa arvonlisaverovahennysten tekeminen on sallittua tietyin edellytyksin yrityksen ol-
lessa arvonlisaverovelvollinen. Edelleen laskutustilanteissa naissa arvonlisaverovahen-
nyksissa tulee olla erittdin tarkka. On tapauksia, joissa ei saa tehda verovahennysta,

vaikka yritys olisikin rekisterditynyt arvonlisaverovelvolliseksi. (Verohallinto 2019) Naita
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edelleen laskutustilanteiden arvonlisaverokaytantoja pidetdan hankalina ja niissa saattaa

tapahtua virheita.

Jotta oikeus tehda arvonlisaverovahennyksia ja syyt, miksi verovahennyksia ei saa tehda,
olisi selkeaa, on tilanteita hyva havainnollistaa esimerkkitapauksilla ja kuvilla. Seuraavat
esimerkit on luotu liitteend olevasta selvityksesta. Luvut ja kiinteistoyhtididen nimet on

muutettu.

Kiinteistoyhtididen edelleen laskutuksen periaate ja sdannot ovat samat kuin muissakin
yritystapauksissa. Esimerkkitapauksessa kaytetaan kiinteistoyhtioita, jotka ovat asunto-
osakeyhtioita X, Y ja F. Kiinteistoyhtiot ovat samalla tontilla. Naista Y ja F ovat hakeutu-
neet vapaaehtoisesti arvonlisaverovelvollisiksi yhtidissa sijaitsevista liiketiloista. Naissa lii-
ketiloissa harjoitetaan arvonlisaverovelvollista liketoimintaa. Kuten luvussa 2.3 kerrotaan,
vain tila, jossa harjoitetaan verollista liiketoimintaa, voi hakeutua arvonlisaverovelvol-
liseksi. Asunto-osakeyhtidssa olevat asunnot eivat ole arvonlisaverovelvollisia. Se tekee

yhtidista vain osittain verovelvollisia. Kiinteistoyhtid X on taysin arvonlisaveroton.

Luvussa 2.4 kerrotaan tavoista laskea arvonlisaverovelvolliselle tilalle osuus kokonaisuu-
desta. Arvonlisaverovelvollinen kiinteistoyhtio saa tehda arvonlisaverovahennyksen vain
siltd osin, mika kuuluu talle verolliseksi hakeutuneelle liiketilalle. Seuraavassa esimerkkita-
pauksessa liiketiloille on laskettu osuudet toimeksiantajayrityksen tavoin suhteutettuna lii-
ketilojen pinta-alat kiinteistoyhtion kokonaispinta-alaan. Prosenttiluvut, joilla saadaan

tehda mahdolliset arvonlisdverovahennykset, ovat

e AsOyY.36%
e AsOyF.29%

Taulukossa 1 kerrotaan, miten esimerkkitapausten luvut on laskettu. Kiinteistén kokonais-
pinta-alan perusteella kaikille kolmelle kiinteistoyhtidlle on laskettu omat osuudet pinta-
alojen mukaan. Laskun kokonaissumma, joka on tassa tapauksessa kaikille kolmelle yhti-
Olle kuuluva korjauskulu 20 000 €, jaetaan jokaiselle osuutensa mukaan. As Oy X:n osuus
pinta-alana on 1937/9740, As Oy Y:n osuus on 3720/9740 ja As Oy F:n osuus on
4083/9740. Naiden suhteiden perusteella jokaiselle yhtidlle lasketaan arvonlisaverolliset ja
-verottomat summat, joista voidaan laskea arvonlisdveron maarat jokaiselle yhtidlle. Kiin-
teistoyhtion vahennettava arvonlisdvero saadaan laskettua kerrottaessa ylla mainitut pro-

senttiluvut yhtididen kokonaisarvonlisaveron maaralla.



Taulukko 1: Esimerkkitapausten luvut
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As Oy X. As Oy Y. As Oy F.
Osuudet kustannuksista m? 1937/9740 3720/9740 | 4083/9740
Korjauskulu 20 000 €
Veroton summa 3 207,59 € 6 160,16 € 6 761,27 €
Alv 24 % maara 769,82 € 1478,44€ | 1622,71€
Verollinen summa 3977,41 € 7 638,60 € 8 383,98 €
Vahennettavan alv:n maara 0,00 € 532,24 € 470,58 €
Yhteensa, kun oikeus tehda alv vahennys | 3 977,41 € 7 106,36 € 7 913,40 €

Jos alkuperaisen laskun saaja ei ole arvonlisdverovelvollinen yritys, ei tdma voi edelleen
laskuttaa arvonlisaverollisesti muita yrityksia. Edelleen laskutus tapahtuu ilman arvonli-
saveroa, eikd edelleen laskuttaja tai lopulliset kulun maksajat voi tehda arvonlisaverova-
hennysta. (Verohallinto 2019)

Kuva 2 kertoo, miten edelleen laskutus tapahtuu, kun alkuperaisen laskun saaja ei ole ar-
vonlisdverovelvollinen kiinteistoyhtid. Kuvan luvut tulevat taulukosta 1. As Oy X. saa las-
kun yhteisesta kulusta. X. maksaa laskun, jonka jalkeen edelleen laskuttaa muita osapuo-
lia summalla, josta on vahennetty X:n osuus. Tahan laskuun ei saa merkita arvonlisave-
roa. Arvonlisaverovelvolliset yhtiot Y. ja F. saavat laskut omista osuuksistaan, eivatka voi
tehda arvonlisaverovahennyksia miltdan osin, koska yhtié X. ei ole arvonlisaverovelvolli-

nen. Tapauksessa maksetaan siis koko arvonlisaverollinen summa 20 000 €.

* Maksaa oman
osuutensa

§383,98€

/ ALY velvollinen As Oy E

X, Edelleen laskuttaa 16 022,58€
muilta omilla osuuksillaan

+  [Maksaa oman
Metto-osuus 20 000E >

osuutensa
Kuva 2. Ei ole oikeutta tehda arvonlisdverovahennysta (Muokattu, Verohallinto 2019)

Korjauslasku
20 000£ sis.
Alv 24%

Ei ALV velvollinen
As Oy X,

+ Maksaa keko laskun
summan 20 000€
» Oma osuus 3 977 41€

7638,60€
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Kun alkuperaisen laskun saaja on arvonlisadverovelvollinen yritys, saa se tehda verova-
hennyksen omasta osuudestaan. Kun arvonlisdverovelvollinen yritys edelleen laskuttaa,
laskuun merkitdan arvonlisavero. Jos laskun saaja on arvonlisdverovelvollinen yritys,
myOs se saa vahentaa arvonlisaveron omasta osuudestaan. Jos laskun saaja ei ole ar-

vonlisaverovelvollinen, ei se saa tehda verovahennysta. (Siilin 21.6.2021)

Kuvassa 3 alkuperaisen arvonlisaverollisen laskun saa As Oy F, joka on hakeutunut liiketi-
lastaan verovelvolliseksi. Se maksaa koko laskun ja pystyy vdhentdmaan oman osuu-
tensa arvonlisaverosta liiketilaan kohdistuvan veron. Liiketilaan kohdistettu arvonlisavero
on laskettu taulukossa 1. As Oy F edelleen laskuttaa muita osapuolia arvonlisaverollisella
laskulla. As Oy X ei saa tehda arvonlisaverovahennyksia, koska se ei ole rekisterditynyt
arvonlisaverovelvolliseksi. As Oy Y saa tehda oman osuutensa arvonlisdverosta vahen-
nyksen siltd osin, mika kuuluu verolliselle liiketilalle. Tapauksessa molempien arvonlisave-
rovahennyksien jalkeen netto-osuus on 18 997,18 € eli vahennettavaa arvonlisaveroa on
yhteensa 1002,82 €.

Korjauslasku
20 000€ sis. + Maksaa oman
Al 24% osuutensa 3 977,41€
Ei ALY velvollinen
As Oy X

ALY velvollinen As Oy E G. Edelleen laskuttaa |1 616,02€

muilta omilla osuuksillaan

* Maksaa koko laskun
summan 20 000€
= Oma osuus 8 383,98€,
josta alv 24% 1622,70€
*  Saa tehdi alv
vahennyksen 470,58€

ALY velvollinen As Oy Y.

+ Maksaa oman
osuutensa 7 638,61€,
josta alv 24% 1478,44€

* Saa tehd3 alv

Metto-osuus alv vihennyksen vihennyksen 532,24€
jalkeen 18 997, 18€
I

Kuva 3. Oikeus tehda arvonlisdverovahennys (Muokattu, Siilin 21.6.2021)

Yksittaistapauksissa vahennettavien arvonlisaverollisten summien maarat eivat ole
yleensa suuria, mutta kuukausittaiset tapaukset yhteen laskiessa summasta saattaa kehit-
tya merkittdva. Jokaisen uuden tapauksen kohdalla, joka vaatii ulkopuolista laskutusta,
kannattaa pohtia, mika toimintatapa on kannattavinta. Jos yritys on arvonlisaverovelvolli-
nen kokonaan tai osittain, kannattaa alkuperaisen laskun tulla suoraan talle yritykselle.
Jos alkuperainen lasku menee arvonlisaverottomalle yritykselle, ei kukaan edelleen lasku-

tusketjussa pysty tekemaan verovahennysta.
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Jos edelleen laskutustilanteet tuntuvat monimutkaisilta, yksi ratkaisu olisi, etta alkuperai-
nen lasku lahetetaan oikeilla jakosummilla jokaiselle yhtidlle erikseen. Tama ei valttamatta
toimi pitkalla tahtaimelld, jos tapahtumia tulee olemaan useita ja jos yhti6itd on monia. Al-
kuperaisen laskun lahettajalle saattaisi tulla ongelmia oikean yhtion selvittamisesta. Vaa-
rin tulleet laskut aiheuttavat lisatdita niin laskun lahettgjalle kuin laskun saajalle, eikad se

ole kustannustehokasta.

Toimeksiantajan kiinteistoyhtididen edelleen laskutuksen arvonlisaverotusta kasitellaan
litteena olevassa selvityksessa. Selvityksessa kaytetaan havainnollistavia kuvia mahdolli-
sista arvonlisaveron vahennysoikeuksista olemassa olevien kiinteistoyhtididen nakokul-

masta.

3.2 Hallinnanjakosopimuksen vaikutus edelleen laskutukseen

Kiinteistoyhtidilla saattaa olla yhteisomistussuhde eli kaksi tai useampi kiinteistéa omista-
vat yhdessa jonkin tilan tai asian. Samalla tontilla sijaitseville kiinteistoyhtidille saattaa jos-
kus kuulua yhteisia kuluja koskien naita yhteisia tiloja ja alueita. Yleensa kustannuksiin liit-
tyvat laskut tulevat yhdelle yhtidlle. Tama yksi yhtid edelleen laskuttaa muita yhtiota sovi-
tuin menetelmin. Naista menetelmiin perustuvista suhdeluvuista sovitaan esimerkiksi hal-
linnanjakosopimuksessa, jossa kerrotaan kaikki tarkea ja oleellinen tieto koskien kaikkia

yhtiota (Herkulex.fi s.a.).

Hallinnanjakosopimuksen paatarkoituksena on selvittda yhteisomistuksen ja yhteisien tilo-
jen jarjestaminen, jotta kustannukset olisivat reiluja seka oikeudenmukaisia eri osapuolille.
Hyvalla ja asianmukaisella sopimuksella valtytaan riidoilta seka epaselvyyksiltd. Sopimuk-
sen tekee kiinteistdn omistavat tahot. Sopimukseen tulee sitoutua ja sen mukaan tulee toi-

mia. (Herkulex.fi s.a.)

Hallinnanjakosopimuksella ei ole tarkkoja sisaltovaatimuksia, vaan se voi sisaltaa mita ta-
hansa hallintaan liittyvia asioita, joista osapuolet haluavat sopia. Yleensa sovittuja asioita
ovat hallinta-alueiden rajat, rakentamiseen liittyvat asiat, kustannusvastuut, yhteisten tilo-
jen selvitys seka kulujen hoito ja osapuolien kayttdoikeus naille tiloille. Sopimuksessa
maaritelladan, mita kiinteistéa sopimus koskee, ketka ovat sen sopijapuolet sekd mita oi-
keuksia ja velvollisuuksia sopijapuolilla on. Sopimus kannattaa rekister6ida kiinteistorekis-
teriin, koska tulevaisuudessa esimerkiksi myyntitilanteet helpottuvat. (Herkulex.fi s.a.; Jar-

vensivu s.a.)
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4 Opinnaytetyon toteutus ja sen vaiheet

Tama luku kertoo, miten tdma opinnaytetyo tehtiin ja mitka tyévaiheet opinnaytetydhon si-
saltyi. Koko opinnaytetydprojektiin kuuluu kaksi osaa, jotka ovat kirjallinen raporttiosuus

seka liitteena oleva selvitys. Naiden tydstamisvaiheita on hyva tarkastella erikseen.

Aloitin opinnaytetydn suunnittelun marraskuussa 2021 ja koko ty6 valmistui toukokuussa
2022. Varsinainen tyéstaminen alkoi tydkiireiden takia tammikuussa 2022, joka oli huomi-
oitu aikataulussa. OpinnaytetyOprosessi sisalsi monta tyOvaihetta ja vaati erityista projek-
tinhallintataitoa. Aikataulussa ja osittain suunnitelmassa pysyminen helpotti koko proses-

sin etenemista.

Opinnaytetyoprojekti toteutettiin toimeksiantona. Toimeksiantoon kuuluvat kirjallinen ra-
portti seka tuotos, joka on tassa tapauksessa selvitys. Raportin teoriaosuudessa kerro-

taan teoriaa, joka liittyy toimeksiantona tehtyyn selvitykseen.

Toimeksianto eli selvitys kiinteistoyhtididen edelleen laskutuksen arvonlisaverotuksesta on
jo aiheena merkityksellinen. Toimeksiantajayritys hyotyy selvityksesta saaden lisaa tietoa
tarkeasta aiheesta. Tyd on myds ajankohtainen, silla toimeksiantajayritykselle rakentuu
uusia kiinteistoyhtioita vuosittain. Naiden uusien Kiinteistoyhtididen valilla tulee tapahtu-
maan edelleen laskutuksia. Tyon aihe on merkityksellinen myads itselleni, silla teoriaosuus

sisaltaa hyodyllista tietoa, jota voin kayttaa tulevaisuudessa.

4.1 Lopputuotoksena selvitys

Tuotokseksi tuntui selvitys aiheen ja tarpeellisuuden kannalta jarkevimmalta vaihtoehdolta
toteuttaa. Selvitys kertoo ja selvittda aiheen keskeisimmat ja pyydetyt asiat. Selvitykselle
ei ole selkeaa maaritelmaa, mita sen tulee sisaltaa. Siksi tekijalla on tarkea vastuu siita,
etta lukijat ymmartavat selvityksen tarkoituksen ja saavat mahdollisimman paljon hyotya

tasta.

Toteutusmenetelman toinen vaihtoehto olisi ollut jonkinlainen ohje tai opas. Ohjeen tavoit-
teena on opastaa lukijaa oikeaan toimintaan ja antaa hanelle tietoa. Ohjeiden tekeminen
olisi ollut hyva vaihtoehto, jos niita olisi kaivattu. Osaamista on riittdvasti, mutta haluttiin
saada tietoa askarruttavasta aiheesta enemman ja yleisella tasolla. Ohjeeseen ei olisi

valttamatta saatu sisallytettya tiettyja pohdintaan kuuluvia asioita.
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Hyvan selvityksen piirteitéd voidaan ottaa hyvan ohjeen mallista. Selvityksen tulee olla sel-
kea ja helposti ymmarrettava looginen kokonaisuus. Selvityksessa tulee kayda ilmi, miksi
se on tehty ja mihin tarkoitukseen. Sisallyksen tulee myds vastata toimeksiannon tavoit-

teita luotettavalla tekstilla ja luotettavilla [ahteilla.

Raportin teoriaosuuden tulee vastata taydellisesti selvityksen aihepiiria. Se, mita selvityk-
sessa kerrotaan ja analysoidaan, pohjautuu raportin teoriaosuuteen. Raportin ja selvityk-
sen tyovaiheita on hyva tehda vuorotellen. Nain selvityksen tekemiseen pystyy hyddynta-
maan jo valmiiksi etsittya raataloitya tietoa aiheesta. Tama takaa selvitykselle mahdolli-

suuden onnistua.

4.2 Projektin toteuttamisen vaiheet

Opinnaytetyon toteuttamisen vaiheet kuvataan tassa luvussa. ldeoinnin ja suunnittelun jal-
keen tulee tyostamisvaihe, johon sisaltyy opinnaytetyon teoriaosuuden kirjoittaminen seka

selvityksen tekeminen ja sen yhteenveto.

Aloitin opinnaytetyon suunnittelun ja hahmottelun loppuvuodesta 2021. Suunnittelu ja ide-
ointivaihe on erittain tarked. Nain saadaan selvitettya tyon todellinen tarve ja merkitykselli-
syys. Hyva suunnitelma on aina lahempana valmista tuotosta. llman tarkkaa suunnitelmaa

on hankala lahtea tydstamaan kirjoittamista.

Aihe valittuna oli hyva aloittaa hahmottelemaan mahdollista sisallysta onnistuneen tavoit-
teen saavuttamiseksi. Koska toiminnallinen opinnaytety6 koostuu kahdesta eri osasta, tu-
lee suunnitelmiakin olla kaksi. Suunnitelmien tulee olla alusta asti kattavia. Niiden tulee

kuitenkin olla muokattavissa, jos aiheita tulee lisda tai jokin aihe ei ole ajankohtainen pro-

jektin edetessa.

Kun suunnitelma hyvaksyttiin, Iahdin tydstamaan raportin teoriaosuutta. Teorian osaami-
nen ja selvittaminen on tarkea osa projektia. Teoriaosuuden kirjoittamisessa kuluu paljon
aikaa, koska tietoa piti etsia useasta lahteesta. Yhdessa lahteessa ei ole kirjoitettu taydel-
lisesti kiinteistoyhtididen arvonlisaverotuksesta tai edelleen laskutuksesta. Kaytettavien
lahteiden tuli olla luotettavia ja mahdollisimman uusia muutoksien varalta. Lakitekstit ja ve-
rohallinnon sivut ovat luotettavia lahteita, joista sain eniten tietoa. Opinnaytetyon sisallén

aiheista on myds kirjoitettu muutama kirja, joista sai todella paljon hyvaa tietoa.
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Teorian kokonaisuus on hyvin rajattu, jotta se sopisi selvityksessa kasiteltaviin aiheisiin
mahdollisimman hyvin. Rajauksien sisdpuolella oli haastava pysya tekstin selkeyden kan-
nalta, joten teoriaosuudessa on osittain asioita, joita ei ole sisallytetty selvitykseen. Aika-

taulun ja tavoitteiden ollessa selkeat, kirjoittaminen ja tyOvaiheet sujuivat ongelmitta.

4.2.1 Selvityksen tuottaminen

Aloitin tydstamaan selvitysta, kun olin kirjoittanut tarpeeksi teoriaa. Suunnitelman pohjalta,
aloin pohtimaan tarkemmin sisallysta. Tama sisallys tuli muuttumaan tydstdmisvaiheessa
uusien ideoiden ja mahdollisuuksien takia. Aikataulullisesti kirjoitin teoriaa ensin, jonka jal-
keen pystyin aloittamaan selvityksen tekemisen. Koska toimeksiantajayrityksella ei ole
kaikkia edelleen laskutukseen liittyvia tietoja yhdessa paikassa, piti tietoa etsia ja kerata
monesta eri paikasta. Etsiminen vei etenkin alussa paljon aikaa, koska tietoa ja materiaa-
leja on paljon saatavilla. Materiaaleina toimivat esimerkiksi taloushallinnon jarjestelmista

laskut ja kirjaukset seka toimeksiantajan kansiot.

Tyon selkea tavoite oli selvittaa toimeksiantajayrityksen edelleen laskutustilanteita seka
miten arvonlisdverotuksen kaytannot menevat naissa tilanteissa. Toimeksiantaja halusi
saada yhteenvedon yrityksen tamanhetkisesta tilanteesta seka tietoa yleisella tasolla tule-
vaisuutta varten tapauksista. Haastavinta toteuttamisessa oli selkean rakenteen kasaami-
nen. Paadyin tekemaan kuvia ja kaavioita kiinteistoyhtididen edelleen laskutustilanteiden

kierrosta. Teksti kuvien ymparilla auttaa ymmartdamaan kuvia paremmin.

Selvityksen toteuttamista edisti osallistuminen edelleen laskutuksen tekemiseen. Myos kir-
janpitajat auttoivat asioiden selvityksessa. Selvityksessa olevat taulukot, kuvat ja arvonli-
saverolaskelmat veivat aikaa. Aiheeseen liittyvia laskelmia olisi voitu tehda enemman,
mutta nain selvityksen rakenne olisi muuttunut liian laajaksi. Selvityksessa esiintyy loogi-
sesti jarkevat kuvat ja taulukot. Naita ovat erilaiset laskelmat arvonlisédveroprosenteista ja
arvonlisaveroista kiinteistoyhtidissa, kuvat arvonlisdverovahennyksien mahdollisuuksista
edelleen laskutustilanteissa ja taulukot havainnollistamassa kustannusten jakosuhteita

seka menetelmatapaa verovahennyksen tekemiseen.

Selvityksen aihe ja tavoitteet sovittiin toimeksiantajan kanssa ennen tyén aloittamista. Tar-
kemman suunnittelun jalkeen pohdimme yhdessa, mitka osa-alueet ovat tarkeita ja mitka
eivat valttamatta ole oleellisia. Ennen lopullista palauttamista tarkistimme tyo6ta viela yh-

dessa toimeksiantajan kanssa ja pohdimme, mita selvitykseen voisi viela lisata.
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5 Pohdinta

Tassa luvussa pohdin koko opinnaytetyoprojektia seka tavoitteiden paasemisen saavutuk-
sia. Pohdin, milla tavalla toimeksiantajayritykselle tehty selvitys on hyédynnettavissa seka
keskityn tekemiini ratkaisuihin ja valintoihin. Kehitysehdotukset tein tuomaan uusia nako-

kulmia toimeksiantajayritykselle littyen edelleen laskutukseen. Lopuksi pohdin omaa oppi-

mistani tyon tekemisen aikana ja nahdessani valmiin tuotoksen.

5.1 Tavoitteiden saavuttaminen

Ennen opinnaytetydn kirjoittamista asetin tavoitteita itselleni seka tyolle. Pidin kaikki tavoit-
teet mielessa koko projektin aikana, jotta saavuttaisin ne. Tavoitteiden saavuttaminen
vaati paljon ty6ta sekd maaratietoisuutta koko prosessin ajan. Tydmaara oli kaiken sen ar-

voista, silla opinnaytety6 onnistui tavoitteiden osalta hyvin.

Yksi itselleni asettamani tavoite oli aikataulussa pysyminen. Pysyin melko hyvin siing,
vaikka viimeisina viikkoina meinasi tulla kiire. Ensimmaisina viikkoina oli hieman turhautta-
vaa, kun en osannut aiheen teoriaa taydellisesti, enka pystynyt aloittamaan selvitysta no-
peammin. Vasta teoriaan perehtymisen jalkeen pystyin miettiman tarkempaa rakennetta
selvitykselle. Ensimmaisten viikkojen tyotahti olisi voinut olla ripeampi, mutta opettelen uu-
den asian mieluummin hartaasti, enka hutiloiden. Tyd valmistui kuitenkin ajoissa ja olen

taysin tyytyvainen lopputulokseen.

Opinnaytetyon aihe on itselleni kiinnostava, joten halusin oppia niin teoriaa kuin kaytantoja
aiheeseen liittyen. Tietoa etsiessani mieleeni jai enemman tietoa, mita pystyin kirjoitta-

maan. Nama tiedot ovat varmasti hyodyllisia tulevaisuudessa.

Tavoitteenani oli tehda lopullisesta selvityksesta mahdollisimman selkea, helposti ymmar-
rettdva seka hyddyllinen. Selvitys kertoo edelleen laskutustilanteista ja asioista, jotka tulee
ottaa huomioon edelleen laskuttaessa. Koska aiheesta ei ole aikaisemmin tehty ohjetta tai
muuta selvitykseen viittaavaa, oli tarkea saada selvitykseen teoriaa havainnollistamaan
kuvia. Tama selvitys kiinteistdyhtididen arvonlisdverokasittelyista edelleen laskutustilan-

teissa vaati paljon aikaa vievaa tyota.

Selvityksen yksi tavoite oli tutkia arvonlisaverojen maaraa edelleen laskutustilanteissa.
Aluksi ajattelin tekevani koosteen kaikista edelleen laskutustilanteissa syntyvistd makset-

tavista ja vahennettavista arvonlisaveroista. Kooste ei olisi kuitenkaan ollut hyodyllinen
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tydbmaaraan ja muihin tavoitteisiin verrattuna. Kokonaiskoosteen sijaan paadyin tekemaan
taulukon, joka kertoo yhden kiinteistoyhtion vuoden arvonlisaveroista. Ensimmaisessa
suunnitelmassa pohdin selvityksen olevan enemman lukujen yhteenvetoa, mutta lopputu-
los olikin paljon tekstia sisaltava, kuvilla ja taulukoilla havainnollistettu, selvitys. Vaikka

selvityksen suunniteltu rakenne muuttui hieman, tavoitteet pystyttiin sailyttdmaan.

5.2 Hyoédynnettavyys

Selvitys on hyodyllinen etenkin edelleen laskutusta tekeville tydntekijoille. Tyontekijat poh-
tivat kiinteistdyhtididen arvonlisaverotuksen kasittelya edelleen laskutustilanteissa sdan-
noéllisesti. Samat toimintatavat ja yhdenmukaisuus ovat tarkeita asioita edelleen laskutusti-
lanteissa. Lukemalla selvityksen, tyontekijat ja muut lukijat ymmartavat perusasiat ja toi-

mintatavat erilaisissa tilanteissa.

Tyon yksi tarkeimmista tavoitteista oli toimeksiantajayrityksen tyytyvaisyys tyon lopputu-
lokseen. Kommenttien mukaan he ovat tyytyvaisia tyon jalkeen seka sen hyddynnettavyy-
teen. Esimerkiksi uusien tyontekijoiden perehdyttamisessa voidaan kayttaa tekemaani sel-

vitysta materiaalina.

5.3 Kehittamisehdotukset

Edelleen laskutus kokonaisuudessaan on yksinkertainen asia, mutta poikkeukset ja yritys-
ten monimutkaiset tapaukset tekevat siita ongelmallista. Aiheesta ei ole selkeita yhtenai-
sid ohjeita ja kirjallisuutta on suhteellisen vahan. Yrityksilla on kuitenkin suuret vastuut toi-

mia oikein.

Kehitysideana toimeksiantajalle ehdottaisin heille yhtendisempaa linjaa edelleen laskutuk-
sen parissa. Vaikka nykykaytannét ovat hyvia, jatkon kannalta tulisi tehda muutoksia. Tar-
keinta olisi, ettd moni tydntekija osaisi toimia oikein. Tulevaisuudessa edelleen laskutuk-
sen tydmaara kasvaa, joten selkeyden vuoksi edelleen laskutusohjelma tai yhteinen
sovittu alusta toisi varmuutta tydlle. Nain myds uudet tydntekijat paasisivat tyon vauhtiin

mutkattomammin.

Tulevaisuudessa toimeksiantajayritys voisi kehittdd omat ohjeet edelleen laskutuksen kay-
tanndille. Ohjeissa tulisi ilmi, mitka asiat vaikuttavat edelleen laskutukseen, mita ennen
laskutuksia tulee huomioida, miten edelleen laskutus toimii kaytdnndssa kaytdssa olevilla

ohjelmilla ja miten raportointi hoidetaan. Ohjeiden avulla jatkossa saatetaan huomata vai-
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kuttavia tekijoita edelleen laskutustilanteisiin. Esimerkiksi alkuperaisen laskun olisi kannat-
tavinta tulla arvonlisdverovelvolliselle kiinteistdyhtidlle, koska sen edelleen laskuttaessa
muut verovelvolliset yhtiot voivat tehda verovahennyksid. Ohjeet selkeyttaisivat myos uu-
sien tapauksien kaytantoja edelleen laskutuksessa. Ohjeiden tekeminen olisi hyva jatke

talle opinnaytetydn teoriaosuudelle ja selvitykselle.

5.4 Oman oppimisen arviointi

Ajattelin alusta asti opinnaytetydn olevan eraanlainen projekti. Pidin tarkeimpana huolel-
lista suunnittelua, jonka pohjalta olisi helppo |&htea kirjoittamaan tyéta. Yhdeksi ongel-
maksi minulle tuli tyén aloittaminen. Yleensa olen maaratietoinen ja nopea kirjoittaja,
mutta tata tyota ei voinut tehda yhdessa ydssa valmiiksi. Koko prosessi on pitka ja tekemi-
nen vaati pitkajanteisyytta monessa asiassa. Ensin piti hyvaksya, etta en voi lahtea kirjoit-
tamaan teoriaa asiasta, josta minulla ei ole paljoakaan tietoa. Minun piti myos tutkia tietoa
toimeksiantajayrityksen tapauksista ja miettia mahdollisia sisaltdaiheita selvitykseen. Sel-

vityksen ja teorian piti kulkea kasikadessa, mika oli osittain haastava jarjestaa.

Aikataulullinen suunnitelma olisi pitanyt tehda jo ennen aloitusta realistisemmaksi. Olisi
pitanyt tietaa, etta tiedon keradminen veisi enemman aikaa, jonka seurauksena tyostamis-
vaihe tulisi viivastymaan. Loppua kohden tydmaara oli selvasti suurempi, vaikka tyo pysyi-
kin aikataulussa. Tyoétahti olisi voinut olla tasaisempi, mutta siihen ei aina pysty vaikutta-

maan.

Koko projektin hallinta sujui hyvin. Olin tasaisin valiajoin yhteydessa niin koulun puolen
ohjaajaan kuin toimeksiantajaan. Yhteydenpitoa hankaloitti etatyéskenteleminen. Koululla
en kaynyt juuri ollenkaan tyén tekemisen aikana, vaikka suunnitelmana oli kdyda siella.
Toimeksiantajayrityksessa kavin kuitenkin useampaan kertaan, mika toi itsevarmuutta

tydstamiseen.

Oma ammatillinen osaamiseni on kehittynyt ty6ta tehdessa valtavasti. Teoriaa opin enem-
man, mita kirjoitin opinnaytetyohoni. Lukemalla kirjoja ja lakiteksteja useampaan ottee-
seen, mieleen jaa yksityiskohtaisia asioita, joita kaikkia ei voinut lisata tydn tekstiin. Opin
toimeksiantajayrityksen kaytannoista, joita osaan kyseenalaistaa, arvostaa ja verrata tule-
vaisuudessa. Myds projektinhallintataito kasvoi minussa. Tulen muistamaan aina, ettei
selvitysta voi lahtea tekemaan ilman teorian osaamista, yhteydenpito kaikkiin osapuoliin
on hyvin tarkeaa, muiden kuuntelemisella oppii itse seka realistinen ja muutoksenvarainen

aikataulu on todella tarkea tehda ennen projektin aloittamista.
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Kokonaisuudessaan koen tyon olevan onnistunut ja saavuttavani tavoitteet. Tyolle on aina
helppo asettaa tavoitteita, mutta koskaan ei voi ennustaa tulevaisuuteen, mita asioita tu-
lee eteen ja mitka asiat tulevat muuttumaan. Teoriaosuudesta ja toiminnallisesta osasta
on varmasti hyotya toimeksiantajalle seka muille aiheesta kiinnostuville lukijoille tulevai-

suudessa.
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Liite 2. Selvitys kiinteistoyhtididen edelleen laskutustilanteista ja arvonlisaveroista

Selvitysta ei ole julkaistu toimeksiantajan pyynnosta.
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