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1 Johdanto

Arvonlisaverolain 27 pykalan mukaan kiinteiston kayttdoikeuden luovutus on
arvonlisaverotonta (Verohallinto 2021). Lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtio ei
harjoita arvonlisaverollista toimintaa, joten sen vuokraustoiminta tai osakkeiden
luovuttaminen osakkaiden kayttoon ei ole arvonlisaverollista. Tiettyjen
edellytysten tayttyessa voi asunto-osakeyhtio ja niin ikaan mika tahansa
kiinteistoyhtid hakeutua vapaaehtoisesti arvonlisdverovelvolliseksi kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttamisesta. (Salin & Roininen 2008, 113.) Opinnaytetydn
tarkoituksena on kasitella sita, onko tama vapaahehtoinen hakeutuminen
taloudellisesti kannattavaa ja kuinka hakeutumisen vaikutusta taloudelliseen

kannattavuuteen tulisi arvioida.

Tydskentelin kiinteistoyhtididen taloushallinnon tehtavissa ja paéasin
seuraamaan, miten arvonlisaverollisuus nayttaytyy asunto-osakeyhtiissa.
Taten sain kaytdnnén kokemusta aiheesta ja koen, etta aiheesta kannattaa
tehda enemman selvitysta ja saada jaettua tietoisuutta suuremmalle yleisolle.
Opinnaytety0 tehdaan toiminnallisena tyona tilitoimistolle, joka on erikoistunut

kiinteistoyhtioihin.

Opinnaytetyon tavoitteena on vastata kysymyksiin, milloin kannattaa hakeutua
arvonlisaverovelvolliseksi ja miten hakeutumisen vaikutusta kannattavuuteen
arvioidaan. Tarkoituksena on luoda ohjeistava tietopaketti verollisesta
kiinteiston kayttboikeuden luovuttamisesta ja seikoista, jotka tulee ottaa
huomioon verovelvolliseksi hakeutumisessa. Liséksi tarkoituksena on
huomioida verovelvollisuuden vaikutukset kiinteiston kayttdoikeuden
luovuttamiselle ja kasitella hakeutumisen vaikutus hakeutujan taloudelliselle
kannattavuudelle. Verovelvolliseksi hakeutumisesta ja vaikutuksista
taloudelliseen kannattavuuteen luodaan raamit arvioinnille, jolla hakeutumisen

taloudellista kannattavuutta voidaan lahtea selvittamaan.

Verovelvolliseksi hakeutumisen kannattavuudesta on vahaisesti tietoa saatavilla
ja aihe on monimutkainen taloudellisen kannattavuuden nakdkulmasta. Useasti

térméaa lausahdukseen, jossa hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi tulee
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tehda harkiten. Harkinnassa huomioonotettavista asioista ei kuitenkaan ole
olemassa yleisia ohjeita tai oppaita, joten kannattavuuteen vaikuttavat tekijat

jaavat taysin hakeutujan maaritettaviksi.

Opinnaytety0 tehdaan laadullisena tutkimuksena. Opinnaytety0 alkaa
teoriaosuudella, joka toimii tutkimuspohjana. Se ké&sittelee yleisesti
kiinteistoyhtioita, koska kiinteiston kayttdoikeuden luovuttaminen on yleisinta
kiinteistoyhtiotoiminnassa. Yleisesti kasitellaan myos arvonlisaverovelvollisuus
ja miten se nayttaytyy kiinteistoyhtidtoiminnassa. Paaosuus teoriasta kasittelee
vapaaehtoista hakeutumista verovelvolliseksi ja sen tuomia muutoksia.
Muutokset nakyvét taloudellisina ja hallinnollisina muutoksina, silla tulo- ja
kulurakenne muuttuvat. Empiirisessa osuudessa luodaan taloudellisen
kannattavuuden arvioinnille kohteet ja osa-alueet, jotka tulee huomioida.
Arvioitavien osa-alueiden havainnollistaminen toteutetaan esimerkin avulla,
jossa pyritddn huomioimaan tarkeitd muutoksia, joita hakeutumisesta voi tulla.
Lopuksi johtopaatokset tiivistavat opinnaytetydn tekemisen vaiheet ja

toteutumisen onnistumisen.

Verovelvollisuus tuo lisdhaasteensa kiinteistdyhtidlle, joten joissain tilanteissa
on harkittava, onko taloudellisesti kannattavaa hakeutua verovelvolliseksi. Aihe
on hyvin monimutkainen ja laajalle levittaytyva, joten opinnaytety® on rajattu
paaosin kasittelemaan vain kiinteistoyhtioon ja sen osapuoliin taloudellisesti
vaikuttavia asioita verovelvolliseksi hakeutumisen kannattavuudessa ja sen

arvioinnissa.
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2 Yleista kiinteistoyhtidista

Kiinteistdalalla toimivia yhti6ita on erilaisia, joten niista yleisesti puhuttaessa
kaytetaan nimitysta kiinteistoyhtié. Tallaisia yhtiomuotoja ovat
kiinteistdosakeyhtid, asunto-osakeyhtio ja keskindinen kiinteistbosakeyhtié. Ne
eroavat esimerkiksi kirjanpidon, verotuksen ja yhtidoikeuksien suhteen
toisistaan. (Suulamo 2013,13.)

Asunto-osakeyhtion yhtigjarjestyksessa on maaratty, ettéd asunto-osakeyhtio
omistaa ja hallitsee vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa
olevien huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on
osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuinhuoneistoja. Yhtion osakkeet
tuottavat oikeuden hallita huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
kiinteistosta tai rakennuksesta. Keskindinen kiinteistdosakeyhtié eroaa muista
Kiinteistoyhtidistd omistajuussuhteissa. Yhtidjarjestyksessa on maaratty yhtion
omistavan tai hallitsevan vahintaan yhtéa rakennusta tai sen osaa, jossa alle
puolet huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta on osakkeenomistajien
hallinnassa olevia asuinhuoneistoja. Molemmissa yhtiomuodoissa
osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan vastiketta, jotta yhtion menot
voidaan kattaa. Kun osakkeenomistaja vuokraa hanelle kuuluvaa huoneistoaan,
kuuluvat myds vuokratuotot hanelle. Yhtio voi omistaa myos itse huoneistoja,
jolloin niiden vuokratuotot kuuluvat yhtiélle. (Suulamo 2013, 13-14.)

Kiinteistdosakeyhtidssa sen sijaan yhtion osakkeet eivat oikeuta huoneiston
hallintaan, vaan osakkeet oikeuttavat suhteellisesti omistamaan osan yhtiosta.
Vuokratulot menevat talloin kiinteistoyhtidlle. Myds voiton tuottaminen on
mabhdollista kiinteistoyhtitlle, ja ne voivat jakaa osinkoa osakkaille. (Suulamo
2013, 14.)

Yhtiomuodolla on vaikutusta arviointiin. Kun kiinteisté omistetaan suoraan ja
kyseessé on tavallinen kiinteistbosakeyhtit, arvioidaan hakeutumisesta
saatavaa hyotya yhtion kannalta. Hakeutuminen voidaan siina jakaa karkeasti
kahteen paatavoitteeseen. Toinen on saada pienennettya kuluja ja toinen

tavoite on saada vahennettya investointeihin sitoutuvia pddomavaroja. Nailla
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keinoilla on tavoitteena saada vuokraustoiminnasta kannattavampaa seka
parantaa katetta. (Kallio ym. 2017, 61.) Silla, joka kiinteistoa vuokraa tai keréa
vastiketta, on keskeisin intressi verovahennyksiin (Rabina & Myllymaki 2016,
541).

2.1 Kiinteistomaaritelmé arvonlisaverotuksessa

Arvonlisadverolakia muutettiin vuonna 2017, jonka seurauksena Kiinteistd on
padasiassa maaritelty kaikissa EU:n jasenmaissa samoilla kriteereilla. Jotkin
kiinteistoja koskevat tulkinnat saattavat kuitenkin vaihdella jasenmaittain.
Kiinteistdomaaritelma poikkeaa monelta osin Suomen siviilioikeudessa tai
muissa verolajeissa omaksutuista kiinteistomaaritelmista. Muutoksen myota
myo6s nykyinen kasite arvonlisdverotuksen kiinteistomaaritelmasta on
muuttunut. Kiinteistomaaritelmalla arvonlisdverotuksessa on merkittava
vaikutus, kun vedetaan rajaa verottoman kiinteistdluovutuksen ja muun

verollisen myynnin valille. (Kallio ym. 2017, 15-21.)

Kiinteistomaaritelma maaritellaan taytantdonpanoasetuksen 13b mukaan
tiettynda maa-alueena maan pinnalla tai sen alla, johon voidaan synnyttaa
omistus- ja hallintaocikeus seka rakennuksena tai rakennelmana, joka on
kiintednd maaperassa merenpinnan yla- tai alapuolella ja jota ei voida helposti
purkaa tai siirtdéd. Lisaksi kiinteistomaaritelma maaritella&n osana, joka on
asennettu rakennukseen tai rakennelmaan kiinteésti, jota ilman rakennus on
puutteellinen, esimerkiksi ovet, ikkunat, katot, portaikot ja hissit seka osana,
laitteena tai koneena, joka on pysyvasti asennettu rakennukseen tai
rakennelmaan eika sita voida siirtda ilman rakennuksen tai rakennelman
tuhoamista tai muuttamista. (Council implementing regulation 282/2011,
5:13b.1.)
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2.2 Vapaaehtoinen verovelvollisuus

Kun puhutaan kiinteiston kayttboikeuden luovuttamisesta, tarkoitetaan yleensa
jonkin maa-alueen, rakennuksen, huoneiston tai rakennuksen osaa, jota
vuokrataan arvonlisaverolliseen tai -verottomaan kayttoén. Hakeutuja on se,
joka hakeutuu arvonlisdverovelvolliseksi tasta kiinteiston kayttboikeuden
luovuttamisesta. Lahtokohtaisesti kiinteiston kayttdoikeuden luovuttaminen on
arvonlisaverotonta, mutta siitd on mahdollista hakeutua verovelvolliseksi
tiettyjen kriteerien tayttyessa. Arvonlisaverolain 30 8:ssa saadetaan erikseen
verovelvolliseksi hakeutumisesta kiinteiston kayttéoikeuden luovuttamisesta.
Hakeutujana voi olla osakas, kiinteiston omistaja, vuokralainen tai
alivuokralainen. "Hakeutumisen edellytyksena on, etta kiinteistda kaytetaan
jatkuvasti arvonlisaveron vahennykseen oikeuttavaan toimintaan tai ettéa
kiinteiston kayttajana on valtio, yliopistolain 1 §:n mukainen yliopisto tai
ammattikorkeakoululain 5 8§:ssa tarkoitettu ammattikorkeakouluosakeyhtié tai
1.1.2018 alkaen opetus- ja kulttuuritoimen rahoituksesta annetun lain
(1705/2009) 32 i §:ssé tarkoitettu yksityinen ammatillisen koulutuksen jarjestgja.
Kuntien (AVL 130 8) ja elinkeinonharjoittajien palautukseen oikeuttava toiminta

rinnastetaan vahennykseen oikeuttavaan toimintaan.” (Verohallinto 2021.)

Arvonlisé on arvonlisdverotuksen kohde. Se muodostuu liikketoiminnan
harjoittajan toimista, karkeasti myynnin ja oston erotuksesta. Verovelvollinen on
oikeutettu vahentdmaan toiselta verovelvolliselta ostamansa hyddykkeen sen
veron maaran, jonka kyseisen hyddykkeen myyja on velvollinen suorittamaan
valtiolle. (Myrsky ym. 2016, 321.) Nimenomaan ostovahennysten vuoksi
kiinteiston omistajat ja haltijat hakeutuvat vapaaehtoisesti

arvonlisdverovelvollisiksi (Suomen kiinteistoliitto & Jukkola 2008, 275).

Arvonlisadvero on yleinen kulutusvero, joka kohdistetaan usein l&hes kaikkien
tavaroiden ja palveluiden kulutukseen (Myrsky & Svensk 2016, 289).
Arvonlisaveroa siséltyy lahes aina kiinteiston korjaamiseen, rakentamiseen,
huoltoon, kayttoon ja hallintoon liittyvien hyédykkeiden ostohintoihin. Kiinteiston

omistajan on mahdollista tuottaa henkilékunnallaan kiinteiston huolto- ja
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korjauspalvelut. Tama ei kuitenkaan esta kiinteiston omistajan, vuokralaisen tai
osakkaan valttamasta verorasitusta, kun kiinteistoa kaytetadén verottomaan
toimintaan. Omalla henkilékunnalla tuotettujen palveluiden noustessa yli 50 000
euron, joutuu yhtié hakeutumaan arvonliséverovelvolliseksi ja maksamaan
veroa kiinteistopalvelun omasta kaytosta. Verovelvollisena voidaan vahentaa
ostetun palvelun tai tavaran hintaan sisaltyva arvonlisavero, kun tavara tai

palvelu on hankittu kaytettavaksi arvonlisaverolliseen toimintaan.

Vahennysoikeus edellyttaa siis, ettad ostetun tavaran tai palvelun tulee olla
liketoiminnan kustannus seka arvonlisaverovelvolliseksi rekisteroitymista.
(Kallio ym. 2017, 30.) Tilanteessa, jossa kiinteistd on sen omistajan omassa
kaytdssa, tulee omistajan harjoittaa kiinteistossaan verollista palvelun tai
tavaran myyntia. Esimerkiksi kiinteiston pitaminen toimistona, myymalana,

varastona tai tehtaana kattaa verollisen myynnin. (Kallio ym. 2017, 30.)

Vastaavasti vahennysoikeus on vuokralaisella tai keskindisen kiinteistdyhtion
osakkaalla, jos heille on siirretty kiinteistoon liittyvat verolliset kustannukset.
Heidan tulee myos kayttaa kiinteistda verolliseen ja vahennykseen oikeuttavaan
liketoimintaan. On myds mahdollista, etta esimerkiksi kiinteistén sahko- ja
vesisopimukset tehd&én suoraan vuokralaisen tai osakkaan nimiin. Talléin
kiinteiston hoitoon ja kunnostukseen tai pienempiin parannustoéihin liittyvat
vahennysoikeudet on toteutettu niin, etta arvonlisaverolliset kustannukset

kuuluvat osakkaalle tai vuokralaiselle. (Kallio ym. 2017, 30.)

Koska lahtbkohtaisesti kiinteiston kayttboikeuden luovutus on saadetty laissa
arvonlisaverottomaksi, niin vuokratiloihin liittyvat kustannukset huomioidaan
vuokratasoa korottavasti, jolloin vuokranantajalle koitunut kustannus
arvonlisaverosta saadaan katetuksi. Tallaisessa tilanteessa vuokralaiselle ei
synny vahennysoikeutta, koska vuokra on arvonlisdveroton. Vuokralaisen
maksaessa korkeampaa vuokraa arvonlisdveron sisaltyessa siihen, syntyy
vuokratiloihin ja sen kayttokustannuksiin veroa, jota ei voida vahentaa. Tama
vahennyskelvoton vero, joka muodostuu verollisen liiketoiminnan
kustannukseksi, on myytavan tavaran tai palvelun rasitteena olevaa piilevaa

veroa. Tdman arvonlisdverokustannuksen maksaa lopullinen kuluttaja.
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(Suulamo 2013, 23.) Téllaisista tilanteista johtuvat verottomuus ja
vahennysoikeuden puuttuminen ovat vastoin hyvan arvonlisaverojarjestelman
periaatteita. Sen takia on mahdollistettu hakeutua vapaaehtoisesti
arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta. Tama
mahdollistaa my6s tasapuolisen kohtelun ja aseman verovelvollisten valille

hallinta- ja omistussuhteista riippumatta. (Suulamo 2013, 23.)

2.3 Edellytykset vapaaehtoiselle verovelvollisuudelle

Edellytys kiinteiston vuokraustoiminnan tai muun kayttdoikeuden verollisuudelle
on, etta nimenomaan tasta toiminnasta hakeudutaan verovelvolliseksi. Vaikka
kiinteisto olisi jostain muusta toiminnasta arvonlisaverovelvollinen, tulee sen silti
hakeutua erikseen kiinteiston kayttéoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi.
(Kallio ym. 2017, 30.) Verovelvolliseksi hakeutuva voi olla kiinteiston omistaja,
kiinteistoyhtio, kiinteistoyhtion osakas tai esimerkiksi vuokraoikeuden nojalla
kiinteistoad hallitseva vuokralainen. Edellytyksind on kuitenkin hakeutumisketjun
katkeamattomuus, osakkaan taysimaarainen vahennysoikeus, kiinteiston
arvonlisaverollisen kayton jatkuvuus, luovutuksen pysyvyys ja kiinteiston

kayttaminen verovahennykseen oikeuttavaan toimintaan. (Suulamo 2013, 24.)
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3 Arvonlisaverovelvollisuus kiinteistoyhtiosséa

3.1 Juoksevien kulujen arvonlisavero

Verovelvolliseksi hakeutuminen tuo vahennysoikeuden. Juoksevista kuluista
voidaan vahentaa arvonlisaveron osuus, joka kohdistuu hakeutumisen
kohteena olevalle kiinteistolle tai sen osalle. Kiinteisto- ja taloyhtidtoiminnassa
keskeisia juoksevia kuluja, joista vahennykset voidaan tehda, ovat esimerkiksi
erilaiset hoito-, huolto- ja siivouskulut. (Rabina & Myllymaki 2016, 536.)
Tuloslaskelmasta nahdaan kiinteiston arvonlisaveroja siséltavat hoitokulut.
Naista kuluista voidaan laskea arvonlisdverojen suuruus ja arvioida nain
vaikutusta taloudelliseen kannattavuuteen. Tulee kuitenkin huomioida, etta
nama hoitokulut saattavat vaihdella tilikausittain huomattavasti esimerkiksi
korjauskulujen osalta. On my6s olemassa toistuvia kuluja, kuten kiinteistévero,
vakuutukset ja henkilostokulut, jotka eivat sisalla vahennettavaéa arvonlisaveroa.
Arvonlisdverojen maaraa voidaan yksinkertaisesti arvioida bruttomaaraisista

kuluista kaavalla:
Bruttokulut x 24/124 = arvonlisdveron maara

Kaava 1. Arvonlisaveron maara (Suulamo 2013, 52).

Hakeutumisella saavutetun arvonlisdverohyddyn maara saadaan, kun
arvonlisavero kerrotaan potentiaalisten verollisten tilojen prosentuaalisella
osuudella kaikista vastiketta tai vuokraa vastaan luovutettavista tiloista.
(Suulamo 2013, 52.)

Kun vain osasta kiinteist6& on hakeuduttu arvonlisdverovelvolliseksi, voidaan
vahennyksetkin tehda vain niilté osin kuin kulut kohdistuvat hakeutumisen
kohteena oleviin tiloihin. Esimerkiksi taloyhtiossé voidaan tehda porraskaytavaa
koskeva parannus, joka kohdistuu seka taloyhtion verollisiin etta verottomiin
tiloihin. Talléin arvonlisdvero tulee jakaa vahennyskelpoiseen ja

vahennyskelvottomaan osaan. Tahan jakoon kaytetdan verotusastetta, joka
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voidaan muodostaa esimerkiksi verollisten ja verottomien tilojen pinta-alojen
suhteella. (Rabina & Myllyméki 2016, 536.)

Seuraavassa taulukossa verollisuusaste on 17 %. Oletetaan, etta esimerkissa
kiinteistoyhti6lla on asuinhuoneistoja 3194 m2 ja arvonlisaverottomina
vuokraamaa liiketilaa 657m2. Yhteensa vastiketta tai vuokraa vastaan
luovutettavia tiloja on siis 3851 m2. Verollisuusaste saadaan, kun verolliset tilat
suhteutetaan kaikkiin tiloihin, eli 657 m2 / 3851 m2 = 0,17. Laskelmasta
nahdaan, miten tilikauden ylijaamaksi jaa 4 393 euroa, koska verollisuusasteen

mukaan saadaan sen verran tehtya vahennyksia. (Suulamo 2013, 53-56.)

Taulukko 1. Yli-/alijadma arvio tilikaudella (Suulamo 2013, 53).

Kiinteiston tuotot ALV 0% ALV 24%
Vastikkeet 70000 € 70000 €
Vuokrat alv. 0% 85000 €
Vuokrat alv. 24 % 105400 €
Kiinteiston tuotot yhteensa 155000€ | 175400€

Suoritettu alv. 20400 €
Nettotuotot yhteensa 155000€ | 155000¢€
Kiinteiston hoitokulut sis. alv. Sis. Alv.
Henkilostokulut 1500 € 1500 € 0€
Hallinto 18000 € 18000 € 3484€
Kaytto ja huolto 19000 € 19000 € 3677€
Siivous 10000 € 10000 € 1935€
Lammitys 25000 € 25000 € 4839€
Vesi ja jatevesi 15000 € 15000 € 2903 €
Jatehuolto 6500 € 6500 € 1258 €
Kiinteistovero 15000 € 15000 € 0€
Korjaukset 40000 € 40000 € 7742€
vakuutukset 5000€ 5000€ 0€
Hoitokuluista vihennetty alv (17%) - 4393¢€
Kiinteiston hoitokulut yhteensa 155000€ | 150607€ | 25839€
YLI/ALUAAMAARVIO TILIKAUDELLA 0€| 4393¢€

Taulukossa 1 vuokralaisella on 100 prosentin vahennysoikeus, jolloin
arvonlisaverollisuus ei vaikuta vuokrakustannukseen. Vuokralaisen nettovuokra
nousisi, jos vahennysoikeus olisi vain osittainen. Esimerkiksi, jos

vahennysoikeus olisi vain 50 prosenttia, olisi vuokralaisen nettovuokra 165 200
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euroa. Se olisi siis 10 200 euroa enemman. Talléin vuokralaiselle ei ole
kannattavaa hyvaksya vuokran muuttamista arvonlisaverolliseksi. (Suulamo
2013, 53-56.)

On mahdollista, etta vuokalainen haluaa vuokranalennuksen, jos vuokra
muutetaan arvonlisaverolliseksi. Tallgin, jos nettovuokran alennusvaatimus
ylittda vahennettavien verojen maaran, ei yhtion kannalta ole yleensa

kannattavaa hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi. (Suulamo 2013, 56.)

Taulukossa 2 vuokraa on alennettu 10 prosentilla. Siitd voidaan huomata, etta

nyt ylijddmaan sijaan tilikauden arvio muodostuu alijadmaiseksi 4 107 euroa.

Taulukko 2. Yli-/alijagagmaarvio tilikaudella arvonlisaverolla (Suulamo 2013, 56).

Kiinteistén tuotot ALV 0% ALV 24%
Vastikkeet 70000€ 70000€
Vuokrat alv. 0% 85000 €
Vuokrat alv. 24 % 94 860 €
Kiinteiston tuotot yhteensa 155000€ | 164860€

Suoritettu alv. 18360 €
Nettotuotot yhteensa 155000€ | 146500 €
Kiinteiston hoitokulut sis. alv. Sis. Alv.
Henkilostokulut 1500€ 1500€ 0€
Hallinto 18000 € 18000 € 3484 €
Kaytto ja huolto 19000 € 19000 € 3677€
Siivous 10000 € 10000 € 1935€
Lammitys 25000 € 25000 € 4839€
Vesi ja jatevesi 15000€ 15000€ 2903 €
Jatehuolto 6500 € 6500 € 1258 €
Kiinteistovero 15000 € 15000 € 0€
Korjaukset 40000 € 40000€ 7742€
vakuutukset 5000€ 5000€ 0€
Hoitokuluista vdhennetty alv (17%) - 4393¢€
Kiinteiston hoitokulut yhteensa 155000€ | 150607€ | 25839¢€
YLI/ALJAAMAARVIO TILIKAUDELLA 0€|- 4107€

Vuokrasopimuksessa voidaan méaaritella tiettyja ehtoja kiinteiston tai sen osan
hoito- ja yllapitovastuusta. Siin& voidaan antaa myods vuokralaiselle oikeudet

suorittaa investointeja kiinteistoon perusparannuksen tai lisarakentamisen
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muodossa. Jos kiinteistd on sen luonteinen, etta yksi henkilé voi vuokrata sen
kokonaan, kuuluu vastuu yllapidosta usein vuokralaiselle. Kiinteiston
vuokranantajalle jaa talléin vain valvontaoikeus. Koska vuokralainen hoitaa
kaikki hoitokulut ja yllapidon itse, ei vuokranantajalle koidu kiinteistoon liittyen
mitdan sellaisia kustannuksia, jotka sisaltaisivat arvonlisaveroa.
Arvonlisaverolliset kustannukset kuuluvat siis vuokralaiselle, jolloin hanella on
oikeus vahentaa ne verotuksessaan silta osin, kuin kiinteistoa kaytetaan

vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. (Kallio ym. 2017, 64.)

Kun kiinteistbn omistaja ei vastaa investoinneista ja yllapitokuluista, on selkeaa,
ettei hanen ole jarked hakeutua verovelvolliseksi. Se ei ole taloudellisesti
mielekasta, koska hanelle ei koidu vahennykseen oikeuttavia kuluja.
Arvonlisavero on Kiinteiston omistajalle vain lapikulkuera. Kaytannossa
verovelvollisena vuokrassa perittaisiin arvonlisdvero, joka tilitetaan valtiolle. Se
ei siis vaikuta kiinteistbn omistajan vuokrasta saatavaan nettotuottoon.
Hakeutuminen olisi harkittavaa, jos kiinteistén omistaja rahoittaisi kiinteist66n
kohdistuvat yllapito- ja hoitokulut. Siind tapauksessa se johtaisi taloudellisen

kannattavuuden paranemiseen. (Kallio ym. 2017, 64.)

3.2 Verolliseksi haettavan kiinteiston tai sen osan koon merkitys

Taloudelliseen kannattavuuteen yksi vaikuttava osatekija on luovutettavan
kiinteiston tai sen osan koko. Haettavaan kiinteistoon tai sen osaan kohdistuvan
piillevan arvonlisdveron maara pitaéa laskea. Piileva arvonlisavero vaikuttaa
taloudelliseen kannattavuuteen. Tallaista piillevaa veroa esiintyy
investointimenoissa ja niissd menoissa, jotka kirjataan tilikaudelle kuluksi.
Koska hakeutuminen ja taloudellinen arvioiminen on tapauskohtaista, tulee
myos kiinteiston hoitokuluihin siséltya arvonlisdvero laskea tapauskohtaisesti.
Kun taloudellista kannattavuutta maaritella&n kiinteistossa sijaitsevan
yksittaisen tilan osalta, joka on pinta-alaltaan pieni, voidaan maarittamiseen
kayttaa tilaan kohdistuvien kulujen sisaltdmén arvonlisdveron osuutta. (Kallio

ym. 2017, 63.) Taulukossa 3 havainnollistetaan tilannetta.
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Taulukko 3. Piileva arvonlisavero (Kallio ym. 2017, 63).

Asunto-osakeyhtio

Lilkehuoneistot 100 m2
Kohdistuvat kulut 3e/m?2
Piileva arvonlisavero 15% 0,45e/m?2

(0,15*%3=0,45)
Piileva arvonlisavero vuodessa
(0,45*100*12=540) 540 €

Taulukossa 3 asunto-osakeyhtiossa on yhteensa 100 neliéta likehuoneistotilaa.
Naihin tiloihin kohdistuu kiinteistonhoitokuluja 3 euroa/m2. Yleisesti voidaan
kayttad 15 %:a piilevana verona, kun kiinteistolla on oma tontti. Piilevaa
arvonlisaveroa kertyy siis vuodessa yhteensa 540 euroa. Tama summa olisi
hyoty, jonka verovelvollisuudesta saisi vuosikulujen osalta sekéa

enimmaismaara, joka parantaa vuokrauksen katetta. (Kallio ym. 2017, 63.)

3.3 Kiinteistoinvestoinnin toteuttaminen ja vahentadminen

Viimeistaan suuria investointeja suunnitellessa tulisi taloyhtion selvittaa
arvonlisaverolliseksi hakeutumisen mahdollisuus ja tarkoituksenmukaisuus.
Yhtion on mahdollista vahentaéa rahoitustarvettaan arvonlisdveron maaran
verran. Tama on mahdollista, koska investointien sisaltdmat arvonlisaverot
voidaan vahentaa niiltd osin, kuin ne kohdistuvat arvonlisaverollisiksi haettuihin
tiloihin. Investoinneissa on mahdollisuus myds taannehtiviin vahennyksiin seka
mahdollinen tehtyjen vahennysten palautusvelvollisuus. (Suulamo 2013, 56—
57.)

Kaavassa 2 asunto-osakeyhtidossa on 3 194 m2 asuinhuoneistoja, jotka ovat
osakkaiden hallinnassa ja verolliseksi haettuja likehuoneistoja 250 m2. Sen
lisaksi asuinhuoneistoja on yhtion hallinnassa 487 m2 ja verollisena vuokrattuja
tiloja 657 m2. Yhtion verollisuusaste on tallgin 19,77 %. Verollisia osakastiloja
on 5,45 % ja verollisia yhtittiloja 14,32 %. (Suulamo 2020, 306.)
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19,77 % = (250m2 + 657m2) / (3194m2 + 250m2 + 487m2 + 657m2)
Kaava 2. Verollisuusaste (Suulamo 2020, 306).

Tama yhtio aikoo tehda investoinnin, joka on suuruudeltaan 2 000 000 euroa
siséltden arvonlisaveron 387 069 euroa. Urakan kohdistuessa tasapuolisesti
kaikkiin tiloihin arvonlisdveroasteen mukaan veroa voidaan vahentaa 76 529
euroa. Investoinnin nettokustannus pienenee talldin 1 923 471 euroon. Yhtién
tiloihin kohdistuisi 55 432 euroa vahennettavaa arvonlisaveroa ja osakastiloihin
21 097 euroa. Yhtion tiloihin kohdistuva vahennys hyodyttaisi kaikkia osakkaita
ja osakastiloihin kohdistuva vahennys yhti¢jarjestyksen mukaan hyddyttaisi

kaikkia osakkaita tai arvonlisdverollisia osakkaita. (Suulamo 2020, 306.)

3.3.1 Kiinteistdinvestointi

Arvonlisaverotuksessa maaritellaan erikseen kiinteistdinvestointi. Se tarkoittaa
sellaisen rakentamispalvelun ostamista tai suorittamista itse, mik& kohdistuu
kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen. Arvonlisaverotus
maarittelee kiinteistéinvestoinnin lisdksi sellaiseksi kiinteiston hankkimiseksi,
jossa myyjan on suoritettava vero rakentamispalvelujen oman kaytén
saannosten perusteella. Perusparannus tarkoittaa sellaista korjaamista, jolla
laatutasoa nostetaan kohteessa alkuperaista paremmaksi. Normaalit
kulumisesta tai vioittumisesta johtuvat kiinteistén osien korjaukset eivat kuulu

tallaiseen perusparantamiseen. (Kallio ym. 2017, 131.)

Kaytannossa, kun kiinteiston omistajan tai haltijan on pakko aktivoida investointi
tuloverotuksessa hankintamenoon, puhutaan perusparannuksesta.
Luonnollisesti arvonlisdverotuksessa tarkoitetut kasitteet kiinteistolle seka
rakentamispalvelulle vaikuttaa kiinteistdinvestoinnin maarittelyyn.
Rakentamispalveluiden maaritelmé& on yksiselitteinen ja laaja. Silla katetaan
rakentamis- ja korjaustyot seké tavarat, joita osana rakentamista luovutetaan.
Myds suunnittelu, valvonta ja vastaavanlaiset palvelut kuuluvat

rakennuspalveluihin. (Kallio ym. 2017, 131.)
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3.3.2 Toteuttamisvaihtoehdot

Arvonlisaverotuksen kannalta katsoen investointi voidaan suorittaa kahdella eri
tavalla. Investoinnin tekija voi joko ostaa tai suorittaa itse kiinteiston
perusparannukseen tai uudisrakentamiseen liittyvan rakennuspalvelun. Toinen
tapa on ostaa kiinteisto niin, ettd rakennuspalvelun oman kayton veron suorittaa
myyja. Koska investoinnit ovat taloudellisesti merkittavia arvoja, sisaltyy
investointien kustannuksiin huomattava osuus veroa. Talléin
kiinteistdinvestoijan kannalta on hyvin merkittdvaa se, milloin vahennyksen voi
tehda ja mink& suuruisena. Kun vahennys saadaan tehtyd mahdollisimman
aikaisessa vaiheessa, véltytaan mahdolliselta aiheettomalta
rahoituskustannukselta. Sellaisella voi olla suurikin vaikutus kayttopadoman
maaraan. (Kallio ym. 2017, 132.)

Verovelvollisuus alkaa yleisesti sind paivana, jolloin hakemus on saapunut.
Ennen tata ajankohtaa harjoitettu lilkketoiminta katsotaan arvonlisaverottomaksi
liketoiminnaksi. Ennen hakeutumista tulleista kuluista ei voida siis tehda
verovahennyksia. (Rabina & Myllymaki 2016, 533.) On kuitenkin mahdollista,
ettd hakeutuja merkitadn rekisteriin rakennustdiden alkamispaivasta, kun
Kiinteisto suorittaa uudisrakentamis- tai perusparannustoita (Arvonlisaverolaki
1993/1501, 18:173a.1). Tassakin tapauksessa hakeutuminen merkitaan siné
paivana, jolloin ilmoitus on saapunut. Kun verovelvollisuus saadaan merkittya
rakentamisen alkamispéaivasta, voidaan verovahennykset tehda takautuvasti
uudisrakentamis- tai perusparannustoistéa johtuvista kuluista. Tallaiseen
takautuvaan vahennykseen tarvitaan kuitenkin kattava selvitys kiinteiston
tulevasta kaytosta. (Rabina & Myllymaki 2016, 533-534.)

Takautuvaan arvonlisaverolliseksi rekisterditymiseen sovelletaan kuuden
kuukauden saantoa. (Arvonlisdverolaki 1993/1501,10:106,1). Hakeutumisen
tulee tapahtua kuuden kuukauden kuluessa siitd, kun uudisrakentamis- tai
perusparannustodiden kohde on kayttoonotettu eli kun arvonlisaverollinen
toiminta on alkanut. Talléin hakeutuminen merkitdén alkaneeksi takautuvasti ja

perusparannus- tai uudisrakentamistéiden hankintahintaan siséltyvat
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arvonlisaverot voidaan vahentaa. Tama aiheuttaa myoés sen, etta
kayttoonottopaivasta asti saaduista vuokrista tai vastikkeista on suoritettava
arvonlisavero. Kayttoonottopaivan jalkeen kiinteistd ei myoskaan ole saanut olla
arvonlisaverottomassa kaytossa, jotta takautuva rekisterdinti onnistuisi.

(Rabina & Myllymaki 2016, 535.)

Verovelvollisuuden ajalliseen kohdistamiseen liittyy olennaisesti myods
kiinteistdinvestoinnin tarkistamismenettely. Voi olla tilanne, jossa kiinteistoyhtio
on tehnyt investoinnin niin, ettei se ole ollut verovelvollinen kiinteiston
kayttboikeuden luovuttamisesta. Jos kiinteistdssa kuitenkin aletaan myéhemmin
harjoittamaan vahennykseen oikeuttavaa toimintaa, tulee mukaan
sovellettavaksi kiinteistdinvestoinnin tarkistamismenettely. Se tulee mukaan
mya0s, jos arvonlisaverollinen toiminta kasvaa tai pienenee. Tarkistusmenettelya
kaytetd&n myos kiinteiston myynnin yhteydessa tai jos kiinteiston luovutus
lopetetaan kokonaan. Téallaisiin tilanteisiin tarkistuskausi on yleisesti 10 vuotta
siitéd ajankohdasta, jolloin perusparannus tai uudisrakentaminen on valmistunut

tai kiinteistd on vastaanotettu. (Rabina & Myllymaki 2016, 537.)

Esimerkkina tilanne, jossa verovelvolliseksi hakeutuminen tapahtuu
tarkistamiskauden aikana. Perusparannus suoritetaan kiinteistoon vuoden 2015
lopussa. Se on valmis vuodenvaihteessa ja perusparannettu kiinteist6 otetaan
kayttoon 1.1.2016, joka on ensimmainen tarkistusmenettelyn tarkistusvuosi
kymmenesta. Arvonlisdveroa sisaltyy kiinteiston perusparannuskustannuksiin
50 000 euroa, jota ei saada vahentaa, koska ei olla hakeuduttu
arvonlisaverovelvolliseksi. Hakeutuminen verovelvolliseksi tapahtuu vuonna
2019 ja samalla aloitetaan kiinteiston luovutus verovelvolliselle yritykselle. 2019
on neljas tarkistusvuosi ja silloin kiinteistd on kokonaan arvonlisaverollisen
kaytdssa eli verovahennys saadaan tehda taysimaaraisena. Tarkistuksessa
saadaan vahennyksen osuudeksi 5000 euroa. (Rabind & Myllymaki 2016, 539.)

Vahennysosuuden laskeminen on kuvattu kaavassa 3.
1/10 x (0-100) % x 50 000 € = -5000 €

Kaava 3. Arvonlisaveron tarkastus (Rabind & Myllyméki 2016, 539).
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Kiinteistoa kaytetddn 100 %:sti vahennykseen oikeuttavaan toimintaan loput
tarkistusvuodet 2020-2025. Tarkistettava maara on talldin sama 5000 euroa
joka vuosi. Kaytdnnossa tama 5000 euroa ilmoitetaan vuosina 2019-2025
joulukuussa annettavassa valvontailmoituksessa. Siina lisdtdan vahennettavia

arvonlisaveroja aina 5000 euroa. (Rabina & Myllymaki 2016, 539-540.)

Olennaista on miettid, voidaanko investoinnin toteutustavalla vaikuttaa
investoijan rasitukseksi jaavan veron maaraan ja myyjan suoritettavaksi tulevan
veron maaraan. Investointivaiheessa on tarkedd huomioida kaikki kustannukset
ja varmistaa, etta investointeihin sisaltyvat arvonlisaverot lasketaan oikein.
Veron perusteeseen tulee aina siséllyttaa myoés verollisten hankintojen
kustannukset, kun lasketaan rakentamispalveluiden oman kaytén veroa. Kun
laskelmat tehdaan kunnolla, niin voidaan olla varmoja koko
lisavahennysprosenttipotentiaalin kayttdmisesta kiinteiston luovutuksissa ja
kayttotarkoituksen muutoksissa. (Kallio ym. 2017, 132.)

3.4 Kiinteistdpalvelun oman kaytén verotus

Yhtion on suoritettava oman kayton arvonlisdveroa, jos kiinteistoa kaytetaan
jossakin muussa kuin arvonlisaverollisessa toiminnassa. Esimerkiksi jos
Kiinteistoa kaytetaan asuinkiinteistona, taytyy omalla henkilékunnalla tuotetuista
kiinteistohallintapalveluista suorittaa oman kaytén arvonlisdveroa. Kaytannossa
arvonlisaveroa suoritetaan muun muassa siivoojan ja talonmiehen palkoista ja
sosiaalikuluista. Jos kiinteistopalveluista aiheutuneet palkkakustannukset ja
sosiaalikulut eivat ylitd 50 000 euron alarajaa, ei oman kayton arvonlisaveroa

tarvitse suorittaa. (Suulamo 2013, 58.)
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Taulukko 4. Oman kaytén vero (Suulamo 2013, 58).

Esimerkki Talonmies Siivooja Yhteensa
Palkat vuodessa 40000 € 25000 €
Kiinteiston yllapito 85 % 100 %

Muut (kuten asukkaiden asiat) 15 %
Kiinteistohallintapalvelut 34000 € 25000€ | 59000€
Oman kayton vero vuodessa 24% 14 160 €

Taulukossa 4 on havainnollistettu sitd, kuinka oman kayton arvonlisdvero
muodostuu vuodessa. Kiinteiston hallintapalveluihin kohdistuvat palkat ja
sosiaalikulut muodostavat verotettavan summan, josta oman kaytén
arvonlisavero 24 % lasketaan. Esimerkissa 50 000 euron alaraja ylittyy, joten

oman kayton arvonlisdveroa pitdd maksaa. (Suulamo 2013, 58.)

Jos rakennuksen vahennykseen oikeuttavaan kayttoon rakentaa tai korjaa
elinkeinonharjoittaja itse tai kayttaa siihen omaa henkilokuntaa, voidaan siihen
kohdistuvien kulujen arvonlisaverot vahentaa. TAma johtaa siihen, ettei oman
kayton arvonlisaveroa tarvitse suorittaa kyseiseen rakentamiseen kuuluvasta
rakentamispalvelun omasta kayttoonotosta. Tilanne on sama, jos
kiinteistonhaltija eli esimerkiksi vuokralainen tai osakas korjaa tai perusparantaa
tilojaan, joita kaytetddn vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. (Kallio ym.
2017, 133.) Kun yhti6 siis hakeutuu vapaaehtoisesti verovelvolliseksi kiinteiston
kayttboikeuden luovuttamisesta, ei hakeutumisen kohteena olevien tilojen
osalta tarvitse suorittaa oman kayton arvonlisdveroa. Jos 50 000 euron alarajaa
ei yliteta suuresti, voi hakeutuminen verovelvolliseksi aiheuttaa sen, ettd oman
kayton arvonlisdveron suorittaminen lakkaa. Hakeutumisella voidaan valttaa siis
oman kayton arvonlisdveron maksaminen ainakin osittain, mik& on itsesséan
taloudellisesti saavutettu hyoty verovelvolliseksi hakeutumisesta. (Suulamo
2012, 58-59.)
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3.5 Hallinnolliset kustannukset

Verovelvolliseksi hakeutumisesta aiheutuvat kustannukset on syyta selvittaa.
Merkittdvaa on peilata naita kustannuksia vahennettavissa olevien
arvonlisaverojen maaraan. (Suulamo 2013, 51.) Yksi huomioon otettavista
asioista ovat hallinnolliset kulut. Kulut eivat valttamatta ole suuret, mutta
lisdavat kynnyksen jo siihen, kannattaako erittain vahaisen
vahennysmahdollisuuden takia hakeutua verovelvolliseksi. Arvonlisdvero tuo
kirjanpitoon tietyt dokumentointi- ja ilmoitusvaatimukset. Tilidintitapa muuttuu
arvonlisaveron tarpeita ajatellen ja koko tilikarttaa joudutaan muokkaamaan.
(Suulamo 2020, 308.) Luonnollisesti kirjanpidon muuttuessa myds hallinnolliset
kulut kasvavat, koska tehtavaa on enemman. Hallinnolliset kulut luovat
padasiassa mahdolliset haitat, jotka johtuvat hakeutumisesta verovelvolliseksi.
Haittana voidaan pitaa siis hallinnollisten téiden lisdantymista seké mahdollista
riskia sille, ettei verokasittely ole asianmukaista. Kéasittelyn asianmukaisuuden
puute voi johtua kaytannossa siita, etta arvonlisdverotus on oma-aloitteista.
Kiinteiston luovuttaja kasittelee siis arvonlisaverot kirjanpidossaan ja ilmoittaa
ne. (Suomen kiinteistdliitto & Jukkola 2008, 280.)

Kirjanpidon liséksi muita hallinnollisia toimia tulee lisaa myos
hakeutumisvaiheessa. Téllaisia ovat esimerkiksi taloyhtion yhtidjarjestyksen
muuttaminen. Yhtiojarjestyksen tulee siséltaa tarvittavat maaraykset
arvonlisaveron osalta, ja tarvittaessa sita pitdd muuttaa. Taman lisaksi
hakeutuminen taytyy tehda yritys- ja yhteisojarjestelmassa
perustamisilmoituslomakkeella tai muutos- ja lopettamisilmoituslomakkeella.
(Suulamo 2020, 308.) Hakeutuminen kiinteistén kayttdoikeuden luovuttamisesta
tulee tehd&, vaikka kiinteist6 olisi jo verovelvollinen muusta toiminnastaan.
Uusista tiloista, jotka tulevat arvonlisdverolliseen toimintaan, ei kuitenkaan

tarvitse ilmoittaa uudestaan. (Rabin& & Myllymaki 2016, 553.)

Kun taloudellista kannattavuutta arvioidaan, tulee siis huomioida esimerkiksi
hakeutumisen edellytysten selvittdmisesta, vuokrasopimusten muuttamisesta,

osakkaiden kanssa tehdyistad sopimuksista, yhtidjarjestyksen muuttamisesta,
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arvonlisaverollisen kirjanpidon ja viranomaisilmoituksista, dokumentointi
tarpeiden lisdédntymisesta seka itse kannattavuuden selvittdmisesta ja

laskelmista johtuvat mahdolliset kustannukset. (Suulamo 2013, 63.)

3.6 Vastikkeet ja rahoitusosuudet

Hakeutumisen taloudellisen kannattavuuden arviointiin osakkaiden
nakokulmasta vaikuttaa olennaisesti arvonlisaverovahennysten kanavointi
osakkaille. Yhtiojarjestys maarittelee sen, kuinka hakeutumisesta saatu hyoty
kanavoidaan. Mita laajemmasta ja keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen kautta
hajaantuneemmasta kiinteiston omistuksesta on kysymys, sitd enemman
yhtidjarjestys vaikuttaa vuokraustoiminnan katteeseen. (Kallio ym. 2017, 61.)
Hyoty, joka verovelvolliseksi hakeutumisesta saadaan, maaritellaan taloyhtiolla
yhtidjarjestyksessa. Hyédyn jakaminen tulee paattaa jo ennen hakeutumista
verovelvolliseksi. Hyddyn jakamiseen on olemassa kaksi erilaista mallia. Ne
ovat hyoty osakkaalle -malli ja hy6ty yhtidlle -malli. Yleisesti ottaen hyoty
osakkaalle -malli on kaytdssa arvonlisaverollisissa taloyhtidissa. (Heinonen
2017, 192-193.)

Verovelvolliseksi hakeutumisen tarkoituksena on saada oikaistua taloyhtiésséa
toimiviin liikeyrityksiin kohdistuvaa piilevaa veroa. Taman takia on luonnollista,
etta arvonlisaverovelvolliseksi hakeutumisen hydty ohjataan yhtigsté niille
arvonlisaverollisille yrityksille, jotka omistavat yhtion tiloissa liikehuoneistoja.
Tata mallia kutsutaan hyoty osakkaalle -malliksi. Kaytannossa taméa malli
toteutetaan usein niin, etta hoitovastike peritdan verollisilta osakkailta taysin
samalla tavoin kuin muiltakin osakkailta. Vastiketta ei siis ole korotettu
arvonlisaveron osuudella. Hoitovastike kuitenkin sisaltdd arvonlisdveron, jolloin
liketoimintaa harjoittava osakas saa vahentdd sen omassa
arvonlisaverotilityksessaan. Tall6in kaytannossa arvonlisdverohyoty, joka syntyy
juoksevassa hoitotaloudessa, kulkeutuu verollisille osakkaille. (Heinonen 2017,
193))
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Taloyhti6 joutuu tilittdmaan arvonlisaveron maaran arvonlisaverollisesta
vastikkeesta, joka peritaan verollisilta osakkailta. Vastikekertyma jaa kuitenkin
nettomaaraisesti talldin pienemmaksi kuin muilta osakkailta, joten
vastikekertymaan syntyy vaje. Tata vajetta kompensoidaan kerdamalla
verollisilta osakkailta arvonlisaverovastike hoitovastikkeen lisdksi. Se tulee
mitoittaa siind suhteessa, ettei taloyhtitlle koidu tasta ylimaaraisia
kustannuksia. Yleisesti ottaen vastikkeiden tulee pysya samoina, eika muille
osakkaille saa koitua tastd muutoksia vastikkeisiin. (Heinonen 2017, 193.)

Kun tata lisaksi kerattya arvonlisaverovastiketta maaritellaan, tulee siihen
huomioida verovelvollisuudesta saadut hyodyt sek& kustannukset. Kaytannossa
kustannukset nakyvat lisdantyneina hallinnollisina téina. Hy6tyna sen sijaan on
paaasiassa kaytannossa vahennysoikeus. Verollisiin liiketiloihin kohdistuvien
kustannusten arvonlisdverot saadaan siis vahentaa arvonlisaverotilityksessa.
Arvonlisdverovastike saadaankin laskettua lisdkustannusten ja hyotyjen
erotuksena. Niin kuin hoitovastike, on myos arvonlisdverovastike
arvonlisaverollinen, jolloin myds se on verolliselle osakkaalle

vahennyskelpoinen. (Heinonen 2017, 193.)

Taulukossa 5 on havainnollistettu sit&, kuinka arvonlisdverovastike saadaan
laskettua. Esimerkissa liiketiloja, jotka ovat osakkaiden hallinnassa, kaytetaan
taysin verolliseen liiketoimintaan. Liiketilojen osuus on 20 %, joten juokseviin
menoihin kuuluva arvonlisdveron vahennysoikeus on sen mukainen eli 8000
euroa. Kulut, joita verovelvollisuudesta syntyy, ovat tilitettdva arvonlisavero eli
9290,32 euroa seka lisaantyneet hallinnolliset tyot, jotka ovat 840 euroa. Naiden
summasta saadaan laskettua rahoitusvaje, joka on 2130,3 euroa. Tama summa
siis peritddn arvonlisdverovastikkeena osakkailta. Myds vastike kerataan
verollisena, joten kuukaudessa kerattava 0,18 euroa kerataan verollisena 0,22
euroa. (Heinonen 2017, 194-195.)
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Taulukko 5. Arvonlisaverovastike (Heinonen 2017, 193).

Osakashallinnassa Asuintilat Liiketilat Yhteensa

Tilojen jakauma, m2 4000 1000 5000
Tilojen jakauma, % 80 % 20% 100 %
Menoihin sisaltyva alv. 32000€ 8000 € 40000 €

Alv-vastikkeen maara

Verollisten osakastilojen hoitovastikkeet 48 000 € sis. Alv. 24%
38709,68€ alv. 0%

Yhtion tilittama alv. hoitovastikkeista €/v 9290,3 €
-Verollisten tilojen alv. hyoty, €/v - 8000€
Kattamaton osuus 1290,3€
+ hallinnolliset kulut alvista, €/v 840 €
Alv-vastikkeella kerattdva maara, €/v 2130,3€
Alv-vastikkeella kerattava maara, €/m2/v 2,13
Alv-vastikkeella kerdttadva maara, €/m2/kk 0,18

Joskus on myds mahdollista, etta verollisena keratdéan esimerkiksi
padaomavastike tai laajakaistavastike. Niiden kanssa kaytanté on samanlainen
kuin edella ja niille maaritetdan omat arvonlisaverovastikkeet. On kuitenkin
huomattava, ettd pAdomavastikkeilla katetaan arvonlisaverottomia eria, kuten
lainanlyhennyksié ja korkomenoja. Verollisiin padomavastikkeisiin ei siis sisally
arvonlisaveron vahennyksesta saatavaa hyottya. Arvonlisaveron sisallyttaminen
paaomavastikkeeseen edellyttaa yhtiolta myos sen, ettéd paaomavastikkeet
tulee tulouttaa tuloslaskelmaan. Rahastoinnissa padomavastikkeen tulee olla
arvonlisaveroton. Arvonliséveroa ei voida lisétd, koska rahastoidut
paaomavastikkeet ovat padoman sijoituksia yhtioon. Ne eivat talléin kuulu

arvonlisaverotuksen piiriin. (Heinonen 2017, 195.)

Hyotymalli voi olla my6s yhtiélle suotuisa eli hyoty yhtidlle -malli. Talldin hyoty,
joka saadaan vahennyskelpoisuudesta, ohjataan taloyhtitlle. Tassa
tapauksessa kaikki osakkaat hyotyvat verollisten osakastilojen osalta tehtavista
vahennyksista. Tassa mallissa piilevaa arvonlisdveroa jaa kuitenkin rasittamaan
verollisissa osakastiloissa toimivia yrityksia, sill& se ei purkaudu kokonaan.

Taloyhtion yhtigjarjestyksessa maarataan toteutus hyoty yhtiélle -malliin. Jos
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arvonlisaverovastiketta keratdan, se saadaan kertomalla arvonlisaveroprosentti
hoitovastikkeen suuruudella. Jos néin ei toimita, peritddn arvonlisdveron osuus
korottamalla verollisen osakastilan hoitovastiketta arvonlisdveron osuudella.
(Heinonen 2017, 196.)

3.7 Energiakulun vahennysoikeus

On huomattavaa, etta verollista liiketoimintaa harjoittava vuokralainen on
oikeutettu energiahyddykkeen arvonlisaveron vahentamiseen, vaikka Kiinteistén
omistaja ei olisi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta verovelvollinen
kyseisesta tilasta. Vahennysoikeus koskee ainoastaan ostettua
energiahyddykettd, kuten sahkoa tai polttoainetta. Arvonlisaveron osuus
tilakohtaisesti saadaan esimerkiksi suhteellisena osuutena koko kiinteistosta.
Se voidaan maaritella myos huoneistokohtaisten mittarien perusteella. Jotta
verovahennys saadaan tehda ilman, etté kiinteiston omistaja on hakeutunut
verovelvolliseksi, tulee omistajan toimittaa selkeé selvitys energiakuluista ja

niihin sisaltyvista arvonlisaveroista. (Kallio ym. 2017, 66.)

Energiavahennys kohdistuu paaosin kiinteiston tai sen osan kayttajalle. Jos
kuitenkin esimerkiksi vuokranantaja on hakeutunut kiinteiston kayttéoikeuden
luovuttamisesta verovelvolliseksi, voi energiavdhennys vaikuttaa hanen
vuokrakatteeseensa positiivisesti. Piilevaa arvonliséaveroa voidaan vahentaa
verottomasta vuokrasta tai vastikkeesta, vaikka arvonlisdveroketju ei ole
taydellinen ensimmaisesta kiinteiston luovuttajasta lahtien. Vahennettava
arvonlisaveron osuus vahentaa keskinaisen kiinteistbosakeyhtién osakkaan
vastikekuluja, kun osakas on hakeutunut verovelvolliseksi huoneiston
vuokraamisesta tai kayttaa tilaa itse verovahennykseen oikeuttavaan
toimintaan. Vahennettava arvonlisavero voi vahentdd myo6s vuokralaisen
vuokrakuluja. (Kallio ym. 2017, 67.)
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4 Taloudellisen kannattavuuden arviointi

Jokaisen yrityksen tulisi tehda lilketoimintasuunnitelma, jolla kuvataan yrityksen
liketoimintaa. Suurissa yrityksissa laaditaan paljon erilaisia suunnitelmia
toimintokohtaisesti. Tallaisia ovat esimerkiksi investointi- ja
markkinointisuunnitelmat. Pienissa ja keskisuurissa yrityksissa sen sijaan
toiminnot ja suunnitelmat eivat valttamatta ole niin selkeita, ja resurssit
toimintokohtaisille suunnitelmille ovat rajalliset. Yksityiskohtaiset
toimintasuunnitelmat eivat valttamatta ole edes tarpeellisia pienille yrityksille.
Jokainen yritys kuitenkin liiketoimintansa suunnittelee, dokumentoidaan se tai
ei. (Koski & Virtanen 2005, 18.)

Yritystoiminnassa keskeinen kasite on kannattavuus ja se patee myos
kiinteistoyhtididen kannalta. Vaikka esimerkiksi taloyhtiomaailma on erilainen ja
yleisen liiketoiminnan soveltaminen siihen voi olla haasteellista, on
taloyhtididenkin ajateltava niiden kannattavuutta. Taloyhti6illa ei ole
tarkoituksena tuottaa voittoa, vaan tarjota asumispalveluita (Heinonen 2017,
17). Tuloksen tekemisesta ja kannattavuudesta tulee kuitenkin taloyhtionkin
huolehtia. Aariesimerkkina voi olla konkurssitilanne. Kiinteistéyhtiokin voi
nimittain ajautua konkurssiin. Taloyhtididen konkurssit ovat alkaneet
yleistymaan. Kyseessé on ihan oikea ilmid, vaikka sen toteutumista teoriasta
kaytantoon pidetddnkin harvinaisena. Jopa Suomessa on ndhty ensimmaiset
taloyhtiokonkurssit, mutta riski niiden yleistymiseen on toistaiseksi pieni. (Orn
2022.) Arvonlisaverollisuus ei suoranaisesti lity konkurssiin johtaviin tekijoihin,
mutta voi olla mahdollisesti edesauttavana tekijana, jos toimintaa ei suunnitella

asianmukaisesti.

Kannattavuutta tulee kasitella aina suhteessa tiettyyn laskentakohteeseen seka
ajanjaksoon. Yritysten tilinpdatostunnusluvut ja vuositulokset ovat yleisesti
paljon esilla, mutta nailla viitataan yleisesti menneeseen. Liiketoiminnan
kehittamisen kannalta tulisi katse pitdé tulevaisuudessa ja myos kohdistaa

kannattavuuslaskelmat tulevaisuuteen. (Pellinen 2006, 163.)
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Arviointi kannattaa jakaa osiin. Tarkeiksi arvioinnin kohteiksi voidaan jakaa
tuloksen arviointi, investointien arviointi, ajallinen arviointi, hallinnollinen arviointi
ja hyddyn jakautumisen arviointi. Yleisesti tulee arvioida myds saatua hyotya ja
kuinka se saadaan hyodynnettya mahdollisimman tehokkaasti. Taloyhtididen
kannalta hyddyn jakautuminen on merkittavassa roolissa. Vaikutus voi

nayttaytya niin kiinteiston luovuttajan kuin sen kayttajan toiminnassa.

Hakeutumisen tarkoituksenmukaisuus seka taloudelliset edellytykset ovat
tapauskohtaisia, joten selke&a linjaa kannattavuudelle ei voida tehd&, vaan
jokainen tapaus on erilainen. Hakeutumisesta saatavaan kannattavuuteen
vaikuttaa esimerkiksi luovutettavan kiinteiston tai sen osan koko, kustannusten
jako kiinteiston kayttajien ja omistajan valilla, vuokrasopimukset, keskinaisen
yhtion yhtidjarjestys seka mahdollisesti arvonlisédverotuksen maaran muutos

kiinteistohallinnan omassa kaytéssa. (Kallio ym. 2017, 61.)

Asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistbosakeyhtion kohdalla vaikuttaa
myo6s osakasnakokulma. Naissa osakasnakokulma tulee mukaan, koska viime
kadessa osakkaat maksavat yhtion kulut vastikkeiden muodossa.
Hakeutuminen ei siis loppujen lopuksi hyddyta niinkaan yhtiota vaan osakkeen
omistajia, jotka myds saavat katetta kiinteiston luovuttamisesta. Keskindisesséa
kiinteistbosakeyhtiossé keskeinen asia osakkeen omistajien kannalta on sen
yhtidjarjestys. Sen perusteella voidaan arvioida verovelvolliseksi hakeutumisen
taloudellisen kannattavuuden kasvua seka se maarittelee osakkaalle kertyvan

vuokrauksen katteen.

Verovelvolliseksi hakeutuminen tulee suunnitella ja valmistella hyvin. Pelkkéa
verovelvolliseksi hakeutuminen voi jo johtaa taloudellisen kannattavuuden
paranemiseen. Suunnittelulla saadaan kuitenkin maksimoitua hakeutumisesta
saavutettu hyoty ja hyddynnettya se tehokkaasti. Suunnittelu tuo tulevaisuuden
turvan, mahdollisiin poikkeavuuksiin on varauduttu ja tiedetdan, kuinka
verokayttaytyminen voi muuttua ja miten silloin tulee toimia. Pelk&staan
hakeutuminen ilman sen suunnittelua ei siis valttamaétté johda taloudelliseen

kannattavuuteen ilman saatavien hyotyjen oikeaoppista hyodyntamista.
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4.1 Tuloksen arviointi

Joissain tapauksissa juoksevat kulut voivat olla hyvin suuria esimerkiksi
taloyhtiossa. Taulukossa 6 on yksinkertaistettu malli, jossa on havainnollistettu
vahennysoikeudesta mahdollisesti muodostuvaa hyotya. Ostoilla kuvataan
juoksevia kuluja ja myynneilla vastikkeista tai vuokrasta saatavia tuloja. Jos
juoksevat kulut ovat suuria, voi vahennysoikeuden tuoma hyoty olla
taloudellisesti jopa erittain kannattavaa. Juoksevia kuluja on 150 000 euroa.
Véahennettavan arvonlisdveron osuus on 150000*24/124 eli 29 032 euroa.
Tuloja eli myyntid on 100 000 euroa ja niista tulee suorittaa arvonlisdveroa

19 355 euroa. Tilitettava arvonliséavero saadaan ostojen ja myyntien
arvonlisaverojen erotuksena. Taulukossa vahennettavaa arvonlisaveroa on

enemman kuin tilitettdvaa, joten arvonlisdveroa palautuu 9 677 euroa.

Taulukko 6. Tilitettava arvonlisavero.

Ostot Myynnit
150000 € 100000 €
Netto 120968 € 80645 €
Vahennettava alv. 29032 €
Suoritettava alv. 19355€
Tilitettava alv. 9677 €

Koska jokainen kiinteistd on erilainen, ja juoksevat kulut seka tuotot ovat
erilaiset, on kannattavuutta tarkasteltava aina tapauskohtaisesti. Juoksevat
kulut ovat sen lisdksi muuttuvia kustannuksia, mika tulee ottaa huomioon
kannattavuutta suunniteltaessa. On tarke&a olla kasitys tuloslaskelman
rakenteesta sek& sen mahdollisista tulevista muutoksista, jotta ne voidaan
huomioida tulevaisuutta suunniteltaessa. Se mahdollistaa myos

verovelvollisuuden vaikutusten todenmukaisen huomioimisen.

Arviointia on havainnollistettu esimerkin avulla. Esimerkki koostuu pienesta
hypoteettisesta asunto-osakeyhtidstd, jolle on tulossa putkiremontti. Kiinteistoon

tuleva putkiremontti kohdistuu tasapuolisesti jokaiseen tilaan. Liiketiloissa on

Turun AMK:n opinnéytetyd | Aleksi Lehtinen



31

vuokralla verovelvollista toimintaa harjoittavia yrityksia, joten asunto-osakeyhti6
miettii niiden osalta hakeutumista verovelvolliseksi. Osakas A4 harjoittaa myo6s
vahennykseen oikeuttavaa toimintaa, joten myds A4-tilan osalta hakeudutaan
verovelvolliseksi. Vuokrat ja vastikkeet keréttéaisiin jatkossa verollisina ja niilla
on 100 % vahennysoikeus. Kaikille sopii hakeutuminen verovelvolliseksi.
Kiinteistossa osakastiloja on yhteensa 230 m2 ja vuokrattavia liiketiloja 210 m2.
Yhteensa tiloja on 440 m2. Osakastiloista saadaan vastikkeita 17 520 euroa
vuodessa ja liiketiloista vuokraa 20 160 euroa. Kiinteiston tilat on

havainnollistettu taulukossa 7.

Taulukko 7. Kiinteiston tilat.

Osakastilat m2 Vastike €/a

Al 55 4200
A2 55 4200
A3 60 4560
A4 60 4560
yht: 230 17520

Yhtion tilat m?2 Vuokra €/a

L1 60 5760
L2 75 7200
L3 75 7200
Yht: 210 20160

Taulukossa 8 tilikaudesta on tehty arvio nykytilanteessa, jossa
verovelvollisuutta ei olla vield haettu. Arvio tilikaudelle on ylijagamainen 220

euroa.
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Tuotot

Vastikkeet 17520 €
Vuokrat 20160 €
Kiint. Tuotot yhteensa 37 680 €
Kulut

Hallinto 2000 €
Henkilostokulut 1500 €
Kiinteistonhuolto 1600€
Siivouskulut 500 €
Lammitys 7000 €
Sahko 400 €
Vesi 850 €
Jatehuolto 700 €
Vahinkovakuutus 1200€
Kiinteistovero 3500€
Korjaukset 18 000 €
Muut hoitokulut 210€
Kulut yhteensa 37460 €
yli-/alijadgmaarvio 220€

Koska verovelvollisuus vaikuttaa kiinteiston tuottoihin ja kuluihin, tehd&én

tilikauden arvio uudestaan arvonlisdvero huomioiden. Verollisuusaste saadaan

laskemalla 270 m2 / 440 m2 = 61 %.
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Taulukko 9. Yli-/alijaagmaarvio tilikaudella arvonlisaverollisena.

Tuotot alv24%
Vastikkeet alv 0% 12960 €
Vastikkeet alv 24% 5654 €
Vuokrat alv 24% 24998 €
Tilitettava alv 5933 €
Kiint. Tuotot yhteensa 37680 €
Kulut
Hallinto 2000€ 387 €
Henkildstokulut 1500€ 290 €
Kiinteistonhuolto 1600€ 310€
Siivouskulut 500 € 97 €
Lammitys 7000€ 1355€
Sahko 400 € 77€
Vesi 850 € 165 €
Jatehuolto 700€ 135€
Vahinkovakuutus 1200€ 232 €
Kiinteistovero 3500 € 677 €
Korjaukset 18000€ 3484¢€
Muut hoitokulut 210€ 41€
Kulut yhteensa 37460€ 7250€
Vahennettava alv (61%) 4423 €
Yhteensa 33037€
yli-/alijagdgmaarvio 4643 €

Taulukossa 9 on tehty uusi talousarvio. Siina ylijaaméaksi tulee 4643 euroa.
Arviossa huomioidaan nyt kuluista vahennettavat ja tuloista maksettavat
arvonlisaverot. Talousarvion mukaan olisi siis kannattavaa hakeutua

verovelvolliseksi.

4.2 Investointien arviointi

Yksi verovelvolliseksi hakeutumisen suurimmista vaikutuksista néakyy
investoinneissa. Investointiarviointi kattaa investointeihin liittyvan
arvonlisdveron. Investointilaskelmat ovat osa yrityksen kannattavuusanalyyseja.
Ne ovat yleensa vaikeita, mutta kuitenkin tarkeita ja investoinnin
paatoksentekijan harkintakyvylla on suuri merkitys. Investoinnit ovat usein

pitkavaikutteisia, joten niité tulee arvioida myds ajallisesti. Investoinnin
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tarkistamismenettely on 10 vuotta, joten investointi voi muuttua viela 10 vuoden
jalkeen. Se lisda niiden monimutkaisuutta ja erilaiset huomioon otettavat asiat
lisdantyvat. Investointinetken saatavilla oleva tieto on myds usein epataydellista
tai sita ei ole lainkaan. (Pellinen 2006, 170). Yrityksen kannattavuuslaskelmat
tehdaan yleisesti nettoperusteisesti, koska arvonlisdvero on vain lapikulkuera,
jonka lopullinen kayttaja maksaa ja myyja tilittda valtiolle. (Saaranen ym. 2022,
39.)

Jos kiinteistdyhtio ei ole arvonlisaverovelvollinen eika nain oikeutettu
vahennykseen, lasketaan investointilaskelmat bruttoméaaraisina, koska
arvonlisaveroa ei voida investoinnista vahentéa. Investointilaskelmissa
hankintamenolla tarkoitetaan investointiajankohdan kustannusta, joka on
yleensa helpoin méaaritella sen toteutuessa ensimmaisena. (Saaranen ym.
2022, 359.)

Taloyhtion kannalta tallainen voi olla esimerkiksi putkiremontin urakkahinta.
Hankintameno lasketaan siis bruttohintaisena, jos vahennysoikeutta ei ole. Jos
kuitenkin hakeudutaan arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston kayttooikeuden
luovuttamisesta ja saadaan oikeus verovahennykseen, tulee tdméa huomioida
investointilaskelmissa ja nimenomaan hankintamenossa. Nyt hankintameno
voidaan huomioida nettomaaraisena siltd osin, kuin investointi kohdistuu
verollisiin tiloihin. Rahoitustarve investoinnille on vahennyksen verran pienempi.
Kun rahoitustarve pienenee, vaikuttaa se myds rahoitusvastikkeisiin, joilla

investointi on tarkoitus kattaa.

Asunto-osakeyhtio suunnittelee putkiremonttia, joka kohdistuu kaikkiin tiloihin.
Investoinnin arvioitu kustannus on 100 000 euroa. Jos yhti6 hakeutuisi
verovelvolliseksi, voidaan hinnasta vahentaa arvonlisaveroa sen verran, mita
sitd kohdistuu verollisiin liikketiloihin. 100 000 eurosta arvonlisaveroa on

19 354,84 euroa. Verollisuusasteen mukaan vahennettava arvonlisdveron
osuus on talldin 11 806,45 euroa. Investointi olisi nyt nettokustannukseltaan
88 193,55 euroa. Nyt rahoituspddoma on myds vahennyksen verran pienempi.

Kaytannossa lainaa tarvitaan vahemman tai osakkailta perittavat lainaosuudet
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ovat pienemmat. Hakeutuminen olisi investointien kannalta myos kannattavaa,

koska investoinnin rahoituspaaoma pienenee huomattavasti.

Verovelvollisuudesta saatava hyoty on suurimmillaan investointihankkeisiin
syntyvissa arvonlisdveron vahennysoikeudessa. Tamé vahennyshyoty ohjataan
hyoty osakkaalle -mallissa verollisille osakkaille, kun heidan rahoitusosuuksiaan
suunnitellaan itse investointihankkeeseen. Verollisten osakkaiden
rahoitusosuudet pienenevat talléin vahennettavan arvonlisaveron takia.
Kaytannossa osakkaan maksaessa jonkin hankkeen rahoitusosuutensa pois
kerralla esimerkiksi hankeosuussuorituksena, saa osakas arvonlisdveron
vahennyshyoddyn hankeosuussuorituksen vahennyskelpoisuuden kautta.
Rahoitusosuus voidaan maksaa myos osissa yhtidlainana. Talléin vahennyksen
tuoma hyoty nakyy lainaosuudessa. Se on arvonlisdveron maaran verran
pienempi verottomien osakkaiden lainaosuuksiin verrattuna. (Heinonen 2017,
195))

4.3 Ajallinen arviointi

Ajallisella arvioinnilla kasitelladn hakeutumisajankohtaa seka ajanjaksoa, johon
verovelvollisuus vaikuttaa. Koska vapaaehtoisesti hakeutuminen
arvonlisaverovelvolliseksi on poikkeuksellinen toimenpide, tulisi ajallinen
arviointi suunnitella hyvin. Hakeutumisen taloudellinen kannattavuus tulisi
selvittdd ennen kuin kiinteistoyhtié hakeutuu arvonlisaverovelvolliseksi.
Kiinteistdyhtiodn soveltaen verovelvollisuuden kannalta tulee siis investointi- ja
kululaskelmat tehda tulevaisuuden kannalta. Joissain tapauksissa
verovelvollisuudesta johtuvat verovaikutukset voivat olla takautuvia, mutta sitéa
suuremmalla syyll& tulevaisuuteen tulee varautua, koska vaikutus nakyy siella.

Taloudellista kannattavuutta tulee tarkastella pitkalla tahtaimella.

Ajallinen arviointi esimerkissa on investoinnin kannalta selkeda, koska
investointia ei olla viel& toteutettu. Verollisuuden vaikutus investointiin nahdaan
siis heti, eika siihen liity takautuvaa vaikutusta. Tulevaisuuden kannalta riippuu

arvonlisaverollisten liiketilojen kayttajista se, muuttuuko verollisuus.
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Kaytanndssa muutos voi tapahtua, jos jokin verollisen liiketilan vuokralainen
lopettaa vuokrasuhteen, eika tilalle 16ydeta uutta vuokralaista. Talléin
verollisuusaste muuttuu, mikéa vaikuttaa siitd ajanjaksosta eteenpéin esimerkiksi

tuloslaskelmassa.

Kiinteiston kulurakenne muuttuu, koska hakeutumisen jalkeen saadaan
vahentaa verollisiin tiloihin kohdistuvat kulut. Myds liiketilojen vuokrat ovat
jatkossa verollisia. Jatkossa tulee siis huomioida arvonlisaveron vaikutus ja se,

ettd tulevien kulujen arvonlisaverot voidaan myos vahentaa.

4.4 Hallinnollinen arviointi

Hallinnollisella arvioinnilla kasitellaan hakeutumisesta syntyvat hallinnolliset
kulut. Ne syntyvat ilmoituksen tekemisesta, yhtiojarjestyksen muuttamisesta ja
taloushallinnollisista asioista, kuten kirjanpidon muuttumisesta. Kiinteistén
hallinnolliset asiat eivat valttamatta muutu kovin merkittdvasti kannattavuuden
kannalta. Vaikutus on kuitenkin tarpeellista arvioida. Kulut, jotka
hakeutumisesta syntyvat, eivat saa kaantaa tuloslaskelmaa alijgamaiseksi.
Arvioitu ylijaama taulukon 9 esimerkissé 4643 euroa, joten hallinnolliset kulut
eivat todennakdisesti ylitd naita kuluja, koska kyseessa on pieni asunto-
osakeyhtio. Lahtokohtaisesti tulee huomioida, etta hallinnollisia asioita tulee
lisdd hoidettavaksi. Tassa tapauksessa tulee yhtijarjestys tehda uudestaan ja
sopia arvonlisaveromenettelyistd, tehda uudet vuokrasopimukset ja mahdolliset
rahoitusvastikelaskelmat. Tyo6t taloyhtion hallinnosta vastaavalle siis lisdantyvat

myos hetkellisesti.

Koska jatkuvan verollisen liiketoiminnan harjoittaminen kiinteistéssa on
edellytyksena verovelvollisuudelle, on liiketoiminnan harjoittajalla suuri merkitys.
Koska vahennysoikeus voidaan saada takautuvasti, on se my6s mahdollista
menettaa ainakin osittain. On siis syyta huolehtia, kenelle verollinen liiketila
luovutetaan. Vahennysoikeus on siis rilppuvainen vuokralaisesta. Jos verollinen

luovutus loppuu, niin teoriassa myds verovelvollisuus kiinteiston kayttdoikeuden
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luovuttamisesta loppuu, koska edellytykset sille eivat enda tayty. Tama lopettaa

arvonlisaverotoiminnan ja lisda sen suhteen hallinnollisia menoja.

4.5 Hyddyn jakautumisen arviointi

Lopuksi arvioidaan verovelvollisuudesta saatavan hyédyn jakautumista.
Taulukossa 10 on tehty hy6tymalleista vertailu siita, miten hyotya on
mahdollista jakaa ja mihin se vaikuttaa. Pieni asunto-osakeyhtid, jossa on vain
nelja asuinhuoneistoa ja kolme liiketilaa, on poikkeuksellinen verrattuna
tavallisiin asunto-osakeyhtidihin, joissa osakkaiden hallussa on useampi asunto.
Hyoty osakkaalle -malli on yleisesti ottaen kayttssa arvonlisaverollisissa
asunto-osakeyhtidissa. Taulukosta 10 voidaan kuitenkin huomata, milla tavoilla

arvonlisaverokasittely voidaan toteuttaa ja lopputulokseen vaikuttaa.
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Taulukko 10. Hyddyn jakautuminen.

Hoitokuluista voidaan tehda vahennys eri tavoin. Voidaan vahentéa joko
osakkaalle kohdistuvat arvonlisaverot hyoty osakkaalle -mallissa tai voidaan
suoraan vahentaa koko taloyhtitlle kohdistuvat arvonlisdverot hyo6ty yhtiélle -
mallissa. Koska tama vahennystapa maarittelee hoitokulujen maaran, vaikuttaa
se hoitovastikkeen suuruuteen. Vuokratuottojen jalkeen hoitovastikkeella
katetaan jaljelle jadneet kulut, joita hydty osakkaalle -mallissa jad 16 700 euroa

ja hyoty yhtidlle -mallissa 12 877 euroa. Hyoty yhtiélle mallissa hoitovastike

osakkaalla on siis pienempi.

Hoitokulut Hyoty osakkaalle Hyoty yhtidlle
Kulut sis. Alv 37460€ 37460 €
ALV 600 € 4423 €
Yhteensa 36860 € 33037€
Vuokratuotot 24998 € 24998 €
ALV 4838¢€ 4838¢€
Hoitovastike 16 700 € 12877 €
Yhteensa 36860 € 33037€
Hoitovastikkeet
Verollinen osakas 4175€ 3219€
Veroton osakas 4175€ 3219€
Verollisen osakkaan
alv-vastike* 259 € 773 €
Suoritettava alv 858 € 773 €
Vdhennettdva alv 600 €

- £ R 3
Osakkaiden vastikkeet
Hoitovastike 4175€ 3219€
Alv-vastike 259 € 773 €
Yhteensa 4434 € 3992€
Osakas vahentaa 600 € 773 €
Nettovastike 3834€ 3219€
Alv vastike*
vastikkeen alv 808 €
vah alv 600 €

209€
Lisatdan alv 50€
Alv-vastike 259 €
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Koska verollinen hoitovastike jaa arvonlisdveron verran nettotuotoltaan
alijgamaiseksi, taytyy sen liséksi kerata verolliselta osakkaalta
arvonlisaverovastike. Arvonlisdverovastike saadaan hoitovastikkeen
arvonlisaverosta ja myo6s se kerataan arvonlisaverollisena. Arvonlisaverovastike
hyoty osakkaalle -mallissa saadaan osakkaalle kohdistuvasta

arvonlisaverovahennyksesta.

Arvonlisdverovastikkeen laskemisen jalkeen saadaan laskettua kummankin
mallin vastikkeet ja saadaan nettovastike. Tassa esimerkissa nahdaan, etta
nettovastike on pienempi hyoty yhtiélle -mallissa. Hyoty kohdistuu kaikille
osakkaille hyoty yhtidlle mallissa, eiké vain verolliselle osakkaalle. Suunnittelulla
ja kannattavuuden arvioinnilla seké toteutustavalla voidaan siis saada aikaan

merkittavid muutoksia kiinteiston taloudessa.
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5 Johtopéaatokset

Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttaminen on lahtokohtaisesti yksinkertainen ja
selked asia. Kun siitd hakeudutaan verovelvolliseksi, tulee mukaan kuitenkin
hyvin paljon muuttuvia osia, jotka tekevat kiinteiston kayttéoikeuden
luovuttamisesta verrattaen monimutkaista. Huolellisella suunnittelulla ja asiaan

perehtymiselld voidaan hakeutumisella kuitenkin saavuttaa taloudellista hyotya.

Opinnaytetyon tavoitteena oli saada tehtyd syventava selvitys kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttamisesta vapaaehtoisesti verovelvolliseksi hakeutumisen
taloudellisesta kannattavuudesta ja sen arvioimisesta. Toimeksiannon
tavoitteena oli tehda ohjeistus, josta voidaan seké tarkastaa asioita etta ohjata

tulevaisuudessa asiayhteyteen liittyvissa asioissa.

Opinnaytetyon pohjana oli teoriaosuus. Sen avulla saavutettiin yleinen
tietopohja kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta ja vapaaehtoisesta
verovelvollisuudesta. Teorian paapaino on kiinteistoyhtidissa, koska kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttaminen on yleinen toimenpide kiinteistéyhtiétoiminnassa.
Hakeutuminen verovelvolliseksi koskee siis usein kiinteistoyhtittd, vaikka
verovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta pystyy
hakeutumaan kuka tahansa kiinteiston tai sen osan luovuttaja. Teorian toinen
paapaino on arvonlisaverossa ja verovelvollisuuden vaikutuksissa

kiinteistoyhtioihin.

Opinnaytetyon lahteina kaytettiin paaasiassa kirjallisuutta seka
arvonlisaverolakia ja verohallinnon ohjeita. Aihe on hyvin rajattu, joten
|lahdemateriaalia ei luonnollisesti ollut paljon kaytettavissa. Myos laki
maarittelee aiheen tarkasti, minka takia ei ole ollut tarvetta tehda useaa teosta
aiheesta. Laaja teoriapohja oli opinnaytety6n kannalta valttamatonta, jotta

verovelvollisuuden vaikutuksia taloudelliseen kannattavuuteen voitiin arvioida.

Lahdemateriaaliin ja tiedonhakuun pohjautuen opinndytetydssa saavutettiin
haluttu hyoty olla syventavana tietolahteena ja oppaana vapaaehtoiselle

verovelvollisuudelle kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta.
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Opinnaytetyohon luotiin arviointikohteet, joiden avulla vapaaehtoisen
verovelvollisuuden kannattavuutta on selkeaa lahtea arvioimaan. Vaikka
opinnaytetyd tehtiin toimeksiantona kiinteistbalaan spesifioituneelle
tilitoimistolle, on se hy6dyllinen myds muille aihetta késitteleville.

Henkilokohtaisen kokemuksen mukaan aihe voi olla vieras jopa alalla
useamman vuoden toimineille taloushallinnon ammattilaisille. Taloyhtidissa aihe
on hyvin konkreettinen ja vastuu verovelvollisuudesta ja sen ymparilla olleista
asioista on yleisesti ollut isannaitsijoilla. Mukautuvan taloushallintoalan
kehityksessa taloudellinen paatéksenteko on kuitenkin suuntautunut yhéa
enemman taloushallinnon palveluita tarjoaville. Tasta syysta esimerkiksi
Kirjanpitdjien rooli on laajentunut paatéksenteon avuksi yrityksen toiminnassa.
Tallaisten asioiden tunteminen kirjanpitajana on siis ajankohtaista ja
tulevaisuudessa vaadittavaa. Opinnaytetyd on siis ajankohtainen muuttuvassa

tilitoimistoalassa.
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