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naytetydssa tutkitaan kunnan kiinteistdjen kayttdoikeuden luovutuksen ja kiinteistoon liittyvien han-
kintojen arvonlisaveron kasittelya. Opinnaytetyon tarkoituksena on syventya ja ymmartaa kiinteis-
ton kayttooikeuden arvonlisaverollisuuden tulkintaa ja kiinteistoihin kohdistuvien kulujen arvonli-
saveron kasittelya, kun kiinteiston kayttooikeuden luovuttajana on kunta. Tutkimuksen tavoitteena
on tuottaa toimeksiantajalle ajantasainen ja selkea kokonaiskuva kiinteiston kayttooikeuden luovu-
tuksen arvonlisaverollisuudesta ja kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittelysta.
Tutkimus suoritettiin laadullisena tutkimuksena, jonka tutkimusmetodina on kirjallisuuskatsaus.
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teiston kayttdoikeuden luovuttamisen arvonlisaverotuksesta. Tietoperustassa kaydaan taman jal-
keen lapi kiinteiston kayttooikeuden luovutusta ja kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron
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seka henkilokunnan ty6tehtavissa. Opasmateriaali I6ytyy tdman opinnaytetydn lopusta liitteesta 2.
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This thesis was commissioned by Property and Facilities Management Services of Oulu. This thesis
examines processing of value-added tax in municipality’s rented immovable properties and ex-
penses related to those properties and form of use. This thesis is meant to peruse and understand
the interpretation of VAT treatment for rented immovable properties and processing of expenses
related to immovable properties, when municipality is the property owner. The objective of this
thesis is to provide current and clear picture about VAT treatment of immovable properties and VAT
processing in expenses for immovable properties. This research was made as a qualitative re-
search and the form of research method was literature review.

This research’s theoretical framework was formed from valid legislation, latest guidelines of Finnish
Tax Administration and peer-reviewed literature written by VAT specialists. The Theoretical frame-
work selected for this research is dated from 2012 to 2024. Content analysis was used to analyze
research data. Theoretical framework consists of current Value Added Tax Act and Finnish Tax
Administrations common principles of immovable properties. Theoretical framework also ad-
dresses the VAT interpretation of immovable properties and expenses related to those properties
from municipality’s point of view. From theoretical framework a synthesis is made that connects
the research data.

Example scenarios and diagrams aim to visualize and clarify broad and complex topic’s most im-
portant terms in order to clarify the understanding of the broad topic. This research’s output can be
used by the client for personnels” introduction and work tasks. The guidebook is at the end of this
thesis in appendix 2.

It was determined in the conclusion based on the research that the same principle for immovable
properties is applied to both municipalities and companies. It is intentional for municipality, that has
applied to pay tax from immovable properties to invoice with VAT for immovable properties when-
ever it is possible. Expenses for immovable properties are devided in municipalities between VAT
return system, VAT deduction system and taxation of own use. The produced guidebook helps in
processing and dividing expenses between the three systems. Further research can be made to
create a calculation model to develope the calculation process of VATs in municipality.
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1 JOHDANTO

Kiinteiston kayttdoikeuden luovutusta ja kiinteistoon liittyvien hankintojen kasittelya saadetaan ar-
vonlisaverolaissa. Taman lisaksi Verohallinto on antanut syventavia vero-ohjeita, joiden mukaan
menetellaan. Opinnaytetyoni aihe tuli toimeksiantajan tarpeesta saada koottua tietoa kiinteiston
kayttooikeuden luovuttamisen arvonlisaveron tulkinnasta seka kiinteistoihin liittyvien hankintojen
arvonlisaveron kasittelysta. Tutkimusongelmana on kerran vuodessa, tilinpaatosta varten tehtava
kuntien palautus- ja vahennysjarjestelman sekd@ oman k&yton veron laskenta, jossa lasketaan ulos-
vuokrattujen kohteiden kalenterivuoden ajalle kohdistuneiden kustannusten arvonlisaveron jakami-
nen palautusjarjestelman, vahennysjarjestelman ja oman kayton veron valille. Kiinteiston kayttooi-
keuden luovutuksen ja hankintojen sisaltaman arvonlisaveron kasittely koetaan haastavaksi ja hy-
vinkin tulkinnanvaraiseksi aiheeksi. Tyontekijoiden vaihtuvuuden myota, uusien tyontekijoiden pe-
rehdytys on jaanyt tdman osan puolesta kesken ja tahan aiheeseen haluttiin saada paivitettya tie-
toa. Aihe on myos ajankohtainen, silla kunta vuokraa tilojaan ympari vuoden ja opinnaytetyon on
méaara valmistua marraskuussa ennen tilinpaatosta, jolloin tehdaan hankintojen arvonlisaverojen

tarkistuslaskelmat.

Aiheeseen liittyvaa materiaalia on saatavilla laajasti muun muassa Verohallinnon sivuilta, mutta
koottua ohjeistusta kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisen arvonlisaverosta ja kiinteistoihin liitty-
vien hankintojen arvonlisaveron kasittelysta palautus- ja vahennysjarjestelman seka oman kayton
veron valilla on vaikeasti saatavilla. Talla opinnaytetydlla halutaan selvittaa ja ymmartaa kuntien
kiinteist6jen kayttdoikeuden luovutuksen arvonlisaverollisuutta ja kiinteiston kayttoon liittyvien han-
kintojen arvonlisaveron kasittelya kunnassa. Tutkimuksen tarkoituksena on tuottaa Oulun kaupunki
Tilapalvelut -liikelaitoksen henkilostolle tyon tueksi materiaali, jota voidaan kayttaa hyodyksi niin
paivittdin kuin tilinpaatoksen aikana. Opas kasittelee kiinteiston kayttdoikeuden arvonlisaverolli-

suutta ja kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittelya.

1.1 Toimeksiantajan esittely

Toimeksiantaja on Oulun Kaupunki Tilapalvelut -liikelaitos, joka rakennuttaa ja yllapitda kaupungin
kiinteist6ja seka jarjestaa niihin ateria-, kiinteistonhoito- ja puhtaanapitopalveluja. Oulun kaupunki

Tilapalvelut -liikelaitos tuottaa myds virastomestaripalveluita seka sisaliikuntapaikkojen hoitopalve-



|uita. (Oulun kaupunki, 2024a.) Oulun kaupunki omistaa satoja kiinteistdja, kuten kouluja, paivako-
teja seka kulttuuri- ja likuntalaitoksia. Naiden kiinteist6jen yllapidosta vastaa Tilapalveluiden kiin-
teistbmanagerit oman vastuualueensa kohteiden osalta. Yllapitoon kuuluu mm. kunnossapitokor-
jauksien suunnittelu ja teettaminen. (Oulun kaupunki 2024b.) Oulun Kaupungin kiinteiston kaytto-
oikeuden luovuttamisesta vastaa Oulun Tilapalveluiden vuokratiimi, joka vuokraa kaupungin tiloja
ulkopuolelle tai kaupungin eri hallintokuntien kayttoon seka kaupungin ulkopuolelta tiloja kaupungin

eri hallintokuntien kayttdon. (Oulun kaupunki 2024c.)

1.2 Tutkimusmenetelmien kuvaus

Tama opinnaytety0 toteutetaan laadullisena tutkimuksena. Tutkimusmetodiksi valikoitui kirjallisuus-
katsaus, joka maaritellaan laadulliseksi tutkimukseksi, jossa jo olemassa olevien tutkimuksien tie-
toa tunnistetaan, arvioidaan, tulkitaan ja yhdistetaan. Tavoitteena talla tutkimusmetodilla on luoda
tutkittavasta aiheesta synteesi eli kokonaiskuva, jossa tiivistetaan aiheen olennaisin tieto seka teh-
daan keskeiset johtopaatokset tutkimukselle asetettuihin tutkimuskysymyksiin. (Vilkka, 2023.) Va-
litsin tutkimusmetodiksi kirjallisuuskatsauksen toimeksiannon tarkoituksen pohjalta, silla tarkoituk-
sena on luoda toimeksiantajalle ja tyontekijGille kootusti materiaali tutkittavasta aiheesta. Kirjalli-

suuskatsauksen tavoitteena oleva synteesi johtopaatoksineen sopii myos tahan toimeksiantoon.

Tietoperustan keskidssa on siis kunnan toimintaan ja toimeksiannon mukaan rajatun aihealueen
kasittely. Keskeisimpia teemoja ovat kiinteiston kayttooikeuden luovutuksen arvonlisaveron kasit-
tely seka kunnan kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittelysta. Aihepiiring kiinteis-
ton kayttooikeuden luovutus ja kuntien Kiinteistdihin liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittely
ovat varsin laajoja, joten tydssa keskitytdan toimeksiantoon eli kiinteistojen kayton luovutuksen ar-
vonliséveron tulkintaan ja kiinteistdjen hankintoihin liittyvaan palautus- ja vahennysoikeuteen seka

oman kayton arvonlisaveroon. Teoriaperustan tueksi on muodostettu tutkimuskysymyksia:

¢ Milloin kunta voi kasitella kiinteiston kayttooikeuden luovutuksen verollisena?

e Miten kunta kasittelee kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron?

Aiheena kiinteiston kayttooikeuden luovutus seka hankintojen arvonlisaveron kasittely kuntien pa-
lautusjarjestelmassa on varsin laaja. Sisallonanalyysilla on tarkoitus saada aineisto tiiviiseen ja sel-
ke&an muotoon kadottamatta sen sisaltdémaa informaatiota (Sarajarvi & Tuomi, luku 4.4.2). Aineis-

tolahtdisessa sisallonanalyysissa ensimmainen vaihe on alkuperaisdatan pelkistaminen eli



redusointi, jonka jalkeen aineisto ryhmitellaan eli klusteroidaan. Klusteroinnin jalkeen aineisto abst-
rahoidaan eli késitteellistetaan, jossa erotellaan tutkimuksen kannalta olennaisin tieto, jonka perus-
teella muodostetaan teoreettiset kasitteet. (Sarajarvi & Tuomi, luku 4.3.3.) Tassa opinnaytetydssa
on jatetty pois ne asiat, jotka eivat olennaisesti liity toimeksiantoon eika toimeksiantajan toimintaan.
Nain ollen opinnaytetyossa keskitytaan nimenomaisesti kunnan kiinteist6jen kayttooikeuden luo-
vuttamiseen ja kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittelyyn liittyvaan tietoperustaan.
Aineisto ryhmitellaan ylaluokkiin: kiinteiston kayttdoikeuden luovutus seka hankintojen arvonlisave-
ron kasittely. Naille muodostetaan viela alaluokat abstrahoinnin kautta tutkimukselle olennaisimmat

tiedot teoreettisiin kasitteisiin.

Tutkimukseen valitaan tietoperustaksi Verohallinnon antamia syventavia vero-ohjeita, alan ammat-
tikirjallisuutta, lakiteksteja seka korkeimman hallinto-oikeuden paatoksia. Alan ammattikirjallisuu-
dessa olen kayttanyt vuosien 2012-2024 kirjoitettua kirjallisuutta. Vaikka osa kaytettavasta kirjalli-
suudesta on yli 10 vuotta vanhaa, asiayhteydessa kaytetaan tukena myos mm. uusimpia vero-
ohjeita. Vanhemmassa kirjallisuudessa otan huomioon ne asiat, jotka eivat ole muuttuneet oikeus-
kaytannon tai tulkinnan myota. Nain ollen tutkimuksessa kaytetyssa kirjallisuudessa keskitytaan
kunnan kKiinteiston kayttdoikeuden luovutuksen arvonlisaveron tulkintaan seka kiinteistéinhin liitty-

vien hankintojen sisaltdman arvonlisaveron kasittelyyn.



2 KIINTEISTON KAYTTOOIKEUDEN LUOVUTUS

Tassa luvussa kasitellaan kiintean omaisuuden, kuten kiinteiston, arvonlisaverollisuutta seka kiin-
teiston maaritelmaa. Kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksella tarkoitetaan maa-alueen, huoneis-
ton, rakennuksen tai sen osan vuokraamista arvonlisaverolliseen tai arvonlisaverottomaan kayt-
to6n (Verohallinto 2021a). Luvussa keskitytaan toimeksiantajan Oulun Kaupunki Tilapalvelut lii-
kelaitoksen toimintaan liittyviin kiinteiston luovutuksiin. Kiinteiston luovutus on paasaantoisesti ve-
rotonta. Poikkeuksena arvonlisaverolain 29 §:ssé saadetyt kiinteiston luovutukset, jotka ovat verol-
lisia. (Arvonlisaverolaki 1501/1993, 27 §, 29 §.). Kiinteiston kayttoikeuden luovutuksesta voi myds
hakeutua vapaaehtoisesti verovelvolliseksi tiettyjen edellytysten tayttyessa (Verohallinto 2021a).

Oulun Kaupunki on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteistdjen kayttdoikeuden luovuttamisesta.

2.1 Kiinteiston maaritelma

Kiinteistdn maaritelmé perustuu arvonliséverojarjestelmasta annetun direktiivin 2006/112/EY tay-
tantddnpanotoimenpiteistd annetun neuvoston taytantdonpanoasetuksen 282/2011 13 b artiklan
kiintedn omaisuuden maaritelmaan (Arvonlisaverolaki 1501/1993, 28 §). Taman asetuksen mu-

kaan kiinteana omaisuutena, arvonlisaverodirektiivia soveltaessa, pidetaan;

o tiettya maa-alaa maan pinnalla tai sen alla, johon voi syntya hallintaoikeus

e rakennusta tai rakennelmaa, joka on perustettu kiintedsti maaperaan merenpinnan yla- tai
alapuolella eika sita voida helposti purkaa tai siirtaa

e rakennukseen tai rakennelmaan asennettua ja siihen kiinteasti kuuluvaa osaa, jota iiman
rakennus olisi puutteellinen, kuten ovet, ikkunat, katot, portaikot ja hissit

e Osaa, laitetta tai konetta, joka on asennettu pysyvasti rakennukseen tai rakennelmaan ja
jota ei voida siirtaa tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa. (Verohallinto
2018.)

Maa-ala, johon voi syntya hallintaoikeus

Maa-ala kasittda maapohjan ja kaiken sen paalla ja alla olevan. Kiinteistoksi luetaan myds veden

peittamat alueet seka omaisuuden, joka on juurtunut tai kiinnittynyt maahan, kuten puut, mineraalit



ja muut maanalaiset resurssit. Edeltavia pidetaan kiinteiston osana siihen asti, kun niita ei kaiveta
maasta. (Verohallinto 2018.)

Rakennus tai rakennelma, joka on perustettu kiintedsti maaperaan

Rakennuksena pidetaan ihmisen valmistamaa rakennetta rakenteellisine osineen, jossa on katto
ja seinat. Rakennuksen rakenteelliset osat ovat rakennukseen asennettuja kiinteita ja pysyvia osia,
jotka palvelevat ja taydentavat kiinteiston kokonaisuutta ja ilman niita rakennus olisi puutteellinen.
(Verohallinto 2018.)

Rakennukseen tai rakennelmaan kiinteasti asennettu osa

Kiinteasti rakennukseen tai rakennelmaan asennetut osat ovat osia, joita ilman rakennus tai raken-
nelma olisi puutteellinen. Naita ovat muun muassa ovet, ikkunat, portaat ja hissit, jotka palvelevat
rakennuksen tai rakennelman yleista kayttoa eika kiinteistdssa harjoitettavaa erityista toimintaa ku-

ten koulun keittioon asennetut suurkeittiokalusteet. (Verohallinto 2018.)

Pysyvasti asennettu osa tai laite, jota ei voida siirtaa tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta

Kiinteistoksi luetaan myds pysyvasti rakennukseen tai rakennelmaan asennetut osat ja laitteet,
jotka palvelevat kiinteist6illd harjoitettavaa erityista toimintaa eika niita voida siirtaa tunoamatta tai
muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa merkittavasti. Edellytyksena on, etté rakennukseen tai
rakennelmaan pysyvasti asennetun laitteen tai osan siirto aiheuttaa rakennukseen tai rakennel-

maan vakavia vahinkoja tai huomattavan fyysisen muutoksen. (Verohallinto 2018.)

2.2 Veroton kiinteistonluovutus

Arvonlisaverolain (1501/1993) luvun 27 §:n mukaan veroa ei suoriteta kiinteiston myynnista eika
maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun niihin verrattavan kiin-
teistoon kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta. Verotonta kiinteiston myyntia tai vuokrausta ovat

esimerkiksi:

e Tontin ja muun maa-alueen myynti ja vuokraus

o Asuin- ja liikerakennuksen myynti
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o Asuin- ja likerakennuksen vuokraus tai ndiden osien, kuten asuinhuoneiston tai likehuo-

neiston, vuokraus. (Lamppu & Ruohola 2023, 632.)

Vaikka yritys harjoittaisi arvonlisaverollista liketoimintaa, eika ole hakeutunut verovelvolliseksi kiin-
teiston kayttooikeuden luovuttamisesta ja vuokraisi yrityksen ylimaaraista liiketilaa, liiketilan luovu-
tus on verotonta. Kiinteistojen ja huoneistojen veroton luovutus merkitsee sita, etta kiinteiston omis-
taja ei saa vahentaa kiinteistonhallinnan ja -luovutuksen kustannuksien sisaltamaa arvonlisaveroa,

vaan ne jaavat kiinteiston omistajalle kustannukseksi. (Lamppu & Ruohola 2023, 638)

Suurin osa kiinteistokaupoista ja kiinteistén kayttdoikeuden luovutuksista kaydaan yksityishenkil6i-
den valilla, joten ne on jatetty verotuksen ulkopuolelle. Verotuksen ulkopuolelle jaa my0ds maa-
alueen, rakennusten ja huoneistojen vuokraaminen hallinnollisista syista seka vuokra- ja omistus-
asumisen yhtalaisen verokohtelun vuoksi. Veron kertaantumisen estamiseksi kiinteistonhaltija voi
vapaaehtoisesti hakeutua verovelvolliseksi kiinteiston kayttooikeuden luovutuksesta. (HE 88/1993
vp, Hallituksen esitys Eduskunnalle arvonlisaverolaiksi, 19.) Kiinteistdn vuokraukselle tunnus-
omaista on vuokranantajan vuokralaiselle vastiketta vastaan antama oikeus hallita kiinteistda kiin-
teiston omistajan tavoin ja sulkea muut henkil6t tdman kayttdoikeuden ulkopuolelle. (Verohallinto
2023a.)

Mikali kiinteiston verottoman luovutuksen yhteydessa luovutetaan hyodykkeita, kuten sahkoa, kaa-
sua, lampda, vettéd tai muuta hyddyketta, veroa ei suoriteta. (Lamppu & Ruohola 2023, 632.) Ar-
vonlisaverolain (1501/1993) 111 §:n mukaan verovelvollinen saa 102 §:n mukaisen vahennyksen
verottomasti vuokratusta kiinteiston luovutuksen vastikkeen siséltavasta energiahyodykkeen ar-
vonlisaverosta. Vahennysoikeuden edellytyksena on myyjan vuokralaiselle antama selvitys myyjan
ostamasta energiahyodykkeen arvonlisdveron maarasta ja kiinteistoa kaytetaan 102 §:n pykalan

mukaisesti verolliseen liiketoimintaan.

2.3  Arvonlisaverolain mukaiset arvonlisaverolliset kiinteistonluovutukset

Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta hakeudutaan aina erikseen verovelvolliseksi, vaikka
kiinteiston kayttdoikeuden luovuttaja olisi liiketoiminnastaan verovelvollinen. Verovelvolliseksi ha-

keutujia voivat olla kiinteiston omistaja, keskindisen Kiinteistoosakeyhtion osakas tai edellisten
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vuokranantaja. Hakeutumisen jalkeen Kiinteiston kayttooikeuden luovuttaja suorittaa arvonlisave-
roa verollisina luovuttamistaan kiinteistoista ja saa my6s vahentaa taté toimintaa varten tehtyjen

hankintojen arvonlisaverot. (Verohallinto 2021a.)

Verolliseksi saadettyja kiinteistonluovutuksia on saadetty arvonlisaverolain 29 §:ssa sen estamatta,
mita 27 §:ssa sanotaan. (Arvonlisaverolaki 1501/1993, 29 §.) 29 §:ssa@ mainittujen Kiinteiston luo-
vutuksen verottomuudelle ei ole hallinnollisia syita eik& veron kertaantumista voida estaa ilman
verollisuutta (Lamppu & Ruohola 2023, 638). Naita verollisia kiinteiston luovutuksia, jotka liittyvat
toimeksiantajan toimintaan esitetdan seuraavissa luvuissa. Kasittelematta jatetaan ne arvonlisave-

rolain 29 §:n verolliset kiinteiston luovutukset, jotka eivat kuulu toimeksiantoon.

Kiinteistolla olevan tilan vuokraaminen automaatteja ja sailytyslokeroita varten

Tavaroiden sailytyslokeroiden esimerkiksi rautatieasemilla ja kauppakeskuksissa seka pankkien
talletuslokeroiden vuokraaminen on verollista kiintean omaisuuden vuokraamista. Kiinteistolla ole-
van tilan luovuttaminen ajanviete- tai virvoitusjuoma-automaatin tai muun vastaavan laitteen kayt-
téa varten on verollista. Verovelvollisuuden ulkopuolelle kuuluvien laitteiden kuten arpajaislaissa
madriteltyjen peliautomaattien vaatiman tilan luovuttaminen on kuitenkin verotonta. (Lamppu &
Ruohola 2023, 646.)

Kokous-, nayttely- ja urheilutilat

Kokous-, nayttely- ja urheilutilan vuokraaminen tilapaiseen kayttoon on verollista. Verollisuus kos-
kee ravintoloiden kabinettien vuokrausta seké tilavuokria konferenssikeskuksesta. Naiden vuok-
raaminen kuuluu yleisen verokannan piiriin. (Lamppu & Ruohola 2023, 644.) Verollista on myds
urheilu- ja liikuntatilan tilapainen vuokraaminen. Urheilu- ja liikuntatilan kayttdoikeuden vuokraami-
sessa on poikkeuksia. Naiden tilojen vuokraaminen voi olla joko alennetun verokannan tai yleisen
verokannan mukaista myyntia. Jotta alennettu verokanta tulee sovellettavaksi, tulee tilan luovutta-
minen olla tilapaisluonteista, urheilu- tai liikuntatila tai muu liikuntaan tarkoitettu tila, jota kaytetaan
liikunnan harjoittamiseen. Liikuntatilan k&yttdoikeuden luovuttamisella asiakkaalle annetaan mah-

dollisuus liikunnan harrastamiseen. (Verohallinto 2021 b.)

Mikali likunta- tai urheilutiloja luovutetaan muuhun kuin liikunnan harjoittamiseen, kuten pikkujou-
luihin, sovelletaan yleista verokantaa. Tallaisessa tapauksessa tilaa ei anneta asiakkaan kaytetta-
vaksi likunnan harjoittamista varten eiké kyseessa siis ole AVL 85 §:n 1 momentin 3 kohdassa

mainittua palvelua. (Verohallinto 2021 b.)
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Kun muuta kuin liikunta- tai urheilutilaa luovutetaan likunnan harjoittamiseen, sovelletaan yleista
verokantaa. Talldin kyseessa ei ole palvelu, jossa myyja tarjoaa mahdollisuuden likunnan harjoit-

tamiseen, vaikka ostaja kayttaisi tilaa likuntaa varten. (Verohallinto 2021 b.)

Poikkeuksena liikunta- ja urheilutilan luovuttamisen verokannassa on opetus- ja koulutusluonteinen
likuntapalvelu, joka sisaltaa likunta- ja urheilulajien opettamista. Talldin sovelletaan yleista vero-
kantaa. Rajanvedossa ohjatun liikunnan ja opetuksen valilla huomioitavaa on harjoitettavan liikun-
talajin tai —-muodon sisalto ja olosuhteet, jossa palvelu suoritetaan. Arvioinnissa huomioidaan lii-
kuntapalveluun sisaltyvan opetuksen ja ohjauksen maara, laatu tai merkitys ostajalle. (Verohallinto
2021 b.)

Kokonaishoitopalvelu

Kokonaishoitopalvelulla tarkoitetaan tien, rautatien, rakennuksen tai pysyvan rakennelman seka
niihin liittyvista irtaimiston suunnittelu-, rakentamis-, rahoitus- ja kunnossapitopalveluista muodos-
tuvaa palvelukokonaisuutta. Tassa palvelukokonaisuudessa saatava vastike maaraytyy kohteen
kayton tai kaytettavyyden perusteella. (Arvonlisaverolaki 1501/1993, 29 §.) Kokonaishoitopalvelu
katsotaan suoritetuksi 15 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla kunkin palvelusuorituk-

seen liittyvan tilitysjakson paattyessa.

Kokonaispalvelun soveltamisalaa laajennettiin hallituksen esityksen mukaan vuoden 2018 alusta.
Alun perin kokonaishoitopalvelun saannosta sovellettiin vain valtion vaylahankkeisiin. Lakimuutok-
sen tavoitteena oli verotuksen kannalta mahdollistaa kokonaishoitopalveluiden toteuttaminen
muille julkisyhteisoille kuin valtiolle, seka laajentaa kokonaishoitopalvelujen tyyppisia hankkeita

muihin kuin vaylahankkeisiin. (Lamppu & Ruohola 2023, 647.)

Alueiden vuokraus pysakointia varten

Arvonlisaverolain 29 §:n mukaan verollisia kiinteiston luovutuksia ovat myds alueiden vuokraus
kulkuneuvojen pysakaintia varten. Muita edellytyksia verollisuudelle ovat vuokrauksen tilapaisyys,
vastikkeen maaraytyminen ajan kulumisen perusteella ja paikoitettavana on kulkuneuvo, kuten
auto. Pysakaintipaikan luovuttaminen, joka liittyy asuin- tai likehuoneiston luovutukseen, on yleis-
saannon mukaan verotonta kiinteistonluovutusta. Pysakaintitoiminnan ja kiinteiston kayttooikeuden
luovutuksen rajanveto on osoittautunut haasteelliseksi. Euroopan Unionin tuomioistuin on antanut
lausuntonsa tapaukseen, jossa on kasitelty pysakaintitilan ja muun kiintedn omaisuuden vuokrauk-

sen valista suhdetta. Paatoksen mukaan pysakaéintitilojen vuokraus on verotonta, mikali vuokraus

13



littyy kiintean omaisuuden verottomaan vuokraukseen niin, etta ne muodostavat yhdessa liiketoi-
men kokonaisuuden. (Lamppu & Ruohola 2023, 712-713.)

Henkilokuntapysakainti on aiemmin katsottu verottomaksi kiinteiston kayttdoikeuden luovutta-
miseksi silloinkin, kun samalla pysakaintialueella on tapahtunut liiketoiminnan muodossa tapahtu-
vaa arvonlisaverollista pysékaintitoimintaa. (Anttila, Jokinen, Nieminen, Pikkujamsa & Aarila 2024,
luku 10.) Seuraavissa kappaleissa on henkilokuntapysakainnin verollisuuteen littyvaa muuttunutta

oikeuskaytantoa.

Korkeimman hallinto-oikeuden tapauksessa (KHO 1996/2034) kaupunki harjoitti maksullista pyséa-
kéintitoimintaa pysakdintialueella. Pysakéintipaikat luovutettiin kaupungin omistamalla ja hallinnoi-
malla kiinteistdlla tilapaista ja lyhytaikaista pysakéintia varten. Pysakaintia maksettiin ajan kulumi-
sen perusteella pysakointialueella sijaitseville maksuautomaateille. Henkilokunnalle luovutettiin
maksua vastaan toistaiseksi voimassa olevia pysakaintilupia mainitulla kiinteistolla sijaitsevan ra-
kennuksen henkilokunnan tyOaikana tapahtuvaa pysakointia varten. Maksullinen asiakaspysakainti
katsottiin arvonlisaverolain 29 §:n 5 kohdan mukaiseksi verolliseksi pysakaéintitoiminnaksi. Vaikka
henkilokuntapysakainnin jarjestajana oli liiketoimintana pysakdintitoimintaa harjoittava verovelvol-
linen, henkilokuntapysakainnin katsottiin liittyvan kaupungin omistaman ja hallitseman kiinteiston
verottomaan kayttoon kaupungin liketoimintapaikkana ja henkilokunnan tyopaikkana. Nain ollen
henkilokuntapysakaintia ei pidetty pysakaintitoiminnassa tapahtuvana pysakaintipaikkojen luovut-

tamisena eika kaupungin ollut suoritettava veroa henkilokunnalta perittavista pysakointimaksuista.

Kanta on hiljattain muuttunut, kun korkeimman hallinto-oikeuden tapauksessa (KHO 2019/3831)
sosiaali- ja terveyskeskusta yllapitava kaupunki myi pysakointipaikkoja asiakkaiden ja muiden py-
sakoijien lisaksi henkilokunnalle kuukausittain perittavaa maksua vastaan. Toiminta katsottiin ar-
vonlisaverolain 29 §:n 5 kohdan mukaiseksi vastikkeelliseksi alueen vuokraukseksi kulkuneuvojen
pysakaintia varten. Kaupungilla oli taten oikeus vahentaa pysakointitoimintaan liittyvat arvonlisave-

rot.

2.4 Vastikkeeton kiinteiston kayttooikeuden luovutus

Liiketoimintana harjoitettavassa myynnissa katsotaan olevan kaksi erisuuntaista suoritusta: myyjan

tavaran omistusoikeuden luovuttaminen tai palvelun suorittaminen seka ostajan vastikkeen suorit-
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taminen. Mikali toinen naista suorituksista puuttuu, kysymyksessa ei ole arvonlisaverolain sovelta-
misalaan kuuluva myynti. Vastikkeettomasta luovutuksesta puhutaan, kun myyja luovuttaa tavaran
tai palvelun ostajalle ilman vastiketta. Talloin kyseessa ei ole arvonlisaverovelvollisen liiketoimin-
nan harjoittaminen eika hankintojen sisaltavasta arvonlisaverosta ole vahennysoikeutta. Kulutus-
neutraalisuuteen liittyvista syista suuri osa liiketoiminnan yhteydessa tapahtuvista vastikkeetto-
mista luovutuksista kuuluu arvonlisaverolain soveltamisalaan, oman kayton verotusta koskevien

saanndsten perusteella. (Anttila ym. 2024, luku 4.)

2.5 Kunnan kiinteiston vastikkeeton luovutus

Kunnat voivat antaa kiinteistéjaan yhdistysten tai seurojen kayttoon vastikkeetta. Tarkoituksena
tallin voi olla kuntalaisten hyvinvoinnin lisaé@minen tai harrastusmahdollisuuksien tarjoaminen. Kun
kyseesséa on vastikkeeton kiinteiston kayttdoikeuden luovutus, Kiinteistd ei ole vuokraustoimin-
nassa ja kunnalla on oikeus palautukseen kiinteistoon liittyvien tavaroiden ja palvelujen hankintoi-
hin sisaltyvasta arvonlisaverosta. (Verohallinto 2023a.) Kun kiinteiston luovutuksesta ei ole solmittu
vuokrasopimusta, kunnan kiinteistoon liittyvat hankinnat eivat oikeuta arvonlisaveron vahennyk-
seen. Hankinnat eivat myoskaan katsota olevan palautukseen rajoittavassa kaytossa, koska vero-
tonta vuokrasopimusta ei ole solmittu ja jaljella jaa kunnan oikeus hankintojen palautukseen palau-
tusjarjestelman kautta. (Suorto 2012, 172.) Kiinteisto katsotaan talloin olevan kunnan kaytdssa ja

kiinteistoa kaytetaan kunnan palautukseen oikeuttavaan toimintaan (Verohallinto 2023a).

Mikali kunnan omistama kiinteisto luovutetaan vastikkeetta yhdistykselle tai seuralle arvonlisave-
rollisen toiminnan kayttoon, kiinteistd katsotaan olevan palautukseen oikeuttamattomassa kay-
t0ssa, koska yhdistyksen tai seuran arvonlisaverollinen toiminta ei ole kunnan palautukseen oikeut-
tavaa toimintaa. (Verohallinto 2023a.) Edella mainitussa kuvauksessa kiinteistd on luovutettu vas-
tikkeetta muuhun kuin palautukseen tai vahennykseen oikeuttavaan kayttoon, joten kunnan on suo-
ritettava oman kayton veroa, silta osin kuin kiinteistoa on kaytetty palautukseen tai vahennykseen

oikeuttamattomassa kaytdssa.

2.6  Arvonlisaverollinen vai arvonlisaveroton vuokraus

Paasaannon mukaan kiinteiston kayttooikeuden luovuttaminen on verotonta AVL 27 §:n mukaan.

Kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta on mahdollisuus hakeutua edellytysten tayttyessa ve-
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rovelvolliseksi. Kertaalleen verovelvolliseksi hakeutuneen ei tarvitse hakeutua uudelleen verovel-
volliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta, eika iimoittaa Verohallinnolle ottaessa uusia
tiloja arvonlisaverollisen vuokraustoiminnan kayttoon (Verohallinto 2021a.) Arvonlisaverolain 30
§:n mukaan verovelvollisuus koskee vain hakemuksessa mainittua kiinteistoa tai sen osaa. Kay-
tannossa kertaalleen verovelvolliseksi hakeutunut voi kasitella arvonlisaverollisina kaikki ne kiin-
teistojen kayttooikeuden luovutukset, joissa verovelvollisuuden edellytykset tayttyvat ja jotka vero-
velvollinen haluaa kasitella arvonliséverollisina. Verohallinto edellyttdé verovelvollista pitdmaan kir-
jaa niista kiinteistoista tai huoneistoista, jotka verovelvollinen luovuttaa arvonlisaverollisina.
(Lamppu & Ruohola 2023, 686-687.) Vaikka kiinteiston vuokraukselta ei vaadita tiettya ajallista
kestoa, tilojen vuokrauksen tilapéisyys voi johtaa siihen, etta vuokraus tulkitaan AVL 29 §:n mu-
kaiseksi verolliseksi kiinteistonluovutukseksi. Jatkuvaluonteisen ja tilapaisen luovutuksen rajanve-
toa tulkittaessa voidaan ottaa huomioon oikeuskaytannon tunnusmerkki jatkuvaluonteisesta kiin-
teiston kayttooikeudesta, jonka keskeisena piirteena ja tavoitteena on muiden asiakkaiden saman-
aikaisen kaytto- ja hallintaoikeuden poissulkeminen. Tilapaisten kiinteiston kayttooikeuksien osalta,
kuten urheiluvuoroissa, asiakkaiden mahdollisuus kayttaa tilaa rajataan siind maarin, kuin urheilu-

vuoron kayttamiseen on tarpeellista. (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015, 24-25.)

Oulun kaupunki on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta, joten
se voi kasitella kiinteistojen vuokraukset arvonlisaverollisina, mikali verovelvollisuuden edellytykset
tayttyvat ja kiinteistd halutaan vuokrata arvonlisaverollisena. Jotta AVL 27 §:n mukainen kiinteiston
kayttooikeus voidaan luovuttaa arvonlisaverollisena, kiinteiston omistajan pitaa olla hakeutunut ve-
rovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta ja vuokralaisen tulee harjoittaa tilassa va-
hintdan osittain ja jatkuvasti vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaa toimintaa. (Verohallinto
2021a.)

Vuokranantaja ei voi aina vaikuttaa siihen, jos vuokralaisen tiloissa harjoittama toimintaa muuttuu
siten, ettd se vaikuttaa arvonlisaveron vahennysoikeuteen. Arvonlisaverollista vuokrasopimusta
tehtaessa kiinteistonomistajan on suositeltavaa lisata vuokrasopimukseen arvonliséveroa koskeva
lauseke, jonka mukaan vuokralainen sitoutuu korvaamaan vuokranantajalle ne arvonlisaverokus-
tannukset, jotka aiheutuvat vuokralaisen tai alivuokralaisen tekemasta sopimusrikkomuksesta, joka
aiheuttaa vuokranantajalle velvoitteen tarkastaa kiinteiston vahennysoikeus. (Kallio, ym. 2017,
193.)
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Alla olevalla kaaviolla havainnollistetaan kiinteiston kayttooikeuden luovutuksen arvonlisaveron tul-
kintaa. Mikali vuokralainen harjoittaa kiinteistdssa jatkuvasti ja osittain vahennykseen tai palautuk-
seen oikeuttavaa toimintaa, vuokraus on arvonlisaverollista. Jos vuokralainen harjoittaa kiinteis-

tossa vahennykseen oikeuttamatonta toimintaa vuokraus on arvonlisaverotonta.
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KUVA 1. Kaavio kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta
2.7 Suoritettava arvonlisavero

Verolliseksi kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta hakeutunut suorittaa arvonlisaveroa luovu-
tetusta kiinteistosta veloitetun vuokran tai vastikkeen kokonaismaarasta. Arvonlisaveroa suorite-
taan my0s vedesta ja energiahyddykkeista tai muusta verollisen vuokran tai vastikkeen yhteydessa
veloitetusta korvauksesta yleisen verokannan mukaan. Kiinteiston kayttoikeuden luovuttaminen
on jatkuvaluonteista suoritusta, jolloin vastike maaraytyy ajan kulumisen perusteella. Jatkuvaluon-

teisen palvelusuorituksen, kuten vuokrauksen katsotaan paattyvan kunkin vuokranmaksujakson ti-
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lityksen paattymispaivana. (Verohallinto 2021a.) Tilitysjakson ollessa esimerkiksi kolmen kuukau-
den pituinen, suoritettava vero ilmoitetaan tilitysjakson viimeisen kuukauden arvonlisaveroilmoituk-
sella. Etukateen maksettu vuokra kasitella@n ennakkomaksuna ja ilmoitetaan maksuajankohdan

mukaan verokauden veroilmoituksella. (Ahonen & Sorsa 2023, 335.)

Esimerkki 1. Verovelvolliseksi kiinteiston kayttooikeuden luovutuksesta hakeutunut vuokraa
kiinteiston arvonlisaverollista liiketoimintaa harjoittavalle elinkeinonharjoittajalle ajalle 1.1.-
31.12.2024 hintaan 1250 € + alv/kk. Vuokraa peritadn kuukausittain. Arvonlisaveroa suori-
tetaan veloitetun vuokran arvonliséverottomasta kokonaismaarasta. 1.9. jalkeen suoritettuun
kiinteiston vuokraukseen sovelletaan uutta 25,5 % verokantaa.

Yleinen verokanta nousee 24 prosentista 25,5 prosenttiin 1.9.2024 alkaen. Uutta verokantaa so-
velletaan tavaroiden ja palveluiden myyntiin, joissa verokanta on ollut 24 %. Vuokrauspalvelu kat-
sotaan suoritetuksi kunkin tilitysjakson paattyesséa. (Verohallinto 2024.) Tama verokannan muutos
koskee siis myos kiinteiston kayttooikeuden luovuttamista. Kiinteiston kayttooikeuden luovuttami-
sessa, arvonlisaverokannan muutoksen aikana, verokannan maéaraa palvelun suorittamisajankohta
seka maksun kertymisajankohta eli se, milloin myyja vastaanottaa maksun. Kiinteiston kayttooikeu-
den luovuttamista vuokrauksen muodossa pidetaan jatkuvaluonteisena palveluna, jossa verokanta

maaraytyy ajan kulumisen perusteella.

Esimerkki 2. Vuokranmaksujakso on 1.7.-30.9.2024, palvelu katsotaan suoritetuksi
30.9.2024, joten koko myyntiin sovellettava verokanta on 25,5 %. Mikali vuokralainen mak-
saa vuokran edeltavaltd maksujaksolta ennakkoon viimeistaan 31.8., myyntiin sovelletaan
24 % verokantaa.

Kuukausittain perittavassa vuokrassa tilitysjakso on yksi kuukausi, ja verokanta maaraytyy tilitys-
jakson paattymisajankohdan mukaan. Talldin 2024 syyskuun ja sita jalkeisiin vuokriin sovelletaan
25,5 % verokantaa, poikkeuksena viimeistaan 31.8. mennessa maksettu ennakkomaksu. 2024 elo-

kuun ja sita aikaisempiin kuukausivuokriin sovelletaan 24 % verokantaa. (Verohallinto 2024.)
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3 HANKINTOJEN ARVONLISAVEROTUS KUNNASSA

Kunta on arvonlisaverolain mukaan elinkeinoharjoittajien tapaan velvollinen suorittamaan veroa lii-
ketoiminannan muodossa harjoitetusta toiminnasta. Liiketoiminnaksi katsotaan itsenéista, jatku-
vaa, ansiotarkoituksessa ja ulospain suuntautuvaa toimintaa, johon kuuluu tavanomainen yrittaja-
riski. Keskeisinta liiketoiminnassa on vastikkeellisuus luovutetun tavaran tai palvelun ja saadun
hinnan valilla. Vastikkeen ei tarvitse olla rahaa vaan se voi olla jotakin muuta. Vastikkeeton toiminta
jaa arvonlisaverolain soveltamisalan ulkopuolelle ja nain ollen vastikkeeton toiminta ei ole arvonli-
saverollista liketoimintaa, jonka hankintojen kulujen sisaltdmasta arvonlisaverosta saisi vahennys-
oikeuden. (Verohallinto 2023a.) Kunnan katsotaan arvonlisaverotuksessa olevan yhtendinen yk-
sikko, vaikka se harjoittaisi useita verollisia toimintoja. Kunnilla voi olla myds kunnan siséisten lai-
tosten valista myyntia, josta kunnan ei ole suoritettava veroa. Myynnin katsotaan tallin tapahtuvan

sisaisena toimituksena. (Suorto 2012, 15.)

Kunnat suorittavat arvonlisaveroa liiketoiminnan muodossa tapahtuvista vastikkeellisista tavaroi-
den ja palveluiden myynnista seka verollisista toiminnoista, joiden hankintojen sisaltaman arvonli-
saveron kunta kasittelee vahennettavana verona. Verottomista liiketoiminnan muodossa tapahtu-
vista vuokrauksista seka vahennysrajoitteisista kiinteistoihin kohdistuvista kiinteistonhallintapalve-
luista kunta maksaa oman kayton veroa. Kunnan verottomaan toimintaan liittyvista hankinnoista

kunta saa veron palautuksena Verohallinnolta. (Suorto 2012, 28.)

Kunnille on luotu kuntien palautusjarjestelma, jossa kunnat saavat arvonlisaveron palautuksen ar-
volisdverottomaan toimintaan liittyvistd hankinnoista. Palautusoikeus on laajuudeltaan sama kuin
arvonlisaverolliseen liketoimintaan liittyvien hankintojen vahennysoikeus. N&in ollen kunnat saavat
arvonlisaveron takaisin joko palautus- tai vahennysoikeuden kautta, riippuen siitd onko kyse liike-
toiminnan muodossa tapahtuvasta arvonlisaverollisesta myynnista tai arvonlisaverottomasta kun-

nan toiminnan harjoittamisesta. (Ruohonen, Vahtera, & Penttila 2021, 338.)

3.1 Kuntien palautusjarjestelma

Kuntien palautusjarjestelmasta on saadetty arvonlisaverolain 130, 130 a ja 133 §:ssa. Palautusjar-
jestelmé& on arvonlisaverodirektiivin soveltamisalan ulkopuolinen jarjestely valtion ja kunnan valilla

ja sen tarkoituksena on ratkaista kunnan itse tuottamien ja ulkopuolisilta hankittujen tavaroiden ja
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palveluiden valinen hankintaneutraalisuus. Kunnat voivat vahentaa verolliseen liiketoimintaan liit-
tyvien hankintojen arvonlisaveron arvonlisaverolain yleisten vahennysoikeuksien saanndsten mu-
kaisesti. Kunnilla on myds palautusoikeus siita arvonlisaverosta, jota ei voi vahentaa. (Verohallinto
2023a.) Palautusjarjestelma koskee kuntien lisaksi myds kuntayhtymia ja Ahvenanmaata. Palau-
tusoikeus vastaa laajuudeltaan verovelvollisen oikeutta vahentaa arvonlisaverolliseen liiketoimin-

taan kohdistuvat hankintojen sisaltamat verot. (Suorto 2012, 33.)

Kuntien palautusjarjestelmaan liittyy myds rajoituksia, joita sdadetaan arvonlisaverolain 130 §:ssa.
Kunta ei voi saada palautusta yksityiseen tai henkilokunnan kayttoon liittyvien hankintojen sisalta-
masta arvonlisaverosta eika verottomasti vuokrattujen kiinteistojen hankintojen sisaltamasta arvon-
lisdverosta. (Suorto 2012, 34.) My6hemmissa osissa kasitelladn kunnan oikeutta palautukseen

seka palautuksen rajoituksia, jotka liittyvat kiinteistoon liittyviin hankintoihin.

Kunta iimoittaa Verohallinnolle kuukausittain hankintojen sisaltamat palautukseen oikeuttavat verot
arvonlisaveroilmoituksella kohdassa “Vahennettava vero” (Verohallinto 2023b). Verohallinto pa-
lauttaa kunnille palautukseen oikeuttavat verot, josta vahennetaan kunnan myynnista suoritetut ar-
vonlisaverot. Jos palautettavat ja vahennettavat verokauden ajalta ovat suuremmat kuin verokau-
den aikana myynnista suoritettavat verot, Verohallinto palauttaa veron kunnalle. (Nyrhinen, Hytti-
nen & Lamppu 2019, 121)

3.1.1  Oikeus palautukseen

Kunnalla on oikeus saada palautuksena hankintoihin sisaltyva 10 luvussa tarkoitettu vero, josta ei
saa tehda vahennysté tai josta ei saa 131 §:ssa tarkoitettua palautusta. Palautus ei koske veroa,
joka sisaltyy yksityiseen kulutukseen tai on arvonlisaverolain 114 tai 114 a §:ssa tarkoitettua kayt-
toa. (Arvonlisaverolaki 1501/1993, 130 §.) Kunnilla on my0s oikeus palautukseen, hankinnan sisal-
tamasta arvonlisaverosta, josta ei saa nollaverokannan alaiseen toimintaan liittyvaa vahennysta.
Arvonlisaverolain 131 §:ssa on saadetty nollaverokannan alaisesta toiminnasta, kuten vientimyyn-
nista ja sellaisesta myynnista, joka myyntimaasaanndsten nojalla tapahtuu ulkomailla, josta olisi
vahennysoikeus, mikali myynti tapahtuisi Suomessa. (Verohallinto 2023a.) Kunnalla on taten oi-
keus saada palautuksena verotonta toimintaa varten tehtyjen hankintojen sisaltama arvonlisavero
(Suorto 2012, 33).
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Kunnalla on siis oikeus hankintojen sisaltdman arvonlisaveron palautukseen vastaavanlaisesti kuin
silla olisi oikeus vahennykseen verollisesta toiminnasta. Palautusoikeus katsotaan koskevan kaik-
kia niitd hankintoja, joiden siséaltaman arvonlisaveron myos verovelvollinen yritys voisi vahentaa.
(Juanto, Punavaara & Saukko 2018, 263.)

Kuntien palautusoikeuden avulla ratkaistaan kunnan itse tuottamien ja ostamien palvelujen valinen
kilpailuneutraalisuusongelma. Kunta voi esimerkiksi saada palautuksen koululle ulkopuoliselta os-
tetusta siivouspalvelusta. Siivouspalvelun siséaltdaman arvonlisaveron kunta saa takaisin palautuk-
sena. Suurin osa kuntien toimintaan liittyvista hankinnoista kasitellaén palautusjarjestelmassa,
mutta arvonlisaverolliseen toimintaan kohdistuvat hankinnat tulisi kasitella vahennysjarjestel-
massa. (Suorto 2012, 22.)

Hankintojen kohdistuessa seka vahennykseen ettd palautukseen oikeuttavaan kayttoon, kaytto
jaetaan naiden jarjestelmien kesken. Jako tehdaan myos silloin, kun osa tavaran tai palvelun kay-
tosta kuuluu osittain palautukseen oikeuttavaan ja osittain palautukseen rajoittavaan toimintaan.
Hankintojen kayton jako tehdaan todellista kayttoa parhaalla tavalla kuvaavalla keinolla. Naita voi-

vat olla mm. tytunnit, pinta-ala tai henkiloston lukumaara. (Verohallinto 2023a.)

3.1.2 Palautuksen rajoitukset

Palautusta ei saa tehda hankinnasta, josta ei saa tehda vahennysta AVL 114 ja 114a §:n mukaan.
Palautusta ei saa tehda verovelvollisen yksityiskayttoon, verottomaan kiinteiston luovutukseen,
henkilokunnan tyopaikan ja kodin valisiin matkakustannuksiin, edustustarkoitukseen seka eraiden
ajoneuvojen, kuten henkildautojen ja moottoripyorien, liittyvista tavara- ja palveluostoista. Lyhyesti
sanottuna palautuksen rajoitus liittyy yksityis- ja edustuskayttoon, henkildautoihin ja kiinteistdihin.
(Verohallinto 2023a.)

Palautuskelvottomiksi kustannuksiksi katsotaan kaikki henkilokunnan tydsuhde- ja loma-asuntoihin
seka vapaa-ajan- tai harrastustiloihin liittyvat kustannukset seka myos niiden kayttoon liittyvat kus-
tannukset (Suorto 2012, 34). Palautusoikeuden ulkopuolelle jaa myds hankintojen sisaltamat ar-
vonlisaverot, jotka kohdistuvat kunnan harjoittamaan arvonlisaverottomaan kiinteiston kayttooikeu-
den luovutukseen. (Verohallinto 2023a.) Témé koskee nimenomaisesti niité vuokrasopimuksia, joi-
den vuokrat kunta perii verottomina. Asunnoista perittdvat vuokrat ovat aina verottomia. (Suorto

2012, 34.) Kiinteistdjen verottomasta vuokrauksesta ja vuokrauksen yhteydessa tapahtuvien vesi
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ja energiahyodykkeiden luovutuksessa ei suoriteta veroa arvonliséverolain 27 §:n mukaan. Kiin-
teiston vuokraukselle on tunnusomaista, etta kiinteiston vuokraaja antaa vuokralaiselle oikeuden
hallita kiinteistoa kiinteiston omistajan tavoin ja nain ollen sulkea muut henkil6t taman oikeuden
ulkopuolelle. Naiden maaritelmien mukaisiin kiinteiston vuokrasopimuksiin kohdistuvien hankinto-

jen osalta kunnalla ei ole palautusoikeutta. (Verohallinto 2023a.)

3.2 Vahennysjarjestelmassa kasiteltavat kiinteistot

Kuntien harjoittamaksi liiketoiminnaksi voidaan katsoa esimerkiksi kiinteistojen kayttdoikeuden luo-
vuttaminen. Kunnan harjoittaessa arvonliséverollista liketoimintaa se voi arvonliséverolain yleisten
saantojen mukaan vahentaa verolliseen liiketoimintaan hankittujen tavaroiden tai palvelujen sisal-
taman arvonlisaveron. Arvonlisaverottomasta liiketoiminnasta, kuten arvonlisaverottomasta kiin-
teiston luovutuksesta kunta ei saa vahentaa hankintojen arvonliséveroa. (Verohallinto 2023a.) Han-
kintojen arvonlisaverot voidaan kasitella vahennysjarjestelmassa, kun ne kohdistuvat kiinteistoon,
jota kéytetaan arvonlisaverollisten tavaroiden tai palveluiden tuotannossa. (Suorto 2012, 160.) So-
siaali- ja terveydenhuoltoa seka pelastustoimea koskevan uudistuksen myoéta kuntien sosiaali- ja
terveydenhoitopalveluiden, kuten perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalihuollon ja
pelastustoimen kaytossa olleet tilat siirtyivat vuokrasopimuksilla hyvinvointialueiden hallintaan
1.1.2023. Taman uudistuksen myota kuntien tilat siirtyivat palautukseen oikeuttavasta kaytosta va-

hennykseen oikeuttavaan kayttoon. (Verohallinto 2023a.)

3.3 Vahennysoikeus

Arvonlisaverolain (AVL 1993/1501) 102 §:n paasaannon mukaan verovelvollinen saa vahentaa ve-
rollista liiketoimintaa varten toiselta verovelvolliselta hankittujen tavaroiden tai palvelujen sisalta-
man arvonlisaveron. Arvonlisaverovelvollinen saa vahentaa niiden hankintojen arvonlisaveron,
joka kohdistuu suoraan ja valittomasti arvonlisaveron vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Ku-
|luista, jotka kohdistuvat suoraan ja valittomasti arvonlisaverottomaan toimintaan, ei ole vahennys-
oikeutta. Kun verovelvollisella on seka arvonlisaverollista ettd arvonlisaverotonta toimintaa, vero-
velvollisen taytyy tietdd, mihin toimintaan hankinnat kohdistuvat. (Verohallinto 2020.) Vahennysoi-
keutta ei saa tehda, mikali hankinta liittyy AVL 114 §:n mukaiseen toimintaan. (Arvonlisaverolaki

1501/1993, 114 §.) Arvonlisaverollisen toiminnan kulujen vahennettavat verot kohdistetaan sille
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kuukaudelle, jonka aikana tavara on luovutettu, palvelu on suoritettu, ostohinta on maksettu en-
nakkoon ennen tavaroiden tai palveluiden vastaanottoa ja ne on otettu vahennykseen oikeuttavaan
kayttoon. (Verohallinto 2021a.)

Kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta verovelvollinen saa vahentaa kiinteistoa varten hankit-
tujen tavaroiden ja palveluiden hintaan siséltyvan arvonliséveron arvonlisaverolain 10 luvun mukai-
sesti. (Verohallinto 2021a.) Kiinteiston kayttoon liittyvat kulut tulee kohdistaa mahdollisimman pit-
kélle siihen toimintaan ja tilaan, johon hankinta liittyy. Toiminta maarittelee, onko hankinnan arvon-
lisdvero vahennettavissa vai ei. (Ahonen & Sorsa 2023, 274, 284.) Jos kiinteistoa ei ole kokonaan
vuokrattu verollisena arvonlisaveron vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaa toimintaa harjoit-
tavalle vuokralaiselle, vahennysoikeus koskee vain tahan osaan kohdistuvia kustannuksia. (Suorto
2012, 179.)

3.3.1 Osittainen vahennysoikeus

Arvonlisaverolain 117 §:ssa saadetaan hankintojen jakamisesta osittain vahennykseen oikeutta-
vaan kayttoon (Arvonliséverolaki 1501/1993, 117 §). Mikéli verovelvollisen hankkima tavara tai pal-
velu on otettu vain osittain vahennykseen oikeuttavaan kayttoon, vahennys saadaan tehda vain
silta osin kuin tavaraa tai palvelua kaytetaan vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Hankitun
tavaran tai palvelun sisaltama arvonlisavero tulee jakaa vahennykseen oikeuttavaan ja vahennys-
kelvottomaan osaan kayton suhteessa. Jakoa ei tarvitse miettia jokaisen ostolaskun kohdalle, eika
jako ole aina mahdollista. Hankintojen sisaltaman arvonlisaveron jako voidaan tehda esimerkiksi
kaavamaista laskentatapaa kayttaen vastaamaan mahdollisimman pitkalle kayttotarkoitusta. Tili-
kauden paattyessa hankintojen jako tulee oikaista vastaamaan kustannuksien kohdistumista niiden
syntymistilikauden aikana. (Jokinen, Kojonkoski & Takalo 2017, 198-199.) Hankintojen arvonli-
saveron jakoperustetta tulisi tarkastella arvonlisaveron osalta tilitysjaksokohtaisesti eli kuukausit-
tain. Jakoperustetta maarittaessa tulisi ottaa huomioon tilojen verollisuuden muutokset. Kaytan-

nossa tilikausittain tapahtuva tarkistus ja jalkikateen tehty oikaisu riittavat. (Kallio ym. 2015, s. 57.)

Hankintojen kohdistuessa seka vahennykseen etta palautukseen oikeuttavaan kayttoon, kayttd
jaetaan naiden jarjestelmien kesken. Jako tehdaan myos silloin, kun osa tavaran tai palvelun kay-
tosta kuuluu osittain palautukseen oikeuttavaan ja osittain palautukseen rajoittavaan toimintaan.
(Verohallinto 2023a.) Verovelvollisuuden koskiessa rakennuksen tiettya osaa, kuten huoneistoa,

vahennysoikeus koskee vain sita osaa. Vahennyskelpoisia ovat kiinteiston yhteistilat silta osin kuin
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ne palvelevat verollista kiinteiston kayttooikeuden luovuttamista. Yhteistilojen kulujen vahennyskel-

poinen osuus voidaan jakaa pinta-alan suhteessa. (Ahonen & Sorsa 2023, 285.)

3.3.2 Yleiskulujen vahentaminen

Kiinteistddn voi kohdistua tavara- ja palveluostojen lisaksi yleiskuluja. Yleiskuluja ovat hankinnat,
jotka koskevat verovelvollisen arvonlisaverollisesta ja arvonlisaverottomasta toiminnasta koostu-
vaa kokonaisuutta. Tyypillisia yleiskuluja ovat hallinnolliset kulut, kuten kirjanpitokulut. Arvonlisave-
rovelvollisen harjoittaessa ainoastaan arvonlisaverollista toimintaa hanella on oikeus vahentaa
yleiskulujen arvonlisévero kokonaisuudessaan. (Verohallinto 2020.) Yleiskuluiksi voidaan laskea
my0s Kiinteiston kayttdmenoja, kuten sahko, lampd, vesi ja kiinteiston korjaukset. (Suorto 2012,
163.)

Yleiskulujen jako voidaan tehda eri tavoin kuitenkin niin, etta jakoperuste maaritellaédn menetel-
mélla, joka parhaiten johtaa tasmalliseen lopputulokseen. Menetelmana voidaan kayttaa jakoa,
joka parhaalla mahdollisella tavalla kuvaa yleiskuluina pidettavien hankintojen kayttoa arvonlisave-
ron vahennykseen ja arvonlisaveron vahennykseen oikeuttamattomaan toimintaan. Kiinteiston
kayttooikeuden luovuttamista harjoittava verovelvollinen voi laatia yleiskululaskelman kiinteistokoh-
taisesti jakaen yleiskulut arvonlisaverolliseen ja arvonlisaverottomaan toimintaan. (Verohallinto
2020.) Verolliseen ja verottomaan toimintaan kaytettavaa kiinteistéa varten tehtyjen hankintojen
arvonlisaverojen vahennykset voidaan tehda esimerkiksi toimintaan kaytetyn pinta-alan ja kaytto-
ajan suhteessa. Verotarkastusta varten yleiskulun laskentaperuste perusteluineen on syyta doku-

mentoida vuosittain. (Jokinen ym. 2017, 199.)

Yleiskuluprosentti ilmoitetaan kahden desimaalin tarkkuudella. Yleiskuluprosentti voidaan kertoa
toiminnan yleiskulujen kokonaismaaran arvonlisaveron osuudella. (Verohallinto 2020.) Talloin
yleiskulujen sisaltama arvonlisavero saadaan jaettua arvonlisaveron vahennysoikeudelliseen ja va-

hennysoikeudettomaan osaan.

Kunnille katsotaan olevan edullisempaa kasitelld hankintojen arvonlisaverot vahennysjarjestel-
massa. Palautusjarjestelmassa kasitellyt arvonlisaverot vaikuttavat kuntien ja valtion valisiin raha-
virtoihin. Kunnan palautuksena saama palautuskelpoinen arvonlisavero alentaa kuntien yhteisove-
rojako-osuutta ja valtionosuuksien perusteena olevasta kustannuspohjasta vahennetaan kuntapa-

lautuksen palautuskelpoinen arvonlisdveron osuus. (Ruohonen & ym. 2021, 340.)
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Vahennykseen oikeuttavan osuuden laskenta:

Esimerkki 3. Koulun liikuntatilan arvonlisaverollinen vuokraus iltakayttajalle likunnan har-
rastamiseen. Tarkastelujakso 1 kk (30 pv). Selvitettavia tietoja ovat:

e Liikuntatilan, aulan, WC-tilan, pesu- ja pukuhuoneiden yhteispinta-alan suhde kokonais-
pinta-alaan, esim. 15 %

o Maksullinen iltakaytto tarkastelujakson aikana (tunnit), esim. 100 h

e Maksullisen kayton osuus kokonaiskaytosta tarkastelujakson aikana (%) 100 (h)/720
(h)= 13,89 %

Suoraan liikuntatilaan kohdistuvien hankintojen sisaltdmasté arvonlisaverosta vahennyskel-
poisia ovat maksullisen kayton suhde kokonaiskayttoon 13,89 %. Yhteisista koko kiinteis-
toon kohdistuvien kayttomenojen (sahko, vesi, korjaukset ym. yleiskulut) sisaltaméasta arvon-
lisaverosta ~ voidaan  kohdistaa  vahennysjarjestelmaan  jyvitetty  kayttdosuus
15/100%13,89=2,08 %.

3.3.3 Vahennyksen rajoitukset

Verovelvollinen saa tehda vahennyksen verolliseen liiketoimintaan liittyvista ostoista. Arvonlisave-
rolain 114 §:ssé on lueteltu hankinnoista, joista verovelvollisella ei ole vahennysoikeutta. Vahen-
nysrajoitus koskee verovelvollisen tai henkilokunnan yksityiseen kulutukseen, henkildkunnan asun-
toon, lastentarhaan, harrastustilaan tai vapaa-ajanviettopaikkaan liittyviad hankintoja. (Lamppu &
Ruohola 2023, 444-445.) Hankintojen sisaltamasta arvonlisaverosta ei ole mydskaan vahennysoi-
keutta, kun hankinta kohdistuu suoraan arvonliséveron vahennyksen oikeuttamattomaan toimin-
taan. (Verohallinto 2020.) Nain ollen arvonlisaverottomaan kiinteiston kayttdoikeuden luovutukseen

littyvista hankintojen arvonlisaveroista ei saa tehda vahennysta.

Kunnilla edustuskaytossa olevat kiinteistot ovat myos vahennysrajoitteisiksi saadetty. Naihin kiin-
teist6ihin kohdistuvien hankintojen osalta arvonlisaverot ovat vahennysrajoitteisia. Jos edustus-
kayttoon otettua tilaa kaytetdén henkilokunnan koulutukseen, hankintojen arvonlisaverot voidaan
koulutukseen kayttoa vastaavan tilan osalta kasitelld palautusjarjestelmassa. (Suorto 2012, 164—
165.)

Vahennykseen oikeuttamattoman osuuden laskenta:

Esimerkki 4. Kiinteistosta vuokrataan toimistotila yhdistykselle, joka ei harjoita arvonlisave-
rollista liketoimintaa. Tarkastelujakso 1 kk (30 pv). Selvitettavat tiedot:

o Toimistotilan ja yhteisten tilojen pinta-alan suhde kokonaispinta-alaan. Esim. 2 %.
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e Maksullinen kaytto tarkastelujakson aikana (tunnit), 720 h
e Maksullisen kaytdn osuus kokonaiskaytosta tarkastelujakson aikana, 100 %

Suoraan toimistotilaan kohdistuvat kulut ovat arvonliséveron osalta vahennyskelvotonta. Yh-
teisista koko kiinteistddn kohdistuvista kayttdmenoista (séhko, vesi, korjaukset ym. yleisku-
lut) 2 % (2 /100*100 = 2 %) on arvonlisdveron osalta vahennyskelvotonta.

3.4 Oma kaytto

Kunnilla on my6s muiden verovelvollisten tapaan velvollisuus suorittaa oman kayton veroa arvon-
lisdverolaissa saadetyissa tilanteissa (Verohallinto 2023a). Oman kéayton veroa on maksettava, jos
tavarasta tai palvelusta on tehty arvonlisaveron vahennys tai palautus (Suorto 2012, 20). Arvonli-
saverolain (1501/1993) 21 ja 22 §:n mukaan tavara tai palvelu otetaan omaan kayttéon, kun se
luovutetaan vastikkeetta, otetaan yksityiseen kulutukseen tai siirretdd@n muuhun kuin vahennyk-
seen oikeuttavaan kayttoon. Kunta on velvollinen suorittamaan oman kayton veroa arvonlisavero-
lain yleisten saannosten perusteella, kun kunta harjoittaa verollista liketoimintaa ja ottaa verollisen
liketoiminnan yhteydessa kaytettavan tavaran tai palvelun omaan kayttéon. Palautukseen oikeut-
tava kaytto ja vahennykseen oikeuttava kayttd rinnastetaan toisiinsa, joten kunnat maksavat oman
kayton veroa, jos tavaran tai palvelun uusi kayttotarkoitus ei oikeuttaisi palautukseen eika vahen-
nykseen tai tavara tai palvelu luovutetaan vastikkeetta. Kunnan sisaisista hyodykkeiden siirroista
ei suoriteta oman kayton veroa, kun hyodykkeen uusi kayttotarkoitus vastaa edellista kayttotarkoi-
tusta. (Suorto 2012, 20-21.) Esimerkiksi kunnan kiinteistéa voidaan kayttaa edustus- tai yksityis-
k&yttoon, jolloin kiinteistdon liittyvistd hankinnoista ei télta osin ole palautusoikeutta. (Verohallinto
2023a.)

Kunnat suorittavat oman kayton veroa Kiinteistoista, joita se luovuttaa verottomalla vuokrasopimuk-
sella, kayttaa kunnan edustuskaytossa tai henkilokunnan vapaa-ajan kaytdssa tai kayttaa vuokra-
asuntoina. (Suorto 2012, 5.183-184.) Jos tavara tai palvelu tulee osittain vahennykseen oikeutta-
vaan toimintaan ja osittain vahennykseen rajoittavaan toimintaan, arvonlisaveron vahennys saa-
daan tehda silta osin kuin hyodyketta kaytetaan vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Tavaran
tai palvelun oman kayton veroa suoritetaan, silla kalenterikuukaudella, jonka aikana tai palvelu on
otettu omaan kayttoon. (Lamppu & Ruohola 2023, 500-501.)
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4 KINTEISTOON LITTYVAN ARVONLISAVERON KASITTELY KUNNASSA

Tassa luvussa muodostetaan synteesi eli kokonaiskuva kunnan kiinteiston kayttdoikeuden luovut-
tamisen ja kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonliséveron kasittelysta. Kokonaiskuva perustuu tie-
toperustan hyddyntamiseen ja siita johdettuun havainnollistamiseen. Kokonaiskuvan tukena on alla
oleva kaavio, joka tiivistda synteesin yhteen kaavioon. Synteesin tavoitteena on tuoda tutkittava

aihe tiivistetympaan muotoon.

41 Kiinteiston kayttooikeuden luovutuksesta verovelvollisuuden vaikutukset kunnalle

Oulun kaupunki on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta, joten
se voi kasitella kiinteiston kayttooikeuden luovutukset verollisina, kun verovelvollisuuden edellytyk-
set tayttyvat. Oulun kaupunki voi myds talloin vahentaa suoraan verolliseen vuokraukseen kohdis-
tuvien kustannuksien arvonlisaverot taysimaaraisena. Naita kustannuksia voivat olla mm. raken-
nuskustannukset, kiinteiston hoito- ja yllapitokustannukset seka hallintokustannukset. Nain ollen
kunnan on tarkoituksenmukaista kasitella arvonlisaverollisina kaikki ne kiinteistot, jotka se vuokraa
verollisina vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaa kayttéa varten. Kunnan ei mydskaan tule
suorittaa oman kayton veroa kiinteistonhallintapalveluista, jotka kohdistuvat verollisesti vuokrattui-
hin tiloihin. Asuntoihin tai muihin vahennyskelvottomiin kiinteiston luovutuksiin kunnalla ei ole ar-
vonliséveron vahennysoikeutta. Koko Kiinteistoon liittyvista kustannuksista, kuten katon korjauk-
sesta, kustannuksien arvonlis@vero jaetaan arvonlisaveron osalta vahennyskelpoiseen ja vahen-
nyskelvottomaan osaan tilojen nelididen suhteen. (Suorto 2012, 182-183.) Kunnan katsotaan ve-
rotuksessa olevan yksi yksikko, vaikka silla olisi useita eri verollisia toimintoja. Kunnan eri liikelai-
tokset ovat myds juridisesti osa kuntaa. (Suorto 2012, 15.) Verovelvolliseksi hakeutuminen kiinteis-
ton kayttooikeuden luovutuksesta koskee talloin kunnan kaikkia liikelaitoksia ja kunnan liikelaitok-
sien Kiinteiston kayttdoikeuden luovutukset voidaan suorittaa arvonlisaverollisena, mikali verovel-

vollisuuden edellytykset tayttyvat.
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4.2 Kiinteiston kayttooikeuden luovutus
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KUVA 2. Kaavio kunnan kiinteiston kaytosta

Kunta on arvonlisaverolain mukaan elinkeinoharjoittajien tapaan velvollinen suorittamaan veroa lii-
ketoiminannan muodossa harjoitetusta toiminnasta. Liiketoiminnaksi katsotaan itsendista, jatku-
vaa, ansiotarkoituksessa ja ulospain suuntautuvaa toimintaa, johon kuuluu tavanomainen yrittaja-
riski. (Verohallinto 2023a.) Kunnat suorittavat siis arvonlisaveroa kiinteiston kayttooikeuden arvon-

lisdverollisesta luovutuksesta.

Lahtokohtaisesti kiinteiston kayttooikeuden luovuttaminen, kuten asuin- tai likerakennuksen ja ton-
tin myynti tai vuokraus on AVL 27 §:n mukaan arvonlisaverotonta, vaikka elinkeinonharjoittaja olisi
liketoiminnasta verovelvollinen. (Lamppu & Ruohola 2023, 632,638.) Tunnusomaista verotto-
massa kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisessa on pitkaaikainen ja jatkuvaluonteinen vuokraus,
vuokralaisen oikeus hallita kiinteistoa kiinteistonomistajan tavoin ja sulkea ulos muut kayttajat (Ve-

rohallinto 2023a). Arvonlisaverolain (1501/1993) 30 § kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta
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on mahdollisuus hakeutua verovelvolliseksi. Edellytyksena hakeutumiselle on, etta kiinteistoa kay-
tetdan jatkuvasti 10 luvussa tarkoitettuun verolliseen liiketoimintaan tai kayttajana on valtio, yli-
opisto, ammattikorkeakouluosakeyhtio tai opetus- ja kulttuuritoimen rahoituksesta annetuin lain

mukainen yksityinen ammatillisen koulutuksen jarjestaja.

Oulun kaupunki on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta, joten
se voi kasitella verollisina kaikki ne kiinteistojen vuokraukset, joissa vuokralaisen toiminta on pa-

lautukseen tai vahennykseen oikeuttavaa toimintaa.

Verollisiksi kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksiksi on saadetty AVL 29 §:ssé sen estamatta, mita
27 §:ssa saadetaan. (Arvonlisaverolaki 1501/1993, 29 §.) Naita verolliseksi saadettyja kiinteistén
kayttdoikeuden luovutuksia, jotka liittyvat Oulun kaupunki Tilapalvelut —liikelaitoksen toimintaan,

ovat mm:

¢ Kiinteistolla olevan tilan vuokraaminen automaatteja ja sailytyslokeroita varten
o Kokous-, nayttely- ja urheilutilat ja muu vastaavan tilan kayttooikeuden luovutus
e Kokonaishoitopalvelu

e Alueiden vuokraus pysakointia varten

Edelld mainittujen kiinteiston kayttooikeuksien luovuttaminen vastiketta vastaan on siis aina verol-
lista. Viikoittain samaan aikaan tapahtuvia urheiluvuoroja ei pideta jatkuvaluonteisena kiinteiston

kayttooikeuden luovuttamisena. Vuokraus késitellaan AVL 29 §:n mukaisesti verollisena.

Kuvan 2 kaavion avulla pyritaan helpottamaan kiinteiston kayttooikeuden luovutuksen arvonlisave-
ron tulkintaa kunnassa. Muissa kuin arvonlisaverolain 29 §:n mukaisissa kiinteiston kayttdoikeuden
luovutuksissa tulee tarkastella vuokrauksen jatkuvuutta ja vuokralaisen harjoittamaa toimintaa luo-
vutuksen kohteena olevassa kiinteistossa. Jotta AVL 27 §:n mukainen kiinteiston kayttooikeus voi-
daan luovuttaa arvonlisaverollisena, kiinteiston omistajan pitaa olla hakeutunut verovelvolliseksi
kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta, vuokralaisen tulee harjoittaa tilassa vahintaan osittain

ja jatkuvasti vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaa toimintaa. (Verohallinto 2021a.)

Vastikkeettomassa kiinteiston luovutuksessa kiinteiston omistaja luovuttaa vuokralaiselle kiinteis-
ton kayttooikeuden ilman vastiketta. Nain ollen kysymyksessa ei ole liiketoiminnan muodossa ta-
pahtuva myynti, koska toinen myynnille ominainen suoritus (vastikkeen suorittaminen myyjalle)
puuttuu. (Anttila ym. 2024, luku 4.)
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Kunta voi luovuttaa kiinteistojaan vastikkeettomasti esimerkiksi yhdistyksille, seuroille tai kuntalai-
sille, jolloin kiinteiston kayttajan kayttétarkoitus maaraa sen, miten kiinteistdon kohdistuvien han-
kintojen sisaltama arvonlisavero kasitelladn. Kunta voi luovuttaa kiinteiston vastikkeetta yhdistyk-
sille, seuroille tai kuntalaisille esimerkiksi likunnan harjoittamiseen tai hyvinvoinnin edistamiseen.
(Verohallinto 2023a.) Tall6in kiinteistd on kunnan palautukseen oikeuttavassa kéytdssa ja kunta
saa kiinteiston kayttoon liittyvien hankintojen sisaltaman arvonlisaveron Verohallinnolta takaisin pa-
lautusmenettelyn kautta. Mikali vastikkeettomasti luovutettu kiinteistd tulisi yhdistyksen arvonli-
saverolliseen kayttoon, kiinteiston ei katsota olevan kunnan palautukseen oikeuttavassa kaytossa.
(Suorto 2012, 172.) Kiinteistd ei ole talloin palautukseen oikeuttavassa toiminnassa eika vahen-
nykseen oikeuttavassa kaytossa, vuokrasopimuksen puuttumisen ja kiinteiston kayttotarkoituksen
vuoksi. Suoraan edelld mainittuun kayttédn kohdistuvien hankintojen sisaltamat arvonlisaverot ka-
sitellaan oman kayton verona. Kiinteiston kayttotarkoitus tulisi selvittaa kunnan luovuttaessa vas-
tikkeettomasti kiinteiston kayttooikeuden yhdistykselle tai seuralle, joka on rekisterditynyt liiketoi-
minnasta arvonlisaverolliseksi, jotta kiinteistoon liittyvien hankintojen sisaltamat arvonlisaverot voi-

daan kasitella oikein.

Kunnan kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta arvonlisaverolliseen ja arvonlisaverottomaan lii-
ketoimintaan seka vastikkeettomaan tai omaan kayttoon tulee kirjata ylos luovutuksen kohteena
olevan tilan pinta-ala seka kayttoaika. Naita kahta muuttujaa kayttaen voidaan luotettavimmalla
tavalla laskea ja jakaa kiinteiston tilaan kohdistuvien kustannuksien ja kiinteistoon liittyvien yleisku-
lujen sisaltamat arvonlisaverot oikeisiin toimintoihin palautus- ja vahennysjarjestelma seka oman

kayton veron kesken.
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Hankintojen arvonlisdaveron kasittely
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KUVA 3. Kiinteistddn liittyvien hankintojen kasittely

Kunnan paaasiallisen toiminnan ollessa arvonlisaverotonta palautukseen oikeuttavaa toimintaa

hankintojen arvonlisaverot kasitellaan paaasiassa palautusjarjestelmassa. Kunnalla voi olla myds
arvonlisaverollista ja arvonlisaverotonta liiketoimintaa. Hankintojen kohdistuessa liiketoiminnan-

muodossa harjoitettavaan toimintaan arvonlisaverot kasitellaan arvonlisaverolain yleisten saannds-

ten mukaan. (Verohallinto 2023a).

Verovelvollisella on vahennysoikeus hankinnoista, jotka kohdistuvat suoraan ja valittomasti arvon-
lisaverolliseen liketoimintaan. Hankinnoista, jotka kohdistuvat suoraan arvonlisaverottomaan liike-
toimintaan, ei ole vahennysoikeutta. (Verohallinto 2020.) Mikéli hankittu tavara tai palvelu tulee
seka arvonlisaverolliseen ettd arvonlisaverottomaan kayttoon, hankinnan sisaltdma arvonlisévero
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jaetaan kayttotarkoitusta parhaiten kuvaavalla tavalla vahennysoikeudelliseen ja vahennysoi-
keudettomaan osaan. (Jokinen, ym. 2017, 199.) Hankintojen arvonliséverot jaetaan myés, kun han-
kinta tulee seka vahennykseen ettd palautukseen oikeuttavaan toimintaan. Jako tehdaan kayton
todellista kayttoa kuvaavalla tavalla. (Verohallinto 2023a.) Hankinnat, jotka kohdistuvat edustus-
tai yksityiskayttoon jaavat palautus ja vahennysoikeuden ulkopuolelle. (Lamppu & Ruohola 2023,
444-445.) Niiden osalta arvonliséverot ovat palautus- ja vahennyskelvottomia. Hankinnan ostolas-
kua kéasitellessa olisi jo hyva tietaa kohdistuuko hankinta suoraan palautukseen vai vahennykseen

oikeuttavaan tai vahennyksen oikeuttamattomaan toimintaan. Kunnissa hankinnat késitellaan:

e palautusjarjestelmassa, kun hankinta kohdistuu arvonlisaverottomaan kunnan toimintaan

e vahennysjarjestelmassa, kun hankinta kohdistuu arvonlisaverollisen myyntiin

e palautus- ja vahennyskelvottomana, kun hankinta kohdistuu palautus- tai véahennysoi-
keudettomaan kayttoon

e oman kayton verona, kun hankinta siirretdan palautus- tai vahennysoikeudellisesta kay-
tosta yksityiseen kulutukseen, luovutetaan vastikkeetta tai siirretdan palautus- tai vahen-

nysoikeudettomaan kayttoon.

Hankinnoista saadaan tehda osittainen vahennys arvonlisaverolain (1501/1553) 117 §:n mukaan.
Tavaran tai palvelun kohdistuessa seka palautukseen tai vahennykseen oikeuttavaan etta vahen-
nykseen oikeuttamattomaan kayttoon hankinnan sisaltama arvonlisavero saadaan vahentaa silta

osin kuin se kohdistuu arvonlisaverolliseen toimintaan.

Kiinteist6jen kayttoon kohdistuu myds yleiskuluja. Yleiskuluja ovat hankinnat, jotka koskevat vero-
velvollisen arvonlisaverollisesta ja arvonlisaverottomasta toiminnasta koostuvaa kokonaisuutta.
(Verohallinto 2020.) Yleiskulujen osalta vahennys voidaan tehda jakoperusteella, jossa voidaan
kayttaa laskennassa arvonlisaverollisessa kaytossa olevan kiinteiston kayttoajan ja pinta-alan suh-
detta. (Jokinen ym. 2017, 199.) Yleiskulujen arvonlisaverot jaetaan siis kiinteistolla harjoitettavien
toimintojen mukaan palautus- ja vahennysjarjestelmén seka oman kayton veron kesken. Kiinteiston
kayttoon liittyvat kulut tulee kohdistaa mahdollisimman pitkalle siihen toimintaan ja tilaan, johon
hankinta liittyy. Toiminta maarittelee, onko hankinnan arvonlisavero vahentaa vai onko se vahen-
nysrajoitteinen (Ahonen & Sorsa 2023, 274, 284.)
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Hankintojen arvonlisaveron jakoperustetta tulisi tarkastella arvonlisaveron osalta tilitysjaksokohtai-
sesti eli kuukausittain. Jakoperustetta maarittdessa tulisi ottaa huomioon tilojen verollisuuden muu-
tokset. Kaytannossa tilikausittain tapahtuva tarkistus ja jalkikateen tehty oikaisu riittavat. (Kallio ym.
2015, s. 57.)

Arvonlisaverottomasti
vuokrattu 25 neliometria

Arvonlisdverollisest

vuokrattu 50 nelidmetria

Arvonlisdverollisest
vuokrattu 25 neliGmetria

KUVA 4. Vuokratun kiinteiston jako

Ylla olevassa kuvassa on 100 m2 kokoinen kiinteisto, josta on vuokrattu kolme tilaa koko vuodeksi
eri vuokralaisille. Arvonlisaverollisesti on vuokrattu 75 neliometria ja arvonlisaverottomasti 25 ne-
lidmetria. Arvonlisaverollisesti kiinteistdsta on vuokrattu 75 % ja arvonlisaverottomasti 25 %. Edella
olevassa esimerkissa kiinteistoon kohdistuvien yleiskulujen arvonlisaverojen vahennysoikeus on
75 % yleiskulujen sisaltdmasta arvonlisaverosta. 25 % kiinteistoon kohdistuvista yleiskuluista on
arvonlisaveron osalta vahennyskelvotonta. Verolliseen ja verottomaan toimintaan kaytettavaa kiin-
teistoon liittyvien yleiskulujen arvonlisaverojen vahennykset voidaan tehda esimerkiksi toimintaan
kéytetyn pinta-alan ja kayttdajan suhteessa (Jokinen, Kojonkoski, & Takalo 2017, 199). Mikali han-
kinta kohdistuisi suoraan arvonlisaverolliseen kayttdon, vahennysoikeus on koko hankinnan sisal-
taman arvonlisaveron osalta. Hankinnan kohdistuessa arvonlisaverottomaan kayttoon vahennys-

oikeutta ei ole.
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5 JOHTOPAATOKSET

Tassa opinnaytetyossa olen tutkinut kiinteiston kayttooikeuden luovutuksen ja kiinteistoon liittyvien
hankintojen arvonlisaveron kasittelyd seka miten kuntien palautusjarjestelma vaikuttaa arvonli-
saveron kasittelyyn. Olen perehtynyt kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisen arvonlisaveron tul-
kintaan ja siihen, miten kiinteistoon liittyvien hankintojen sisaltamat arvonlisaverot kasitellaan, kun
kunta luovuttaa tilojaan. Luvuissa 2 ja 3 esitetyn tutkimusaineiston perusteella olen etsinyt vastauk-
sia johdannossa esitettyihin tutkimuskysymyksiin: “Milloin kunta voi késitella kiinteiston kayttdoi-
keuden luovutuksen verollisena?” ja “Miten kunta kasittelee kiinteistoon liittyvien hankintojen ar-
vonlisaveron?” Luvussa 4 muodostin tutkimusaineistosta synteesin eli kokonaiskuvan kiinteiston
kayttooikeuden luovuttamisen ja kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittelysta seka

miten arvonlisavero kasitellaan, kun verovelvollisena on kunta.

Arvonlisaverolain 29 §:n mukaiset kiinteiston kayttooikeuden luovutukset voidaan tulkita olevan
luonteeltaan tilapaisia, jolloin kiinteiston kayttajalle annetaan vastiketta vastaan mahdollisuus kayt-
taa tilaa. Arvonlisaverolain 27 §:n mukaisten kiinteiston luovutuksien voidaan katsoa olevan luon-
teeltaan jatkuvampia ja vuokralaiset saavat oikeuden hallita kiinteistoa omistajan tavoin. Kiinteiston
kayttooikeuden luovuttamisen arvonlisaveron kasittelyyn vaikuttaa useampi tekija. Naita ovat laissa
verollisiksi ja verottomiksi saadetyt kiinteiston luovutukset, kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta
verovelvolliseksi hakeutuminen, luovutuksen tilapaisyys tai jatkuvaluonteisuus seka tilojen vuokra-
laisen kayttotarkoitus. Naita tekijoita tarkastellessa voidaan tulkita, vuokrataanko kiinteisto arvonli-
saverollisesti vai arvonlisaverottomasti. Tunnusomaisena rajanvetona tilapaisessa ja jatkuvaluon-
teisessa kiinteiston luovutuksessa voidaan kysya, annetaanko vuokralaiselle oikeus hallita kiinteis-
t6a omistajan tavoin vai annetaanko tilaan hetkellinen kayttéoikeus kayton luonteen vaatimalla ta-
valla. Tilapdisissa kiinteiston luovutuksissa voi tulla kyseeseen AVL 29 § mukainen kiinteiston kayt-

tooikeuden luovuttaminen.

Yksi merkittdvimmista vaikutuksista kuntien kiinteiston hallinnassa tuli sosiaali- ja terveydenhuollon
seka pelastustoimen uudistuksen myota, kun kuntien omistuksessa olevat kiinteistot siirtyivat vuok-
rasopimuksilla hyvinvointialueiden hallintaan. Nain ollen tilat siirtyivat palautukseen oikeuttavasta
kaytosta vahennykseen oikeuttavaan kayttoon, joten hankintojen arvonlisaverot kasitellaan vahen-

nysjarjestelmassa.
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Kunnille patevat samat saadokset kuin muillekin verovelvollisille kiinteiston kayttooikeuden luovu-
tuksesta. Verovelvolliseksi hakeudutaan vapaaehtoisesti edellytysten tayttyessa ja verollisina
vuokrataan ne kiinteiston osat, jotka kiinteiston kayton mukaan on mahdollista vuokrata arvonli-
saverollisina. Liiketoimintaan kohdistuvien hankintojen siséltamat arvonlisaverot kasitellaan myos
toiminnan luonteen mukaan véhennyskelpoisina tai vahennysrajoitteisina. Suurin vaikutus ja
haaste kunnan verovelvollisuudella kiinteiston kayttooikeuden luovutukseen on hankintojen arvon-
lisdveron kasittely silloin, kun hankinta tulee kaytettavéksi useaan eri toimintaan. Hankintojen ar-
vonlisaverojen jako tehdaan toimintojen perusteella palautus- ja vahennysjarjestelman seka oman

kayton veron kesken.

Kuntien toiminta on suurilta osin palautukseen oikeuttavaa arvonlisaverotonta toimintaa, joten han-
kintojen sisaltamat arvonlisaverot voidaan saada takaisin palautusmenettelyn kautta. Arvonlisave-
rottoman toiminnan liséksi kunnilla voi olla arvonlisaverollista ja arvonlisaverotonta liiketoimintaa,
kuten kiinteiston kayttooikeuden luovuttamista. Vuokraukseen liittyvien hankintojen sisaltamat ar-
vonlisaverot kasitellaan toiminnan luonteen mukaisesti, joko vahennyskelpoisina tai vahennyskel-
vottomina. Kiinteiston kayttoon liittyvat kulut tulee myos kohdentaa mahdollisimman tarkasti siihen
toimintaan ja tilaan, johon hankinnat kohdistuvat. Vastikkeettomasti luovutettujen kiinteiston tilojen
osalta kunnilla on laajempi oikeus arvonlisaveron palautukseen kuin verovelvollisella elinkeinon-
harjoittajalla. Vastikkeettomasti luovutettujen kiinteistojen osalta kunta saa palautuksena hankinto-
jen arvonlisaveron, mikali vastikkeettomasti luovutettua kiinteistoa kaytetaan kunnan palautukseen
oikeuttavaan toimintaan. Liiketoimintaan vastikkeettomasti luovutetussa kiinteistossa kunnatkaan
eivat voi kasitella hankintojen arvonlisédveroa vahennysmenettelyn kautta eika kunta saa myoskaan
palautusta. Talldin kunta joutuu maksamaan oman kayton veroa muiden verovelvollisten elinkei-

nonharjoittajien tapaan.

Taman opinnaytetydn tuotoksena oli aluksi tarkoitus myds tuottaa kiinteistdon liittyvien hankintojen
arvonlisaveron laskentamalli tilinpaatoksen tueksi. Aiheen laajuuden ja ajan puitteissa tamé las-
kentamallin kehittdminen jai tekematta. Taman tutkimuksen tietoperusta loisi hyvén pohjan tutkia
kunnan kiinteistoon kohdistuvien hankintojen arvonlisaveron laskentaa seka kehittaa arvonlisave-

ron laskentatapaa.
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Tutkimukselle asetetun toimeksiannon ja rajauksen vuoksi kiinteistojen arvonlisaverotuksesta jai
paljon kasittelematta. Aiheesta dytyy viela paljon tutkittavaa taman tutkimuksen rajauksen ulko-
puolelta. Naita ovat mm. kiinteistdinvestoinnit ja niiden tarkistamismenettelyt, joka itsessaan on

laaja aihealue.
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6 POHDINTA

Kiinnostukseni arvonlisaverotukseen herasi vasta tydharjoittelun aikana. Ammatillisen harjoittelun
lopussa aloin pohtimaan opinnaytetyon aiheita ja paatin silloin, etta opinnaytetyon aihe tulee liitty-
maan arvonlisaverotukseen. Harjoittelun loputtua kysyin toimeksiantajalta, Oulun kaupunki Tilapal-
velut liikelaitokselta, mahdollisuutta tehda heille opinnaytetyd arvonlisverotukseen liittyen. Sain
muutaman eri vaihtoehdon, joista kiinteistjen vuokrauksen ja hankintojen arvonlisaveron kasittely
vaikutti mielekkdimmalta ja myoskin haastavalta. Opinndytetyon aihe oli minulle entuudestaan hie-
man vieraampi ja tydn edetessa aihe tuntui vaikeammalta kuin osasin odottaa. Aiheena kiinteiston
kayttooikeuden luovutuksen ja kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittely kunnassa
oli varsin laaja ja moninainen. Haasteellisen aiheesta teki kuntien palautusjarjestelma ja kuinka se
vaikuttaa kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittelyyn. Myos kiinteiston kayttooikeu-
den luovutuksen tulkinnat ovat osittain osoittautuneet haasteellisiksi. Esimerkiksi voisin nostaa
henkilokuntapysakainnin, joka on ennen vuotta 2019 tulkittu verottomaksi kiinteiston luovutukseksi.
Nykyaan henkilokuntapysakainti katsotaan olevan arvonlisaverollista kiinteiston kayttdoikeuden
luovuttamista. Tama osoittaa sen, etta arvonlisaverotuksen nakokulmasta kiinteiston kayttooikeu-

den luovutuksessa on mahdollisuus tulkintaeroihin ja ne voivat verotuskaytannossa muuttua.

Tietoperustassa pyrin hakemaan tietoa arvonlisaverotukseen liittyvasta alan ammattikirjallisuu-
desta ja kuntien toimintaan keskittyneesta kirjallisuudesta. Lisaksi hain tietoa paivitetyista vero-
ohjeista seka ajantasaisista lakiteksteista. Tietoperustassa vuorottelen ammattikirjallisuuden ja Ve-
rohallinnon vero-ohjeiden kirjoituksien kanssa, jotta tutkimusta voidaan pitaa luotettavampana.
Haasteena opinnaytetydssa oli [dytaa tietoperustaa kuntien kiinteiston kayttéoikeuden luovutuksen

arvonlisaverollisuudesta seka hankintojen arvonlisaveron kasittelysta.

OpinnaytetyOprosessin aikana olen saanut hyvin tukea ohjaavalta opettajalta, toimeksiantajalta
seka vertaisarvioijilta. Heilta saadun palautteen mukaan olen tehnyt korjauksia opinnaytetydhon,
jotta se vastaa toimeksiannon mukaista rajausta. Tyon laajuuden vuoksi teoriaosuuden kirjoittami-
nen laajentui toimeksiannon ulkopuolelle ja tietoperustaan tuli asiatekstia, joka ei ollut toimeksian-
non kannalta valttamatonta. Tasta oli kuitenkin helppo lahtea uudelleen miettimaan toimeksiantoa

ja rajaamaan tekstista pois sellainen tieto, joka ei ollut toimeksiantoon olennaista.
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Oppaaseen tein jaon; arvonlisaveroton kiinteiston kayttdoikeuden luovutus, arvonlisaverollinen
kiinteistonkayttooikeuden luovutus, vastikkeeton luovutus ja hankintojen arvonlisaveron kasittely
kussakin luovutuksessa. Oppaassa on kaytetty teoriana opinndytetyon tietoperustaa, jonka tueksi
on luotu esimerkkeja, jotka kuvaavat mahdollisia tilanteita. Oppaaseen luodut kaaviot toimivat hyvin
havainnollistavina tekijoina teorian tukena. Kiinteiston kayttooikeuden arvonlisaveron tulkintaan
tein kaavion, jonka tarkoituksena on muutaman tarkastelukohdan mukaan paatya vuokran arvonli-
saveron lopputulkintaan. Opas oli tarkoitus tehda yleisella tasolla ja tuoda sen avulla henkildkun-
nalle tietoa kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta arvonlisdveron tulkintaperiaatteesta ja kiinteis-

toon liittyvien hankintojen sisaltaman arvonlisaveron kasittelysta.

Halusin tehda opinnaytetyon aiheesta, jolle toimeksiantajalla on aito tarve ja jonka pohjalta toimek-
siantajalla on mahdollisuus kehittaa toimintaa, tuoda esille uutta informaatiota ja johon itselléd on
kiinnostusta syventya enemman. Halusin myds haastaa itseani ja tehda opinnaytetyon aiheesta,
josta minulla ei ollut ennakkoon osaamista. Nain pystyin myos laajentamaan osaamisaluettani ar-
vonlisaverotuksessa ja kehittamaan omaa ammattitaitoa ja asiantuntijuuttani. Nain tyon lopuksi
voin todeta, etta minulle on muodostunut syva asiantuntijuus kiinteiston kayttooikeuden luovutuk-

sen ja kiinteistoon liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittelysta kunnassa.
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YLEISOHJE KIINTESITON KAYTTOOIKEUDEN LUOVUTUKSESTA JA ARVONLISAVERON
KASITTELYSTA LITE 2

Yleista menetelmakuvauksesta

Tassa menetelmakuvauksessa kuvataan Oulun kaupungin ulosvuokrattujen kiinteist6jen ja kiinteis-
to6n liittyvien hankintojen arvonlisaveron kasittelya. Kuvaus laaditaan yleisella tasolla, jotta ku-
vausta voi kayttaa useampi Oulun kaupungin likelaitos. Kuvauksen tukena voidaan kayttaa kiin-
teiston luovutuksen arvonlisaverollisuuden tulkintaa havainnollistavaa kaaviota. Hankintojen arvon-

lisaveron kasittelysta tueksi on myos kaavio.

Veroton kiinteiston luovutus

Oulun kaupungin sisaiset kiinteistojen vuokraukset hallintokunnille tai liikelaitoksille ovat arvonli-
saverottomia. Arvonlisaverottomia kiinteiston luovutuksia ovat myds huoneistojen vuokraus asuin-
k&yttoon ja kiinteiston vuokraus, kun vuokralainen ei harjoita kiinteistossa arvonlisaverollista liike-
toimintaa. Ulkopuolisille verottomasti vuokrattujen kiinteistojen osalta Oulun kaupunki ei saa va-

hentaa hankintojen arvonlisaveroa.

Verollinen kiinteiston luovutus

Oulun kaupunki on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteiston kéayttdoikeuden luovuttamisesta. Tallgin
Oulun kaupungilla on mahdollisuus vuokrata maa-alueet, tontit ja likerakennukset arvonlisaverolli-
sina, mikéali vuokralainen on liiketoiminnasta verovelvollinen ja kayttaa kiinteistda jatkuvasti osittain
tai kokonaan arvonlisaverolliseen kayttoon. Kiinteistdon kohdistuvien hankintojen arvonliséverot
saadaan vahentaa vain arvonlisaverolliseen kayttoon kohdistuvien hankintojen osalta. Maa-aluetta,
tonttia tai liikerakennusta tai sen tilaa vuokrattaessa selvitetdan, voidaanko vuokra kasitella arvon-
lisaverollisesti. Ratkaisevina tekijoina ovat kayton jatkuvuus ja vuokralaisen toiminta kiinteistossa.

Vuokrasopimus voidaan tehda verollisena seuraavissa tapauksissa:

e Vuokralainen saa oikeuden jatkuvaan kayttoon (ymparivuorokautinen) ja harjoittaa koh-
teessa osittain tai kokonaan arvonlisaverollista liketoimintaa tai palautukseen oikeuttavaa
toimintaa (vuokralaisena verovelvollinen yritys tai hyvinvointialue)

o Kokous-, nayttely- tai urheilutilan tai muun vastaavan tilan tilapainen kayttdoikeus (tuntipe-
rusteinen kayttd, esim. pitkaaikaiset vakiovuorot)

e Alueiden vuokraus pysakointia varten
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o Sailytyslokeron, ajanviete- tai virvoitusjuoma-automaatin, ilmoitus- tai mainostilan vuokraa-
minen

e Kokonaishoitopalvelun luovutus

e Sataman tai lentokentan luovutus vesi- ja ilma-alusten kayttdon

¢ Kiinteiston pysyviksi asennettujen koneiden ja laitteiden vuokraus

Liilkunnan harjoittamiseen kaytetyn urheilutilan kayttooikeuden luovutuksessa sovelletaan alennet-

tua verokantaa 10 %.

Vastikkeeton luovutus

Kiinteistdja voidaan antaa seuroille, yhdistyksille tai kuntalaisille esimerkiksi likunnan harjoittami-
seen tai hyvinvoinnin edistdmiseen. Naissa tapauksissa kiinteistd on kunnan kaytossa ja kunnalla
on oikeus kasitella hankintojen arvonlisaverot palautusjarjestelmassa. Jos vastikkeetta luovute-
tussa Kiinteistossa kayttaja harjoittaa arvonlisaverollista liiketoimintaa, hankinnoille ei ole palautus

eika vahennysoikeutta.

Kiinteiston kayttdoikeuden vastikkeettomassa luovutuksessa seuroille, yhdistyksille tai kuntalaisille
selvitetadn luovutetun tilan pinta-ala, kayttoaika ja —tarkoitus. Nama ovat merkityksellisia hankinto-
jen arvonlisaveron oikean kasittelyn kannalta. Jos vastikkeetta luovutetussa kiinteistossa kayttaja

harjoittaa arvonlisaverollista liketoimintaa, hankinnoille ei ole palautus eika vahennysoikeutta.
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Hankintojen arvonlisaveron kasittely
Oulun kaupungin hankinnat kasitellaan:

e palautusjarjestelmassa, kun hankinta kohdistuu arvonlisaverottomaan kunnan toimintaan

e vahennysjarjestelmassa, kun hankinta kohdistuu tai silla on yhteys arvonliséverollisen
myyntiin

e palautus- ja vahennyskelvottomana, kun hankinta kohdistuu palautus- tai vahennysoi-
keudettomaan kayttoon

e oman kayton verona, kun hankinta siirretdan palautus- tai vahennysoikeudellisesta kay-
tosta yksityiseen kulutukseen, luovutetaan vastikkeetta tai siirretaan palautus- tai vahen-

nysoikeudettomaan kayttoon

Kiinteistoon liittyvien ostolaskujen kohdalla olisi hyva tietdd@ mihin toimintaan hankinta kohdistuu.

Ostolaskuissa menetellaan ylla olevan jaon mukaan.

Palautusjarjestelmassa kasiteltavia kiinteistoja ovat:
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e Kaupungintalo, virastotalot

e Opetustoimen rakennukset, peruskoulut, lukiot

e Kulttuuritoimen rakennukset, museot, kirjastot, teatterit, konserttisalit

o Nuoriso- ja liikuntatoimen virastot, likuntatilat, nuoriso- ja kerhotilat, leirikeskukset

e Teknisen toimen virastot

Vahennysjarjestelmassa kasiteltavat kiinteistot ja tilat:

e Energialaitokset

o \esihuoltolaitokset

o Palautukseen oikeuttavien kiinteiston tilojen arvonlisaverollinen vuokraus ulkopuolisille
e Kokonaan arvonlisaverollisessa kaytossa olevat kiinteistot

e Hyvinvointialueelle vuokratut kiinteistot ja tilat

Vahennys- ja palautusrajoitteiset kiinteistot:

¢ Asunnot, henkilokunnan tai vuokraus kaytossa
¢ Henkilokunnan vapaa-ajanviettopaikat ja harrastuspaikat
e Edustustilat

e \eroton kiinteiston luovutus

Arvonliséverollisessa vuokrauksessa vahennyskelpoisia ovat myds yhteistiloihin kohdistuvat han-
kintojen arvonlisaverot, kun yhteistilat liittyvat arvonlisaverolliseen vuokraukseen. Arvonliséverot-
tomaan vuokraukseen liittyvien yhteistilojen osalta hankintojen arvonlisaverot ovat vahennyskel-
vottomia. Yhteistiloiksi lasketaan WC-tilat, pesu- ja pukuhuoneet seka aulatilat. Hankintojen koh-
distuessa koko kiinteistoon hankintojen arvonlisaverot jaetaan niiden toimintojen mukaan, joita kiin-
teistdlla harjoitetaan. Kulut tulisi kohdistaa mahdollisimman pitkalle k&ytettdvaan toimintoon ja ti-
laan. Kiinteiston vuokrauksessa hankintojen arvonlisaveron jakoperuste voidaan tehda kayttoajan
ja pinta-alan suhteessa. Jos osittaiset vahennykset on jadnyt tekematta tilikauden aikana eika virhe
ole vahainen, vahennykset tulee korjata erikseen jokaiselle kuukaudelle tekemalla arvonlisaveron

raportointia koskevat korjaukset oma-aloitteisten verojen veroilmoituksella.

Koko kiinteistoon kohdistuvat kulut, kuten katon korjaus tai seinien maalaus ja hallinnolliset kulut,

kuten kirjanpitokulut lasketaan yleiskuluiksi. Naiden osalta arvonlisaverot jaetaan eri toimintoihin
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kayttoajan ja pinta-alan suhteen mukaisella yleiskuluprosentilla. Yleiskuluprosentti iimoitetaan kah-
den numeron tarkkuudella. Verotarkastusta varten yleiskulun laskentaperuste perusteluineen on

syyta dokumentoida vuosittain.

Vahennykseen oikeuttavan osuuden laskenta:

Esimerkki: Koulun liikuntatilan vuokraus iltakayttoon liikunnan harrastamiseen. Tarkastelujakso 1

kk (30 pv). Selvitettavia tietoja ovat:

e Liikuntatilan, aulan, WC-tilan, pesu- ja pukuhuoneiden yhteispinta-alan suhde kokonais-
pinta-alaan, esim. 10 %

e Maksullinen iltakaytto tarkastelujakson aikana (tunnit), esim. 30 h

o Maksullisen k&ytdn osuus kokonaiskaytosta tarkastelujakson aikana (%) 30 (h)/720 (h)=
417 %

Suoraan liikuntatilaan kohdistuvista kuluista vahennyskelpoisia ovat maksullisen kayton suhde ko-
konaiskayttoon 4,17 %. Yhteisista koko kiinteiston kayttdmenoista (sahko, vesi, korjaukset ym.

yleiskulut) voidaan kohdistaa vahennysjarjestelmaan jyvitetty kayttéosuus 10/100%4,17=0,42 %.

Vahennykseen oikeuttamattoman osuuden laskenta:

Esimerkki: Kiinteistosta vuokrataan toimistotila yhdistykselle, joka ei harjoita arvonlisaverollista lii-

ketoimintaa. Tarkastelujakso 1 kk (30 pv). Selvitettavat tiedot:

o Toimistotilan ja yhteisten tilojen pinta-alan suhde kokonaispinta-alaan. Esim. 5 %.
e Maksullinen kaytto tarkastelujakson aikana (tunnit), 720 h

e Maksullisen kayton osuus kokonaiskaytosta tarkastelujakson aikana, 100 %

Suoraan toimistotilaan kohdistuvat kulut ovat arvonlisaveron osalta vahennyskelvotonta. Yhteisista
koko kiinteistdon kohdistuvista kayttomenoista (sahkd, vesi, korjaukset ym. yleiskulut) 5 % on ar-

vonlisaveron osalta vahennyskelvotonta.
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Hallinnolliset kulut,
esim. kirjanpitokulut,
ohjelmat

Muut kiinteistdn yleista kayttoa ja
yllapitoa koskevat kulut
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