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Toiminnallisen opinnaytetyon tuloksena on opas, joka sisaltaa perustietoa aiheesta. Laajan tieto-
perustan vuoksi oppaan antama tieto ei ole kovin syvallista, vaan paremminkin pinnallista perus-
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The objective of this thesis is to create a guide which is related to the value added tax in the con-
struction sector. The commissioner of this thesis is an accounting agency from Northern Finland.
The purpose is to develop a guide which includes the most important points for the target audience.
The guide is intended for new accountants and also for entrepreneurs in the construction sector.

The theoretical part of this thesis consists of concerning the value added tax in the construction
sector. The main focus of the research is on reverse charge. It is important to understand the con-
cepts of construction service and real estate to correctly apply the reverse charge. The theoretical
part also includes value added tax on a general level and value added tax related to company’s
own use. In addition, the theoretical part takes inexperienced accountants into consideration by
elaborating a construction company’s bookkeeping.

In support of the guide, a qualitative research was carried out by interviewing accountants in the
commissioner's company. The purpose of these interviews was to find out issues which come out
in the practical work, especially when it comes to construction sector’s value added tax. This prac-
tical guide is formed by combining theory and practical observations.

The interviews show that there are issues in ambiguous circumstances. The reverse charge occa-
sionally causes issues with determining whether the terms of the reverse charge are met or not. It
is also difficult to estimate the indirect costs that are related to the value added tax related to the
company’s own use. Based on the interviews, the real estate development is a challenging area of
its own. Therefore, the real estate development sector requires a lot of knowledge.

The outcome of this thesis is a guide which includes basic information on the subject. The content
is not too thorough because the background knowledge is considerably broad. To become familiar
with the fundamentals is the key to expertise.

Keywords: value added tax, VAT reverse charge, guide, construction sector, construction
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon toimeksiantaja on pohjoissuomalainen tilitoimistoalan yritys. Opintoihin kuuluvan
ammattiharjoittelun aikana syntyi ajatus oppaan laatimisesta littyen rakennusalan arvonlisévero-
tukseen. Seka kirjanpitajien etta rakennusalan yrittajien on hyva tietad alan arvonlisaverotuksen
periaatteet, jotta yrityksen toiminta olisi kaikin puolin lakien ja maaraysten edellyttamalla tasolla.
Tyon tavoitteena onkin luoda opas, joka ohjeistaa kirjanpitajia ja rakennusalan yrittajia yleisimmissa

rakennusalan arvonlisverotukseen liittyvissa kysymyksissa.

Opinnaytetyon tietoperustan keskeisimpina osina ovat kaanteinen arvonlisiverovelvollisuus seka
oman kayton verotus liittyen perustajaurakointiin ja omaan lukuun rakentamiseen. Naiden lisaksi
kasitellaan pohjustuksena arvonlisaverovelvollisuutta yleisesti. Teoriaosuuden viimeisena osana
kasittelyn kohteena on rakennusliikkeen kirjanpito, jotta kasiteltyjen asioiden ymmartaminen olisi
helpompaa. Toisaalta tuloslaskelmaan ja taseeseen liittyvien erien tunteminen on kirjanpitajan kan-

nalta aarettoman tarkeaa, jolloin niiden kasitteleminen on perusteltua.

Kaanteisen verovelvollisuuden taustalla on useita tarkeita kasitteitd. On olemassa tietyt asiat, jotka
kertovat, milloin kaanteista menetelmaa sovelletaan. Kasitteet rakentamispalvelu seka kiinteistd
muodostavat keskeisen osan kaanteisen arvonlisaveron soveltamisen kannalta. Naiden kasitteiden

ymmartdminen on olennaista, jotta arvonlisdveroa osataan oikein soveltaa.

Rakennusalan kirjanpidossa vastaan voi tulla vaikeasti tulkittavia tapauksia. Tasta syysta kokenei-
den kirjanpitajien kokemukset ovat tarkedssa osassa oppaan laatimisen kannalta. Tata tarkoitusta
varten toteutetaan laadullinen tutkimus, jossa tietoa kerataan haastattelun avulla. Tarkoituksena
on tutkia kaytannon tydssa ilmenevid yleisia ongelmakohtia. Talla tavalla oppaasta saadaan hie-
man kaytannollisempi. Haastattelun vastaajina ovat toimeksiantajayrityksen kirjanpitajat, joilla on
kokemusta rakennusalan yritysten kirjanpidosta. Kaytannon kokemukset yhdistettyna teorian

kanssa antavat hyvan pohjan oppaan laatimiselle.

Kaanteisen verovelvollisuuden tarkoituksena on estaa harmaata taloutta, jota rakennusalalla esiin-
tyy pitkien alihankintaketjujen vuoksi. Toisaalta tavoitteena on myds lisaté valtion verotuloja. (Yrit-
tajat 2017, viitattu 12.10.2017.) Julkisuudessa on usein uutisoitu harmaasta taloudesta, jota esiin-



tyy etenkin rakennusalalla. Kaanteisessa arvonlisaveromenettelyssa esiintyy usein vaikeasti tulkit-
tavia tapauksia, jolloin virheiden todennakoisyys on suuri. Tasta syysta on tarkeaa tuntea raken-
nusalaan liittyva kaanteisen verovelvollisuuden erityispiirre. Tyossa kasitellaan aluksi kaanteista
verovelvollisuutta yleisella tasolla. Toisaalta on kuitenkin valttamatonta kasitella aihetta laajemmin,
minka vuoksi asiasta kerrotaan erikseen omassa kappaleessa. On muistettava, ettd kaanteinen

arvonlisavero on keskeisessa roolissa rakennusalalla.

Rakentamisessa liikkuu usein suuria rahamaaria, jolloin alan tunteminen nousee suureen arvoon.
Rakennusprojektien kustannukset voivat olla jopa miljoonien eurojen suuruisia, jolloin arvonlisave-
ron osuus on todella suuri. Jos yritys joutuu maksamaan huolimattomuudesta johtuen oman kayton
veroa jalkeenpain, rahasummat voivat kasvaa todella suuriksi. T&man vuoksi on tarkeaa tietaa,

milloin arvonlisaveron saa vahentaa tai milloin on maksettava veroa omasta kaytosta.

Monella alalla, kuten tilitoimistoalalla, on meneilldadn muutoksia. Esimerkiksi taloushallinnon digita-
lisointi mullistaa tilitoimistojen arkea jatkuvasti. Toisaalta nykyaan tilitoimistoilta odotetaan entista
enemman asiantuntijamaista toimintaa, jolloin tyontekijoiden on oltava entista valmiimpia vastaa-
maan tahan tarpeeseen. Tasta nakokulmasta katsottuna aihetta voidaan pitaa hyvin ajankohtai-
sena. On siis perusteltua laatia sellaisia oppaita, jotka lisddvat tydntekijdiden tietotaitoa. Hyvan

asiantuntijan lahtokohtana on aina laaja tietoperusta.

Aiheen laajuuden vuoksi on mahdotonta kasitella kaikkia asioita syvallisesti. Tarkeinta onkin koko-
naiskuvan muodostaminen aiheesta. Tasta vuoksi tyossa on perusteltua kasitella myos hieman
tarpeettomampia asioita, kuten arvonlisaveron ilmoittamista. Kirjanpitajien on kuitenkin ymmarret-

tava aihe kokonaisuudessaan.



2 ARVONLISAVEROVELVOLLISUUS

Arvonlisaverotus on olennainen osa liiketoimintaa. Yleensa kaikki liketoimintaa harjoittavat toimijat
ovat arvonlisaverovelvollisia. On kuitenkin olemassa tilanteita, joissa liketoiminta jaa arvonlisave-
rovelvollisuuden ulkopuolelle. Esimerkiksi terveydenhuollon palveluista ei makseta arvonlisaveroa
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 348).

Arvonlisaverolain (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 3§) perusteella yritys, jonka liikevaihto tili-
kaudessa on enintdan 10 000 euroa, ei ole myynnista arvonlisaverovelvollinen ilman omaa ilmoi-
tusta. Yritys voi siis halutessaan ilmoittautua verovelvolliseksi, vaikka tilikauden liikevaihto olisikin
alle 10 000 euroa. On tarkeaa huomata, etta tdssa yhteydessa puhutaan tilikaudesta, jonka pituus
on 12 kuukautta. Jos tilikauden pituus poikkeaa tasta, tulee liikevaihtoa verrata 12 kuukauden lii-
kevaihtoon. Liiketoimintaa harjoittavan yrityksen tulee itse arvioida rajan ylittymisen mahdollisuutta,
ja on tarvittaessa velvollinen reagoimaan tahan ilmoittautumalla verovelvolliseksi (Verohallinto
2017a, viitattu 17.10.2017).

21 Paasaannon mukainen menettely

Paasaannon mukaan myyja on velvollinen suorittamaan veron myymastaan tavarasta tai palve-
lusta (Kallio, Lindholm, Nielsen, Ojala, Saaskilahti & Takalo 2017, 45). Kaytanndssa myyja asettaa
tuotteelleen tai palvelulleen hinnan, jonka se haluaa myynnista saada. Haluttu myyntihinta on ve-
roton hinta eli veron peruste, josta lasketaan vero kaytetyn verokannan mukaan. Saatu vero lisa-
taan verottomaan myyntihintaan, jolloin saadaan verollinen hinta. Jos verokanta on 24 % ja myyja
haluaa itselleen esimerkiksi 100 euroa, tuotteen verolliseksi myyntihinnaksi on asetettava 124 eu-

roa.

Myyja on velvollinen suorittamaan veron perusteesta 24 %:n veron. Poikkeuksena on kuitenkin 85
ja 85 a §:ssé iimoitetut tuotteet ja palvelut. Naiden pykalien mukaan tietyista tuotteista ja palveluista
suoritetaan 10 tai 14 %:n vero. (Arvonlisaverolaki 30.12.2017/1501 84§, 85§, 85a§.) Tasséa tyossa
ei ole olennaista erotella muiden verokantojen alaisia tuotteita ja palveluita, koska rakennusliikkeen

arvonlisaverotuksessa kaytetaan vain yleista verokantaa.



2.2 Kaannetty arvonlisaverovelvollisuus

Kaannetyn verovelvollisuuden kayttoonoton taustalla ovat veropetokset, jotka ovat etenkin raken-
nusalalla yleisia. Veron kiertaminen tapahtuu nimenomaan arvonlisaveron kautta. Vuonna 2011
voimaan tullut saannos kaannetysta verovelvollisuudesta on pakollinen. Tarkoituksena on estaa
tilanteet, joissa myyja kiertaa velvollisuutensa arvonlisaveron maksamisessa. Palvelun myyjan las-
kuttaessa ostajaa arvonlisaverolla, ostaja saa vahennysoikeuden. Kuitenkin myyja jattaa veron tar-
koituksella maksamatta. Tasta kaytetdan englannin kielista nimitysta "missing trader fraud” joka
viittaa myyjan katoamiseen. Saannoksen pakollisuus tarkoittaa myos sita, etta myyja ei voi jattaytya

saannoksen ulkopuolelle vetoamalla verovelvollisuuden vapaaehtoisuuteen. (Kallio ym. 2017, 87.)

Paasaannon mukaan myyja on velvollinen maksamaan palvelun myynnista veron. Kaannetyn ve-
rovelvollisuuden kohdalla tilanne on painvastainen, koska velvollisuus siirtyy ostajalle. Jotta k&an-
nettya arvonlisaverovelvollisuutta voitaisiin soveltaa, tulee tiettyjen ehtojen tayttya. Palvelun on ol-
tava rakentamispalvelua tai tydvoiman vuokrausta rakentamispalvelua varten. Lisaksi ostajan tay-
tyy olla elinkeinonharjoittaja, joka itsekin myy taman tyyppisia palveluita. Jos ostaja myy kyseisia
palveluja vain satunnaisesti, kaannettya verovelvollisuutta ei sovelleta. Kun arvioidaan ostajan sa-
tunnaisuutta palvelujen myynnissa, on otettava huomioon ostajan toiminta Suomen ulkopuolellakin.
(Verohallinto 2017b, viitattu 23.10.2017.) Tilannetta on havainnollistettu kuviossa 1.

1. Myyty palvelu on rakentamispalvelua tai
tydvoiman vuokrausta rakentamispalvelua
varten
2. Ostaja myy itse rakentamispalveluja

muutoin kuin satunnaisesti

1. Myyty palvelu on rakentamispalvelua tai
tyévoiman vuokrausta rakentamispalvelua
varten
2. Ostaja myy itse rakentamispalveluja

muutoin kuin satunnaisesti

Kaanteisen verovelvollisuuden

soveltaminen (=ostaja on verovelvollinen)

Paasaannon soveltaminen

(=myyja on verovelvollinen)

KUVIO 1. Kédanteisen verovelvollisuuden soveltamisen ehdot.




Vaikka k&annetyn verovelvollisuuden ehdot tayttyisivatkin, myynti ei kuitenkaan ole verotonta. Ve-
rovelvollisuus siirtyy vain myyjalta ostajalle, jolloin ostaja on velvollinen seka ilmoittamaan etta mak-
samaan veron ostamastaan palvelusta. Kaytannossa verovelvollisen eli ostajan ei tarvitse maksaa
veroa valtiolle, koska hanella on usein oikeus vahentaa arvonlisavero hankinnastaan. Edellytyk-

sena on, ettd vahennysoikeuteen vaaditut ehdot tayttyvat. (Huhtala & Sorvanto 2011, 32.)

2.3 Laskumerkintavaatimukset

Verovelvollisuuden siirtyessa ostajalle, tulee myyjan antaa ostajalle lasku myymastaan rakenta-
mispalvelusta. Vaikka laskun oikeellisuudesta vastaa aina myyja, tulee ostajan olla tietoinen siita,
millaisen laskun myyjan tulisi lahettaa. Ostajan ei tule hyvaksya laskuja, joissa on virhe. Lahtokoh-
tana on se, etta rakentamispalvelujen myynti on verollista, mutta tiettyjen ehtojen tayttyessa myynti
on verotonta. Ostajan tulee tarvittaessa ilmoittaa liketoiminnastaan myyjalle, jotta tama tietaisi os-
tajan aseman rakentamispalvelujen tuottajana. (Tannila & Auranen 2012, 104.) Tarkemmin kaan-

netyn arvonlisdveron soveltamisesta kasitelldan luvussa 3.

Rakentamispalvelujen laskuissa on oltava arvonlisaverolain (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501
209e§) mukaiset merkinnat milléd tahansa kielelld iimaistuna. Laki velvoittaa antamaan laskulla

muun muassa seuraavia tietoja:

laskun péaivays

e juokseva tunniste laskun yksiloimista varten

e myyjan arvonlisaverotunniste

e ostajan arvonlisaverotunniste, jos ostaja on ostoistaan arvonlisaverovelvollinen tai kyse on
72 a §:ssa tarkoitetusta yhteisomyynnista

e myyjan ja ostajan nimet seka osoitteet

e myytyjen tavaroiden lukumaara ja laji tai palvelujen laajuus ja laji

e tavaran toimituspaiva, palvelun suorituspaiva tai ennakkomaksun maksupaiva, mikali se
on maariteltavissa ja eri kuin laskun paivays

e verokanta ja veron peruste jokaisen verokannan osalta seka yksikkohinta verottomana

e maksettavan veron maara siina valuutassa, jossa myynti tapahtuu

e maininta verottomuudesta esimerkiksi viittaamalla lakiin, jos myynti on verotonta

o tarvittaessa merkinta kaannetyn verovelvollisuuden soveltamisesta

e maininta "itselaskutus” ostajan laatiessa laskun itse
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e maininta "voittomarginaalijarjestelma — kaytetyt tavarat", jos kyseessa on 79 a §:n menet-
tely

e jos lasku muuttaa aiemmin annettua laskua, viittaus kyseiseen laskuun

Rakentamispalvelujen myynnista annetaan laskumerkintavaatimuksien mukainen lasku. Jos ky-
seessa on myynti, johon sovelletaan kaannettya verovelvollisuutta, verokanta seka veron maara
jatetaan iimoittamatta. Ostajan tulee laskun perusteella itse laskea veron maara ilmoitusta varten.
Ennen vuotta 2013 laskussa tuli olla maininta sen verottomuudesta, esimerkiksi viitaamalla asian-
mukaiseen verottomuussaannokseen. Nykyaan verottomuuden ilmaisemiseksi riittaa myos mer-
kinta "alv 0%”. Jos ostaja on velvollinen suorittamaan veron, tulee laskulla olla maininta "kaannetty

verovelvollisuus”. (Tannila & Auranen 2012, 104-105.)

Myytavan palvelun perusteella voidaan paatelld, milloin kyse on rakentamispalvelun myynnista.
Tasta syysta laskulta on tarkeaa huomioida, mika on myytavan palvelun kuvaus. Joskus ero kah-
den palvelun valilla voi olla todella pieni, vaikka arvonlisaverotuksen kannalta se voi olla merkittava.
Esimerkiksi iimanvaihtojarjestelman saato ja huolto kuulostavat hyvinkin saman tyyppisilta toimen-
piteilta, mutta todellisuus on toinen. Verohallinnon ohjeen mukaan iimanvaihtojarjestelmaan koh-
distuva saato on rakentamispalvelua, mutta huolto luetaankin osaksi kiinteistonhoitopalvelua, jol-
loin sita ei katsota rakentamispalveluksi. (Tannila & Auranen 2012, 105.) Kiinteistonhoitopalvelut
ovat usein jatkuvia palvelukokonaisuuksia, kuten esimerkiksi edelld mainittu iimanvaihtojarjestel-
man huolto. Naista ei yleensa veloteta erikseen, vaan ne kuuluvat kiinteistonhoitosopimukseen.
Jos niistd veloitetaan erikseen, kyseessd on rakentamispalvelu. (Verohallinto 2017b, viitattu
23.10.2017.) Toisaalta esimerkiksi lumen poistaminen rakennustydmaan piha-alueelta jaa kaanne-
tyn verovelvollisuuden ulkopuolelle, mutta rakennettaviin rakennuksiin kohdistuviin lumenpuhdis-

tustdihin sovelletaankin kaanteistd menettelya (Rakennusteollisuus 2017, viitattu 24.10.2017).

Ostajan tulee tarvittaessa vaatia uusi lasku, mikali se huomaa virheen laskun sisélldssa. Lasku on
voitu antaa verollisena, vaikka kdannetyn verovelvollisuuden ehdot tayttyisivatkin. Jos ostaja mak-
saa verollisen hinnan, vaikka laskun tulisi olla veroton, maksaa se palvelusta arvonlisaveron verran
enemman. Vaikka nain tapahtuisi, ostajan velvollisuus on raportoida ostostaan kaannetty vero.
(Tannila & Auranen 2012, 105-106.)

Laskussa ei tarvitse aina olla kaikkia vaadittuja merkint6ja, mikali vaaditut merkinnat [dytyvat jostain

laskuun liittyvasta asiakirjasta, joka loytyy seka ostajalta ettd myyjalta. Laskussa taytyy kuitenkin
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olla selva viittaus tallaiseen asiakirjaan. Jos myyntiin sovelletaan k&annettya verovelvollisuutta, tu-

lee laskuissa olla kaikki arvonlisaverolain mukaiset tiedot. (Verohallinto 2016, viitattu 23.10.2017.)

2.4 Arvonlisaveron ilmoittaminen

Verojen iimoittamiseen, maksamiseen ja palautukseen liittyvat saadokset muuttuivat vuodesta
2017 lahtien. Kyseisen vuoden alussa astui voimaan laki, joka koskee oma-aloitteisten verojen
verotusmenettelya. Lain voimaantulon mydta verotili-palvelu muuttui OmaVero-palveluksi. Samalla
poistui myos kasite kausiveroilmoitus. Uudistuksen jalkeen yritys ilmoittaa arvonliséaveron, tyonan-

tajasuoritukset seka muut oma-aloitteiset verot OmaVero-palvelussa. (Kallio ym. 2017, 860 861.)

Veroilmoitus arvonlisaverosta tulee antaa sahkaisesti siten, etta se on perilla verokautta seuraavan
toisen kuukauden 12. paivaan mennessa. lImoitus voidaan antaa paperisena vain perustellusta
syysta. Esimerkiksi teknisten ongelmien vuoksi tiedot voi lahettad paperimuodossa. Kuitenkin on
huomioitava se, etta ilmoituksen tulee aina olla perilla edella mainittuna ajankohtana. (Kallio ym.
2017, 861.) Jos 12. péiva ei osu pankkipaivalle, tulee ilmoitus ja maksu antaa viimeistaan seuraa-
vana pankkipaivana. (Laki oma-aloitteisten verojen verotusmenettelysta 9.9.2016/768 2§). Tietojen

ilmoittamiseen tarvittava lomake [oytyy liitteesta 1.

Yleensa kirjanpito-ohjelmat kohdistavat verotiedot automaattisesti veroilmoituslomakkeelle. Esi-
merkiksi Tikon-kirjanpidossa tiedot voidaan noutaa suoraan kirjanpidosta. Tiedot kohdistuvat ve-
roilmoituksessa kirjanpidon perusteella oikeisiin kohtiin. Tarvittaessa tietoja voi viela muuttaa kasin
ennen iimoituksen lahettamista. Mahdollisten teknisten ongelmien vuoksi on kuitenkin tarkeaa tie-

taa, mihin tiedot ilmoitetaan, jotta tiedot saadaan oikein ilmoitettua OmaVero-palvelussa.

Ennen vuotta 2017 maksamattomasta verosta perittiin viivastyskorkoa erapaivasta maksupaivaan
saakka. Myohastymismaksu laskettiin 15 prosentin vuotuisella korkokannalla. My6hastymismak-

sun maara oli vahintaan 5 euroa ja enintad@n 15 000 euroa verolajia kohden. (Kallio ym. 2017, 862.)
Vuodesta 2017 lahtien viivastyksesta johtuvat seuraamukset on jaettu kahteen myohastymismak-

suun. Toinen on paivakohtainen ja toinen riippuu veron maarasta. Verokauden ensimmaisen ve-

roilmoituksen viivastysseuraamus on paivakohtainen, jota maksetaan korkeintaan 45 paivan ajan.
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Lisdmaksun maara on kolme euroa paivassa, jolloin vahimmaismaara on kolme euroa ja enim-
maismaara 135 euroa. Jos ensimmainen ilmoitus myohastyy yli 45 paivaa, lisamaksun suuruuteen
vaikuttaa maksettavan veron maara. Talldin viivastyksesta johtuvaan maksuun lisataan paivakoh-
taisen maksun (135 €) lisaksi kaksi prosenttia maksettavasta verosta siten, etta lisamaksu voi olla
korkeintaan 15 000 euroa verolajia kohden. (Kallio ym. 2017, 862.)

lImoitettuja tietoja on mahdollista oikaista antamalla korvaava iimoitus. Jos korvaava ilmoitus an-
netaan 45 paivan kuluessa alkuperaisen iimoituksen erapaivasta, myohastymismaksua ei perita.
Mikali oikaisu tehdaan yli 45 paivan kuluessa, verovelvollinen joutuu maksamaan myohastymis-
maksua kaksi prosenttia myohassa iimoitetusta verosta. Talldinkin enimmaismaara on 15 000 eu-
roa verolajilta. (Kallio ym. 2017, 862.) My6hastymisesta aiheutuvat seuraamukset nakyvat kuviossa
2.

2%

Iverolaji

iimoitus veron verokaudeita
maarasta ’

1
1
1
Verokauden 3 €pv 1 Verokauden myohassa
ensimmainen enintaan : ensimmainen 135 € + | ilmoitetun

veroilmoitus 135€ 1 veroilmoitus veron
- madarasta
! / ¥
: e
1
I
| J
1 e
1 { \
! 2% ec

5 Enintaan
Myohastymis- ! myohassa ‘
Vi
Klorvata a —> maksua : Korvaava —> ilmoitetun  —>{ 15000 €
limoitus ei maarata”® .

]
1
|

* Mahdollinen veronkorotus, jos ilmoitus toistuvasti puutteellinen

1-45 paivaa yli 45 paivaa

KUVIO 2. Oma-aloitteisten verojen veroilmoituksen myéh&stymismaksu (Verohallinto 2017c¢, vii-
tattu 17.10.2017).
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3 KAANTEISEN ARVONLISAVEROVELVOLLISUUDEN SOVELTAMINEN

Rakennuspalveluja koskevaa kaanteista arvonlisaverovelvollisuutta on sovellettu vuoden 2011
huhtikuusta alkaen, kun siihen liittyvat sdadokset astuivat voimaan. Saadokset sisaltavat kuitenkin
usein tilanteita, joiden kohdalla rajanveto on vaikeaa. Esimerkiksi myydyn palvelun kohdalla on

maariteltava, milloin se on rakentamispalvelua. (Tannila & Auranen 2012, 9.)

Kaannetty verovelvollisuus voi tulla kysymykseen tietyssa tapauksessa, vaikka ostajaan liittyva sa-
tunnaisuuden ehto ei tayttyisikdan. Tahan liittyy kasite, josta kaytetddn nimea valimiessaannos.
Sen mukaan kaanteinen verovelvollisuus on voimassa my6s silloin, kun ostajana oleva elinkeinon-
harjoittaja myy rakentamispalvelun edelleen sellaiselle rakennuspalveluiden myyjalle, joka ei myy
kyseisia palveluita satunnaisesti. Taman saannoksen taustalla on kaanteisen verovelvollisuuden
kiertamisen estaminen. (Kallio ym. 2017, 92.) Mikali siis ostaja myy ostamansa rakentamispalvelun
edelleen rakentamispalveluja myyvalle yritykselle, kaannettya verovelvollisuutta on sovellettava
(Verohallinto 2017b, viitattu 23.10.2017). Tassa tapauksessa on tarkeaa huomioida se, etta vali-
mies on tavallinen elinkeinonharjoittaja, joka ei myy rakentamispalveluja. Toisin sanoen valimie-

hella (B Oy) ei ole ostajan asemaa. Saannosta havainnollistetaan kuviossa 3.

A Oy B Oy

Kaannetty Kaannetty

v
(@)
o

<

v

verovelvollisuus verovelvollisuus

KUVIO 3. Vélimiesséénnés (Huhtala & Sorvanto 2011, 117).

Kun arvioidaan ostajan satunnaisuutta rakennuspalveluiden myyjana, arviointiin vaikuttaa ostajan
paaasiallinen toimiala ja toiminta. Lisaksi satunnaisuudesta puhuttaessa on luonnollista, etta ra-
kennuspalvelujen myynnin saanndllisyydelld, laadulla ja maaralla on merkitysta. Jos ostaja raken-
taa satunnaisesti eli kertaluonteisesti tai tilapaisesti, kaannettya verovelvollisuutta ei sovelleta. Ve-
rohallinnon ohjeen mukaan rakennusliikkeet tayttavat automaattisesti jo toiminnan alusta alkaen
satunnaisuuteen liittyvan ehdon. Jos taas yritys ei ole rakennusalan yritys, ehdon tayttymista tar-
kastellaan kuluvan ja edellisen tilikauden perusteella. (Kallio ym. 2017, 92-93.)
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Rakennusliikkeiden kohdalla tilanne on usein se, etta aliurakoitsijat soveltavat rakentamispalveluis-
saan kaannettya verovelvollisuutta. Alihankintaketjun kaikki alihankkijat laskuttavat rakentamispal-
veluistaan ilman arvonlisaveroa. Paaurakoitsijan kohdalla kaannettya verovelvollisuutta ei sovel-
leta, koska lopullinen ostaja ei yleensa ole kaannetyn arvonlisaverovelvollisuuden mukainen ostaja.
Arvonlisavero tilitietdan valtiolle lopullisesti vasta paaurakoitsijan toimesta. (Huhtala & Sorvanto
2011, 34.) Rakennushankkeissa on tyypillisesti useita toimijoita, jolloin muodostuu aliurakointiket-

juja. Kuviossa 4 on kuvattu eraanlainen aliurakointiketju.

Tavaraosto, alv 24 %

Rautakauppa

v Tavaran myynti, alv 24 %

Aliurakoitsija

v Rakentamispalvelujen myynti, kadnnetty verovelvollisuus

Aliurakoitsija

l Rakentamispalvelujen myynti, kadnnetty verovelvollisuus
Paaurakoitsija
l Rakentamispalvelun myynti, alv 24 % TAl
Kaannetty verovelvollisuus, jos kiinteistdn omistajalla on ostajan asema

Kiinteiston omistaja

KUVIO 4. Aliurakointiketju (Huhtala & Sorvanto 2011, 35, mukaillen).

Kaanteisen arvonlisaverovelvollisuuden soveltamisen kannalta olennaisia kasitteita ovat rakenta-
mispalvelu seka kiinteistd. Kaannetyn verovelvollisuuden soveltaminen edellyttda aina kappa-
leessa 2.2 mainittujen ehtojen tayttymista. Verohallinnon ohjeen mukaan kiinteistédn kohdistuvien
rakennuspalvelujen kohdalla sovelletaan kaannettya verovelvollisuutta (Verohallinto 2017b, viitattu
23.10.2017). Nain ollen on tarkedd ymmartaa, mita kiinteistolla ja rakentamispalveluilla tarkoitetaan

kaytannossa.
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3.1 Kiinteisto

Kiinteistdn maaritelma |dytyy arvonlisaverolain 28 §:sta. Vuoden 2016 jalkeen maaritelmaa on muu-
tettu, ja vuoden 2017 alusta lahtien kiinteiston maaritelma vastaa Neuvoston taytantoonpanoase-
tuksen 13 b artiklan maaritelmaa kiinteasta omaisuudesta. Taman artiklan mukaan kiinteistona pi-
detaan maa-alaa, johon voi liittya hallinto- ja omistusoikeus, olipa se sitten maan pinnalla tai maan
alla. Toiseksi kiinteistona pidetaan sellaista kiinteasti perustettua merenpinnan yla- tai alapuolella
olevaa rakennusta tai rakennelmaa, joka on vaikea purkaa tai siirtaa. Rakennukseen kiinteasti kuu-
luvia osia, kuten ovia, ikkunoita, portaikkoja, kattoja tai hisseja, pidetaan kiinteistona, jos rakennus
on puutteellinen ilman taté osaa. Jos rakennukseen kiintedsti asennettuja osia ei voida siirtaa siten,
ettd rakennus pysyy muuttumattomana, osat luetaan kiinteistoksi. (Verohallinto 2017b, viitattu
23.10.2017.)

Rakennustydmaan taukotuvat ja toimistot eivat tayta arvonlisaverolain mukaisen kiinteiston maari-
telmaa. Tallaisiin rakennuksiin kohdistuvat pystytys- ja purkutyot seké putki- ja sahkotyot eivat
kuulu kaannetyn verovelvollisuuden piiriin. Myos muut vastaavat tilapaiset rakennelmat, joista ei
tule kiinteistdn osia, jatetadn kaannetyn verovelvollisuuden ulkopuolelle. (Verohallinto 2017b, vii-
tattu 23.10.2017.)

Rakennuksen maaritelmaa ei loydy arvonlisaverolaista, mutta vakiintuneen kaytannon mukaan ra-
kennuksella tarkoitetaan kiinteaa ja pysyvaa teollisuus-, liike- tai asuinrakennusta, joka on pysty-
tetty maapohjalle. Putket, johdot, puhelin- seka tietoverkot ja muut vastaavat laitteet, jotka palvele-
vat yleista kayttoa, luetaan rakennukseen kuuluvaksi. Yleisesti ottaen rakennukseen kuuluvat ne

laitteet, jotka ovat tarpeellisia rakennuksen kayton kannalta. (Heiskala 2014, 12.)

Asuinrakennukset muodostavat poikkeuksen muihin kiinteistoihin verrattuna. Asumiseen tarkoite-
tuista rakennuksista [0ytyy asuinirtaimistoa, jotka luetaan osaksi rakennusta. Naita ovat esimerkiksi
liedet, pakastimet ja jadkaapit. Taman poikkeuksen vuoksi asuinkiinteistdjen myyntitilanteissa ir-
taimistoa ei tarvitse erikseen erotella, vaan myynti on kokonaan verotonta. Myosk&an perustajaura-
koinnissa irtaimiston osuutta ei tarvitse erotella, vaan vero muodostuu kertyneiden kustannusten

perusteella. (Heiskala 2014, 12.) Perustajaurakoinnista kerrotaan liséa luvussa 4.
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Kiinteistdssa voidaan harjoittaa esimerkiksi elinkeinotoimintaa, jolloin kiinteistdssé voi olla toimin-
taa tukevia laitteita. Tallaiset laitteet, jotka on hankittu erityista toimintaa varten, eivat kuulu kiin-
teistoon. Tasta syysta kaannetyn verovelvollisuuden ulkopuolelle jaavat ndihin laitteisiin kohdistu-
vat asennus-, huolto- ja korjaustyét. (Verohallinto 2017b, viitattu 23.10.2017.) Esimerkiksi ravinto-
lassa oleva uuni on hankittu palvelemaan erityista toimintaa, jolloin uunia ei voida pitaa kiinteiston

osana.

Rakennustapa ja kayttotarkoitus ratkaisevat, milloin saili6ita pidetaan pysyvina rakennelmina. Esi-
merkiksi varastosailio on pysyva rakennelma, jos se on rakennettu teollisuusrakennuksen ulkopuo-
lelle omalle perustalle. Toisaalta sailiot voivat tukea erityista toimintaa, jolloin niihin kohdistuvat
rakentamispalvelut jatetaan kdannetyn verovelvollisuuden ulkopuolelle. Esimerkiksi huoltoaseman

maanalainen polttoainesailié palvelee erityista toimintaa. (Verohallinto 2017b, viitattu 23.10.2017.)

Arvonlisaverotuksessa kiinteistoon luetaan erilaiset verkostot, joita ovat esimerkiksi sahko-, kauko-
seka vesi- ja viemariverkostot. Naihin kohdistuvat tyot kuuluvat kaanteisen arvonlisaverovelvolli-
suuden soveltamisalaan. Edellytyksena on tietenkin, ettd muut soveltamiseen vaadittavat ehdot
tayttyvat. (Verohallinto 2017b, viitattu 23.10.2017.)

3.2 Rakentamispalvelut

Rakentamispalvelu on maaritelty arvonlisaverolaissa (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 31§).
Sen mukaan rakentamispalveluksi katsotaan rakennus- ja korjaustyot, jotka kohdistuvat kiinteis-
toon. Jos tavara asennetaan tyon yhteydessa, sen luovuttaminen luetaan rakentamispalveluksi.
Lisaksi edella mainittuihin t6ihin liittyvat suunnittelu- ja valvontapalvelut luokitellaan rakentamispal-
veluiksi. On kuitenkin tarkeaa huomata, etta kaannettya arvonlisaveroa ei kuitenkaan sovelleta ra-
kennussuunnitteluihin, arkkitehtipalveluihin, teknisiin suunnitteluihin eik& insinddripalveluihin (Ra-
kennusteollisuus 2017, viitattu 24.10.2017).

Rakentaminen voidaan jakaa kolmeen paaryhmaan, joita ovat talonrakentaminen, maa- ja vesira-
kentaminen seka erikoistunut rakennustoiminta (Verohallinto 2017b, viitattu 24.10.2017). Talonra-
kentaminen ei tarkoita vain asuinrakennusten rakentamista, vaan siihen luetaan myds muut raken-
nukset seka pysyvat rakennelmat. Tyypillisi& talonrakennustdita ovat uudis- ja korjausrakentami-

nen sek& perusparannus- ja entisointityét. Tehtaalla valmistettujen rakennusten tai niiden osien
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pystytystydt rakennustydmaalla kuuluvat myds talonrakentamiseen. (Huhtala & Sorvanto 2011,
51)

Maa- ja vesirakentaminen koostuu kulkuyhteyksien, verkostojen seka ymparisto- ja maarakentei-
den rakentamisesta. Kulkuyhteyksia ovat esimerkiksi tiet, kadut, rautatiet ja lentokentat. Verkostoja
ovat muun muassa vesi-, sahko-, lampo- ja tietoverkostot. Muita maa- ja vesirakentamiseen kuu-
luvia rakenteita ovat esimerkiksi ojat. (Verohallinto 2017b, viitattu 24.10.2017.)

Rakentamisen kolmas ryhma muodostuu erikoistuneesta rakennustoiminnasta. Tahan kuuluvat
muuan muassa rakennusten purkutyot, rakentamista edeltavat valmistelutyot sekd erikoisaloihin
kuuluvat tyot. Esimerkiksi tulipalosta aiheutuvia korjaustoita voi edeltdd nokisiivous, jota voidaan
tassa tapauksessa pitdd valmistelutyona. Muita tyypillisia erikoistuneeseen rakennustoimintaan
kuuluvia t6ita ovat esimerkiksi perustus-, muuraus-, katto- ja betonity6t. Uudisrakentamiseen liitty-
vat erikoistyot teetetd@n usein alihankkijoilla, jolloin rakentamispalveluihin sovelletaan 1ahes aina
kaannettya verovelvollisuutta. (Huhtala & Sorvanto 2011, 52.) Esimerkiksi sahkoty6t vaativat usein
sellaista osaamista, jota ei rakennusliikkeella itsellaan valttamatta ole. Talldin rakennukseen koh-

distuvat sahkotyot on ulkoistettava.

Rakentamispalveluihin luetaan rakennussiivoukset. Ensi sijassa siivouksella tarkoitetaan raken-
nusten siivousta ennen kayttoon ottoa. Toisaalta rakentamisen aikana tapahtuvaa rakennussii-
vousta pidetaan yhta lailla rakentamispalveluna. Kuitenkin erilaisten rakennusjatteiden kuljettami-

nen rakennustydmaalta ei kuuluu rakentamispalveluihin. (Verohallinto 2017b, viitattu 24.10.2017.)

Jos rakentamista varten vuokrataan erilaisia koneita kayttajineen, pidetaan vuokrausta rakentamis-
palveluna. Tyon on kuitenkin kohdistuttava kiinteistddn, johon tehdaan rakentamis- tai korjaustoita.
(Verohallinto 2017b, viitattu 24.10.2017.) Nain ollen tydmaaparakkien siirrattdminen ei ole raken-
tamispalvelua, koska tydmaaparakkeja ei pideta kiinteistona. Kuten edella on todettu, kiinteiston
méaaritelman mukaan rakennusta, jota on vaikea siirtaa, pidetaan kiinteistona. Tyémaaparakit voi-

daan kuitenkin siirtaa melko vaivattomasti, jolloin tdma méaaritelma ei tayty.

Kun yritys myy henkilon tydpanoksen toiselle yritykselle, puhutaan tydvoiman vuokrauksesta. Jos
vuokraus tapahtuu rakentamispalvelua varten, sovelletaan arvonlisaverolain 8 ¢ §:n mukaista
kaannettya verovelvollisuutta. Tydvoiman vuokrauksessa kohteena ei ole ennalta sovittu tyosuori-

tus, vaan vuokrattu henkilo suorittaa vuokralle ottajan maaraamia tehtavia. Tyypillisesti vuokralle
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antaja ei vastaa tyon lopputuloksesta. Todellisuudessa rajanveto tydvoiman vuokrauksen ja itse-
naisesti suoritetun palvelun valilla voi olla vaikeaa, jolloin on tarkasteltava kokonaisuutta. Jos sopi-
muksessa on sovittu tydvoiman vuokraamisesta, tulee sen vastata todellisuutta. (Huhtala & Sor-
vanto 2011, 57.)

3.3 Tyon yhteydessa asennetut tavarat

Rakennuspalvelujen kaannetty verovelvollisuus on voimassa vain palvelumyynnissa, eika sen tah-
den koske pelkan tavaran myymista. Arvonlisverolain 31 §:ssa mainitaan kuitenkin tyon yhtey-
dessa asennetun tavaran luovuttamisesta. Taman mukaan rakentamispalveluksi luetaan kiinteis-
toon kohdistuvan tyon, esimerkiksi korjaustyon, lisaksi myos tyon yhteydessa asennetun tavaran
luovuttaminen. (Huhtala & Sorvanto 2011, 52.)

Rakentamispalvelun yhteydessa suoritettu tavaran myynti katsotaan sisaltyvan yhteen kokonaisuu-
teen. Tasta syysta myyntia pidetaan kokonaisuudessaan rakentamispalveluna, vaikka siis siina on
palvelun liséksi myos tavaran myyntia. Jos palvelun osuus on pieni, tavaran myyntia ei lueta osaksi
rakentamispalvelua. (Huhtala & Sorvanto 2011, 53.) Alla on esimerkki, joka auttaa ymmartamaan,
milloin tavaran myyntiin sovelletaan kaannettya verovelvollisuutta.

Parkettilike myy toisinaan pelkkaa tavaraa ja toisinaan parkettia asennettuna. Parketin myyn-
tiin sellaisenaan ei sovelleta rakentamispalveluiden kaannettya verovelvollisuutta, koska se
on tavaran myyntia. Parketin myynti paikoilleen asennettuna taas on rakentamispalvelun
myyntia. Parkettilikkeen myydessa tallaisen palvelun rakennusliikkeelle myyntiin sovelletaan
kaannettya verovelvollisuutta, vaikka myynti sisaltda myds tavaran eli parketin myynnin. (Huh-
tala & Sorvanto 2011, 53.)

Sopimuksessa sovitun kokonaisuuden myynnissa ei voida kiertaa rakennuspalveluiden kaannettya
verovelvollisuutta siten, etta palvelusta ja tavarasta laskutettaisiin erikseen. Jos sopimuksessa on
sovittu tietyn tavaran myymisesta seka sen asentamisesta, tulee kaupassa soveltaa kaannettya
verovelvollisuutta, olipa kyseessé sitten suullinen tai kirjallinen sopimus. Talldin parkettilikkeella ei
ole oikeutta laskuttaa rakennusliikettd jakamalla lasku verolliseen tavaran myyntiin ja verottomaan
palveluun, vaan myynti on kokonaisuudessaan verotonta. (Sorvanto & Huhtala 2011, 53.) Verotto-

malla myynnilla tarkoitetaan sita, etta myyja ei lisaa laskuun arvonlisaveroa.
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Verohallinnon ohjeen mukaan betonin kuljetus ja purkaminen rakennustydmaalla on tavaran myyn-
tia. Jotta betonin myyntia voidaan pitaa rakennuspalvelun myynting, tulee betonin myyjan itse osal-
listua betoniin kohdistuviin rakennustoihin. Jos siis betonin myyja esimerkiksi tasoittaa tuomansa
betonin, katsotaan myynti rakennuspalveluksi. Betonin myyntiin verrattavia tilanteita muodostuu
esimerkiksi soran tai puhallusvillan toimittamisessa. Puhallusvillan kohdalla tyo on kuitenkin koko-
naisuudessaan valmis, kun puhallusvilla on puhallettu kohteeseen, eika se vaadi enaa kasittelya.
(Huhtala & Sorvanto 2011, 53-54.)
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4 OMAN KAYTON ARVONLISAVERO

Verovelvollinen voi ottaa tavaran tai palvelun omaan kayttoonsa. Paasaannon mukaan myyja on
velvollinen tilittdmaan myynnistaan arvonlisaveron valtiolle (Kallio ym. 2017, 44). Usein myynniksi
ajatellaan tapahtumaa, jossa myyja luovuttaa hyodykkeen ostajalle. Kuitenkin arvonlisaverolain
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 20§) mukaan omaan kayttoon otettu tavara tai palvelu rinnas-

tetaan myyntiin.

Omalla kaytolla ei kuitenkaan ole tarkoitus laajentaa myyntikasitetta. Kysymys on paremminkin
vahennysoikeuteen liittyvasta saantelysta. Tavoitteena onkin, ettd vahennysoikeus ei jaa voimaan
tapauksissa, joissa hyddykkeen siirto tapahtuu muuten kuin verollisen myynnin vélityksella. (Kallio
ym. 2017, 170.)

41 Palvelun oma kaytto yleisesti

Palvelujen oman kayton saadokset 16ytyvat arvonliséverolain 22 §:sta. Jos elinkeinonharjoittaja
suorittaa palvelun vastikkeettomasti omaa henkilokohtaista kayttoa varten, palvelu on otettu omaan
kayttdon. Oma kayttd on kyseessa yleisesti silloin, kun palvelu kohdistuu liiketoiminnan ulkopuo-
lelle. Esimerkiksi henkilokunnan yksityista kayttoa varten suoritettu palvelu johtaa palvelun omaan
kayttoon. (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 22§.) Palvelun oman kayton maaritelma on hyvin sa-
manlainen verrattuna tavaran oman kayton maaritelmaan. Naiden valilla on kuitenkin pienia yksi-
tyiskohtaisia eroja, jolloin palveluiden ja tavaroiden omasta kaytosta saadellaan eri pykalissa. (Kal-
lio ym. 2017, 181.) Taman tyon aiheen kannalta ei ole niinkaan olennaista kasitella omaa kayttoa

tavaroiden osalta.

Oman kayton verotukselle on olemassa ehtoja riippuen siita, onko palvelu ostettu vai itse suoritettu.
Ostetun palvelun kohdalla edellytyksena on se, etta siita on tehty vahennys. Toisin sanoen lasku
on sisaltanyt arvonliséveron, joka on vahennetty. Kun kyseesséa on itse suoritettu palvelu, edelly-
tyksena on kaksi asiaa. Ensinnakin palvelu tulee suorittaa verollisen liiketoiminnan yhteydessa.
Toiseksi palvelun on oltava sellaista, jota elinkeinonharjoittaja myy myds ulkopuolelle. (Verohallinto
2009, viitattu 27.10.2017.) Mikali siis ylla mainitut ehdot ovat voimassa, yritys joutuu maksamaan
veroa omasta kaytosta.
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Oman kayton verotusta ei sovelleta, jos elinkeinonharjoittaja suorittaa palvelun itselleen yksityis-
henkilona. Kaytannossa yksityishenkilona suoritettu palvelu tarkoittaa sita, etta elinkeinonharjoit-
taja ei ole kayttanyt palvelun suorittamiseen yrityksen omia resursseja eli esimerkiksi kayttoomai-
suutta. Oman tydvoiman kéyttd palvelun suorittamisessa johtaa oman kéaytdn veron suorittamiseen.
Yrityksen resurssien vahainen kéytto on sallittua ilman veroseuraamuksia. (Verohallinto 2009, vii-
tattu 27.10.2017.)

4.2 Omaan lukuun rakentaminen ja perustajaurakointi

Rakentamispalvelu on otettu omaan kayttdon myds siind tapauksessa, kun elinkeinonharjoittaja
rakentaa myyntiin tarkoitetun rakennuksen hallitsemalleen maa-alueelle (Arvonlisaverolaki
30.12.1993/1501 31.1§). Edella mainittu arvonlisaverolain kohta koskee varsinaisesti omaan lu-
kuun rakentamista. Kyseisen lain pykala on voimassa myds silloin, kun rakennuttaminen tapahtuu
aliurakoitsijoiden toimesta. Olennaista on se, etta uudisrakennus myydaan ennen kuin se on otettu
omaan kayttoon. Toinen tarkead ehto on maapohja, joka on rakentajan hallinnassa. Kyseisen maa-

alueen hallinta voi perustua joko maan omistukseen tai vuokraoikeuteen. (Kallio ym. 2017, 250.)

Rakennusliikkeellda voi olla omistuksessaan vanha rakennus, jonka se peruskorjaa eli rakentaa
omaan lukuun myyntia varten. Koska myynti seka rakennuksen etta maapohjan osalta on vero-
tonta, rakentaminen verotetaan omana kayttona. Myynnin verottomuudesta aiheutuu myos se, etta
rakennustoimintaa harjoittamaton yritys joutuu maksamaan oman kayton veroa, kun omistuksessa

olevaa rakennusta remontoidaan myyntia varten. (Heiskala 2014, 19.)

Elinkeinonharjoittaja voi myyda rakentamispalvelunsa asunto- tai kiinteistoosakeyhtiolle. Jos ra-
kentajalla on urakkasopimusta tehtaessa maaraysvalta kyseiseen yhtioon, rakentamispalvelu kat-
sotaan omaksi kaytoksi (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 31.2§). Tyypillisesti tdman kaltainen
tilanne syntyy perustajaurakoinnissa eli gryndauksessa. Talldin perustajaurakoitsija perustaa
asunto- tai kiinteistdosakeyhtion siten, etta se merkitsee perustetun yhtion kaikki osakkeet. Yhtiota
varten perustajaurakoitsijan on hankittava maapohja. Urakkasopimukseen perustuen urakoitsija
myy perustamalleen yhtidlleen rakennuksen rakentamisen. Perustetusta asunto- tai kiinteistdosa-
keyhtidsta tulee rakennuksen omistaja. Perustajaurakoitsijan tulot muodostuvat siten, etta se myy
valmiin rakennuksen osakkeita ulkopuolisille. Ulkopuolinen taho voi olla esimerkiksi rakennuksen
tuleva asukas. (Kallio ym. 2017, 250.)
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Perustajaurakoinnissa perustettua asunto- tai kiinteistdosakeyhtiota voidaan pitada eraanlaisena
apuorganisaationa. Yhtio on usein perustajaurakoitsijan hallussa siihen saakka, kunnes rakennus

luovutetaan. Talléin osakkeiden uudet omistajat ottavat yhtion hallintaansa. (Heiskala 2014, 20.)

Oman kéyton verotuksen soveltaminen vaatii maaraysvallan toteutumisen. Kirjanpitovelvollisella
on maaraysvalta kohdeyritykseen, mikali se omistaa yli puolet kohdeyrityksen osakkeista (Kirjan-
pitolaki 30.12.1997/1336). Jos siis perustajaurakoitsija omistaa yli puolet perustamastaan yhtiosta,
lain edellyttdama maaraysvalta toteutuu. Useissa perustajaurakointiin liittyvissa tapauksissa on tul-

kittu maéaraysvallan toteutumista (Kallio ym. 2017, 250).

Maaraysvaltaa ei muodostu, mikali perustajaurakoitsijalla ja perustetulla yhti6lla on sama omistaja
eli yritykset ovat keskenaan sisaryhtioita. Talldin maaraysvalta asunto- tai kiinteistdosakeyhtioon
on perustajaurakoitsijan sijasta yhteisella omistajalla. Esimerkiksi Helsingin hallinto-oikeuden
(HHAO 30.12.2016 T 16/1515/1) tapauksessa on kasitelty tdmankaltaista tilannetta. (Kallio ym.
2017, 251))

Keskusverolautakunnan kaytannon mukaan maaraysvalta on muodostunut kahden yrityksen muo-
dostamissa tyoyhteenliittymissa, vaikka kummallakaan tydyhteenliittyman osakkailla ei olisikaan yli
50 %:n omistusta urakkasopimuksen kohteena olevaan yhtiéon. Tama edellyttaa sita, etta tydyh-
teenliittyman yritykset eivat ole sisaryrityksia keskenaan. (Kallio ym. 2017, 251.) Tydyhteenliittyma
muodostuu arvonlisaverolain (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 13§) mukaan kahdesta tai use-
ammasta liikkeen harjoittamista varten muodostetusta yrityksesta, jotka toimivat osakkaiden yh-

teiseksi hyvaksi.

On muistettava, etta osakkeiden myynnista saatu tulo on aina arvonliséverotonta. N&in ollen omaan
lukuun rakentamisessa tai perustajaurakoinnissa voisi syntya arvonliséveron valttamisen mahdol-
lisuus, jos oman kéayton verosta ei saadeltaisi. Arvonlisaveronlain 31 §:n erityissaantelyn tarkoituk-
sena on kattaa yleisimmat tapaukset, joiden kohdalla veron valttdminen olisi ilmeista. (Kallio ym.
2017, 250.) Koska siis osakkeiden myynnista saatu tulo on arvonlisaverotonta, perustajaurakoinnin
ja omaan lukuun rakentamisen arvonlisaverotus toteutetaan oman kayton verotuksena (Huhtala &
Sorvanto 2011, 110).
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Kuten edella on mainittu, arvonlisaverolain 31 §:ssa on kerrottu tilanteet, joissa rakentamispalvelu
on otettu omaan kayttéon. Toisaalta arvonliséverolaissa (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 33§)
on kerrottu muun muassa seuraavaa:

Kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu katso-
taan otetuksi omaan kayttoon myos silloin, kun elinkeinonharjoittaja, valtio tai kunta muissa
kuin 31 §n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa luovuttaa kiinteiston ennen
kuin se on otettu kayttoon rakentamispalvelun suorittamisen jalkeen.

Kyseinen lain kohta maarittelee ehdot, milloin oman kayton verosta ei kuitenkaan suoriteta veroa
palkkakustannusten osalta. Ensimmaisen ehdon mukaan kalenterivuoden aikana yrityksen itse
suorittamien rakentamispalvelujen palkkakustannukset sivukuluineen tulee olla alle 50 000 euroa.
Toinen ehto tayttyy, mikali yritys ei myy rakentamispalveluja ulkopuolisille samaan aikaan, eika

harjoita samanaikaisesti 31 §:n mukaista toimintaa.

Hallituksen esityksessa (HE 44/2007) on nostettu esille tilanteet, joissa sovelletaan 33 §:n séa-
dosta. Jos elinkeinonharjoittaja myy rakennuksen eteenpain, vaikka sita ei alun perin tarkoitettu
myytavaksi, edella mainittua pykalaa tulee soveltaa. Toisaalta kiinteiston peruskorjaaminen myyn-
tia varten johtaa myds pykalan soveltamiseen. Kolmas mahdollinen tilanne muodostuu silloin, kun
elinkeinonharjoittaja luovuttaa rakentamansa rakennuksen vastikkeettomasti tai luovuttaa kaytta-

mattoman rakennuksen, jonka se on ostanut. (Kallio ym. 2017, 265.)

4.3 Oman kayton veron peruste

Veron peruste maaraytyy itse tuotetun tavaran tai palvelun aiheuttamista valittdmista ja valillisista
kustannuksista. Jos tavara tai palvelu on ostettu, veron peruste on veroton ostohinta. Joissain ta-
pauksissa veron perusteeksi katsotaan kayvan arvon mukainen veroton markkinahinta. Tama tulee
kysymykseen esimerkiksi silloin, kun etuuden saaja on elinkeinoharjoittajan lahisukulainen. Tallai-
sessa tilanteessa urakoitsija saattaa tehda rakennuspalvelun alihintaan, jolloin veron perusteeksi
muodostuukin veroton markkinahinta. Oman kayton veroa ei kuitenkaan tarvitse maksaa, mikali
ostetusta hyodykkeesta ei ole hankintahetkella tehty vahennysta. Toisaalta oman kayton verotus
koskee vain sita osaa, jota kdytetddn vahennyskelvottomaan toimintaan. (Heiskala 2014, 19.) Yri-
tys voi esimerkiksi rakentaa henkilokunnalle tydsuhdeasunnon, jonka yhteyteen tulee yrityksen toi-
mistotila. Talloin toimistotila on vahennyskelpoisessa kaytossa, mutta tydsuhdeasunnosta on mak-

settava oman kayton veroa.
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Arvonlisaverolain 31 §:n mukaisissa tilanteissa veron peruste poikkeaa normaalista. Veron peruste
muodostuu sen mukaan, kuinka paljon rakennuspalveluista aiheutuu kustannuksia. Tasta seuraa
se, etta yrityksen tulee olla selvilla seka hankittujen etta itse suoritettujen rakentamispalveluiden
kustannuksista. (Kallio ym. 2017, 251.) Heiskalan (2014, 21-22) mukaan veron peruste saadaan

laskettua seuraavalla tavalla:

+ Rakentamisen valittomat kustannukset
- Veron perusteeseen kuulumattomat erat, jotka sisaltyvat valittomiin kustannuksiin
+ Rakentamisen valilliset kustannukset (laskennallinen prosenttiosuus valittomista kustan-

nuksista, joihin ei ole laskettu mukaan veron perusteeseen kuulumattomia eria.)

= Veron peruste

Asunto- tai kiinteistoosakeyhtion puolesta maksettavat erat jaavat veron perusteen ulkopuolelle.
Tallaisia ovat esimerkiksi lohkominen, tontin mittaus sek& muut vastaavat maan hankinnasta joh-
tuvat erat. Lisaksi veron perusteen ulkopuolelle jaavat lainhuuto-, kiinnitys- ja rakennuslupakustan-
nukset. (Heiskala 2014, 24.)

Perustajaurakoinnissa veron perusteeseen ei lasketa rahoituskuluja liittyen rakennusluottoon tai
muuhun rahoitukseen. Vaikka rahoitus hankittaisiin tiettya projektia varten, tulee siita aiheutuvat
kulut jattad pois seka valittomista etta valillisistd kustannuksista. Yksi perustelu télle liittyy raken-
nuskohteen rahoituksen vieraaseen padomaan. Kiinteistoosakeyhtion hankkima vieras paaoma eli
yhtidlaina seka muu tarvittava vieras paaoma muodostavat kokonaisuudessaan vieraan paaoman.
Yhti6lainan osuus voi tapauskohtaisesti vaihdella suuresti. Joskus sen osuus suhteessa suunnitel-
tuihin rakennuskustannuksiin ja tontin hankintamenoon voi olla jopa 90 prosenttia. Yhti6laina on
kuitenkin perustajaurakoitsijan vapaasti maariteltavissa. Tasta seuraa luonnollisesti se, etta rahoi-
tuksen kulut eivat ole sidoksissa rakennuskustannuksiin, vaan ne maaraytyvat padomarakenteen
perusteella. Toisaalta muunlaisesta vieraasta padomasta aiheutuvat rahoituskulut riippuvat pitkalti
siita, kuinka kauan osakkeiden myymiseen menee rakentamisen aloittamisesta. Lisaksi asiaan vai-

kuttaa myds oman padoman kayttaminen rahoituksessa. (Heiskala 2014, 24-25.)
Tontin hankintaan liittyy erilaisia kustannuksia aiheuttavia tekijoita, kuten lainhuudatus, varainsiir-

toverot, tontin muodostaminen seka tontilla mahdollisesti olevan rakennuksen purkaminen. Tontin

hankintameno koostuu tontin ostohinnasta seka edella mainituista kustannuksista. Koska kiinteis-
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ton myynti on verotonta, tontin hankintakustannuksista ei saa vahentaa arvonlisaveroa. Oman kay-
ton veroa on maksettava, jos pienikaan osa edella mainituista toista tehdaan omana tyona. Jos
verolliset purkukustannukset eivat sisally hankintamenoon ja ne vahennetaan arvonlisaverotuk-

sessa alihankintana, kyseiset kustannukset on luettava veron perusteeseen. (Heiskala 2014, 25.)

Veron perusteeseen ei lasketa littymamaksuja, jotka voidaan palauttaa. Tyypillisia liittymia ovat
muun muassa sahko-, tele-, vesi-, ja viemariverkot. Palautuksella tarkoitetaan sita, etta kayttaja
saa maksetun littymismaksun takaisin, jos se luopuu littyman tuomasta edusta. Halutessaan kayt-
tajalla on oikeus myyda liittymisoikeus verottomasti. Siirtokelpoiset liittymamaksut, joita ei voi pa-
lauttaa, on perustajaurakoinnissa luettava veron perusteeseen. (Heiskala 2014, 26.) Taulukossa 1

on esitetty veron perusteeseen luettavia eria.

TAULUKKO 1. Veron perusteeseen luettavat erét (Heiskala 2014, 27).

kuuluw waron 2l veran
perusteessen perustzessen

Rakentamizen valittomat kustannukset =

Rakentamizzn valilizet bustannukset = sucraan projektblle
kohdistuvat valillizet kustannukset + lagkennallizen cauus -
kantezta kulwista ja poistoista (josta on vdhennetty suo-
raan projekblle kohdistuvat vallliset kubut)

FS-takauskustannukset (provisio) -
Rakennustyovakuuius ]
Suontuslynitdnmrysvakuutes ]
Fakennusaikainzn iz&nndint =
Rakennusaikainen fontin vuokra

Rakennuzaikainen kimteisidvero =
Lig& ja muutostydkustannukset .
Tilaajan puolesta maksetut maksut (lohkominen, tontin =

mittaus, lamhuuto, kinnitys ja rakennuslupa)

FS-palkioot (littywat vahennyskelvottomaan csake- =
kauppaan)
Rahoituskulut (rakennuslucton kustannukset korot, .

toimitusmaksut, jJdnestelypalkioot)

Osakemyyntim littywat myynnin ja markkanomnim kulut =
[mm. valityspalkkict, myynii-ilmortukset ja -esittest)

Littymamaksut
11 Palautuskelpoiset littymamaksut (sahkd-, vesi-, .
kaukclampi- ja televerkke) lasku alv. 0 %%

21 Palastuskelvottormat, mutta siMokelpoizset hityma- ]
maksut, lasku alv. 24 %
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Omasta kaytosta aiheutunut vero suoritetaan kuukausittain. Valmistusaste maarittelee suoritetta-
van veron maaran. Kaytanndssa valmistusasteen laskeminen voidaan tehda usealla tavalla. Se
saadaan esimerkiksi siten, etta toteutuneita rakennuskustannuksia verrataan arvioituihin kokonais-
rakennuskustannuksiin. Naiden suhde iimaisee prosentuaalisen valmistusasteen. Kuitenkin mika
tahansa luotettavaa tapaa voidaan kayttaa valmistusasteen maarittelemisessa. Kuukauden lopul-
linen maksettava vero saadaan suoritettavan ja vahennettavan veron erotuksena. Ensimmaista
kertaa oman kayton veroa on maksettava silta kuukaudelta, jolloin rakennustyo6t on konkreettisesti
aloitettu. Talloin myds rakentamista edeltaneista kustannuksista, kuten suunnittelusta, tilitetaan
vero. (Heiskala 2014, 28.)

4.3.1 Oman kayton veron valittomat kustannukset

Oman kayton verotuksessa valittomat kustannukset muodostuvat sellaisista kustannuksista, jotka
voidaan kohdistaa suoraan rakennuskohteeseen. Tallaisia kustannuksia ovat muun muassa raken-
nusmateriaalit, palkat sivukuluineen, aliurakoitsijoille maksetut urakkahinnat, kone- ja kalustovuok-
rat, kuljetuskustannukset seka suunnittelukulut. (Heiskala 2014, 22.) On kuitenkin tarkeda huo-
mata, ettd osa edelld mainituista kustannuksista voivat olla valillisia kustannuksia. Esimerkiksi

omista kuljetuksista aiheutuneet kustannukset luetaan valillisiin kustannuksiin (Heiskala 2014, 23).

Paasaantoisesti valittomat kustannukset on huomioitava verottomasti. Sellaiset kustannukset, jotka
eivat ole arvonlisaverotuksessa vahennyskelpoisia, on huomioitava verollisina. Tallaisia kustan-
nuksia ovat esimerkiksi edustuskulut. (Heiskala 2014, 22.) Jos rakennustarvikkeiden ostosta on
saatu lasku, jonka verollinen summa on 1 240 euroa, valittomiin kustannuksiin lasketaan veroton
osuus eli 1 000 euroa. Toisaalta esimerkiksi edustamiseen liittyva 300 euron verollinen lasku huo-
mioidaan kokonaisuudessaan valittomien kustannusten laskennassa. Edellyttaen tietenkin, etta

kustannukset kohdistuvat kyseiseen rakennusprojektiin.

4.3.2 Oman kayton veron valilliset kustannukset

Kustannuksia, jotka eivat ole valittdmia kustannuksia, kutsutaan valillisiksi kustannuksiksi. Raken-
nusliikkeen osalta naihin kustannuksiin luetaan muun muassa hallinto-, projektijohto-, sek& varas-

tohenkildkunnan palkat sivukulut mukaan luettuna. Muita valillisia kustannuksia ovat esimerkiksi
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kiinteistokulut, tydkalukustannukset, koneiden ja laitteiden poistot seké huoltokustannukset. (Heis-
kala 2014, 22-23.)

Valillisten kustannusten osuuteen vaikuttavat valilliset kulut, jotka kohdistuvat suoraan projektille.
Lisaksi mukaan on laskettava viela laskennallinen osuus kiinteista kuluista ja poistoista. Lasken-
nallinen osuus kKiinteista kuluista ja poistoista ei ole kovinkaan selvasti maariteltavissa. Kyseisia
kuluja ei aina tarvitse kokonaisuudessaan ottaa huomioon. Mikali yrityksen toiminta on jaettu osas-
toihin, joissa kustannusten ja tuloksen seuranta on erillaan muista toiminnoista, voidaan kaikki kiin-
teat kulut ja poistot huomioida. Toisaalta esimerkiksi yleishallinnon kuluista voidaan kohdistaa vain
ne, jotka voidaan pitaa kyseisen osaston kuluina. Jos siis kiinteat kulut ovat suoraan kohdistetta-

vissa johonkin muuhun toimintaan, niita ei tarvitse ottaa huomioon. (Heiskala 2014, 22.)

Vilillisten kustannusten kohdistaminen tietylle projektille voi olla ongelmallista. Yleensa kustannus-
laskennassa tuotteelle kohdistetaan vain ne kustannukset, jotka kyseinen tuote on aiheuttanut.
Tasta kaytetaan nimitysta aiheuttamisperiaate. Tavallisesti valillisten kustannusten kohdistaminen
aiheuttamisperiaatteen mukaan on kuitenkin mahdotonta. Tasta syysta talonrakentamisen kustan-
nuslaskennassa valilliset kustannukset jatetaan kohdistamatta projekteille. Nain ollen kohdistami-
nen tapahtuu vain valittdmien kustannusten osalta. Kannattavuuden maaritteleminen tehdaan sen
perusteella, kuinka monta prosenttia katetta jaa valittomien kustannusten vahentamisen jalkeen.
(Heiskala 2014, 22.)

Kaytannossa valilliset kustannukset lasketaan valittomista kustannuksista kayttaen tiettya prosent-
tiosuutta, joka saadaan edellisvuoden tietojen perusteella. Usein voi kuitenkin olla parempi tarkas-
tella tilannetta useamman vuoden keskiarvon perusteella. (Heiskala 2014, 23.) Tietojen tulee pe-

rustua yrityksen kirjanpitoon ja kustannuslaskentaan (Kallio ym. 2017, 517).

Heiskalan (2014, 23) mukaan valillisten kustannusten arviointiin on mahdollista kayttaa laskenta-

kaavaa:

B
K (valilliset kustannukset) = C + (Z x(D+E-C))

, missa A= yrityksen koko toiminnan vélittdmat kulut, €
B= Omaan lukuun rakentamisen valittdmat kulut, €
C= Suoraan omaan lukuun rakentamiseen kohdistettavat valilliset kulut, €
D= Kayttdomaisuuden poistot, € (laskennalliset poistot)
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E= Kiinteat kulut yhteensa, €

Taman perusteella saadaan prosenttiosuus laskettua kaavasta

K x 100
B

Prosenttiosuus =

Kaytannossa kaavassa nakyvat kiinteat kulut koostuvat kaikista muista kuluista, paitsi muuttuvista
kuluista, poistoista ja rahoituskuluista. Perustajaurakoinnissa oman kayton vero voidaan kirjata
joko valittomiin kuluihin tai myynnin oikaisuna likevaihtoon. Mikali yritys kayttaa ensin mainittua
tapaa, tulee valittomista kustannuksista ottaa pois oman kayton arvonlisavero ennen kuin valilliset

kustannukset lasketaan prosenttiosuuden perusteella. (Heiskala 2014, 23.)

Vilillisten kustannusten laskennassa on loppujen lopuksi mahdotonta kayttaa yhta tiettya lasken-
tatapaa, koska laskennassa esiintyy yrityskohtaisia eroja. Yksinkertaisesti ajateltuna yritys voisi
kayttaa aina samaa prosenttia, jonka se on itse arvioinut. Ongelmana on vain se, etta prosenttiluku
taytyy olla selitettavissa laskelmien avulla. Lisaksi laskelman tiedot on sailytettava. Karkeasti voi-
daan kuitenkin arvioida, etta valilliset kustannukset ovat noin 4-7 % vélittdmista kustannuksista.
(Heiskala 2014, 24.)

Verotuskaytantd on osoittanut sen, ettd oman kayton arvonlisaveroa laskettaessa voidaan kayttaa
yksinkertaistettua menettelya. Talloin hankinnoista ei vahenneta arvonlisaveroa, jolloin kyseiset
hankinnat jaavat huomioimatta veron perustetta laskiessa. Tasta seuraa se, etta veroa suoritetaan
vain omista rakennuspalveluista seka niista ulkopuolelta hankituista tavaroista ja palveluista, jotka

eivat sisalla vahennettavaa veroa. (Huhtala & Sorvanto 2011, 114.)

Ensimmaista kertaa perustajaurakointia aloittava yritys voi arvioida valillisia kustannuksia budjetoi-
tujen lukujen avulla. Budjetoitujen lukujen osalta tehdaan korjaus, kun todelliset kustannukset ovat
selvilla. Taman perusteella maksettua vero oikaistaan joko maksamalla veroa lisaa tai lisaamalla

vahennettavaa veroa. (Heiskala 2014, 26-27.)

4.4 Urakoinnin tuloutus

Perustajaurakoinnin osalta myytyjen osakkeiden tulouttaminen voidaan tehda kahdella tavalla. Tu-
loutus voidaan tehda siina vaiheessa, kun rakentaminen kohteessa on valmistunut. Talléin puhu-

taan luovutukseen perustuvasta tuloutuksesta. Kun rakentaminen valmistuu, myyty osuus voidaan
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tulouttaa. Myydyn osuuden tuotot muodostuvat saatujen velattomien myyntihintojen seka ostaja-
kohtaisisten lisaveloitusten perustella. Kuluiksi muodostuu vastaava osuus kokonaiskustannuk-
sista. Myyty osuus eli myyntiaste voidaan maaritella kahdella tavalla. Joko niin, etta myytyjen osak-
keiden lukumaaraa verrataan koko osakekantaan tai siten, etta myytyjen osakkeiden hinta suhteu-
tetaan kaikkien osakkeiden kokonaismyyntiarvoon. Valmiit myymattomat osakkeet nakyvat ta-

seessa niiden rakennuskustannuksien suuruisina. (Lahti & Viljaranta 2013, 145.)

Toinen tulouttamistapa on osatuloutus. Talléin projektin tulouttaminen tapahtuu valmistusasteen
perusteella. Tuloutus tapahtuu tilikausittain siten, etta rakentamisen edistymista myydyssa osassa
verrataan kokonaisvalmistusasteeseen, jonka maaritteleminen tapahtuu kertolaskumallin avulla.
Tilannetta voidaan havainnollistaa esimerkilld. Myyntiasteen ollessa 40 % ja rakentamisen valmis-
tusasteen 50 %, tuloutuksessa kaytetty kokonaisvalmistusaste on 20 %. Taméa saadaan kaavasta
0,40 x 0,50 = 0,20 = 20 %. Tontin osuutta kustannuksista ei huomioida laskettaessa valmistusas-
tetta, vaan tontin kirjaaminen kuluksi tapahtuu saman valmistusasteen mukaan kuin rakentamisen.
(Lahti & Viljaranta 2013, 145.)

Kirjanpitolain mukaan osatuloutuksen kayttamiseen on olemassa kuitenkin ehtoja. Projektin tulee
olla sellainen, ettd sen valmistusaika on pitka. Lisaksi kertyvaa erilliskatetta on pystyttava luotetta-
vasti ennakoimaan yhtion kaytossa olevan laskentajarjestelman avulla. Yleisesti ottaen valmistus-
aika on pitka, mikali projekti kesto on noin yksi vuosi. Kaytannossa eri tilikausille ajoittuvien merkit-
tavien projektien kohdalla osatuloutus on pakollinen, mikali menetelmaa on kaytetty ennenkin. Kun
tuloutusmenetelma on valittu, kaikissa samankaltaisissa projekteissa kyseista tuloutusmenetelmaa
on sovellettava. Mahdollisissa valitilinpaatoksissa valittua menetelmaa on myds sovellettava. (Lahti
& Viljaranta 2013, 191.) Kirjanpitolautakunnan mukaan erilliskate saadaan, kun myyntituloista va-

hennetaan valmistuksessa aiheutuneet kulut (Kirjanpitolautakunta 2017, viitattu 27.10.2017).

4.5 Arvonlisaveron vahennysoikeus

Arvonlisaverolain (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 102§) perusteella verovelvollinen on oikeu-
tettu vahentdmaan hankinnoistaan, jotka on tarkoitettu verollista liiketoimintaa varten, arvonlisave-
ron. Vaatimuksena on kuitenkin se, etta myyja on itse verovelvollinen. Kyseisen pykalan perusteella
my0s 8 ¢ §:ssa mainitun rakennuspalvelun ostoista, jotka tapahtuvat liketoimintaa varten, on oi-

keus vahentaa vero.
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Kaannetyn verovelvollisuuden perusteella suoritettu arvonlisévero on ostajalle vahennyskelpoinen,
mikali vahennysoikeuteen edellyttavat ehdot tayttyvat. Lisaksi ostajalta edellytetaan, etta arvonli-
saverolain 162 §:n mukainen saados iimoitusvelvollisuudesta on taytetty. Vaikka siis verovelvolli-
suus on kaannetyssa menettelyssa siirtynyt ostajalle, myyjalla on oikeus vahentaa hankintojensa

arvonlisavero. (Heiskala 2014, 37.)

Jos rakennusliike rakentaa itselleen verolliseen kayttoon tarkoitetun rakennuksen, kaikki ostot ovat
vahennyskelpoisia. Ostoilla tarkoitetaan tassa tapauksessa esimerkiksi materiaaleja, aliurakoita ja
suunnittelupalveluja. Mikali rakennusta kaytetdan vahennyskelvottomaan kayttoon, tulee raken-
nusliikkeen maksaa rakentamispalveluista oman kayton veroa. Tallaisessa tapauksessa oman kay-

ton veroa maksetaan vain vahennyskelvottoman kayton osuudesta. (Heiskala 2014, 43.)

Myyja voi olla my6s perustajaurakoitsija, jolloin tilaaja voi ostaa valmiin rakennuksen. Kiinteiston
myynti on verotonta, eika ostaja voi vahentaa ostostaan veroa. Mikéli myyja on suorittanut oman
kayton veron rakentamastaan rakennuksesta, ostaja voi tehda vahennyksen verolliseen toimintaan
hankitusta rakennuksesta. Jos myyja on kuitenkin ottanut rakennuksen omaan kayttoon ennen
myyntia, rakennukseen sovelletaan vahennyksen tarkastamiseen liittyvia saadoksia. Sama ehto on
voimassa peruskorjatun rakennuksen ostamisessa. Vahennysoikeuden suuruus maaraytyy sen
mukaan, kuinka paljon myyja on maksanut oman kayton veroa. Myyjan on annettava allekirjoitettu
selvitys suoritetun veron maarasta. Paivamaaran ja luovutuksen luonteen sisaltavassa selvityk-

sessa on lisaksi oltava myyjan ja ostajan nimet seka y-tunnukset. (Heiskala 2014, 44.)

Edelld mainitun arvonlisaveron tarkastaminen tulee kysymykseen tilanteessa, jossa kiinteiston
kayttotarkoitus muuttuu. Tarkistuskauden pituus on 10 vuotta ja se alkaa sen kalenterivuoden
alusta, jolloin rakentaminen on valmistunut. Tarvittaessa tehty vahennys palautetaan. Jos kaytto-
tarkoituksessa tapahtuu muutoksia tarkastusjakson aikana, tulee muutoshetken verollista kayttoa
verrata alkuperaiseen kayttoon. Tarkistus tehdaan joulukuussa. Vuosittaisen tarkastuksen koh-
teena ei ole koko investoinnin arvonlisavero, vaan pelkastaan kymmenesosa tasta. (Heiskala 2014,
44.)
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Jos kiinteistd poistuu likeomaisuudesta, tulee tarkastus suorittaa koko jaljella jaéneelta tarkastus-
kaudelta. Talloin puhutaan kertatarkastuksesta. Mikali kiinteisto luovutetaan tai myydaan siten, etta
sen tuleva kaytto ei ole verollisessa toiminnassa, joutuu elinkeinonharjoittaja suoritamaan kerta-
tarkastuksen. (Verohallinto 2017d, viitattu 26.10.2017.) Tarkistusoikeus siirtyy myyjalté ostajalle,

jos kiinteisto tulee verolliseen kayttdon (Heiskala 2014, 45).

Arvonlisaverovahennyksen tarkistusvelvollisuutta voidaan havainnollistaa esimerkin avulla.
Vuonna 2012 yritys osti kiinteistoonsa perusparannuksen. Hintaan sisaltyi arvonlisaveroa 24 000
€. Kun arvonlisavero jaetaan kymmenelle vuodelle, vuoden arvonliséveroksi saadaan 2 400 €.
Kayttoonottohetkella verollisessa kaytossa oli 40 % kiinteistosta, jolloin hankintahetkella voidaan
tehda 9 600 €:n (40 % x 24 000 =9600) vahennys. Vuonna 2016 vahennykseen oikeuttavassa kay-
tossa oli 60 % kiinteistosta. Tasta johtuen yritykselld on oikeus tehda lisavahennys, jonka suuruus
on 480 €. Vahennyskelpoinen osuus on nyt 60 % x 24 000 € = 14 400 €, joka on vuodessa 1440
€. Tasta seuraa, etta lisdvahennyksen suuruus on 1 440 € - 960 € =480 €. Alun perin arvonliséveroa
oli siis vahennetty 9 600 € kymmenesséa vuodessa eli 960 € vuodessa. (Kukkonen & Reinikainen
2017.)
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5 RAKENNUSLIIKKEEN KIRJANPITO

Rakennusala on luonteeltaan hyvin erilaista verrattuna muuhun elinkeinotoimintaan. Rakennuspro-
jektit ovat usein hyvinkin suuria ja ne voivat kestaa useita vuosia. Alalla on my0ds paljon erilaisia
erityislainsa@dantoja esimerkiksi perustajaurakointiin liittyen. (Lahti & Viljaranta 2013, 5.) Ylla mai-
nitut asiat seka monet muut alalle tyypilliset asiat muodostavat rakennusalasta oman kokonaisuu-
den. Tama voi nakya tilitoimistoissa siten, etta rakennusalan asiakkaita varten on oma ryhma, joka

keskittyy pelkastaan rakennusyrityksien kirjanpitoon.

5.1 Rakennusliikkeen tuloslaskelma

Kirjanpitoasetuksen perusteella verovelvollisella on kaytdssaan kaksi yleista mallia tuloslaskelman
esittamiseksi (Kirjanpitoasetus 30.12.1997/1339 1§). Ensimmainen malli on kululajikohtainen,
jossa kulut on eritelty nimensa mukaisesti lajeittain. Kululajeja ovat muun muassa materiaalit ja
palvelut seka henkilostokulut. Toinen vaihtoehto on esittaa tuloslaskelma toiminnoittain. Kysei-
sessa mallissa kulut jaotellaan toimintojen mukaisesti siten, etta esimerkiksi myynnin ja markki-
noinnin kulut esitetaan omana kokonaisuutena. Molemmat laskelmat ovat samanlaisia liikevoitto-
rivin jalkeen. Rakennusalan yrityksen kannalta molemmat esitystavat ovat mahdollisia, mutta kay-

tanndssa kululajikohtainen malli on ollut enemman suosiossa. (Lahti & Viljaranta 2013, 19-20.)

Vertailun vuoksi tuloslaskelmassa on oltava myds edellisen tilikauden tiedot jokaisesta erasta. Tu-
loslaskelmakaava (ja tasekaava) on esitettava yksityiskohtaisemmin, jos se on tarpeellista tuloksen
muodostumisen selventamisen kannalta. Rakennusalan yritysten on yleensa annettava tarkempaa
informaatiota tuloslaskelmaan liittyen, koska ala on hyvin erityinen. Kirjanpitoasetus kuitenkin kiel-
taa tuloslaskelmakaavan muuttamisen ilman perusteltua syyta. Tdman vuoksi rakennusyrityksien

on annettava taydentavia liitetietoja tuloslaskelman eriin liittyen. (Lahti & Viljaranta 2013, 21.)

Kululajikohtaisen tuloslaskelman kaava on esitetty kirjanpitoasetuksen 1 §:ssa. Asetuksen anta-
maa esitysmuotoa voidaan hieman yksinkertaistaa, jotta kaava nayttéisi selkedammalta. (Lahti &
Viljaranta 2013, 21.) Kuviossa 5 on esitetty kululajikohtainen tuloslaskelma. Kaavaa on hieman

muokattu, koska satunnaisia eria ei enaa esiteta tuloslaskelmassa erillisena kokonaisuutena.
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+ Liikevaihto

+/- Valmistevaraston muutos
+ Valmistus omaan kayttoon
+ Liiketoiminnan muut tuotot

- Materiaalit ja palvelut
Aine- ja tarvikeostot
+/- Ainevarastojen muutos
Ulkopuoliset palvelut

- Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot
Henkilosivukulut

- Poistot ja arvonalentumiset

- Liiketoiminnan muut kulut

= Liikevoitto (tai liketappio)

+/- Rahoitustuotot ja -kulut

= Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja
+/- Tilinpaatossiirrot

- Tuloverot ja muut valittomat verot

= Tilikauden voitto (tappio)
KUVIO 5. Kululajikohtainen tuloslaskelma (Lahti & Viljaranta 2013, 21, mukaillen).

Tuloslaskelman ylimman eran muodostaa liikevaihto, joka saadaan, kun myyntituotoista vahenne-
taan myyntiin liittyvat oikaisuerat. Myyntituottoihin luetaan ainakin vaihto-omaisuudesta saadut tuo-
tot. Rakennusliikkeiden likevaihto muodostuu yleensa tuloista, joita saadaan rakennustoistd, kiin-
teistdosakeyhtion osakkeista seka tonteista ja maa-alueista. Yleensa vuokratuotot kuuluvat liike-
toiminnan muihin tuottoihin. Poikkeuksena on vaihto-omaisuuskiinteistoistd saadut vuokratulot.
Laajan ja jatkuvan vuokraustoiminnan tuovat tulot voidaan kuitenkin lukea liikevaindoksi. Myoskaan
kayttdomaisuuskiinteistdjen myyntivoitot eivat kuulu likevaihtoon, vaan muihin tuottoihin. Perusta-
jaurakoinnin oman kayton arvonlisavero on myynnin oikaisuera, mutta kirjanpitolautakunnan yleis-

ohje nayttaa sen kulujen joukossa. (Lahti & Viljaranta 2013, 22.)

Kirjanpidossa on hyva seurata liikevaihdon muodostumista kohteittain, joita ovat esimerkiksi pe-
rustajaurakoinnin tulot, urakka- ja laskutustoiden tulot seka lisa- ja muutostyotulot. Tilinpaatoksen

litetiedoissa likevaihdon tulisi olla eriteltyn@ ainakin perustajaurakoinnin, muun rakentamisen,
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vuokratulojen ja muun liikevaihdon osalta. Osatuloutusta kayttavan yrityksen tulee eritelld lisaksi
osatuloutettu likevaihto. (Lahti & Viljaranta 2013, 30.)

Rakennustyo on mahdollista toteuttaa monella eri tavalla. Laskutydssa tuotto kirjataan tuloslaskel-
man tuloksi tyon edetessa. Tallaista tuloutusperustetta voidaan kayttaa esimerkiksi yksikkohin-
taurakassa. Jos tyo laskutetaan tyon edetessa seka laskutus tapahtuu tietyin maaraajoin, tyon tu-
loutus tapahtuu laskutuksen perusteella. Laskutyd voidaan tulouttaa kuitenkin vasta vastaanotto-

tarkistuksen jalkeen, jos sellaisesta on sovittu. (Lahti & Viljaranta 2013, 24.)

Aliurakat ovat rakennusprojekteissa hyvin yleisia. Paaurakoitsija solmii itse tarvittavat sopimukset
aliurakoitsijoiden kanssa niista toista, jotka se ulkoistaa aliurakoitsijoille. Tuloslaskelmassa aliura-
koista aiheutuneet kustannukset esiteta@n ulkopuolisina palveluina. (Lahti & Viljaranta 2013, 25.)
Luvussa 3 mainitun aliurakointiketjun mukaan aliurakoitsijat laskuttavat usein tyostaan kaannettya

verovelvollisuutta soveltaen.

Rakennusalalla kaytetaan usein KVR-urakkaa. Lyhenne tulee sanasta kokonaisvastuurakentami-
nen, johon kuuluvat seka rakentamistyo ettd suunnitteluty0. Tassa tapauksessa suunnittelutyon
tuloutus tapahtuu rakennuksen luovutuksen yhteydessa, jos osatuloutusta ei kayteta. Nain ollen
suunnittelusta saadut maksut kasitellddn ennakoina. Suunnittelutyon tuloutus voi kuitenkin tapah-

tua erikseen, jos sen hinta on mainittu sopimuksessa erikseen. (Lahti & Viljaranta 2013, 23, 26.)

Jos rakennuttaja toimittaa rakennustyomaan rakennustarvikkeet, rakentajan kirjanpitoon ei merkita
kyseisisa rakennustarvikkeita. Rakennuttaja voi tehda esimerkiksi sopimuksen talopaketista talo-
tehtaan kanssa. Talloin talon pystyttajan likevaihtoon ei merkita talon osien hankintahintaa. Nain
ollen rakennustarvikkeiden toimittamista verrataan sivu-urakkaan. Sivu-urakassa rakennuttaja te-
kee sopimuksen normaalisti rakentamisesta paaurakoitsijan kanssa. Liséksi se sopii joidenkin toi-
den, kuten LVI-tbiden, tekemisesta toisen yrityksen kanssa. Liikevaihdossa néita sivu-urakoita ei
kuitenkaan nay, mutta aliurakat nakyvat. (Lahti & Viljaranta 2013, 25-26.) Yksinkertaisesti tilan-
netta voidaan ajatella siten, ettd aliurakat aiheuttavat paaurakoitsijalle kustannuksia, jolloin paa-
urakoitsijan on huomioitava tdma myyntihinnassa. Sivu-urakkana tehdyt LVI- ty6t eivat nay paa-
urakoitsijan kustannuksissa mitenkaan, koska rakennuttaja on tehnyt erillisen sopimuksen kysei-

sesta sivu-urakasta.
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Omaan kayttéon rakentaminen on kyseessa esimerkiksi silloin, kun yritys rakentaa itselleen toimis-
torakennuksen. Rakennuksen kulut nakyvat normaalisti tuloslaskelmassa kuluina. Valmistuksessa
omaan kayttoon on kuitenkin huomioitava se, etta kyseinen rakennus on kayttdomaisuushankinta,
josta tehdaan poistoja. Tasta syysta rakentamisesta aiheutuneiden kulujen vaikutus tuloslaskel-
massa tulee olla +/- 0. (Lahti & Viljaranta 2013, 33.) Kustannusten eliminointi nakyy valmistus

omaan kéyttoon -erassa.

Rakentamiseen tarvittavat aine-, tarvike- ja tavaraostot iimoitetaan kohdassa materiaalit ja palvelut.
Tahan eraan luetaan myds myytavaksi tarkoitettujen tonttien ja maa-alueiden seka osakkeiden
(esim. huoneisto) hankintamenot. Perustajaurakoinnin asunto- tai kiinteistdosakeyhtion osakkeiden
hankintamenoja ei kuitenkaan esitetd tuloslaskelmassa. Nykyisessa esitystavassa perustajaura-
kointiin liittyvat kustannukset muodostuvat vain rakentamisesta ja tontista. Tuloslaskelmassa kulut
tulee esittaa siten, ettd ne vastaavat myyntimaaraa. Tata varten kaytetdan varaston muutosta.
(Lahti & Viljaranta 2013, 35-36.) Jos rakennusliike ostaa esimerkiksi valmiin huoneisto-osakkeen
myyntia varten, mutta sita ei ole tilinpaatoshetkella viela myyty, tulee huoneiston hankintameno

korjata varaston muutoksella. Talla tavalla myymaton huoneisto ei heikenna yrityksen tulosta.

Ulkopuolisten palvelujen era koostuu sellaisista kuluista, jotka ovat suoraan yhteydessa yrityksen
tuotteisiin tai palveluihin. Kuitenkin sellaiset kulut, joille on varattu oma paikka tuloslaskelmassa,
esitetaan asianmukaisessa kohdassa. Luonnollisesti ulkopuoliset palvelut ovat ulkopuolisten suo-
rittamia. Naita ovat esimerkiksi suunnittelutydt, alihankinnat seké siivousty6t. On kuitenkin muistet-
tava se, etta osa ulkopuolisten suorittamista palveluista eivat kuulu ulkopuolisiin palveluihin. Jos
rakennusliike tilaa esimerkiksi siivouspalvelun omaan toimitilaansa, kyseisen palvelun aiheuttama
kulu ei kuulu ulkopuolisiin palveluihin. (Lahti & Viljaranta 2013, 36.) Tassa tapauksessa kulu kirjat-
taisiin toimitilakuluihin, jotka nakyvat liketoiminnan muissa kuluissa. Kaikki liiketoimintaan liittyvat
kulut, joille ei 16ydy omaa kohtaa tuloslaskelmassa, esitetaan liketoiminnan muissa kuluissa (Lahti
& Viljaranta 2013, 39).

5.2 Rakennusliikkeen tase

Tilikauden paattyesséa taseesta nahdaan yrityksen varat ja velat. Varat esitetdan taseen vastaavaa-
puolella, kun taas rahan lahteet eli paddomat 16ytyvat taseen vastattavaa-puolelta. Padoma voidaan

jakaa omaan tai vieraaseen padomaan. Omistajien sijoitukset seka yrityksen toiminnan tuottamat
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voittovarat ovat omaa padomaa. Sen sijaan velalla hankittua rahoitusta kutsutaan vieraaksi paa-
omaksi. (Lahti & Viljaranta 2013, 49.)

VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat Oma paaoma

- aineettomat hyodykkeet Tilinpaatossiirtojen kertyma

- aineelliset hyodykkeet - poistoero

- pitkaaikaiset sijoitukset - vapaaehtoiset varaukset
Vaihtuvat vastaavat Pakolliset varaukset

- vaihto-omaisuus

- pitkaaikaiset saamiset Pitkaaikainen vieras padoma
- lyhytaikaiset saamiset Lyhytaikainen vieras pagoma
- rahoitusarvopaperit

- rahat ja pankkisaamiset
KUVIO 6. Taseen rakenne yksinkertaistettuna (Lahti & Viljaranta 2013, 50).

Rakennusliikkeen taseen aineettomissa hyodykkeissa ovat esimerkiksi sahko- ja vesiverkostojen
(aineettomat oikeudet) littymismaksut. Tallaisista kulumattomista kayttdomaisuuksista ei tehda
poistoja. Tonttien kohdalla littymismaksut voidaan kuitenkin esittaa osana tontin hankintamenoa.
Talldin hankintameno kannattaa eritella tilinpaatoksen liitetiedoissa. Muita aineettomien hyodykkei-
den ryhmé&an kuuluvia menoja ovat esimerkiksi vuokrahuoneistojen perusparannusmenot. Pienet
korjausmenot voidaan kuitenkin jattaa aktivoimatta, jolloin ne kirjataan kuluksi suoraan. (Lahti &
Viljaranta 2013, 53, 54, 55.)

Aineellisissa hyodykkeissa nakyvat muun muassa maa- ja vesialueet seka tontit. Perustajaurakoit-
sijalla maa-alueet ovat kuitenkin usein vaihto-omaisuutta. Koska maa-alueet seka tontit ovat kulu-
matonta kayttbomaisuutta, niista ei yleensa tehdé poistoja. Ainoastaan arvonalennus ja -korotus
voidaan tehda, mikali taseen arvo ei vastaa todellisuutta. Mahdollinen arvonkorotus tulee perustella
laskelmien avulla. (Lahti & Viljaranta 2013, 55.)

Rakennelmat, kuten tyomaaparakit, seka rakennukset esitetdan aineellisissa hyodykkeissa. Ra-
kennuksen arvoon siséltyvat tekniset laitteet (hissit, jadkaapit, iimastointilaitteet...), vaikka niiden
poistojen suuruus eroaa rakennuksen poistosta. Poistojen kannalta tekniset laitteet kuuluvat ko-
neet ja kalusto -eran muodostamaan kokonaisuuteen. (Lahti & Viljaranta 2013, 56.) Taseeseen
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aktivoidun rakennuksen hankintameno sisaltaa siis tekniset laitteet, mutta poistoja laskettaessa ne

on eroteltava rakennuksesta.

Rakennusliikkeen vaihto-omaisuuden muodostavat esimerkiksi aineet ja tarvikkeet, keskeneraiset
tyot, valmiit myymattomat huoneistot seka muu vaihto-omaisuus. Aineilla tarkoitetaan sellaisia ma-
teriaaleja, jotka sisaltyvat valmiiseen tuotteeseen eli rakennukseen. Tarvikkeet eivat sen sijaan nay
valmiissa tuotteissa, mutta niita kaytetdan valmistuksessa. Aineet ja tarvikkeet nékyvat taseessa
lahinna silloin, kun rakennusliike harjoittaa omaa tuotantoa, kuten esimerkiksi elementtituotantoa.
(Lahti & Viljaranta 2013, 60.)

Luovutukseen perustuvan tuloutuksen soveltaminen johtaa siihen, ettd keskeneraisten t6iden
summa on suuri. Toisaalta keskeneraisten toiden maara on hyvin pieni, jos sovelletaan osatulou-
tusta. Poikkeuksena on perustajaurakointitoiminta, koska siina valmistusaste lasketaan kertolas-
kumallin perusteella. (Lahti & Viljaranta 2013, 60.) Talloin keskeneréaisissa toissa esitetddn me-
noista se 0sa, joka ylittda valmistusasteen. (Lahti & Viljaranta 2013, 195). Jos valmistusaste on 20
% ja projektin arvioitu kokonaiskustannus on 200 000 €, tilikauden kuluksi kirjataan 40 000 €. Mikali
tilikaudella kustannuksia on kertynyt yli 40 000 €, ylimeneva osuus on kirjattava keskeneraisiin tdi-
hin.

Saadut ennakot luetaan vieraaseen padomaan. Rakennusliikkeella saadut ennakot siséltavat esi-
merkiksi luovuttamattomasta tyosta saadut maksut. Urakkaennakot luetaan usein lyhytaikaiseen
vieraaseen paaomaan. Jos tuloutus perustuu luovutukseen, saadut ennakot nakyvat taseessa.
Osatuloutuksessa saatuja ennakoita ei sen sijaan juurikaan nay taseessa. (Lahti & Viljaranta 2013,
76-77.)

Tilinpaatosvaiheessa on otettava huomioon tiettyja asioita, olipa kyseessa sitten osatuloutus tai
luovutukseen perustuva tuloutus. Lahden ja Viljarannan mukaan keskenerainen luovutukseen pe-
rustuva tuloutus tilinpaatosvaiheessa tulee kasitella siten, etta ostajalta perityt maksut ovat ennak-
komaksuja. Tilinpaatosvaiheeseen mennessa kertyneet rakennuskustannukset, joihin sisaltyy
my0s tontti, nakyvat keskeneraisena tydna. Kertynytta oman kéyton veroa ei saa yhdistaa kesken-
eraiseen tyohon, vaan se on esitettava siirtosaamisissa. Osatuloutuksessakin on huomioitava se,
etta tilinpaatosvaiheessa taseeseen muodostuu mahdollisesti keskeneraista tyota. Edellytyksena
on se, ettd keskeneréisesséa kohteessa on vield myyméttdmia huoneistoja. (2013, 145.)
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5.3  Arvonlisaveron kasittely rakennusliikkeen kirjanpidossa

Arvonliséveron kirjaaminen voidaan tehdé joko netto- tai bruttokirjauksena. Suositeltavaa on, etta
verovelvollinen kayttaa nettokirjausmenetelmaa, jolloin myynnit ja ostot kirjataan asianmukaisille
tileille iiman arvonlisaveroa. Talloin arvonlisavero kirjautuu suoraan velaksi tai saamiseksi. Mikali
sovelletaan kaannettya verovelvollisuutta, tulee myynnit ja ostot eritella omille tileille. Tasta syysta
likevaihto saadaan suoraan myyntitileilta, eika arvonlisaveroa tarvitse vahentaa. Bruttokirjausme-
nettelyssa myynnit kirjattaisiin verollisina tileille, jolloin likevaihdon maaraa ei pystyisi suoraan na-
kemaan. Kaannetyssa verovelvollisuudessa myynnit ja ostot tulee erotella omille tileille, jotta ar-
vonlisaveroilmoitus saadaan oikein tehtya. (Lahti & Viljaranta 2013, 212-213.) Kaanteisen mene-

telman kirjausta havainnollistetaan esimerkissa 1.

Esimerkki 1: Rakennuspalvelun kirjaus maksuperusteisesti kdédnteisessa menettelyssé.

Kéinteisen arvonlisdveron kasittely
Myyja lahettdd ostajalle arvonlisaverottoman laskun, jonka suuruus on 850 €. Myyja kirjaa (maksuperuste)
tapahtuman seuraavasti:

Rakentamispalvelujen myynti, kv Pankkitili
850 850

Ostajan kirjanpidossa tapahtuma nakyy seuraavasti:

Rakentamispalvelujen ostot, kv Pankkitili
850 1850

Ostaja laskee veron ja iimoittaa sen verchallinnolle. Jos edellytykset tayttayvat, ostaja voi vahentaa veron.
Tlldin ostajalle ei muodostu maksettavaa veroa.

Arvonlisaverovelka ja -saaminen nakyvat ostajan kirfjanpidossa seuraavasti:

Hankintojen alv-saamiset Arvonlisdverovelka
204 204

Arvonlisdveron osuus an siis 0,24"850=204 .
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Hankintoihin sisaltyvaa arvonlisaveroa ei todellisuudessa saisi vahentaa, jos rakennus ei tule ve-
rollista toimintaa varten. Kaytannossa hankintojen vero voidaan kuitenkin vahentaa, mutta arvonli-
savero suoritetaan oman kayton verotuksena kustannuksien perusteella. Suositeltavaa on, etta

nain myos toimitaan. (Lahti & Viljaranta 2013, 215.)

Rakennuspalvelun ottaminen omaan kayttoon johtaa siinen, etta rakennusliikkeen on maksettava
arvonlisaveroa omasta kaytosta. Kuten edella on todettu, veron peruste ei ole veroton myyntihinta,
vaan rakentamisesta aiheutuneet kustannukset muodostavat veron perusteen. Seuraava kuvitteel-
linen esimerkki auttaa asian ymmartamisessa. Esimerkissa on kuvattu tiliristikolla vain oman kay-
ton veron kirjaus. Todellisuudessa oman kayton veroa kirjattaisiin kuukausittain, mutta tdssa ta-

pauksessa oman kayton vero kirjataan projektin lopussa.

Esimerkki 2: Rakennuslikkeen oman ké&ytén veron kirjaaminen (Kukkonen & Reinikainen 2017,
mukaillen).

Oman kaytén arvonlisévero

Rakennuslilke Oy rakentaa myyntid varten rakennuksen. Myyntihinnaksi sovitaan 2 300 000.
Valittdmat kustannukset muodostuvat seuraavasti:

Veraotan Alv Verollinen
Rakennusmateriaalit 750 000 180 000 930 000
Aliurakat 134 000 32 160  Kaannetty arvonlisdvero
Muut verolliset kustannukset 102 000 24 480 126 480
986 000 236 640
Palkat sivukuluineen 589 000
1 575 000

Oletetaan, etta kyseisen yrityksen valilliset kustannukset ovat b % valittémista kustannuksista.
Todellisuudessa tamé luku tulee perustua laskelmiin.

Valittdmat kustannukset 1575 000
Valilliset kustannukset 78 750
Veron peruste 1 653 750

Oman kaytdn arvonlisévero 0,24*1 653 750
396 900

Kirjanpidossa oman kéyttin arvonlisdvero nakyy kuluna

Rakennuspalvelujen aman
kayon alv Arvonliséverovelka

396 900 396 900
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Perustajaurakoinnissa urakkasopimuksen hinta ei sisalla arvonlisaveroa, koska arvonlisédvero maa-
raytyy omasta kaytosta maaraavien saannosten perusteella. Jos rakennus on tarkoitettu verolli-
seen toimintaan, ostajalla on oikeus vahentaa arvonlisavero. Tasta syysta urakoitsijan on annet-
tava tiedot kertyneesta arvonlisaverosta ostajalle joka kuukausi. (Lahti & Viljaranta 2013, 214.) Os-

tajan nakokulmasta tilannetta on havainnollistettu esimerkissa 3.

Esimerkki 3: Veron kirjaaminen ostajan kirjanpidossa (Kukkonen & Reinikainen 2017).

Oman kdytén veron kirjaaminen ostajan nakékulmasta
Rakennusliike myy rakennuksen (hinta 2 200 000 €) elinkeinonharjoittajalle verolliseen kayttadn.
Oman kaytdn veroksi on laskettu 355 200 £, jolloin ostajan kijanpidossa tapahtuma nékyy seuraavasti:

Rakennukset Pankkitili
2 200 000 2 200 000
355 200

Hankintojen alv-saamiset

355 200
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6 HAASTATTELUTUTKIMUS OSANA TOIMINNALLISTA OPINNAYTETYOTA

Tyon toisena osana on oppaan laatiminen toimeksiantajayrityksen kayttoa varten. ltsessaan teo-
rian perustella laadittu opas on mahdollisesti hieman epakaytannéllinen, koska siita voi helposti
jaada pois tarkeita asioita. Kokeneiden kirjanpitajien haastatteleminen avaa uuden nakokannan
kasitellyista asioista. Talloin oppaaseen voidaan ottaa mukaan sellaisia asioita, jotka ilmenevat

kaytannon tydssa hyvin usein.

On tarkeda muistaa, etta tyon teoria on aiheen laajuuteen verrattuna melko suppea. Kaikkia yksi-
tyiskohtia ei voida kasitella yhdessa opinnaytetydssa, jolloin olennaisia asioita ja& helposti kasitte-
lematta. Kun teoriaan yhdistetaan kaytantoa, kokonaiskuvan hahmottaminen helpottuu merkitta-
vasti. Kirjanpitajat, jotka tyoskentelevat paivittain rakennusliikkeiden kirjanpidon parissa, voivat ko-

kemuksiinsa perustuen nostaa ongelmakohtia esille.

Tutkimusongelman ydin muodostuu ongelmakohdista, joihin kaytannon tyossa on syyta kiinnittaa
huomioita. Tutkimusongelman hahmottaminen tapahtuu seuraavan tutkimuskysymyksen avulla:
Mitka ovat tavallisimmat ongelmakohdat rakennusliikkeen kirjanpidossa? Tyon aihe huomioon ot-
taen ongelmakohdilla tarkoitetaan paaasiassa arvonlisaverotuksellisia asioita. Lahtokohtaisesti voi-
daan ajatella, etta kirjanpitoprosessissa esiintyy tilanteita, joissa virheriski on olennainen. Luonnol-
lisesti kirjanpidossa voi tehda lukemattomia virheita, mutta tydn kannalta on oleellisinta selvittaa
vain kokemukseen perustuvia yleisimpia vaaranpaikkoja. Liian yksityiskohtainen selvitys tekee

tydsta tarpeettoman laajan, jonka vuoksi on tarkeaa tehda riittava rajaus.

Vapaamuotoisen haastattelun tavoitteena on saada vastauksia edelld mainittuun tutkimuskysy-
mykseen. Tarkoituksena on siis toteuttaa haastattelu siten, ettd haastateltavat antavat nakemyksi-
aan asioista, joihin kannattaa kiinnittad huomiota. Ydinkysymyksen avaamiseksi lienee kuitenkin
paikallaan esittaa tarkentavia apukysymyksia. Tasta syysta laadittua teoriaosuutta voidaan kayttaa

apuna haastattelussa.
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6.1 Haastattelun tulokset seka analysointi

Jotta kaytannon tyon osoittamaa tietoa voitaisiin hyodyntaa, tyossa toteutettiin laadullisen mene-
telman tutkimus. Haastattelu toteutettiin siten, etta toimeksiantajayrityksen kahta kirjanpitajaa
haastateltiin erikseen. Molemmat haastattelut tallennettiin. Lisaksi aiheesta keskusteltiin vapaa-
muotoisesti toimitusjohtajan seka yhden kirjanpitajan kanssa. Tata keskustelua ei nauhoitettu erik-

seen. Kaikki tassa kappaleessa esitetyt asiat perustuvat edella mainittuihin haastatteluihin.

Haastateltavilla kirjanpitajilla oli kutakuinkin samanlainen kokemus gryndaustoiminnan kirjanpi-
dosta. Lisaksi molemmilla oli yhteensa kaksi rakennusalan yritysta asiakkaanaan. Naiden perus-
teella voidaan sanoa, etta haastateltavien lahtétilanne on hyvin samankaltainen. Taméa mahdollis-
taa sen, etta haastattelussa esille nousseet asiat ovat hyvinkin vertailukelpoisia. Toisaalta haasta-

teltavien asiakkaat ovat kuitenkin erilaisia, jolloin aiheeseen saadaan eri nakokulmia.

Molemmissa haastatteluissa nousi esille tulkinnanvaraisuus. Toinen haastateltava painotti erityisen
voimakkaasti sita, etta useissa tilanteissa kysymys on tulkinnasta. Talloin ei voi todeta yksiselittei-
sesti, mika tulkinta on oikea. Esille nousi myos tilintarkastajien ja verottajan ohjeistukset tulkintaky-
symyksissa. Tulkinnanvaraisuus on saattanut koskea esimerkiksi ostajan satunnaisuutta rakenta-
mispalvelujen myyjana. Haastattelujen perusteella voidaan sanoa, etta tulkinnanvaraisissa kysy-
myksissa on syyta pohtia asiaa yhdessa. On tarkeaa tietaa verottajan kanta, koska verottajan lau-
suntoa on noudatettava. Vaikka siis omaa tulkintaa ei voitaisikaan pitaa vaarana, ongelmatilan-

teissa ei tule tehda suoraan omia paatelmia.

Epaselvyytta voi aiheuttaa tilanne, jossa ei ole tarkkaa tietoa siita, onko kyseessa tavaran vai pal-
velun myynti. Laskutus on voinut tapahtua kaanteisella tavalla, vaikka itse tyon osuus on todella
vahainen. Haastattelussa nousi yksi esimerkki tallaisesta tapauksesta. Téllaiset tilanteet liittyvat

juurikin edella mainittuun tulkinnanvaraisuuteen.

Kaannetyn verovelvollisuuden soveltamiseen liittyvat kaksi ehtoa aiheuttavat haastateltavien mu-
kaan toisinaan ongelmia. Epatietoisuus naiden ehtojen tayttymisessa on johtanut siihen, etta lasku
on tehty vaarin. Lasku on voitu antaa esimerkiksi verollisena, vaikka ehdot ovatkin tayttyneet. Toi-

sen haasteltavan mukaan etenkin pienemmissa yrityksissa on usein tietamattomyytta liittyen kaan-
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teiseen verovelvollisuuteen. Sen tahden kirjanpitajan onkin usein joutunut selittdmaan, miksi jois-
sain tilanteissa on toimittava tietylla tavalla. Johtopaatoksena voidaan todeta, etta laskutusvai-

heessa on oltava selvilla myydyn palvelun tarkasta sisallosta seka ostajan asemasta.

Laskumerkintavaatimukset ovat haastateltavien mukaan paasaantoisesti kunnossa. Toisaalta voi-
daan aina miettia, voisiko laskulla olla enemman tietoa esimerkiksi myydysta palvelusta. Haastat-
telussa nousi nimittain esille se, ettd toisinaan on kysyttava lisatietoa palvelun todellisesta sisal-
|6sta. Tulkintana tasta voisi todeta, etta tarkempi kuvaus myydysta palvelusta vahentaisi joissain

tapauksissa kirjanpitajan tyota.

Toisinaan rakentamispalvelun ja kiinteiston kasitteet ovat hieman epaselvia. Haastattelussa tama
kavi ilmi siten, ettd toisen haasteltavan asiakas harjoittaa sellaista toimintaa, jossa linjan veto voi
olla vaikeaa. Esimerkkind haastateltava mainitsi erilaisten putkistojen asentamisen kiinteistoon.
Kysymys on siitd, palveleeko putkisto yleista kayttda vai erityista toimintaa. Rakentamista harjoit-
tavien yritysten kohdalla nama kasitteet ovat kuitenkin keskeisessa roolissa. Jotta kaannettya ve-
rovelvollisuutta osattaisiin oikein soveltaa, tulee molemmat kasiteet hallita. Toisella haastateltavalla
ei vastaavasti ole ollut suurempia ongelmia tassa asiassa. Tama johtuu siita, etta toinen hanen
asiakkaistaan tekee oikeastaan vain alihankintatdita, jolloin kaannetyn verovelvollisuuden ehdot

tayttyvat aina. Talloin myos rakentamispalvelun ja kiinteiston kasitteet ovat selvia.

Haastateltavien mukaan oman kayton veron valillisten kustannusten osuus on vaikeaa huomioida.
Oikean suuruisen prosenttiosuuden I6ytaminen on haasteellista. Haastateltavien kohdalla tilanteet
ovat kuitenkin olleet yksinkertaisia. Yhdessa tapauksessa prosenttiosuus oli selvilla alusta alkaen.
Tama ei kuitenkaan poista sita totuutta, etta tilannetta on seurattava jatkuvasti. Tarvittaessa pro-
senttiosuuteen on tehtdva muutoksia. Toisaalta toisella haastateltavalla veron peruste on ollut
helppo laskea, koska se on koostunut pelkastaan aliurakoitsijoille suoritetuista maksuista. Talldin-
kin on liséksi huomioitava valilliset kustannukset, jolloin valillisten kustannusten osuus on joka ta-
pauksessa oltava selvilla. Yhdeksi vaihtoehdoksi haastateltavat antoivat laskentakaavan, jolla va-
lilliset kustannukset voitaisiin laskea. Tasta kaavasta on maininta kappaleessa 4.3.2. Toisessa
haastattelussa pohdittiin my0s sita, miten aloittavan yrityksen kohdalla valilliset kustannukset sel-
vitetaan. Ainoa tapa lienee arviointi. Todellisuus ndhdaan myéhemmin, jolloin tehdaan myos tarvit-

taessa korjauksia.
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Yhtend erittain keskeisend asiana esille nousi kustannusten seuranta. Eteen voi tulla esimerkiksi
tilanne, jossa rakennusliike paattaakin myyda itse rakennetun rakennukset eteenpain ennen kayt-
toonottoa. Jos rakennus on alun perin tarkoitettu vahennyskelpoiseen kayttoon, mutta se paate-
taankin myyda, tulee yrityksen maksaa oman kayton veroa. Mikali rakennuskustannuksia ei ole
tarkasti seurattu, oman kayton veron laskeminen voi olla todella vaikeaa. Mainitun esimerkin pe-

rusteella rakennusliikkeen kirjanpidossa kaikkia projekteja kannattaa seurata erikseen.

Molemmissa haastatteluissa projektien tuloutukseen kiinnitettiin huomiota. Luovutukseen perus-
tuva tuloutus on haastateltavien mielesta yksinkertaisempi. Toisen haastateltavan mukaan osatu-
loutuksen kayttaminen riippuu pitkalti kaytetysta jarjestelmasta. Jos seurantajarjestelma on kehit-
tynyt, osatuloutusta kaytetd@n enemman. Toisaalta luovutukseen perustuvassa tuloutuksessa on-
gelmana on se, etta tulos nékyy vasta luovutuksessa. Taman vuoksi projektin raporttien tulee olla

kattavia, jotta néhdaan reaaliaikainen tilanne.

Toinen haastateltava nosti esille kaannetyn arvonlisaveron vaikutusta yrityksen rahavaroihin. Hel-
posti voi ajatella, etta verollisen laskun lahettaminen verottoman sijaan on toissijainen asia. Toi-
saalta veron maksamisen kannalta tilanne on osittain nain. Myyjan on maksettava laskuun lisatty
arvonlisavero. Toisaalta ostaja voi usein vahentaa sen. Lopputuloksena on se, etta myyja saa ve-
rottoman osan itselleen, kun taas ostaja joutuu maksamaan todellisuudessa vain verottoman osan.
Kaannetyssa menettelyssa lopputulos olisi tdman osalta sama. Yrityksen maksuvalmiuden kan-
nalta tilanne on kuitenkin toinen. Myyja saa aluksi verollisen summan itselleen, jolloin silla on het-
ken aikaa enemman rahaa kaytettavissa. Toki on muistettava, etta myyjalla on talloin myynnista
aiheutunutta arvonlisiverovelkaa. Ostajan kannalta tilanne on se, ettd laskun maksaminen vaatii
enemman rahaa. Laskuhan on maksettava joka tapauksessa verollisena. Kun on kyse suurista

summista, arvonlisaveron osuus voi nousta todella suureksi.

Johtopaatoksena voisi todeta, ettda ongelmia on eniten k&annetyn verovelvollisuuden soveltami-
sessa, gryndauksessa seké tulkinnassa. Nama asiat sisaltavat paljon oleellisia asioita liittyen ra-
kentamisen arvonlisaveroon. Molemmat haastateltavat totesivat, etta gryndaustoiminnan kasittele-

minen kirjanpidossa on kokonaisuudessaan haasteellista.
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6.2 Oppaan laatimisprosessi

Opinnaytetyon keskeisimpana osana on oppaan laatiminen. Olennaista on se, etta opas pohjautuu
tydssa esiteltyyn laajaan teoriaperustaan. Oppaan taustalla on tutkimusongelma, joka liittyy raken-
tamisen arvonlisaveron ongelmakohtiin. Tyossa esitetyn tutkimuskysymyksen tarkoituksena on siis

selvittaa kaytannon tyon kautta ilmenevia haasteita.

Tyon teoriaosassa aihetta on kasitelty melko laajasti, jotta kokonaiskuvan hahmottaminen olisi hel-
pompaa. Tama tarkoittaa sita, ettd oppaan tarkoituksena ei ole menna yksityiskohtiin. Sen sijaan
tavoitteena on antaa perustietoja aiheesta. Tarkoituksena on se, etté lukija ymmartaa rakennusalan
arvonlisaverotuksen poikkeavuuden. Tarvittaessa opas ohjaa lukijaa selvittdmaan asiaa yksityis-
kohtaisemmin. Toisaalta kaikkien yksityiskohtien hallitseminen voi olla mahdotonta, jolloin on tar-

keaa ohjata lukijaa tiedon etsinnassa.

Opas laaditaan Microsoft Word —ohjelmalla. Ulkoasultaan opas vastaa pienta kirjaa, jonka sivut
ovat kooltaan puolet tavallisesta A4-paperista. Oppaan muotoilu perustuu valmiiseen Word-poh-
jaan, jonka asetukset eivat vastaa opinnaytetyon raporttipohjaa. Ajatuksena on se, etta erilainen
ulkoasu toisi hieman uutta varia tyohon. Lisaksi oppaaseen on lisatty keventavia aiheeseen sopivia
kuvia. Lukemisen helpottamiseksi opas laaditaan erilliseen kirjamuotoon, koska liitteena oleva

opas on lukemisen kannalta epakaytannollinen.

Kaytannossa opas pitaa sisallaan samoja asioita, joita ilmenee opinnaytetyoraportista. Esitettyja
asioita on luonnollisesti tiivistetty. Kaanteisen arvonlisaveron soveltaminen seka siihen olennaisesti
littyvat kasitteet rakentamispalvelu seka kiinteistd muodostavat oppaan lahtokohdan. Naihin liittyen
oppaassa on annettu laskuesimerkki, jossa sovelletaan kaannettya menetelmaa. Toisaalta kaan-
teiseen verovelvollisuuteen liittyy usein tulkinnanvaraisuus, mink& vuoksi asia on huomioitu omana

kappaleena. Kaksi vimeista kappaletta kasittelee oman kayton veroa seka kirjanpidollisia asioita.

Oppaassa on pyritty valttdmaan pitkia tekstikappaleita, jotta lukeminen olisi helpompaa. Sen sijaan
kasiteltyja asioita on esitetty yksinkertaisesti luetteloina. Tarvittavan tiedon etsiminen on helpom-
paa, kun kasiteltava asia on jaoteltu selvasti. Nain ollen lukijan ei tarvitse lukea pitkia kappaleita
|6ytaakseen itselleen olennaisimmat kohdat. Tarkeaa on, ettd oppaasta muodostuu mahdollisim-

man lyhyt ja ytimekas. Helppolukuisuus on avainasemassa.
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Oppaan laatimisprosessi alkoi kaytanndssa jo teoriaperustan kirjoitusvaiheessa. Tarkoitushan on
se, etta laadittua teoriaa voitaisiin hyddyntaa tyon toiminnallisessa osuudessa. Oppaasta muodos-
tuisi taysin oma kokonaisuus, jos opas ei vastaisi tyossa kasiteltya teoriaa. OpinnaytetyOprosessi
on kokonaisuus, mika tahtaa asetettujen tavoitteiden saavuttamiseen. Siksi on tarkeaa, etta tyon

tavoite pidetaan mielessa koko ajan.

Teoriaperustan lisaksi tyon toinen suuri kokonaisuus muodostui tutkimuksellisesta osasta. Taman-
kin osan lahtokohtana oli edelleen ennakkoon asetettu tavoite. Voidaan siis sanoa, etta opinnayte-
tyoprosessin kaksi ensimmaistd osaa muodostavat oppaan sisallon. Viimeinen osa opinnayte-
tydsta olikin itse tuotoksen eli oppaan kokoaminen. Luonnollisesti oppaan laatimista edeltda poh-
dinta konkreettisesta sisallosta. Tassa tapauksessa kysymys oli enemmankin siitd, miten asiat esi-

tetaan oppaassa.

Lopulta voidaan siis sanoa, etta oppaan laatiminen alkoi opinnaytetyon tavoitteiden asettamisesta.
Paamaaran saavuttamiseksi on kuitenkin aina pohdittava niita keinoja, jotka ohjaavat haluttuun
suuntaan. Aiheeseen tutustuminen on kaiken lahtokohta. Tasta syysta aluksi on valttamatonta pe-
rehtya teoriaan. Toisaalta haastattelujen avulla oppaasta voidaan tehda kaytannollisempi, koska

ne tuovat esille kaytannon nakokulmia aiheesta.
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7 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Tyon paatavoitteena oli laatia opas rakennusalan arvonlisiverotuksesta. Tasta nakokulmasta kat-
sottuna tavoite saavutettiin. Koska tyo oli luonteeltaan toiminallinen, varsinaista tutkimustyota ei
ollut. TyGssa esitetyn pienimuotoisen tutkimuksen tavoitteena oli pelkastaan tuoda kaytannon na-
kemysta teorian rinnalle, jotta oppaasta saataisiin kaytannonlaheisempi. Tavoitteena oli myos se,
etta opas perustuu teoriassa ja haastatteluissa ilmenneisiin asioihin. Oppaan sisaltéa tutkiessa voi-
daan todeta, etta tavoite tayttyi myos talta osin, koska esimerkiksi tulkinnanvaraisuus nousi varsi-

naisesti esille haastattelujen perusteella.

Alkuvaiheessa oppaan kohderyhmaksi valittiin kirjanpitajat ja rakennusyrittajat. Tyon edetessa ai-
heen laajuus seka haasteellisuus aiheuttivat sen, ettd kohderyhmaa piti pohtia uudelleen. Tarkoi-
tuksena oli kasitella teoriaa laajasti, jotta kokonaiskuvan hahmottaminen olisi mahdollista. Jotta
tyon sisallosta ei kuitenkaan tulisi liian laaja, taytyi oppaan laadinnan lahtokohdaksi valita perus-
asiat. Usein on kuitenkin niin, etta tietyn asian parissa tyoskenteleminen vaatii perusasioiden sy-
ventamista. Esimerkiksi gryndaustoiminnan perusajatuksen ymmartaminen tuskin riittaa kirjanpi-
don kannalta. Kun asiaa pohtii tasta nakokulmasta, kohderyhmaa on tarpeen hieman muuttaa. Nain
ollen kohderyhmaan kuuluu paremminkin aloittelevat kirjanpitajat tai alan opiskelijat. Vaikka kirjan-
pito olisikin ulkoistettu, rakennusyrittajien tulee kuitenkin ymmartaa alansa erityisyys. Jos yrittaja
hoitaa esimerkiksi laskutuksen itse, yrittajan tulee tuntea kaanteinen arvonlisavero. Tasta syysta

perusasiat sisaltava opas sopii hyvin myos yrittajille.

Opinnaytetyoraportin liitteena oleva opas on koottu sen mukaan, millaisen kasityksen tekija sai
teoriasta ja haastatteluista. Teorian ja haastattelujen pohjalta muodostui tietynlainen kasitys siita,
mita oppaassa tulee kasitella. On siis tarkedd muistaa, etté opas on laadittu pelkastaan yhdesta
nakokulmasta. Esitettyjen johtopaatdsten kohdalla on siten oltava kriittinen. On ymmarrettava se
tosiasia, etta ulkopuolelta (ilman omaa kokemusta) saatu kasitys asiasta voi olla hyvinkin puutteel-

linen. Siksi on tarkeaa, etta opas ohjaa lukijaa ennen kaikkea aiheen laajuuden ymmartamisessa.

Aiheen laajuus ja vaativuus huomioon ottaen oppaan laatiminen oli melko vaikea kokonaisuus.
Vaikeuksia tuotti etenkin se, kuinka saada lyhyt ja tiivis kokonaisuus. Lisaksi asioiden ilmaiseminen
yksinkertaisesti aiheutti omat haasteensa. Luettavuuden kannalta on tarkeaa, etta opas on help-
polukuinen ja selked. Tasta syysta ei ollut samantekevaa, miten asiat ilmaistaan.
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Aiheesta oli saatavilla todella paljon tietoa, joten aihe oli siind mielessa hyva. Ongelmaksi muodos-
tui kuitenkin tietylla tapaa aiheen rajaaminen. Lahinna rajausongelmat liittyvat siinen, kuinka laa-
jasti asioita on tarpeen kasitella. Tavoitehan oli kuitenkin kokonaiskuvan ymmartaminen. Toisaalta
voidaan pohtia, oliko teoriaosuudessa tarpeen kayda lapi kirjanpitoa niin laajasti. Luonnollisesti
arvonlisavero liittyy olennaisesti juoksevaan kirjanpitoon, mutta tuloslaskelman ja taseen erien
avaaminen ei valttamatta ole olennaisimpia asioita aiheen kannalta. Toisaalta tyon kohderyhmana
on kuitenkin tavalla tai toisella kirjanpitajat, jolloin kirjanpidon laajempi kasitteleminen on perustel-

tua.

Tyohon litetyn tutkimuksellisen osion kohdalla voidaan pohtia kriittisyytta. Lahtokohta on se, etta
tutkimuksen tulee olla luotettava. Esimerkiksi otannalla on tassa asiassa merkitysta. Tydssa mai-
nitut kaksi yksinkertaista haastattelua eivat ole tutkimuksessa kovinkaan kattavia. Vaikka toimin-
nallisen opinnaytetyon tarkoituksena ei ollutkaan perinteisen tutkimuksen tekeminen, haastattelui-
hin on kuitenkin suhtauduttava kriittisesti. Kahden kirjanpitajan kokemukset eivat todennakdisesti
sisalla kaikkia tarkeita asioita, joihin tulee ennen kaikkea kiinnittad@ huomiota. Viime kadessa on
kuitenkin arvioitava sita, mika on olennaisinta. Jos tyon tarkoitus on oppaan laatiminen, paahuo-

mion kiinnittaminen tutkimukselliseen osioon ei ole mielekasta.

Kehittamisen nakokulmaa voidaan tarkastella saavutettujen tulosten perusteella. Perusteiden
omaksuminen on epailematta edellytys sille, etta opittua asiaa voitaisiin syventaa entisestaan. On
myds huomioitava se, etta tietoa on osattava soveltaa oikein. Oma tehtéva tyoeldamassa on usein
sellainen, etta jokaista yksityiskohtaa ei tarvitse hallita. Esimerkiksi laskutuksesta vastaava henkild
voi syventya enemman kaanteisen verovelvollisuuden soveltamisen ehtoihin. Oppaan kehittami-
nen jatkossa voitaisiinkin tehda omien ty6tehtavien vaatimusten perusteella. Aiheen laajuus huo-

mioiden jokaisesta oppaassa esitetysta asiasta voisi varmasti laatia syvallisemmat ohjeet.

OpinnaytetyOprosessi eteni paasaantoisesti ennalta asetetun aikataulun mukaisesti. Alussa vaikutti
jopa silta, etta tyo etenee huomattavasti nopeammin kuin oli suunniteltu. Oppimisen kannalta tyd
oli todella tarpeellinen. Aiheeseen syventyminen toi paljon uutta ymmarrysta. Oppiminen ei kuiten-
kaan rajoittunut tdhan, koska opinnaytetydprosessi piti sisallaan myos muita tarkeita asioita. Tyon
aloittaminen vaati sinallaan jo sitoutumista. Toisaalta tiedon etsiminen ei kuulu pelk&staan opiske-
luun, vaan se on hyddyllinen taito arkielamassékin. Oppimisen liséksi tarkein anti liittyy kuitenkin
kasvamiseen. Suunnitteluvaiheesta valmiiseen tydhon padseminen sisaltaa paljon vaiheita, joita ei

voi ohittaa. Eteenpain on mentava karsivallisesti vaihe vaiheelta.
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VEROILMOITUS OMA-ALOITTEISISTA VEROISTA LITE 1
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MUERU
SKATT

Lomake palauvtetaan osoitteeseen:

VEROILMOITUS
OMA-ALOITTEISISTA VEROISTA

Jos korjast siemmin iimoitetiuja tietoja,
ilmoita korattavan osion, esimerkiksi

Verohallinto arvonlisfveron tietojen, kaikki tiedot
Oma-aloitteisten verojen optinen lukupalvelu uudebesn oikeansuuruising.
E&uﬁ"ﬁno Alg Mihets Wman versilmoituksen mukana
liitbeins.
Werowelvollisen nimi [arqonlisdverovetvollinend'tyGinantaga) W-lunnus & henkilGlunnus
ARVOMNLISAVERON TIEDOT
Werokausi Wuosi Arvonlisiveron alarajahudjennukseen oikedteti tiynas
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\iero rakentamispateelun ja
rrueﬁllmmm osloiEa
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Ennakonpidatyksen slaisat
paliat j& muul suoribuksat

Alarajghusjennuksen maars

Toimitettu ennakonpiditys

Lahdevenon alaiset palkat

Maksettava vero |
Palautuksessn
oikeuttava vera [-)

j& muwt suerituksat

O-verpkannan alainen

Lihdevero palkoista yms,

Tavaraosbol muista
EU-maista

Ekawaihto Tyanantajan sairausyvakuubus-
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VERO VEROILMOITUS
SHATT OMA-ALOITTEISISTA VERODISTA
. . Jos korjaat siemmin ilmoitetiuja tietoja,
Lomake palautstaan osoittesseen: iimaita anrmm Calon, ettt
Verchallinto arvonlisSveron tietojen, kaikki tiedot
Oma-aloitteisten verojen optinen lukupalvelu uudellean oikeansuuruisina.
PL 5000
A lhetd min vercilmoituksen mukana

00053 VERO st
Wesovelvollisen nimi Y-lunnus & henkidtunmus

MUIDEN OMA-ALOITTEISTEN VEROJEN TIEDOT

limoita tiedot merkitsemalla alla oleviin kohtiin veron tunnus (vain numero), verckausi, vuosi ja maksettavan
veron masrd. Verojen tunnukset

10 Arpajaisvero

16 Vakuutusmaksuvero

24 Ennakonpidatys puun myyntitulosta

25 Ennakonpidatys osakeyhtitlth, osuuskunnalta tai muulta yhteisolts

68 Ennakonpidatys koroista ja osuuksista

92 Ennakonpidatys osingoista ja osuuskunnan ylijaamista

39 Lahdevero osingoista ja osuuskunnan ylijaamista (rajoitetusti verovelvollisilta)
69 Lahdevero koroista ja rojalteista (rajoitetusti verovelvollisilta)

84 |[ahdevero korkolulosta (yleisesti verovehvollisilta)

Weron unnus Werokausi o Maksaliava vans

snl

JATA TAMA SIVU TYHJAKSI, JOS ET ILMOITA MUIDEN OMA-ALOITTEISTEN VEROJEN TIETOJA.

Paivays Allekirjoilus ja nimensehennys Puhelin

Tulosta lomake Tyhjennd lomake

WERDH 200112 4208
e Kayts vain alkuperSisis lomaketia, ja thyts tiedot selkedst,

jotia optinen luku onnistud. £l3 muuta tulostusasetuksia tai
lihatd kopiota.
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ALKUSANAT

arvonlisiverotulseen liithyviss3 asicissa. Orpas on tarkoitettn
emmen kaildeea rakennusalan yrittajille seki aloitteleville kir-
janpitjille, mutta mycs muille atheesta kdinmostimeille.
Cppaan tarkeitus ef ole antaa kattavia ohjeita rakentamisen
arvonlisiverotuksesta, koska athe on todella lasja. Atheen
tiivistetysti perusasioita. On syvtd tietid, ettd athe on hyvin
erityinen, jolloin sen hallitseminen vaatii paljon aikaa ja
tyota. Pellan perusoppaan Inkeminen &i tee HEEHU asian-
tuntijaa. Fuitenlkin on hyva muistaa seldn tosiasia, etta oppi-
minen lihtee perusasicista.

Opas on osa opimivytetydtini. Teoriaosuudessza (seld teo-
rian lopussa esitetyssi “tuthkimuksessa”) kisitelliin lajem-
min oppaassa esiintyvii asicita. Teoriacsuntta ja opasta voi-
daankin hyvin lukea rinnaldeain, jollom asasta mmedostun
selkeimpi kva.

Cralussa 29.1.2018

M irten SNiemeli

Opas mkennusalan anonlisdveotuksesta | Kevit 2018
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1 KAANTEISEN ARVONLISAVERON SO-
VELTAMINEN

Faznnetyn verovelvollisunden soveltamizesza on tarkeda
1. Onko myvty palvelu rakentamispalvelua tai tyévoiman
vuckrausta rakentamispalvelua varten?

2. Mild on ostajan asema rakentamispalvelujen tuottajana?
sille, etti kiirmettya verovelvollisuntta osatamn oikein sovel-
tas. Kappaleessa 2 kerrotaan enemmin rakentamispalvelun
EI itteesta.

Kyseessi on tydvoiman vuokraaminen rakentamis-

palvelua varten, jos

*  Vuokrattn tyGvoima suorittaa rakentamispalvelua

¢ Rakenmmskohde ei ole enmalta sovittn, vaan vuok-
rattu henkils suorittaa vuckralle ottajan madriimii
tehtivid

Ostajan asemaa tarkasteltaessa on pohdittava:

* Myvko rakennuspalvelun ostaja itse rakentamispal-
veluja?

* Omnko toiminta (rakentamispalvelm myymt) jathu-
vaa val satunmaista’ Satunmainen myynti ei johda
kiimnetyn verovelvollisunden soveltamizeen. Satun-
naisundella tarkoitetaan kertaluonteista tai tilapaisti
toimintaa. Ehdon tayttymisti tarkastellaan edellisen
ja lahuvan tilikanden perusteella.

* Cmko ostaja rakennusalan yritys? Jos on, sahmmai-
sumnden ehto on valttamatts voimassa.

Eiinnettya verovelvollisuntta sovelletaan:

* [iinteistoon kohdistuviin EEBHH—H.T.&E_”_H
{suummittehs- ja vabvontapalvelut seld mut vastaavat
palvelut jatetiin buitenkin liinnetyn menettelyn ul-
kopuclelle)

* Tydvoiman vuokraamiseen, jos vuckrans tapahtun
rakentamispalvelua varten

* Tyon vhteydessa asemmetun tavaran lnovutukseen

Opas rakennusalan arvonlisdverntuksesta | Kevit 2018

56



o
-
g
&
[
=
g
2
2
3
g
Lo
5
2
5
a
(]
&
Q

* Ralkentamiseen tarvittavien koneiden +uocloraami-
seem, jos vuolrataan seld kone ettd kayttiji (pellin
keneen vuckraamiseen ei sovelleta kiinmettyi me-
netelmai)

Kiinnettva verovelvollisuntta ei sovelleta

*  Summittelu-, arkldtehti- ja insinééripalveluihin

* Tyin vhteydessi asemmetim tavaran lnovutukseen,
jos itze palvelun osuns on byvin vihiista

* Erityisti toimintaa tukevien laitteiden asentamizeen
ja hmoltoon

. —ﬁﬂ_.u.m-.-ﬁ—u&._..m_E.Eb_ .d.oq._.nm kohdisturvat ﬂ#@ﬂuﬁﬂd.
maalle tai sieltd pois (Rakenmsmateriaalin siirto ra-
kennustyémaalla lnetaan luitenkin kiinnetyn me-
nettelyn piiriin)

# Tilapdisiin rakenmuksiin ja ralennelmiin (esim. tys-
maaparakit) kohdistuviin téihin (pystytys-, purlm-,
putki- ja sihkétydt)

Epaselvizsa tilanteissa kannattaa pohtia seuraavia
kysymyksia:

*  Mitd vaiheita palvelu pitaa sisillain? (esim. kuljetus
ja tavaran purla)

* Miki on mvydyn palvehm paiasiallinen sisilto?

(esim. tavaran myynt vai asenmus?)

Edella mainitut loysymylset hittyvat esimerldlsi mybs sellai-
seen tilanteeseem, jossa vuolzatulla koneella (kone sela
kavttsji) tehdiin myds Kinteiston ulkopuolelle kohdistuvia
toitd. Tillaisissa tilanteizsa padsucrite ratkaisee menettelyn.

Verchallionon esimerkdszi elementtien Jaljetuspalvehum
vei sisiltvd myos niiden pystyttiminen. Tilldin elementtien
pystytys lnetaan osalei rakentamispalvelua. Siten louljetus-
palvelin ja elementtien pystyttiminen kisitellizn kahtena
palvelina. Jos ostajalla on ostajan asema (ostaja myy raken-
tamispalveluja nuutoin lain satunmaisesti), rakentamispal-
velu eli elementtien pystytys laslutetaan kiinteisen menet-
tehm mukamn. Kuljetuspalveln lackutetaan luitenkin nor-
Edellz mainitussa esimerkisz3 elementtien nostopalveln kes-
tad 2-3 pdivaa, jolloin palvelua ei voida pitid pellddini kulje-
tuksen sivupalvelma. Jos kuljetuspalveluun lamluisi pellkas-
tain lmorman purkaminen, purkamista voitaisiin pitad kul-
jetuksen sivipalvelma. Tillain purkaminen sisiltyisi kulje-
tuspalvelukokeonaisiuteen.

Opas rakennusalan arvonlisdverotuksesta | Kevat 2018
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2 KIINTEISTO JA RAKENTAMISPALVELU

Rakentamizalan arvenlisiverotuksen kannalta kdinteistd ja
rakentamispalvelu ovat keskeisia kasitteita. Waiden kasittei-
verovelvollisuuden soveltamizen ehtoja.

Kiinteistoni pidetian:

* Maa-alaa, johon voi Littyy hallinto- tai cmistusei-

leens
*  Kiinteisti perustettua rakennusta tai rakennebmaa

¢  Rakennulseen lomluvia lHinteita osia {ovet, ildomat,
portaikot. . ), jos rakennus on pumtteellinen ilman
kyseisii osia
* [Kiinteisti asennettuja osia, laitteita tai koneita, jos
niita ei voida siirtas ibman ralkennukseen kohdistavaa
nmnitosta
Fakennuksille ja rakennelmille on olennaista se, ettd niiden
siirtiminen tai purkaminen on vaikeaa. Niin ollen tilapiis-
ten rakennusten ja rakennelmien kohdalla kyze «i ole kiin-
teistosta.

Rakentamispalvelua ovat:

* Rakentamis- ja korjaustydt, jotka kohdistuvat kdin-
teistoon

* Uudis- ja korjansrakentaminen seld perusparanms-
ja entiséimtitydt

*  FKulluyhtevksien, verkostojen sekd ympirists- ja
maarakenteiden ralentaminen

*  Erikoistumut rakenmustoiminta, johon luetaan raken-
muksen purkutydt, valmistelutyét sekd erikoisalojen
tyot

*  Rakennussiivoulset (ei knitenkaan erilaisten raken-
musjatteiden kuljettaminen)

)

\/V

Opas mkennusalan arvonlisdverotuksesta | Kevdt 2018
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3 LASKUESIMERKKI

Laskuttaessa tulee ottaa huommi-
oon lazslomerkintavaatimmlset.
Lisaksi kdirjanpitijin tyon hel-
pottamiselsi lasknsza tulee olla
rittivan tarkat tiedot laskm si-
sallasta. Teholmasta JﬂE—nﬂ. ilraa s3ds-
tyy, lam laskulta saadaan heti tarvittavat tiedot karjansta var-
ten. Vaildka on olemassa tilanteita, joisza voidaan keivttas ke-
vennettyji gﬂ&m. lammattaa kuitenldn aina ilmoit-
taa lain (Arvonlisaverolald 20%e §) vaatimat tedot.

Laskun tarkeimmat merkinnat ovat:

. _..mwr.._uum_muiﬁ ja numero
* MyyjEn ja ostajan tiedot (Y-tummus, alv-tunmus,

osoite. )

* FErapaiva

*  Lazlom summa

* Arvonlisiveroerittely

* Maininta ladom verottommdesta, jos kiinteisti me-
netelmai sovelletaan

* Nt maksamiseen liittyvit tiedot (Hlimumero, k&-
teizalenmulset. . )

Seuraavassa esimerkissi on kavattu lasku, johon sovelletaan
kainteisti arvonlisiverotusta.

LASK]
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Huomicita esimerkkilaskusta:

Laslom tiedot ovat kuvitteellisia

Lazlanm on tehty muckkaulsia punaizella virilli
Lazlulta on ympyroity ﬂHFmE?M tietoja

Myyjan ja ostajan arvenlisiverotunmisteet on lisitty
erikseen {ostajan arvonlisiverohmmiste on oltava,
koska koyseess3 kidmetty menettely)

Viittaus laslom verottommumudesta

Fustanmmspaikan ilmoeittaminen takaa sen, etta lasku
osataan kohdistaa heti cikein (projektilaskentaa var-
ten tulisi ilmoittaa myds projeltinumero)

Selked lowvans myytivisti palvelusta kertoo, misti
laskouzza om keyse

Tyim yhteydess3 lnovatettu tavara (parketti) lasku-
tetaan verottomana, koska sopimulseen Il par-
ketin myynt asenmettuma (kts. opinniytetyoraportin
kappale 3.3)

Lazln on lwotn Eebu-laskutusohjelmalla  (kts.
www ladupohja fi/ invoices ‘new. )

4 TULKINNANVARAISUUS

Aimoaa oikeaa talkintaa voi olla vaikea tai jopa mahdotonta
lytaa. Kuitenkin on tirkeii ymmartii se tosiasia, etti oma
Nain ollen tulee olla vahintiinkin varovainen tilanteisza, joi-
Eayvtinnon ohjeita tulkinnanvaraisiin asioihin:

* Pohdi ongelmakohtaa muiden kanssa. Esimerldlei
toisilla kirjanpitafills saattaa olla kokemusta vastaa-
vanlaisista tilanteista.

* Pyydi apua tilintarkastajalta. Tilintarkastajan tulee
noudattaa hyvii tilintarkastustapaa, jollein lansumto-
jen tulee olla sen mukaiset.

* Kysy asiasta verottajalta. Verottajan lausumtoa on
noudatettaval
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Muita hnomionarvioisia asioita:

* Tulkinnanvaraisuus ei tarkoita sitd, etti on vapans
toirnia oman tullinman mwlzan

* “Viirinlaimen" tullinta voi johtaa sithen, ettd arvon-
lisivero ilmoitetaan ja maksetaan viirin.

* Viirin ilmeitettu arvonlisivero vei johtaa samaan
lopputulokseen kaildden (myvja, ostaja ja verottaja)
kammalta. Arvenliziveron maksaminen voi kuitenkin
atheuttaa muntoksia maksuvalminteen. Kiinnetys=3
menetelmissi myyjin ei tarvitse malksaa arvonlisive-
roa. Toisaalta ostaja saa ladam arvomlisiverotto-
mana, jolloin loppusumima on pienempi.

® Ostajan azemaa (kts. kappale 1) kanmattaa tarvitta-
esza tiedustella ostajalta suoraan

5 OMAN KAYTON VERO

Toisinaan esiintyy tilanteita, joisza yrityksen on maksettava
esimerkiksi silloin, lun palvelu otetaan omaan henldlalkoh-
taiseen kiyttéon. Oman kivton verolla halutaankin esti vi-
hennyscikenden siilymimen sellaisisza tapauksissa, joissa
byodyldeen siirtyminen tapahtun muntein kuin verollisen
Falvelusta on maksettava oman kayton veroa, jos:

*  Palvelu snoritetaan yksityisti kiytto3 varten
*  Palvelu kohdistim lilketoiminman ulkopucliseen tar-

koitukseen

®  Sporitetin Huw.r..lﬂ kohdishm arvonlisaverolain 114

§m mulaiseen kiyttéén

* Ostettn palvelu kohdistun vihenmyskelvottomaan

Liyttoon

Edellytykset oman kiyton veron maksamiselle:

1.

2

Palvelu suoritetaan vercllisen lilketoiminnan vhtey-
dessi

Elinkeincnharjoittaja myy itse koyseistd palvelua ul-
kopuclelle

3. Ostetusta palvelusta on tehty vahenmys
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Huom. Kohdat 1 ja 2 koskevat itse suoritettua palvelua.
Omasta kaytosta ei tarvitse suorittaa veroa, jos:

* Palvelu suoritetaan vhsityishenldléni (kivtinnés=a
ilman yritvkeen voimavarcja, Joaten tyémteldjita tai
kiyttoomaisimtta)

* Palvelun suorittamisessa kaytetian hyvin vihin yri-
tyksen voimavarcja

Tyvpillisesti oman kivton veroa maksetaan tilan-
teissa, joissa

* Harjoitetaan omaan lukoom rakentamista

* Harjoitetaan grymdausta eli perustajaurakointia

Kiinteistdjen mryyntitilnteissa on huomicitava ze, ettd
myynt on arvonlisiverotonta. Tasta syvsti omaan lulanm
rakentamisessa sekd perustajaurakoimmizza on maksettava

oman kiytén veroa. Ostojen vihennyzkelpoisimden ehtona-
han om juuri se, ettd hankinta tapahtun verollista (myynti ve-
rollista) toimintaa varten.

Veron peruste muodostuu: (kts. tarkemmin opin-
naytetyoraportti 4.3)
¢ Vilittomist lustanmuksista (suoraan laskentakoh-
teeseen kohdistuvat lmstannukset, esim. rakennms-
materiaalit)

Opas mkennusalan aronlisdverotuksesta | Kevit 2018

¢ Vilillisista kustannuksista (kaytinnéssi laskelmiin
perustuva tietty prosenttiosuus vilittomista kustan-
nuksista)

¢ Vilittomien ja valillisten kustannusten summasta vi-
hennet3in veron perusteeseen kuulumattomat erit

Gryndausrakentaminen paapiirteessaan:

¢ Rakentamispalvehm myynti asunto- tai kdinteists-
osakeyhtiolle (mairaysvalta kyseiseen yhtidon)

® Rakennuslike merkitsee kaildd perustetun yhtion
osakkeet

® Perustajaurakoitsija eli rakennuslike hankldi maa-
pobjan, johon rakermetaan

®  Urakoitsija saa tulonsa myymalli osaldkeita (huoneis-
toja) ulkopuolisille

® Kun rakemnus luovutetaan, undet osaldkeen omista-
jat ottavat yhtion hallintaansa

® Arvonlisiverotus toteutetaan oman kiytén verona

- ; !

—

w«.wmu.\d. ‘
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& KIRJANPIDOLLISIA HUOMIOITA

Yritykset seuraavat lnonnollisesti hyvin tarkasti omia kustan-
muksia, koska omien tuotteiden ja palvelujen hinmoittelussa
lustanmubzet muodostavat lihtokohdan. Ralentamista har-
joittavien yritysten tulisi kiinnitta3 t3han erityistd huomiota,
koska esimerldksi oman kiyton veron laskemiseen tarvitaan
kustanmustietoja. Mitd tarkemmin kustannukset kohdiste-
taan, sitd helpommin asioita voidaan selvittid jalkeenpiin.

teossa.

Rakennusliikkeen kirjanpidossa tulisi seurata
tuottoja ja kustannuksia kohteittain:

*  Kustanmuspaikat jaetaan tyén luonteen mukaan {Esi-
merkile=i laskutustyot ja wakeintityét kobdistetaan
omille kustanmuspaikoilleen)

* Rakennuckohteita sewrataan projekteittain, jolloin
jokaisen projektin tuotot ja kustanmukset ovat tarvit-
taessa nopeasti selvitettavissi

Cm mahdollista, etta suummitelmat mumthrvat rakentamisen
aikana. Rakennuslitke paattadkin myyda omalsi toimistoti-
lak=i swmnitellun rakenmulezen. Talloinhin muodostm ve-
roton dinteiston myymt {omaan lulonm rakentaminen), jol-
loin arvonlisiveroa on maksettava omasta kaytostd. Tama

esimerkdd anttaa ymmartimiin sen, ettd kustanmussenranta
on todella tarkeii.

Arvonlisaveroilmoituksessa on  tarkedi, etti Hedot
kohdistetaan oikeisiin  kohtim. Alla olevassa lomvassa
tilannetta on havainnollistettn esimerldn avnlla:

Veno kobmaan myyonices 0 | @uma il
verskannodtain
24 %o vero 2400 00

Esimerkddtapauksessa vritys jounm maksaman lomdauden myyonist
2400 € arvonlisiverca. Tissd esimerlissi mywmt on kohdisnmut
yhsityishenkdilalle, jollom kifinnetrertyd verovelvollisuutta & sovellea.
(Kiimetyn Jrain pifrim kruluva Tyt ilmoitettaisiin mys,
Js. Jeohita Rodentamispalvefim jo merellimopm myynt)

Vero rakentamispaleelun 2

metalromun ostoista 480 | 00
haarnstty hoclima)

Warohauden

vahennetayd vero 1680 | |00
Alarajahwejennuksan miard

Maksettava vero ]

Palautuksesn

oikeutiavm vero (—) 720( 00

Esimerldditapauksessa  yrinys on ostanut  rakenmmispalvelun
{vih kelpoinen), jonla snumma on 2000 €. Tisté ostaja laskee veron ja
ilmoittaa sen kohdassa Vero rabentamipalvelim jo metolliromm ostait.
Lisilisi oletetaan, ettd mmista ostoist (esim. rakemmustarvildedsta) on

ahemmettivid veroa 1200 € Miin ollen vihemmertevd verc on

1200+480=16E0 €.
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Rakentamispatalun ja
metalliromun myyninit
maannetty )

Rakentarnizpavelun ja
metallirormun asiat 2000 Q0

ALY DV VO EULE)

Muita huomiocita rakennusliikkeen kirjanpidosta:

Yleens3 suositaan kululajipohjaista tuloslazkelmaa

Tuloslazkelman ja taseen erit voivat vathdella hie-
man numuwﬁ,r"or.n&.umun.— {esim. vuckratuotot EH”_.N._UUH
usein liiketoiminnan mouihin tuottoihin, mutta ne
voivat tietyissa tilanteizza olla myds likevaihdossa)
Crman kayton vero tilitetiin lnmukausittain

Oman kayton vero nakyy kuluna

Gryndaukzesza on pidettivi erilliin grymderin ja pe-
rustetim  vhtion (asmto- tai kinteistoosakeyvhtio)
koppto

Gryndauksesza maa-alue, johon rakenmetan, on
vaihto-omaisuutta (normaalisti tazeen aineellisissa
hyidyldieiss3)

Projektin tuloutus voidaan tehdi joko lnovutukseen
perustuen tai osatuloutuksena

O=atuloutulsessa on maariteltava kolonaisvahmis-
tusaste, joka saadaan myymtiasteen ja rakentamisen
valmistusasteen tulona

* Normaalin menettelyn ja kiinteizen menettebm pii-
riin kamluvat ostot ja myynmit tulee kirjata eri -
leille. Nain tekemalli varmistetaan se, ettd arvonli-
siveroilmoitus saadaan tehtyd oikein. Myynnin koh-
dalla voitaisiin kayttii esimerkiksi seuraavia tileji:
Ralentamispalvelujen myynnit 24 % ja Rakentamis-

palvelujen myynmit (kiinnetty verovelvollisuns).

Seuraavassa esimerkdsz3 on viety kaksi laslua kirjanpitoon.
Arvonlisiverovelkaa ei sis nmodostn myvonist3, johen so-
velletaan kiinnettyd verovelvollisuntta.

1}

1}

Rakentamzpahvelujen myme 24 %5 Mrptissimizet
L0000 12 400
z 1 D00
Fakenmmispah:ehrjen nyrma 214 ¥4
vkdammetty rerovelrolbnwaz) Arvenbzivercvelka
2400
L (W00
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LAHTEET

Arvonlisiverolaki:

o bips:/ Swww finlex fi/fi/lakd /ajantasa /1993719931501

Verchallinnon nettisivut:

2 hteps: /S www. vero fi/ syventavat-vero-chjeet / chje-halmu-
v /48625 Takennusalan_lmarmerty_arvonlisaverovel3. .

o htps: / Swww . vero fi/ syventavat-vero-ohjeet./ chje-halm-
sivi /48090 ladnutusvaatimulset_arvonlisaveronikses3 /.

o htps: / Swww . vero fi/ syventavat-vero-ohjeet/ ohje-halm-
svu/47859 oman_kavton_ja_alivastldeellisten_luov..

2 htps: / Swww.vero. ficontentas-
o5/ 4885972 Il e43f1 24035545 1 7e5d95 ~4001v1 8. pdf

Rakennusteollisunden nettisivit:

0 htrpe: / Swww rakenmsreollisous §i/ Tietoa-alasta /Hamaan-
talouden- torjimea/ Faammetty-arvonlisaverovelvolli-
s/ Faammenym-abm-soveltaminen .

Esimerkkilaskun luonti:

2 htps: / Swww ladompohja fi ‘invoices/ new.

o beps:/ Avle fifuntiser/ 3-3281676.

o bteps: 4 www. tiakonetinen i/ 5-vinkdda-bloggaajan-vero-
tubsean / verolarhu,/.

o https: / /tilisanomat. i/ kirjanpite-ja-verotus/ perustajaura-
koimmin-arvonlisaverotus
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