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palautusvastuiden laskennan osalta. Tahan tarkoitukseen laadittiin tarkistuslas-
kelmaan soveltuva Excel-taulukko.
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toimeksiannon toteutus esitetdan luvussa nelja.

Kehitystyd on toteutettu laadullisena case-tutkimuksena, jossa toimeksiantajalle
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toimeksiantajan materiaalien ja kirjanpitajien haastatteluiden pohjalta.
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This thesis was implemented as a commission from Realia Group Oy. The aim of
the thesis was to improve the accountants’ work related to the calculation of the
liability to refund value-added tax on real estate investments. An Excel spread-
sheet suitable for a check calculation was created for this purpose.

The thesis is divided into two theoretical sections. The first of them deals with the
value-added tax in the real estate business from the commissioner’s point of view.
The second section focuses on the value-added tax on new construction and on
the resulting liability to refund it. The phases of the thesis study and the summary
of the assignment are presented in Chapter four.

The work was carried out as a qualitative case study, in which an Excel spread-
sheet was created for the commissioner for the check calculation of liabilities to
refund VAT. The spreadsheet is based on the commissioner’'s materials and inter-
views with the accountants.

The spreadsheet for the liability to refund VAT has been taken in use at Realia’s
accounting center. It serves as a good tool for the accountants and has facilitated
their everyday work. The Excel spreadsheet is in accordance with the instructions
of the commissioner and meets the Tax Authority's guideline for calculating the
liability to refund value added tax.
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1 JOHDANTO

Suomessa on talla hetkelld voimissaan kova nousukauden aikainen rakentamisbuumi. Uu-
sia investointeja tehdaan jatkuvasti ja taloyhtidita nousee ennatystahtiin. Vuonna 2008 teh-
ty lakimuutos mahdollistaa nykyaan taloyhtidlle mahdollisuuden arvonlisaverovahennyk-

siin.

Aihe on hyvin ajankohtainen yha useamman taloyhtion hakeutuessa arvonlisaverolliseksi.
Viime vuosina tallaisten taloyhtididen maara on kasvanut ja sen oletetaan jatkavan kasvu-
aan myos tulevaisuudessa. Taman seurauksena myos kirjanpitajien tyotehtavat tulevat

jatkossa vaatimaan yha enemman arvonlisaverolain tuntemusta.

Palautusvastuiden laskeminen on osaltaan haastavaa kirjanpitdjalle, koska tama tilanne ei
valttamatta tule vastaan kovinkaan usein. Kirjanpitdja saattaa tietdd miten arvonlisaveron
kanssa toimitaan naissa tilanteissa, mutta tapoja seurata hakeutumisastetta ja laskea talo-
sekd huoneistokohtaista palautusvastuuta on useita. Taulukko yhtenaistaa tavan laskea
palautusvastuut ja nain ollen antaa varmasti oikean tiedon, seka selkeyttaa kirjanpitdjien

toimintaa, kun kaikilla on kaytdssa sama laskentataulukko.

Toimeksiantaja opinnaytetydhén on Realia Group, Seinajoen kirjanpitokeskus. Heidan ta-
voitteenaan on kehittda helppokayttdinen Excel-taulukko, jolla pystytdan seuraamaan Kiin-
teistdinvestointien arvonlisdveron palautusvastuita. Taulukko yhtenaistaa tavan seurata ja
yllapitda asunto-osakeyhtididen palautusvastuita. Tama taulukko toimisi kirjanpitajan apu-

valineena laskettaessa kymmenen vuoden palautusvastuita.

Laki koskien kiinteistdinvestointien arvonlisdveron palautus- ja vahennyskelpoisuusoikeuk-
sia muuttui 1.1.2008. Kyseisen vuoden alusta alkaen arvonlisaverollisen kiinteiston omista-
jalla on ollut sekd mahdollisuus, ettd velvollisuus tarkastaa kiinteiston kaytdssa tapahtunut
muutostilanne ja siitd aiheutuva mahdollinen arvonlisaverovahennyksen muutos. Lakimuu-
toksen my6ta kiinteistdn omistajalla on oikeus mahdollisiin lisdvahennykseen tai palautuk-
siin. Uudet sadadodkset koskevat kiinteistdissa tapahtuvaa perustaparantamista tai uudisra-

kentamista.



1.1 Aikaisemmat tutkimukset

Aiheesta 16ytyy tutkimuksia, jotka kasittelevat kiinteistéinvestointeja taloyhtididen nakokul-
masta, sekd muissa tapauksissa ja sidosryhmissa. Taloyhtididen nakdkannoista 16ytyy
aikaisempia tutkimuksia, jotka tutkivat lakien muutoksia ja naiden vaikutuksia yrityksen

omaan toimintaan.

Mervi Seppanen avaa tutkimuksessaan arvonlisaverolain muutoksesta muuttuneita kir-
jauskaytantdja ja verotuksen hoitamiseen vaikuttavia asioita Kuusamon Talenomille. Han
on toteuttanut tutkimuksensa case-tutkimuksena, jossa case-yritykselle laadittiin ohjeistus

kiinteistoinvestointien tarkistusmenettelysta.

Toisessa tutkimuksessa Jaana Heikkinen kay lapi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kuksen Kiinteistdinvestoinneista saatavaa takautuvaa arvonlisdveropalautusta ja taman
vaikutusta investointiavustuksiin. Tutkimus on toteutettu myds laadullisena case-
tutkimuksena. Tutkimuksessa kuvataan prosessikuvaus, jossa on esitelty vaihe vaiheelta
investointiavustusten ja korkotukilainan hakemista. Tuloksena tasta on laadittu ohjeistus

avustusten hakemiselle.

Naiden tutkimusten tavoitteina on ollut selvittaa kiinteistdinvestointien palautuksista saata-
va hyoty niin toimeksiantajille, kuin myos asiakkaille. Tutkimukset on toteutettu laadullista
tutkimusmenetelmaa kayttden. Varsinaiset tutkimukset on toteutettu case-tutkimuksina,
joissa toimeksiantajien ongelmaan on kehitetty ratkaisu. Tutkimusten tulosten pohjalta on

luotu toimeksiantajille erindisia ratkaisuja.

1.2 Opinnaytetyon tavoite ja rakenne

Opinnaytetydssa tavoitteena on kehittda kirjanpitajan tyoskentelya toimeksiantajayrityk-
sessa, erityisesti kehittda kirjanpitajan tydtapaa kiinteistdinvestointien palautusvastuiden
kasittelyn osalta. Tahan tarkoitukseen laadittiin yhdessa toimeksiantajan kanssa tarkistus-

laskelmaan soveltuva Excel-taulukko.
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Toimeksiantaja vaati tiettyja ominaisuuksia palautusvastuutaulukkoon, ja tarkein naista oli
huoneistokohtainen jako. Taulukon piti myds olla mahdollisimman yksinkertainen ja help-
polukuinen. Toimeksiantajan kanssa yhdessa paadyimme mahdollisimman automatisoi-
tuun taulukkoon, joka helpottaa kirjanpitgjien tehtavia. Taulukkoa laadittiin yhdessa muu-
tamien kirjapitdjien kanssa, jotta saatiin kasitys arvonlisaveropalautusten toiminnasta kay-

tannon tasolla.

Taman opinnaytetydon rakenne koostuu johdannosta, teoriaosuudesta, case-osuudesta ja
yhteenvedosta. Johdanto avaa lukijalle opinnaytetydn taustaa ja aikaisempia tutkimuksia.
Teoriaosuus on jaettu kahteen eri osaan: ensimmainen osa kasittelee arvonlisaveroa kiin-
teistbmaailmassa ja toisessa osassa pureudutaan tarkemmin arvonlisdveron palautusvas-
tuuseen. Case-osuudessa esitelladn toimeksiantaja seka palautusvastuutaulukon kehitta-

misprosessi.



11

2 ARVONLISAVEROLLISUUS KIINTEISTOMAAILMASSA

Tassa luvussa maaritellaan mitd on arvonlisdverotus ja mistd veroprosentti maaraytyy,
sekd miten arvonlisdverosta ilmoitetaan ja miten ne kasitellddn verohallinnossa. Perehdy-
tdan arvonlisaveroon kirjanpidossa, miten se vaikuttaa kirjanpitoon ja miten verot kirjataan.
Kaydaan Iapi miten verovelvolliseksi hakeudutaan ja mika on hydty hakeutumisesta. Maa-
ritelldadn yleisesti kiinteistdinvestointi ja syvennytaan uudisrakentamiseen ja perusparan-
tamiseen, seka miten vahennykset toteutetaan verotuksessa. Mita laskelmia sen osalta

tehdaan ja miten hyvitys voidaan kohdentaa osakkaille.

2.1 Arvonlisaverollisuuden maaritelma

Arvonlisavero on palveluun tai tuotteeseen lisatty arvonlisda verottava vero. Arvonlisavero
lisataan tuotteen tai palvelun myyntihintaan ja sen suuruus riippuu ostomaan verokannasta
(Arvonlisavero 2013). Lakia on wuudistettu ja nykyinen arvonlisaverolaki (L
30.12.1993/1501) tuli voimaan 1.6.1994. Suomen liityttyd Euroopan unionin jaseneksi
vuoden 1995 alussa tulivat Suomessakin voimaan Euroopan unionin saatamat arvonli-

saveron yhtenaistamisperusdirektiivit.

Suomen verotusjarjestelma voidaan jakaa kahteen verotyyppiin valittémiin ja valillisiin ve-
roihin. Valittdmia veroja on esimerkiksi palkasta maksettu vero. Valillisia veroja maksetaan
esimerkiksi hyddykkeiden vaihtamisesta. Tarkein valillinen vero on arvonlisavero. Arvonli-
saveroa kutsutaan myds nimityksella kulutusvero. Arvonlisaverojarjestelma on maailmalla
yleisin kaytetty kulutusverojarjestelma. OECD-maiden valilld mitattuna Suomessa on vii-

denneksi suurin veroaste. (Valtiovarainministerio, [viitattu 16.9.2016].)

Arvonlisavero on siis kulutusvero, jolla tarkoitetaan, ettd veroa maksetaan palveluiden ja
tavaroiden kulutuksesta. Kansainvalisessa kaupassa verotulot kertyvat valtaosin siihen
valtioon, missa lopullinen kulutus tapahtuu. Veroa ei kerry valtiolle jossa esimerkiksi palve-
lut tai tavarat ovat lopulta tuotettu. Arvonlisdveroa maksetaan jokaisessa vaihdannan vai-
heessa, jolloin arvonlisdvero saattaa kertaantua esimerkiksi yrityksille. Veron kertaantumi-

nen poistetaan yrityksille myonnetylla vahennysoikeudella, jossa kukin verovelvollinen yri-



12

tys voi vahentaa ostoihinsa sisdltyneen veron. Nain ollen kuluttajan ostamassa tuotteen

hinnassa vero on vain kertaalleen.

Arvonlisavero on valillinen vero, mika tarkoittaa, etta arvonlisaveron maksaminen on aina
lopullisen kuluttajan maksettava, eli arvonlisaverollisen tuotteen tai palvelun ostaja maksaa
veron. Arvonlisavero on kulutusvero, joka voidaan kohdentaa tavaroille ja palveluille Suo-
messa. Arvonlisaveron avulla valtio pyrkii ohjaamaan ihmisten tuotteiden ja palveluiden
kulutusta Suomessa. Suomessa on korotettu arvonlisaverokantoja yhdella prosenttiyksi-
kolla 1.1.2013. Arvonlisavero on jaettu kolmeen eri osioon, yleisverokanta 24%, elintarvik-
keet 14%, seka ravintola- ja ateriapalvelut, kulttuuritapahtumat seka laakkeet ja liikkunta-

palvelut 10%.
Alla olevassa taulukossa on esiteltyna arvonlisaverokannat.

Taulukko 1. Arvonlisaverokannat 1.1.2013 lahtien (Vero 2017).

Arvonlisdverokannat 31.12.2012 | 1.1.2013
asti alkaen
yleinen verokanta 23 % 24 %
elintarvikkeet ja rehut seka ravintola- ja ateriapalvelut 13 % 14 %
e henkilokuljetus, 9% 10 %

e majoitustilan tai kayntisataman kayttdoikeuden luovuttaminen,
e palvelu, jolla annetaan mahdollisuus liikkunnan harjoittamiseen,

e teatteri-, sirkus-, musiikki- ja tanssiesitysten, elokuvanaytosten, nayt-
telyjen, urheilutapahtumien, huvipuistojen, elaintarhojen, museoiden
seka muiden vastaavien kulttuuri- ja viihdetilaisuuksien ja laitosten

paasymaksut,
e |aake,
e Kirja,

e Yleisradio Oy:n valtion televisio- ja radiorahastosta saama maara ja
Alands Radio och TV Ab:n saama korvaus Ahvenanmaan maakun-
nan hallituksen kantamista televisiomaksutuloista,

e AVL 79 c §:ssa tarkoittaman taide-esineen luovutus ja maahantuonti
seka yhteis6hankinta muulta kuin verovelvolliselta jalleenmyyjalta sil-
loin, kun suorittajana on tekija tai hanen oikeudenomistajansa taikka
satunnaisesti muu elinkeinonharjoittaja kuin 79 a §:n 3 momentissa
tarkoitettu verovelvollinen kaytettyjen tavaroiden, taide-, keraily- tai
antiikkiesineiden jalleenmyyja,

e tekijanoikeuden haltijoita edustavan jarjeston saama AVL 45 §:n 1
momentin 3-5 kohdassa tarkoitettu tekijanoikeuteen liittyva korvaus

e vahintaan kuukauden ajaksi tilatut sanoma- ja aikakauslehdet
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2.2 Arvonlisaverollisuus osana kirjanpitoa

Kirjanpitolautakunta (KILA) on antanut yleisohjeen koskien arvonlisaveron kirjaamista Kir-
janpitoon 6.5.2008. Arvonlisavero on oma-aloitteisesti tilitettdva vero, josta verovelvollinen
on vastuussa. Verovelvollisen on myos varmistuttava, etta arvonlisaveron perustana oleva
valvontailmoitus on oikein taytetty ja tiedot pitavat paikkansa. Arvonlisaverolaki (L
9.9.2016/773) my0s edellyttaa, etta kirjanpidosta on kyettava johtamaan valvontailmoituk-
sen tiedot. Tiedot pitda pystya keraamaan suoraan paakirjanpidosta tai eri osakirjanpidois-
ta tai sitten molemmista yhdistaen. Tama mahdollistaa oikeellisuuden tarkistamisen. Veron
maaraan vaikuttavien liikketapahtumien kirjausten on perustuttava kirjanpitolaissa tarkoitet-
tuihin tositteisiin ottaen lisaksi huomioon mita arvonlisaverolainsaadannossa saadetaan
tositteista. Kirjanpidossa kirjanpitdjan apuna toimii eri kirjanpito-ohjelmat, joista valvontail-
moituksen tiedot saadaan automaattisesti tai ne voidaan sahkdisesti Iahettaéa suoraan ve-

roviranomaiselle.

Tilitettdvan veron on perustuttava kirjanpitoon, joten arvonlisaverolaki (L 9.9.2016/773)
asettaa tiettyja ajallisia vaatimuksia kirjanpidon valmistumiselle. Talla hetkellda kuukausit-
tainen valvontailmoitus on luovutettava raportointikuukaudesta toisen seuraavan kuukau-
den viidentenatoista paivana. Esimerkiksi koskien tammikuun arvonlisaveroa on siita kay-

tannon mukaan tehtava valvontailmoitus luovutettava 15.3.

Arvonlisaverolainsdadantd myds asettaa tiettyja edellytyksia kirjanpitoon ja siina kaytetta-
viin tilikarttoihin. Tilikarttojen on aina sopeuduttava arvonlisdveron laskentaa ja kirjaami-
seen. Myynneille ja ostoille on I6ydyttava tilikartasta erilliset tilit ja naiden lisaksi tilikartalta

on loydyttava tili tilitettavaa arvonlisaveroa varten.

2.21 Kirjauskaytanto

Liiketapahtumat, jotka vaikuttavat tilitettdvan veron maaraan, tulee olla johdettavissa paa-
tai osakirjanpidosta. Tilit on pidettava sisalldltddn samana ja kaikkien samalle tilille kirjatta-

vien tapahtumien osalta sovelletaan samaa arvonlisaveron kirjausmenettelya. (KTM 2000.)



14

Eri verokantojen alaiset myynnit ja ostot tulee olla erotettavissa paakirjanpidossa. Tililuet-
telossa tulee olla omat tilit verokantojen alaisille liiketapahtumille, arvonlisdveron maaraan
vaikuttaville tuloille ja menoille, seka tarvittaessa oikaisuerille. Naiden avulla nama erat
pidetaan erillddan muuten samanlajisista, mutta arvonlisaveron maaraan vaikuttamattomis-
ta. Kirjaaminen on paljon kiinni kaytettavasta kirjanpito-ohjelmasta. Kirjanpito-ohjelma voi
mahdollistaa sen, ettd ohjaustietojen avulla voidaan erotella suoritettavaa tai vahennetta-
vaa arvonlisaveroa sisaltavat veron maaraan vaikuttavat liiketapahtumat. Tassa tapauk-

sessa tililuetteloon ei tarvita tileja eri verokannan alaisille liiketapahtumille. (KTM 2000.)

Tililuettelossa on oltava erikseen tilit suoritettavan arvonlisaveron velaksi kirjaamista ja
vahennettavan arvonlisdveron saamiseksi kirjaamista varten riippumatta kirjausmenette-
lysta. Nama tilit ovat suoritettava arvonlisdvero, vahennettdva arvonlisavero ja tilitettava
arvonlisavero. (KTM 2000.)

2.2.2 Kausiveroilmoitus

Kausiveroilmoitus toimitetaan allekirjoitettuna kuukausittain joko paperisena tai sahkoise-
na. Sahkdisen ilmoituksen tulee olla perilla viimeistdan kalenterikuukauden 12. paivana,
joka on yleinen erapaiva. Paperilla toimitetun kausiveroilmoituksen on oltava perilla Vero-
hallinnossa viimeistaan kalenterikuukauden 7. paivana. Kausiveroilmoituksella ilmoitetaan

kaikki verotilimenettelyn piiriin kuuluvat eraantyvat verot. (Vero 2017.)

Kausiveroilmoitus koskee myds satunnaista tydonantajaa, koska maksun yhteydessa ei
iimoiteta, mitd veroja maksetaan. Myos arvonlisaverovelvollinen, vakuutusmaksuvelvolli-
nen ja saanndllisesti palkkoja maksava tydnantaja on velvollinen antamaan ilmoituksen,
vaikka maksettavaa veroa ei tule kohdekuukaudelta. Verovelvollisella on vastuu korjata
virheelliset tiedot kausiveroilmoituksessa viipymattd. Korjaus tehdaan lisailmoituksella,
jossa ilmoitetaan vain muutoksen maara. Jos kausiveroilmoitusta ei toimiteta ajoissa, siita

maarataan myodhastymismaksu. (Vero 2017.)



15

2.2.3 Tasmaytys

Tasmaytys tarkoittaa kirjanpidossa olevien summien vertailua. Tasmaytyksilla pyritaan
seuraamaan kirjanpidon sisalléon oikeellisuutta ja taydellisyytta tietyllda tarkkuudella. Tas-
maytyksella halutaan varmistaa, ettd kaikki tarvittavat liiketapahtuman on huomioitu paa-
kirjanpidossa. Tasmaytys on hyva tehda saanndllisin valiajoin, usein kuukauden lopussa.

(Valtiovarainministerio, [viitattu 16.9.2016].)

Verotiliotteelta 16ytyy edellisen tasmaytyksen jalkeiset tilitapahtumat ja tdsmaytyspaivan
verotilin saldo. Tiliotteella nakyy myos eraantyneet suorittamatta olevat velvoitteet, seka
niistd maksettava maara ja kayttamatta olevien hyvitysten maara, seka verotililtd palautet-
tava summa. Veraotiliote sisaltdd myds Verohallinnon verotilimenettelyyn liittyvat paatokset

ja tilin viitenumeron.

2.3 Verotilin toiminta

Verotilijariestelma on Verohallinnon yllapitama tietojarjestelma, joka koostuu verovelvolli-
suuskohtaisista verotileista. Verotilijarjestelman avulla hoidetaan soveltamisalaan kuulu-
vien oma-aloitteisten verojen ilmoitus- ja maksuvalvonta, erien kohdistaminen velvoitteiden
suoritukseksi ja suorittamatta jaaneista velvoitteista ilmoittaminen. Verotilin tarkoituksena
on automatisoida, yksinkertaistaa ja yhtenaistda ilmoittamis-, maksamis- ja palautusme-
nettelyd sekd antaa verovelvolliselle verotilin avulla mahdollisimman ajantasainen koko-

naiskuva verotus- ja maksutilanteesta. (Mattinen 2010, 7.)
Verotilijarjestelmaan lukeutuvat seuraavat verot (Mattinen 2010):

— arvonlisavero

— ty6nantajansuoritukset

— arpajaisvero

— vakuutusmaksuvero

— ennakonpidatys puun myyntitulosta

— ennakonpidatys osakeyhtidlta, osuuskunnalta tai muulta yhteisolta

— ennakonpidatys koroista ja osuuksista
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— ennakonpidatys osingoista ja osuuspaaoman koroista
— lahdevero osingoista
— lahdevero koroista ja rojalteista

— lahdevero korkotuloista

Verotilitapahtumat kirjataan paivittain verotilille. Verotilille hyvitykset kirjataan arvopaivien
mukaan, kun taas vastaavasti velvoitteet kirjataan erapaivien mukaan. Kausiveroilmoituk-
sella ilmoitetut verot ja naitd koskevat muutokset luetaan verotilin velvoitteiksi. Velvoitteiksi
verotilille kuuluvat myds verohallinnon maksuunpanemat verot, esimerkiksi erilaiset myo-
hastysmaksut ja verotilille kirjattavat viivastyskorot. Verovelvollisen suorittamat maksut,

verotilin hyvityskorot ja palautukset verotililta lukeutuvat verotilin hyvityksiin.

2.4 Brutto- ja nettoperiaate kirjanpidossa

Palveluiden ja tavaroiden myynnista, sekd omaan kayttdon ottamisesta suoritettava arvon-
lisdvero on veronsaajan osuus myyntihinnasta. Ostojen perusteella vahennettava arvonli-
savero ja myynneista suoritettava arvonlisavero voidaan kirjata kirjanpitoon joko brutto- tai

nettokirjausperiaatteella.

Nettokirjausmenettelyssa osto- ja myyntihintoihin sisaltyvaa arvonlisaveroa ei kirjata me-
no- ja tulotilille, vaan tassa tapauksessa kirjaus merkitdan rahoitustapahtumana ostojen
yhteydessa velan saamiseksi valtiolta ja myyntien kohdalla suoraksi velaksi valtiolle.
Myyntituotoista liikkevaihtoa laskettaessa myynneistd suoritettavaa arvonlisaveroa ei va-
hennetd myynnin oikaisuerana. Myos ostovahennyksiin oikeuttavat tavaroiden hankinta-

menot kirjataan heti lopullisen menon maaraisena kirjanpidossa. (Suulamo 2013, 34.)

Bruttokirjausmenetelmassa myynti- ja ostohinnat sisaltavat arvonlisaveron jotka kirjataan
bruttomaaraisina niille kuuluville tulo- ja menotileille. Tulonsiirroksi kirjataan erikseen
myynneista suoritettava arvonlisavero ja ostojen perusteella tehtavat arvonlisdverovahen-
nykset menonsiirtona valtiolle. Bruttokirjausmenetelmassa nama kirjaukset on tehtava Kir-

janpitoon vahintaan kuukausikohtaisesti. Arvonlisdvero vahennetaan kirjanpidossa myyn-
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nin oikaisueriin kuuluvana tulonsiirtona liikevaihtoa laskettaessa myyntituotoista. Myynti-
tuotoista tehdaan verokannan mukainen vahennys, joka kirjataan tulonsiirtona kaikista ar-
vonlisaveron alaisista myyntituloista, rippumatta arvonlisdveroa koskevista maksusuori-
tuksista. Samaan tapaan ostovahennyksiin oikeuttavista kirjauksista vahennetaan veron-
saajan osuus menonsiirtona, ennen tuotteiden hankintamenojen esittdmista kuluina tulos-

laskelmassa. (Suulamo 2013, 34.)

Samanaikaisesti voidaan myds soveltaa molempia kirjausmenetelmia. Esimerkiksi ostoihin
ja myynteihin kuuluva vero voidaan kirjata nettomenettelyllda samalla, kun taas arvonlisave-
ron osuus menoihin ja tuloihin liittyvista alennuksista ja muista erista kirjattaisiin tavallisella
bruttokirjausmenetelmalla. Kaytetyista kirjanpidonmalleista riippumatta molemmilla keinoil-
la tuotot ja kulut muodostuvat yhta suuriksi tuottojen ja kulujen kohdalle. (Suulamo 2013,
34.)

2.5 Arvonlisaverolliseksi hakeutuminen

Arvolisaverolain (L 12.12.2014/1091) 30 §:n 1 momentin sdédnndksen mukaan:

"Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta suoritetaan 27 §:sta poiketen veroa, jos luo-
vuttaja hakeutuu tasta toiminnasta verovelvolliseksi. Verovelvollisuus edellyttaa, etta kiin-
teistoa kaytetdan jatkuvasti 10 luvussa tarkoitettuun vahennykseen oikeuttavaan toimin-
taan tai etta kiinteiston kayttajan on valtio.”

Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuja voi olla itse kiinteistdn omistaja, tavallinen kiinteisto-
yhtid joka antaa tilat vuokralle tai vuokraoikeuden hallitseva yksityinen henkild. Arvonli-
saverolliseksi hakeutumisen edellytys on, etta kiinteistdssa vuokralla oleva henkild tai yri-
tys harjoittaa arvonlisaverollista toimintaa, jolloin kiinteistdon vuokraaja voi hakeutua arvon-
lisdverolliseksi. Koska kKiinteistoon kohdistuvien kulujen vero sisaltyy jo piilevana tiloista
maksettavaan vastikkeeseen seka vuokraan ja liiketoimintaansa harjoittavan verovelvolli-

sen yrityksen toiminnan kuluihin sisaltyy piilevaa ja kertaantuvaa veroa. Taman takia kiin-
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teiston omistajille tarjotaan mahdollisuutta hakeutua verovelvollisiksi ja nain ollen poistaa
veron Kertaantumisesta aiheutuvat maksut. Tata koskevat saadokset sisaltyvat AVL 30

§:aan.

2.5.1 Hakeutujaa koskevat edellytykset

Kiinteistdjen kayttdoikeuden luovuttaminen tai kiinteistdn vuokraaminen ovat paasaantoi-
sesti verotonta toimintaa. Vuodesta 1994 kiinteistdn omistajalla on ollut mahdollisuus ha-
keutua vapaaehtoisesti verovelvolliseksi kiinteiston luovutuksesta johtuvasta toiminnas-
taan. Verovelvolliseksi voi hakeutua tiettyjen kriteerien tayttyessa, mutta aina on kannatta-
vaa selvittaa, onko verolliseksi hakeutuminen kannattavaa taloudellisesti. Verovelvolliseksi
hakeuduttuaan kiinteistdon vuokraajan tulee peria vastikkeen ja vuokran lisaksi myos sah-

ké- ja vesimaksut arvonlisaverollisina.

Verovelvolliseksi voi hakeutua yksityishenkild, tavallinen kiinteistoyhtio, julkisyhteiso, elin-
keinonharjoittaja tai yleishyodyllinen yhteisd. Verovelvolliseksi hakeudutaan siita kiinteistdon
tai sen osan osalta, joka on vuokrattu arvonlisaverolliseen toimintaan. Pienin yksikkd, josta
voidaan hakeutua arvonlisaverolliseksi, on huoneisto tai muutoin selvasti erottuva tyosken-
telytila. Hakeutuja merkitdan arvonlisaverolliseksi aikaisintaan siita paivasta lahtien, kun

hakemus on toimitettu verovirastoon.

2.5.2 Loppukayttajaa koskevat edellytykset

Ensimmainen arvonlisaverolliseksi hakeutumisen edellytys on, etta tilojen kayttaja harjoit-
taa arvonlisdverollista toimintaa. Kiinteistdssa on harjoitettava jatkuvaa arvonlisaverolain
mukaista vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. Jatkuvaksi toiminnaksi luotetaan myds kiin-
teistollda harjoitettava vuosittain tiettynd ajanjaksona toistuva vahennykseen oikeuttava
toiminta. Verovelvollisiksi yrityksiksi rinnastetaan tassd suhteessa yliopistolain (L.
24.7.2009/558) 1 §:ssa tarkoitetut yliopistot ja kunnat. Jos tiloissa harrastaa verotonta toi-
mintaa edustava yhteisd, esimerkiksi vakuutusyhtio tai pankki, ei arvonlisdverolliseksi ha-

keutuminen tule kysymykseen. Jos tilan loppukayttdja, eli vuokralainen harrastaa osittain
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vahennykseen oikeuttavaa toimintaa, jattda han vahentamattd sen osuuden, mika kohdis-

tuu vahennykseen oikeuttamattomaan toimintaan.

2.5.3 Hakeutumisketjua koskevat edellytykset

Usein kKiinteistéjen luovutuksessa luovutukset ketjuuntuvat, eli kiinteiston omistajalta alun
perin Kiinteistdon vuokrannut, vuokraa kiinteistdon uudestaan eteenpain ja nain edelleen.
Tassa tapauksessa, kun kiinteiston luovutukset ketjuuntuvat on tarkeaa tarkistaa arvonli-
saverolliseksi hakeutuneiden hakeutumisketju. Hakeutumisketjun tulee olla katkeamaton
ensimmaisesta hakeutujasta aina viimeisinpaan hakeutujaan saakka. Hakeutumisketju voi
alkaa keskelta luovutusketjua, ainoa edellytys on, etta ketju on yhtenainen ensimmaisesta
hakijasta alkaen. Hakeutumisketjun pituudelle ei ole asetettu rajoituksia. Luovutusketjun
alkupaa saattaa olla hakeutumatta arvonlisaverolliseksi, jolloin hakeutumisketju voi alkaa

jostain mydhemmasta kohtaa ketjua ja nain ollen ketjun alkupaa voi olla avoin.

2.6 Hyoty arvonlisaverolliseksi hakeutumisesta

Kiinteistd, jossa harjoitetaan arvonlisaverollista liiketoimintaa voi vapaaehtoisesti hakeutua
arvonlisaverovelvolliseksi. Oikeus arvonlisaverovahennykseen on merkittava taloudellinen

etu. Etu tulee parhaiten esille, kun kiinteistéssa suoritetaan mittavia korjausinvestointeja.

Yhtidjarjestyksen saannoksilla on keskeinen merkitys seka verovelvolliseksi hakeutumisen
kannattavuuden arvioinnin kannalta ettd osakkaiden ja yhtion taloudellisten vastuusuhtei-
den maarittelyssa (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015, 241). Yhtidjarjestyksessa tulee olla
maaraykset arvonlisaverotuksen osalta, kuten arvonlisdverovastikkeen maaraytymisperus-
teet, investoinneista syntyvien vahennettavien arvonlisaverojen kasittelytapa seka saan-
nokset uudisrakentamisen tai perusparannuksen osalta vahennettyjen arvonlisaverojen

palautustilanteisiin.

Hakeutumisesta saatavan hyddyn kanavointi osakkeenomistajille riippuu yhtidjarjestyksen
arvonlisdverovastikkeen laskentaperiaatteesta. Hyddyn kanavointiin on olemassa kaksi eri

mallia, hyoty osakkaalle ja hydty yhtidlle. Hydtymallin valinta vaikuttaa keskeisesti verolli-



20

sen huoneisto vastikkeen maaraan ja taloudellisen kannattavuuden arviointiin, joka saa-

daan arvonlisaverovelvolliseksi hakeutumisella.

2.6.1 Yhtion nakokulma

"Hyoty yhtidlle” -mallissa hakeutumisen johdosta vahennettavissd oleva arvonlisdvero
kohdistetaan kaikkien, seka verollisten ettd verottomien huoneistojen, vastikkeiden vahen-
nykseksi vastikkeita maariteltaessa (Kallio ym. 2015, 243). Tassa mallissa verovelvollisen
huoneiston osakkeenomistajan vastike pienenee vain osalla huoneistoon kohdistuvien va-
hennettyjen arvonlisaverojen maaralla, kun yhtid sisaltdd myds verottomia huoneistoja.
Arvonlisaverovastikkeen maara saadaan hoito-, pddoma-, tai vastaavasta perusvastik-

keesta suoritettavasta veron maarasta. (Kallio ym. 243.)
Alla olevassa esimerkissa kaydaan lapi vastikkeen laskeminen kyseisen mallin mukaan:

Kiinteistdssa on kaksi samankokoista huoneistoa A ja B. Huoneisto A:n osalta on hakeu-
duttu arvonlisaverovelvolliseksi. Huoneistojen hoitovastikkeet maaraytyvat pinta-alan mu-
kaan ja osakas A maksaa arvonlisaverovastiketta, joka on suoritettavan arvonlisdveron

suuruinen.

Verollisten tilojen osuus yhtion tiloista on puolet, koska vain A on verovelvollinen. Yhtidon
hakeutumisaste on siis 50%. Yhtid vahentdd hakeutumisasteen mukaan verolliseen huo-
neistoon kohdistuvan osan kiinteistdon kulujen arvonlisaverosta. Kun on selvitetty yhtion
hoitokulut ja niiden sisaltdma arvonlisdvero voidaan hoitokustannuksien bruttosummasta

vahentaa puolet kulujen sisaltdamasta arvonlisaverosta.

Hakeutumisesta saatava hyoty kanavoidaan molempien huoneistojen hyvaksi, joten hoito-
vastike maaraytyy molemmille osakkaille verollisten hoitokulujen perusteella. Hoitovastike
saadaan, kun se lasketaan huoneiston nelididen mukaan hoitokuluista. Koska esimerkissa

molemmat huoneistot ovat samankokoisia, niin hoitovastike on molemmille sama.

Hoitovastikkeen lisaksi huoneisto A maksaa arvonlisdverovastiketta. Arvonlisdverovastike
lasketaan huoneistoon kohdistuvan suoritettavan ja vahennettdvan arvonlisaveron vahen-

nyksena. Hoitovastikkeesta lasketaan siis verokannan mukaan (24%) arvonlisaverovastike
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jolloin huoneisto A:n maksama vastike on hoitovastike + Alv-vastike ja B:n hoitovastike.
Osakas A kuitenkin vahentaa arvonlisaveron, jolloin paastaan lopputulokseen, etta vastike

on molemmissa huoneistoissa sama.

Tassa mallissa molempien osakkaiden maksama nettovastike pieneni. Verollisen huoneis-
ton osalta vastike pieneni kuitenkin vahemman mitd huoneiston kuluihin kohdistui arvonli-
saveroa. Osa hyoddyistd kohdennettiin verottomaan huoneistoon vastikkeen pienenta-

miseksi.

2.6.2 Osakkaan nakokulma

Hyoty osakkaalle -mallissa (Kallio ym. 2015, 243) on perusajatuksena ohjata verolliseen
osakashallinnassa olevaan huoneistoon kohdistuvat arvonlisdverovahennykset kokonai-

suudessaan ko. huoneiston osakkeenomistajalle vahennettavaksi vastikkeessa.

Huoneiston osalta olevien tuottojen suoritettavasta arvonlisaverosta ja verovelvolliseksi
hakeutumisesta aiheutuneista kustannuksista taloudellisen vastuun kantaa osakkeenomis-
taja. Tassa mallissa oleellista on se, etta arvonlisaverovelvollisten huoneistojen osakkai-
den maksama vastike ei sisalla piilevaa arvonlisdveroa. Arvonlisaverovastike saadaan
huoneiston tuotoista suoritettavan ja huoneiston osalta védhennettavan arvonlisaveron ero-
tuksena. (Kallio ym. 2015.)

Alla olevassa esimerkissd kaydaan lapi, kuina vastikkeet lasketaan hyoty osakkaalle -

mallissa:

Tassa esimerkissa lahtotilanne on sama. Huoneisto A on arvonlisaverovelvollinen ja hoito-
vastike maaraytyy yhtidjarjestyksen mukaan pinta-alan perusteella. Molemmat huoneistot
ovat samankokoisia. Verollisen huoneiston arvonlisaverovastikkeella katetaan arvonlisave-
rovelvolliseksi hakeutumisesta syntyneet kustannukset, kuten tilitettava arvonlisavero ja

sen laskennasta aiheutuneet kustannukset.

Kuten hyoty yhtidlle -mallin esimerkissa prosentuaalinen verollisten tilojen osuus kaikista

tiloista on 50% ja nain saadaan hakeutumisaste. Hakeutumisasteen mukainen osuus ve-
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rolliseen huoneistoon kohdistuvista arvonlisaveroista vahennetaan kiinteiston kulujen ar-

vonlisaverosta, eli huoneistoon A kohdistuva osuus vahennetaan arvonlisaverosta.

Hyoty osakkaalle -mallissa hydty kohdistetaan verovelvolliselle, eli huoneisto A:n osak-
keenomistajalle. Huoneisto B maksaa tdyden arvonlisaveron sisaltavan osuuden Kiinteis-
ton kuluista. Hoitovastike lasketaan nelididen perusteella hoitokuluista, joten hoitovastik-

keen maara on A ja B huoneistolla sama.

Huoneisto A:n osakas maksaa hoitovastikkeen lisaksi arvonlisdverovastiketta. Tama saa-
daan laskemalla huoneisto A:n suoritettavan ja vahennettavan arvonlisaveron erotus. Kun
saadaan tilitettava arvonlisavero, se peritdan osakkaalta arvonlisdverovastikkeen muodos-
sa. Vastike tuloutetaan ja yhtid maksaa siitd arvonlisaveron, joten edelld mainittuun maa-

raan lisataan viela verokannan mukainen (24%) arvonlisavero.

Huoneisto A:n maksamasta vastikkeesta vahennetdan arvonlisavero, jolloin osakas A
maksaa verottoman osuuden kiinteistdn hoitokuluista ja osakas B maksama vastike sisal-
tda arvonlisdveroa. Arvonlisaverovahennykset kohdistuvat kokonaisuudessaan osakas

A:lle ja nain ollen maksettava vastikkeen maara on pienempi, kuin osakas B:lla.

2.6.3 Kiinteiston hakeutuminen arvonlisaverolliseksi Realiassa

Realian oma sisdinen Reitti-sivusto ohjeistaa arvonlisaverolliseksi hakeutumisprosessia
seuraavasti (Reitti [viitattu 17.5.2017]). Ensimmainen askel kiinteistdon arvonlisdverohaku-
prosessissa on, etta taloyhtion hallitus paattaa yhtiokokouksessa hakeutua arvonlisaverol-
liseksi. Tama vaatii, ettd kiinteistolla harjoitetaan arvonlisaverollista toimintaa. Paatoksen
tehtya taloyhtio lahettaa osakkailleen arvonlisaverokyselykaavakkeen, jonka osakas taytet-
tyaan lahettaa taloyhtion isanndintitoimistolle tiettyyn paivamaaraan mennessa. Taman
jalkeen isannditsija kay lavitse saamansa hakeutumiskyselykaavakkeet. Mikali yhtaan
osakasta ei ole hakeutunut arvonlisaverolliseksi, hakeutumisprosessi paattyy tahan, jos
osakkaita on hakeutunut arvonlisaverolliseksi, pyytaa isannditsija urakoitsijalta todistuksen
oman kaytdon arvonlisdverosta. Urakoitsija l1ahettda isannditsijalle todistuksen, josta kay
ilmi urakan yhteissumma. Taman jalkeen urakan kokonaissumma jaetaan osakkaiden

kesken nelidperusteisesti, niiltd osin mitka neliét ovat arvonlisaverollisessa toiminnassa.



23

Seuraavaksi isannoitsija toimittaa arvonlisavero-kyselylomakkeet kirjanpitajalle, joka tekee
verottajalle valvontailmoituksen vahennettavasta arvonlisaverosta. Kirjanpitaja tekee vaa-
dittavat kirjaukset koskien palautusta kaytdssa oleviin jarjestelmiin. Kun palautus on saa-
punut taloyhtion tilille, paattaa isannaoitsija, miten raha jaetaan hyddyksi osakkaille ja tayt-
taa tata koskevat tarvittavat todistukset. Yhtidjarjestyksen paatoksen mukaan hyoty osak-
kaalle -mallissa saatu palautus lyhentda osakkaan lainaa tai voidaan palauttaa suoraan
osakkaalle. Hyoty yhtidlle -mallissa saatu raha palautuksesta jaa kaikkien osakkeiden kay-
tettavaksi. Taman jalkeen kirjanpitaja tekee viela tarvittavat tarkistuslaskelmat, joissa las-
ketaan, etta arvonlisavero oikein laskettu. Viimeisena kirjanpitaja palauttaa rahat osakkaal-

le tai yhtidlle, riippuen yhtidjarjestyksen paatoksesta.
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2.7 Kiinteistoinvestointi

Kiinteistdinvestointi maaritellaan rakennuksen, maa-alueen tai rakennelman perusparan-
nukseksi. Kiinteistéinvestoinnilla tarkoitetaan arvonlisaverolain (L. 23.11.2007/1061) 119
§:n mukaan kiinteistdon uudisrakentamista tai perusparantamista, joko ostamalla rakenta-
mispalvelut tai itse tekemalla. Vanhojen ja rikkindisten kiinteistdjen osien korjausta ei nain
ollen luokitella perusparantamiseksi, eikd siis mydskaan kiinteistdinvestoinniksi. Peruspa-
rantamisena pidetaan esimerkiksi kiinteistojen laajennus-, muutos tai uudistustéita. (Kallio
ym. 2015, 133.) Luovuttajan suorittaessa oman kaytdén veroa arvonlisaverolain 31 §:n en-
simmaisen momentin ensimmaisen kohdan tai 33 §:n perusteella, talldin kiinteiston hank-
kiminen luokitellaan kiinteistdinvestoinniksi. Kiinteistdjen arvonlisaverotuksessa kiinteis-
téinvestoinneilla on keskeinen merkitys. Rakennukset, maa-alueet ja stabiilit rakennelmat

seka niihin kuuluvat osat luokitellaan kiinteistoiksi arvonlisaverotuksessa.

1.1.2008 astuivat voimaan uudet sdanndkset (L 23.11.2007/1061). Sen seurauksena Kiin-
teistdinvestoinnista jo tehdyt arvonlisdvahennykset hankinnan aikana tulee tarkistaa, mikali
kiinteiston kayttdé vaihtuu eri tarkoitukseen tai kiinteistosta luovutaan tarkistuskauden aika-
na. Tarkistuskausi kestdd kymmenen vuotta kalenterivuoden alusta, jolloin kiinteistdinves-
tointiin liittynyt rakentaminen on valmistunut. Kayttétarkoituksen muuttuessa kiinteistosta
voidaan tehda vuosittain lisdvahennyksia tai mahdollisesti joutua palauttamaan osia jo en-
nalta tehdyistd vahennyksista. Jokaista perusparannus- ja uudisrakentamishanketta tar-
kastellaan omanaan kiinteistdinvestointina, joihin jokaiseen kuuluu asianmukainen alv-

vahennysten seuranta ja dokumentointi.

2.7.1 Uudisrakentaminen

Uudisrakentamisella nimensa mukaisesti tarkoitetaan rakentamista, jonka seurauksena
syntyy taysin uusi rakennus tai voidaan rakentaa uutta tilaa, jo ennestaan valmiin raken-
nuksen yhteyteen. Uudisrakentaminen on rakennusluvan varaista toimintaa, joka voidaan
jakaa kahteen eri osaan, uudisrakentaminen tai korjausrakentaminen. (L 11.6.2010/503
luku 2, 2§.)
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2.7.2 Perusparannus

Perusparantamisen ja uudisrakentamisen raja on usein hyvin hailyva, eika rajanvedolla ole
oleellista merkitysta tarkistusmenettelyn kannalta, silla molemmat lukeutuvat kiinteistoin-
vestoinnin kasitteeseen. Perusparantaminen tarkoittaa paasaantdisesti kiinteiston laadun
nostamista. Usein perusparannus liittyy rakennuksen kayttdomukavuuden tai kayttdominai-
suuksien parantamiseen, myds rakennuksen laajennus luokitellaan perusparannukseksi.
Tilanteissa jolloin korjaustyd luetaan perusparannukseksi, voidaan soveltaa korjauksessa
10-vuoden tarkistuskautta arvonlisdavahennyksessa. Edellytyksena on, ettd kiinteistd on
arvonlisaverollisessa kaytdssa. Kirjanpitolainsaadantd maarittelee perusparannustyot seu-
raavasti, perusparannustyot ovat sellaisia, jotka teettdjan on kirjanpitolainsdddannén mu-

kaan pakko aktivoida eli joita ei voida vahentaa vuosikuluina. (Verohallinto 2007.)

2.7.3 Vahennyskelpoinen kaytto

Arvonlisavero, joka sisaltyy kiinteistdinvestointeihin, on kokonaisuudessaan vahennyskel-

poinen, mikali kiinteistdinvestointi on suoritettu vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.

Yrityksen tai yhteison suorittamassa kiinteistdinvestoinnissa, joka menee suoraan yrityk-
sen omaan omistukseen, on mahdollista hakea vahennysta silta osin, mika on ollut arvon-
lisdverolaissa maariteltyd vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. Verovelvolliseksi hakeutu-
neella yrityksella, joka itse ei kayta tiloja vaan antaa ne vuokralle, on myés mahdollista
hakea vahennysta. Tassa tapauksessa edellytyksena on, etta tilojen loppukayttaja harras-

taa arvonlisaverollista toimintaa. (Aariala Nyrhinen & Hyttinen 2015, 349-351.)

Kiinteistdon omistajan ollessa keskindinen kiinteistoyhtio, jonka osakas kayttaa tilojaan
omassa toiminnassaan, voi kiinteistdyhtié hakeutua verovelvolliseksi silta osin, joiden osal-
ta osakkaalla on mahdollisuus vahentaa vastikkeeseen kuuluva vero tdysmaaraisesti. Ellei
osakas itse kayta tiloja vaan vuokraa ne eteenpain, voi kiinteistoyhtié tarkastella tiloja va-
hennykseen oikeuttavina, kunhan osakas on ilmoittautunut verovelvolliseksi kiinteiston
kayttdoikeuden luovutuksesta. Hakeutumisedellytyksia koskee samat velvoitteet, kuin ylla

mainituilla. (Aariala ym. 2015.)
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2.8 Hankelaskelma alv-kohteessa

Hankerahoituslaskelmalla yhti¢ selvittdd menoja ja rahoitusta uudisrakennus-, uudistamis-

tai korjaushankkeeseen.

Hankeosuuslaskelma on laskelma, jolla lasketaan osakkaan osuus tietysta rakennus-, kor-
jaus- tai investointihankkeesta. Hankkeesta aiheutuvat menot arvioidaan ja lasketaan
osakkeenomistajien rahoitusvastuu. Osakkeenomistajien rahoitus vastuun maarasta laske-
taan osakkaalle kuuluva osuus ja tata kutsutaan hankeosuudeksi. Osakas rahoittaa han-
keosuuden joko vastike- tai rahastosuorituksella tai yhtion nostamalla lainalla. Han-
keosuuslaskelma laaditaan, kun osakkaalla on mahdollisuus valita edelld mainituista rahoi-
tustavoista. Yhtidkokouksen paatoksesta riippuen osakas voi suorittaa osuutensa ennen
hankkeen aloittamista tai sen alkuvaiheessa. "Hankeosuudesta saatu suoritus on yhtidlle
tuloa (vastike) tai saatua paaomasijoitusta (yleensa rahastosuoritus). Ne osakkaat, jotka
eivat maksa yhtidlle vastike- tai rahastosuoritusta, rahoittavat hankeosuutensa lainalla,

jonka yhtié nostaa” (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010.)
Asoy-ohjeessa (2005) on ohjeistettu hankeosuuksista seuraavasti:

"Keskinaisissa kiinteistoyhtidissa osakkailla on usein mahdollisuus suorittaa hankeosuu-
tensa tietysta yhtion rakennus-, korjaus- tai muusta investointihankkeesta ennen hankkeen
aloittamista tai sen alkuvaiheessa ennen kuin yhti¢ rahoittaa hankkeesta aiheutuvia meno-
ja vieraalla paaomalla (lainalla).”

Hankeosuussuoritukset kasitelldaan kirjanpidossa perustuen siihen, mita varojen taloudelli-
sesta luonteesta on paatetty yhtidssa. Yhtidjarjestysmaarayksella tai tavanomaisemmin
yhtiokokouksen paatdksella hankeosuussuoritukset kasitellddn osakkaan yhtiéon tekema-
na paaomasijoituksena. Talldin osakkaan suoritus ei ole yhtidlle tuottoa vaan suoritus kirja-
taan yhtion omaan padomaan kuuluviin eriin. Naita eria voivat olla esimerkiksi "Rakennus-

rahasto" tai "Perusparannusrahasto”. (Kirjanpitolautakunta 2010.)

Jos hankeosuutta ei pidetd paaomasijoituksena, vaan se suoritetaan esimerkiksi vastik-
keen muodossa, kasitellaan se tuottona. Kun osakas on antanut sitoumuksensa han-
keosuuden suorittamisesta, kasitellddn se suoritusperusteisesti sen tilikauden tuottona,

jolle se kohdistuu.
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2.8.1 Hyoty-nakokanta

Hankeosuuslaskelma varmistaa osakkaiden tasapuolisen kohtelun maksuosuuksien maa-
rassa ja, etta rahoituksessa kaytetaan yhtidjarjestyksen maarayksia. Yhtidjarjestys maaraa
sen, mika on osakkaiden rahoitusosuus ja se voi sisaltaa erillisia maarayksia hankkeiden
osalta rahoitusosuuksien laskennalle. Yhtidjarjestys maaraa myds miten arvonlisavero va-

hennykset kohdennetaan osakaskohtaisia investointiosuuksia laskiessa. (Kallio ym. 2015.)

Osakkaan hyoty maaraytyy mita laskentamenetelmaa kaytetaan. Hyoty osakkaalle -mallin
mukaan kustannuksista lasketaan yhtidjarjestyksen mukaan osuus ja verollisten huoneis-
tojen osalta maarasta vahennetdan huoneistoon kohdistuva osuus investoinnin osalta va-

hennettavasta arvonlisaverosta.

Hydty yhtidlle -mallin mukaan kustannuksista vahennetaan investoinnin osalta vahennet-
tava arvonlisavero. Saadun kustannuksen perusteella lasketaan yhtidjarjestyksen mukai-

nen osuus osakkaille. (Kallio ym. 2015.)

2.8.2 Alv-hyvitys osakkaalle

Seuraavissa esimerkeissa selviaa yhtidjarjestyksen merkitys osakkeenomistajien rahoitus-

osuuksien laskentaan ja vahennettavan arvonlisaveron vaikutus.

Hyoty osakkaalle -mallin mukaista yhtidjarjestysta kaytettdessa on huomioitava erikseen
yhtidn hallinnassa olevien verollisten huoneistojen osalta vahennettavan arvonlisaveron

vaikutus osakkaiden rahoitusosuuksien laskentaan. (Kallio ym. 2015, 276.)

Esimerkki 1 — Hyoty osakkaalle, kaikki huoneistot osakashallinnassa:

Kallio ym. (2015, 276) esittavat seuraavan esimerkin. Yhtion perusparannukset ovat
248 000 euroa, joka sisaltda arvonlisdveroa 48 000 euroa. Perusparannus kohdentuu

kaikkiin huoneistoihin saman suuruisena. Yhtiéssa on kaksi yhta suurta huoneistoa, joista
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toinen on arvonlisaverollinen. Sen osalta yhti6 saa vahentaa 23 000 euroa. Yhtidjarjestyk-

sen mukaan osakkaat rahoittavat rakennushanketta yhta suurin osuuksin. Verollisen huo-

neiston rahoitusosuudesta vahennetaan kuitenkin ko. huoneiston osalta rakennushank-

keesta vahennettava arvonlisavero. Rahoitusosuudet lasketaan seuraavasti:

Verollinen huoneisto (248000 / 2) - 24000 = 100000 euroa
Veroton huoneisto (248000 / 2) - 0 = 124000 euroa

Kuva 2. Huoneistojen rahoitusosuudet (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015, 276).

Yhti6 ottaa rakennusajaksi lainan verollisen huoneiston osakkeenomistajalta, joka makse-

taan osakkaalle takaisin rakennushankkeen paatyttya. Taulukon luvut ovat tuhansia euro-

ja.

1)
2)
3)
4)
5)
6)

Vahen- Laina

nettava osak-
Rakennus Rahat alv. kaalta Rahasto
124 24 100
124 124

248 248
24 24
24 24
24 24

Kuva 3. Tilidinti (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015, 277).

1) Verollisen huoneiston osakkeenomistaja maksaa osuutensa 100 000 euroa ja an-
taa yhtidlle lainan 24 000 euroa.

2) Verottoman huoneiston osakkeenomistaja maksaa osuutensa 124 000 euroa.

3) Rakennusurakka maksetaan 248 000 euroa.

4) Rakennusurakasta vahennetaan alv. verollisten tilojen osalta 24 000 euroa (50%).

5) Saadaan alv-palautus 24 000 euroa.

6) Maksetaan osakkaalle laina takaisin 24 000 euroa.
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Esimerkki 2: Hyoty osakkaalle, yhtidssa verollinen yhtion hallinnassa oleva huoneisto:

Kallio ym. (2015, 278) kuvaavat seuraavan esimerkin. Yhtidon perusparannukset ovat
372 000 euroa, joka sisaltda arvonlisaveroa 72 000 euroa. Perusparannus kohdistuu yhta
suurena kaikkiin huoneistoihin. Yhtiéssa on kolme yhta suurta huoneistoa, joista kaksi on
osakashallinnassa ja yksi yhtion hallitsema huoneisto. Toinen osakashallinnassa oleva
huoneisto ja yhtidon huoneisto ovat arvonlisaverollisia, ja niiden osalta yhtid saa vahentaa
48 000 euroa arvonlisaveroa. Yhtidjarjestyksen mukaan osakkaat rahoittavat rakennus-
hanketta yhta suurin osuuksin. Verollisen huoneiston rahoitusosuudesta vahennetaan kui-

tenkin ko. huoneiston osalta rakennushankkeesta vahennettava arvonlisavero.

Rahoitusosuudet lasketaan seuraavasti:

Jaettavat rakennus-

kustannukset 372 000 - 24 000 = 348 000 euroa
Verollinen osakashuoneisto (348 000/ 2) - 24 000 = 150 000 euroa
Veroton osakashuoneisto (348 000/ 2) -0 =174 000 euroa

Kuva 4. Osakkaiden rahoitettava osuus (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015, 278).

Rakennuskustannuksista vahennetaan yhtion hallinnassa olevan huoneiston osalta va-
hennettava arvonlisavero, jotta saadaan selville osakkaiden rahoitettavaksi jadva osuus

kustannuksista.

Rakennuskustannukset muodostuvat seuraavasti huoneistoittain:

Verollinen yhtién huoneisto (372 000/ 3) — 24 000 = 100 000 euroa
Verollinen osakashuoneisto (372 000/ 3) — 24 000 = 100 000 euroa
Veroton osakashuoneisto (372 000/ 3) -0 = 124 000 euroa

Kuva 5. Huoneistokohtaiset kustannukset (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015, 278).
Esimerkki 3 — Hyoty yhtidlle

Kallio ym. (2015, 278) esittdvat seuraavan esimerkin. Yhtidon perusparannukset ovat

246 800 euroa, joka sisaltaa arvonlisdveroa 48 000 euroa. Yhtiossa on kaksi yhta suurta
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huoneistoa, joista toinen on arvonlisaverollinen. Sen osalta yhtié saa vahentaa 24 000 eu-
roa arvonlisdveroa, koska perusparannus kohdistuu molempiin huoneistoihin yhta suure-
na. Yhtidjarjestyksen mukaan osakkaat rahoittavat rakennushanketta yhta suurin osuuk-
sin. Rakennushankkeesta vahennettava arvonlisavero pienentdd molempien huoneistojen

rahoitusosuuksia. Rahoitusosuudet lasketaan seuraavasti:

Rakennuskustannukset 248 000 - 24 000 = 224 000 euroa
Verollinen huoneisto 224 000/ 2 = 112 000 euroa
Veroton huoneisto 224000/ 2 =112 000 euroa

Kuva 6. Rahoitusosuudet (Kallio, Korpelainen & Nielsen 2015, 278).

2.9 Osakkaan lainaosuuden maarittely

Lainaosuus on osakkaan omistaman osakehuoneiston osuus yhtion lainoista. Osakkaan
on usein mahdollista suorittaa oma lainaosuutensa ja taten osakkaan ei tarvitse enda
maksaa padomavastiketta, jolla hoidetaan yhtion lainoja. Lainaosuuden maarittely perus-

tuu laadittuun lainaosuuslaskelmaan. (Suulamo 2013, 150.)

Osakas saa investoinnista vahennetyn arvonlisaveron valillisesti hyddykseen pienenty-
neena lainaosuutena. Hyoty osakkaalle -mallin mukainen laskentamenettely johtaa siihen,
ettd osakkaan lainaosuuden maara riippuu hallinnassa olevan huoneiston verollisuudesta
tai verottomuudesta. Kun hakeutumisesta saatava hydty ohjataan verollisen huoneiston
osakkeenomistajalle, verollisen huoneiston lainaosuus on investoinnin arvonlisaveron ver-
ran pienempi, kuin verottoman huoneiston lainaosuus. Kun osakkaiden valitsema rahoi-
tusmuoto on yhtidn laina, yhtion on laskettava erillinen lainaosuus verollisten ja verotto-
mien huoneistojen kesken. Verollisten huoneistojen pddomavastikkeen kohdalla tulee
huomioida, etta perityista padomavastikkeista tulee maksaa arvonlisavero, kun taas rahas-

toitava osuus voidaan peria verotta. (Suulamo 2013, 150.)
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2.10 Rahastoinnin vaikutus hankeosuuksien ja padgomavastikkeiden perimisessa

Rahastointimenettelyn kayttd on tavanomaista keskindisissa kiinteistoyhtidissd. Rahas-
toinnissa osakkaiden yhtidlle maksamia suorituksia ei kasitella yhtion tulona vaan osakkai-
den yhtiéon suorittamina padomasijoituksina (Asoy-ohje 2005). Syy rahastointimenettelyn
kayttoon liittyy useimmiten tuloverotukseen. Kun osakkailta kerattyja varoja suuren kor-
jaushankkeen rahoittamiseksi kaytetdan yhtion taseeseen aktivoitavien menojen kattami-
seen tai tdhan liittyvan vieraanpddoman lyhentamiseen, syntyy yhtidlle verotettavaa tuloa,
ellei vastiketulon suuruisia kulukirjauksia kuten poistoja tai varausten muutoksia kyeta te-

kemaan.

"Oman paaoman keraaminen rahastoinnilla on mahdollista vain yhtion osakkeenomistaijil-
ta. Muilta tahoilta, esimerkiksi vuokralaisilta, saatuja tuloja ei voida rahastoida. Rahastointi
voi koskea niin hoito- kuin padomavastikkeen nimikkeella kerattyja varoja. Niin ikaan ra-
hastointi voi koskea osakkaan hankeosuus- tai lainaosuussuorituksia.” (Asoy-ohje 2005.)

Rahastoinnin tulee perustua joko yhtidjarjestyksen maaraykseen tai yhtiokokouksen teke-

maan paatdkseen.

Asunto-osakeyhtidlain (L 17.5.1991/809, luku 6, 73§) mukaan: "sidottua omaa paaomaa
ovat osakepaaoma, rakennusrahasto ja arvonkorotusrahasto. Muu oma paaoma on va-

paata paaomaa.”

2.11 Palautusten ja lisasuoritusten kirjaus kirjanpitoon

Vuoden 2010 kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukaan, suoritettava ja vahennettava ar-
vonlisavero kirjataan, joko netto- tai bruttokirjausta kayttden tai ne yhdistamalla. Kirjaus-
menettelylla ei ole vaikutusta tuloslaskelmalla esitettaviin tuottoihin tai kuluihin. Kiinteisto-
osakeyhtion tuloslaskelman tavoite on tuottaa informaatioarvoa osakkeenomistajille, joten
poiketen kirjanpitolautakunnan yleisohjeesta, asunto-osakeyhtion kirjanpidossa suoritetta-
va ja vahennettava arvonlisavero esitetdan tuloslaskelmassa oikaisuerina. Kiinteistbosa-
keyhtiéssa voidaan arvonlisavero kirjata kunkin tuotto- ja kuluryhman oikaisuksi bruttoperi-
aatteen mukaisesti. Tatd menetelmaa kayttamalla voidaan vastikelaskelmat laatia suoraan

tuloslaskelmaan pohjautuen. Tama mahdollistaa kulurakenteen vertailun eri tilikausien
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kesken, vaikka hakeutumisaste vaihtelisi. Kiinteistdinvestointien arvonlisaveroja tarkistet-
taessa on syyta ottaa huomioon hakeutumisasteen epastabiilisuus. Hakeutumisaste on
riippuvainen mm. osakehuoneistojen omistusvaihtelusta ja osakkeenomistajien paatdksis-
ta (Kallio ym. 2015).

Mikali arvonlisdverojen kirjaamiseen kaytetaan nettoperiaatetta, kiinteistbosakeyhtion kulu-
jen budjetointi on ongelmallista. Kallio ym. (2015, 262) toteavat, etta eri tilikausien tulos-
laskelmat ovat vertailukelvottomia hakeutumisasteen vaihdellessa seka eri tilikausien kes-

ken etta tilikaudella.

Yhtidjarjestyksen valitsemasta mallista riippuen arvonlisavero vaikuttaa eri tavoin osakkai-
den vastikkeisiin. Tama luo omat erityisvaatimuksen arvonlisaverotuksen informaation esit-
tamiselle asunto-osakeyhtion tuloslaskelmalla. Myds arvonliséaverovelvollisuuteen liittyvat
saannodkset ja rajoitukset kiinteistdosakeyhtiossa vaativat erityistd huomiota, jotta kiinteis-
tohoidon ja yllapidon kulujen ja investointimenojen, seka vahennettavan arvonlisaveron

taloudellisen vaikutuksen esittamistapa olisi mahdollisimman avointa. (Kallio ym. 2015.)

2.12 Kiinteistdinvestointeja koskeva tositteiden sailytys

Kiinteistda koskevien tositteiden ja laskujen sailytysaika on Suomessa 13 vuotta, joka las-
ketaan alkavaksi sen kalenterivuoden paattymisesta, jonka aikana investoinnin tarkistus-
kausi on alkanut. Kuuden vuoden yleisen sailytysajan jalkeen tositteet ja laskut voidaan

korvata selvityksella, josta kdy ilmi seuraavat tiedot (Suulamo 98, 2013):

— laatimispaiva

— Kkiinteistdinvestoinnin hankkijan tiedot

— investoinnin luonne

— valmistusajankohta tai kiinteiston vastaanottoajankohta
— kiinteistdinvestointia koskevan hankinnan sisaltyva vero

— Kkiinteiston alkuperaisessa luovutustilanteessa tehty vahennys
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3 UUDISRAKENTAMISEN ARVONLISAVEROTUS

Tassa luvussa kaydaan lapi arvonlisaveron tarkistusta uudisrakentamisen tai perusparan-
nuksen jalkeen. Maaritellaan tarkistuskauden alkaminen ja paattyminen. Miten ja kuinka
tarkistus lasketaan, seka avataan vuosittaista tarkistusta. Lisaksi syvennytaan kiinteistdjen

alv-vahennyksiin ja —palautuksiin.

3.1 10 vuoden tarkistusjakso

Kiinteistdinvestointeja koskeva kymmenen vuoden tarkistuskausi otettiin kayttéon
1.1.2008. Kymmenen vuoden tarkistusjakso katsotaan alkavakasi uudisrakentamis- tai
perusparannushankkeen valmistumisesta. Talla tarkoitetaan usein ajankohtaa, jolloin

asunto on hyvaksytty kayttdéonotettavaksi.

Tarkistusajanjakso kiinteistdinvestoinneissa on kymmenen vuotta, jonka aikana kiinteistoa
koskevia verovahennyksia tai maksuja suoritetaan. Kymmenen vuoden tarkistusjakso jae-
taan vuosittaisiin tarkistuksiin, jolloin vuosittaisten tarkistusten enimmaismaara on kymme-
nen prosenttia investointiin sisaltyvasta arvonlisaverosta. Mikali kiinteistossa ei tarkistus-
kauden aikana tapahdu muutoksia, jokaisen tarkistusvuoden jalkeen voidaan tilanteesta
riippuen joko ansaita tai menettdd kymmenen prosenttia kiinteistéa koskevasta arvonlisan
maarasta. Kymmenen vuoden tarkistusjakson jalkeen kiinteiston kaytdén tapahtuvalla muu-

toksella ei ole vaikutusta kiinteistdinvestointivahennyksiin. (Auranen ym. 2009.)

Mikali kymmenen vuoden tarkistuskauden aikana kiinteistdssa tapahtuu muutoksia, kuten
mahdollinen luovutus, on uuden omistajan tarkastettava uudet vahennykset jaljella olevalta
tarkastusajalta. Kaytannossa alv vahennetaan vain osittain valmistumisvaiheessa ja tarkis-
tuskauden aikana vahennyksia lisatdan verollisen toiminnan lisaantyessa, tai vastaavasti
jo vahennettyja veroja palautetaan verollisen toiminnan vahentyessa. Lopullinen alv-

vahennys tiedetaan vasta tarkistuskauden loputtua. (Auranen ym. 2009.)
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3.2 Tarkistuskausi ja -vuosi

Kiinteistinvestointia koskevan hankintaan sisaltyvan veron vahennysta tarkistetaan vain,
jos kiinteiston kayttoétarkoitus muuttuu tai kiinteistd luovutetaan arvonlisaverolain 120 §:ssa
tai 121 §:ssa tarkoitetulla tavalla tarkistuskauden aikana. (L. 23.11.2007/1061.)

Tarkistuskausi on kymmenen vuotta sen kalenterivuoden alusta, jonka aikana uudisraken-
tamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu on valmistunut. Tarkistuskau-
teen ei kuitenkaan lueta rakentamispalvelun valmistumista tai kiinteistéon vastaanottamista
edeltavaa kalenterivuoden osaa (L. 30.12./1993/1501. luku 11, 121 a §). Ongelman tarkis-
tuskauden maarittelemiselle tekee tilanteet, jolloin rakennuksen ty6t ovat valmistuneet tiet-

tyna ajankohtana, mutta itse rakennuksen kayttéonotto tapahtuu vaiheittain.

Tarkistuskausi koostuu kymmenesta tarkistusvuodesta, jonka aikana kiinteistdinvestoinnin
hankintaan sisaltyneen veron vahennys tarkistetaan, jos kiinteistdissa on tapahtunut kayt-
totarkoituksen muutos, tai kiinteistd luovutetaan uudelle omistajalle. Tarkistuskauden paa-
tyttya kiinteistossa tapahtuvat kayttdomuutokset tai luovutukset eivat enaa sisalla arvonli-
saveroseuraamuksia, eli tarkistuskauden paatyttya kiinteistd voidaan joko myyda tai sen
kayttdtarkoitusta voidaan muuttaa ilman arvonlisaverollisia seuraamuksia. Vuosittain teh-
tavan tarkistuksen kohteena on 10% kiinteistdinvestoinnin hankintaan sisaltyneesta arvon-

lisdverosta. (Verohallinto 2007.)

Uusien sdanndsten myoéta investointikohteen on pysyttava vahennyskelpoisena koko tar-
kistuskauden ajan, jolloin ostovahennykset muuttuvat lopullisiksi. TGman seurauksena kiin-
teistossa tapahtuvat muutokset tai verovelvollisuuden paattyminen ennen tarkistuskauden
paattymista aiheuttavat tarkistusvelvollisuuden. Kaytdnndssa arvonlisdveroa vahennetaan
osittain investoinnin valmistusvaiheessa. Tarkistuskausien aikana verollisen toiminnan li-
saantyessa myos vahennyksia lisataan tai verollisen toiminnan vahentyessa vahennettyja
veroja joudutaan palauttamaan. Vasta tarkistuskauden loputtua saadaan selville lopullinen
arvonlisavero-vahennys. Kuvassa 1 on pyritty kuvaamaan tarkistuslaskentamekanismia

paremmin. (Auranen ym. 2009.)
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Kuva 7. Kiinteistéinvestointien arvonlisaveron tarkistusmenetelma (Auranen ym. 2014, 7).

3.2.1 Tarkistuskauden alkaminen

Paasaantoisesti tarkistuskausi luetaan alkavaksi vuodesta, jolloin uudisrakentaminen tai
perusparantamishanke valmistuu tai AVL:n (L 1877/40/2007) 31 §n 1 momentin 1 koh-

dassa tai 33§:ssa tarkoitettu kayttéonottamaton kiinteistd on otettu vastaan rakentamispal-

velun jalkeen. Lain mukaan rakentamishanke katsotaan valmiiksi, kun kiinteistdé on loppu-

tarkastusvaiheessa tai muutoin hyvaksytty kayttéon otettavaksi. Itse rakennetun tai korja-

tun kiinteiston kayttéonotto edellyttdd myods jonkin tason lopputarkastusta, jolloin kyseista

ajankohtaa pidetaan tarkistuskauden alkamisajankohtana. Kiinteiston vastaanottamista tai

rakentamispalvelun valmistumista edeltdvaa kalenterivuoden osaa ei otetaan huomioon

tarkistuskauden alkua tarkasteltaessa. Kaytadnnossa tarkistuskauden pituus siis vaihtelee

kymmenen ja yhdeksan vuoden valilla, riippuen kiinteiston vastaanottoajankohdasta tai

rakentamispalvelun valmistumisesta. Vahennysoikeuden laajuuden maarittda tarkistus-
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kauden ajankohta, minka perusteella seuraavat tarkistuskauden suoritetaan. (Suulamo
2013, 99.)

3.2.2 Kayttotarkoituksen muutos ennen tarkistuskauden alkamista

Arvonlisaverolain (L. 30.12.1993/1501) mukaan, jos vahennykseen oikeuttavaan tarkoi-
tukseen suoritetun kiinteistéinvestoinnin kohteena ollut kiinteistd otetaan muuhun tarkoi-
tukseen ennen tarkistuskauden alkamista, elinkeinonharjoittajan on kiinteistdinvestoinnin
osalta oikaistava tilitettavaa veroa kayttotarkoituksen muutosta edeltavalta ajalta siten kuin
kiinteistd olisi alun perin ollut tarkoitettu muuhun kuin vahennykseen oikeuttavaan kayt-

toon.

Tarkistuskausi luetaan alkavaksi paasaantdisesti kiinteistdinvestoinnin valmistusajankoh-
dasta alkaen. Taman ajankohdan kiinteistdinvestointia koskevat olosuhteet maarittelevat
alkuperaisen vahennysoikeuden suuruuden, minka perusteella tarkistukset myéhemmin

suoritetaan.

Ennen tarkistuskauden alkamista tapahtuvia muutoksia ei tarkisteta vuosittain tarkistus-
menetelman mukaisesti, vaan muutoskaudelta suoritetaan vahennys yhdelld kerralla uu-
den tilanteen vaatimana oikaisuna. Yleinen tapa onkin, ettd kiinteiston kaytté tarkentuu

vasta investoinnin kuluessa. (Salomaa & Holkeri-Kauppila 2008.)

3.2.3 Kiinteiston luovutus ennen kayttoonottoa

AVL:n (L 1877/40/2007) 33 § kasittelee tilannetta, jossa kiinteistd luovutetaan ennen sen
kayttoonottoa. Tassa tapauksessa, mikali kiinteistd luovutetaan ennen kuin se on otettu
kayttdéon, on kiinteistdn luovuttajan suoritettava luovutuksesta syntyva oman kaytén vero.
Naissa tapauksissa veron perustana on rakentamisesta muodostuvat valilliset ja valittémat
kustannukset. Vero maksetaan siltd kuukaudelta, jolloin kiinteistd on luovutettu. Kiinteistdon
luovuttajan suorittama vero on mahdollista vahentaa siltd osin, miltd luovutuksensaaja
kayttaa kiinteistddan vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Nailla saanndoksilla pyri-

taan estaa veron kertaantuminen, silloin kun kiinteistd luovutetaan ennen tarkistuskauden
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alkua. Uuden kiinteiston omistajan tarkistuskausi alkaa kiinteiston vastaanottamisesta.
Myyjan maksamaa oman kayton veroa pidetaan investoinnin sisaltdamana verona. (Salo-
maa & Holkeri-Kauppila 2008.)

3.3 Tarkistuksen laskeminen

Kiinteiston kaytdon muuttuessa kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan sisaltyvan veron
vahennysta tarkistetaan vuosittain kultakin tarkistuskauteen kuuluvalta kalenterivuodelta
(tarkistusvuosi). Ensimmaisena tarkistusvuotena pidetaan rakentamispalvelun valmistumi-

sen tai kiinteiston vastaanottamisen jalkeista kalenterivuoden osaa.

Kiinteiston luovutuksen yhteydessa, verovelvollisuuden paattyessa ja poistettaessa kiin-
teistd liikeomaisuudesta kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan sisaltyvan veron va-
hennysta tarkistetaan yhdelld kertaa koko jaljella olevalta tarkistuskaudelta. Kiinteiston
katsotaan talldin olevan jaljella olevan tarkistuskauden ajan kokonaan muussa kuin va-
hennykseen oikeuttavassa kaytossa (L 30.12.1993/1501. 11 luku, 1218§).

Tarkistettava maara lasketaan kayttden kaavaa 1/10 x (alkuperaiseen vahennykseen oi-
keuttava kaytdn osuus koko kaytdsta — tarkistusvuoden vahennykseen oikeuttavan kayton

osuus koko kaytdsta) x hankintaan sisaltyva vero.

Kaavassa kaytetty hankintaan sisaltyvalla verolla tarkoitetaan joko uudisrakentamiseen tai
perusparantamiseen liittyvid ostetun rakentamispalvelun osalta suoritettua veroa. Lasket-
taessa hankintaan sisaltyvaa veroa, taytyy mukaan laskea myds rakentamispalvelun yh-
teydessa itse tehdyista tai maahantuoduista tarvikkeista suoritettava vero. Laskukaavaa
kaytettdessa positiivinen tulos tarkoittaa, ettd hankintaan sisdltyneesta verosta tehty va-
hennys pienenee, kun taas vastaavasti negatiivisessa tuloksessa alun perin tehty vahen-
nys kasvaa. (Verohallinto 2007.)

3.4 Vuosittainen tarkistus

Kiinteistdinvestointiin sisaltyvaa veron vahennysta tarkistetaan vuosittain jokaiselta tarkis-

tuskauteen liittyvalta tarkistusvuodelta, jos kiinteistdssa on tapahtunut kayttotarkoituksen
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muutos, jonka seurauksena Kiinteiston verollisuusaste muuttuu. Kiinteistossa tapahtuneen
kayttétarkoituksen muutoksen perusteella, lasketaan vahennykseen oikeuttava osa koko
tarkistuskauden olosuhteiden perusteella, jolloin kaikki kiinteistdssa tapahtuneet muutok-
set tarkistuskauden aikana otetaan huomioon. Vahennykseen oikeuttava kaytté voidaan
laskea joko paivakohtaisesti tai kuukausikohtaisesti. Kuukausikohtaisesti laskettaessa ole-

tetaan kiinteiston kaytdon pysyneen samana koko kuukauden.

Kiinteistdon verollinen kaytté voidaan myds maarittaa tarkistuskauden lopun mukaisen tilan-
teen mukaan. Ehtona talle menetelmalle on kuitenkin, ettei tdmankaltainen menettely vai-
kuta olennaisesti virheelliseen lopputulokseen. Verovelvollisen on myds noudatettava jo-

kaiseen investointiinsa valittua laskentamenetelmaa. (Salomaa & Holkeri-Kauppila 2007.)

3.5 Kiinteistojen alv-vahennykset ja -palautukset

Verovelvollisella, joka on rakentanut tai on rakennuttamassa kiinteistda, jossa harrastetaan
arvonlisaverollista liiketoimintaa, on oikeus hakea arvonlisdverolain mukaista vahennysta.
Sama koskee myoOs verollisessa liiketoiminnassa kaytettavan Kiinteiston korjausta. Esi-
merkiksi verovelvollinen joka rakennuttaa kiinteistda verollista vuokraustoimintaa varten ja
joka jo rakennusvaiheessa on ilmoitettu arvonlisaverollisten rekisteriin vuokraustoiminnas-
ta, on verovelvollisella oikeus kuukausittain tehtaviin vahennyksiin. Verovelvollinen tarkoit-
taa tassa tapauksessa myods verollista liiketoimintaa pyoérittavaa kuntaa tai kuntayhtymaa,
joilla on oikeus hakea kuntapalautusta rakentamispalveluihin ja -materiaaleihin sisaltyvasta

arvonlisaverosta. (Jukkola ym. 2008, 326.)



40

4 KIINTEISTOINVESTOINTIEN PALAUTUSVASTUIDEN
TARKISTULASKELMAN KEHITTAMINEN

Tassa luvussa kaydaan lapi laskentataulukon laatimista, joka laadittiin kirjanpitajien kaytet-
tavaksi Realia Group Oy:lle. Luvussa kaydaan lapi taulukon laatimisen vaiheet ja avataan
sen toimintoja. Luvussa kerrotaan myds haastattelujen toteuttamisesta, seka haastatelta-

vien valintakriteereista. Lisaksi on kerrottu haastateltavien mielipiteet taulukon kaytosta.

4.1 Realia Group OY

Realia on toimitila- ja asunto-omaisuuden hallintaan erikoistunut asiantuntijakonserni, joka
pyrkii tuottamaan asiakkailleen erilaisia toimitilasektorin ja asumista koskevia ratkaisuja.
Realia listaa tavoitteisiinsa kehittda toimijoiden osaamista ja parantaa alan lapinakyvyytta
tuottamalla ajankohtaista markkinatietoa. Realia Groupin tytaryhtiét toimivat Suomen li-

saksi Virossa, Liettuassa ja Latviassa tarjoten kiinteistonvalitys ja -johtamispalveluita.

Realia-konserni on perustettu vuonna 2006 liiketoimintakauppojen tuloksena, jossa Huo-
neistokeskus ja Suomen SKV fuusioituivat, joidenka seurauksena syntyi Realia Group —
konserni, josta muodostui samalla Pohjoismaiden suurin kiinteistdkauppa- ja hallintoyhtid.
Realia Groupin tytaryhtidita kiinteistonvalityksen saralla ovat nykyisin Huoneistokeskus,
Huom! Huoneistomarkkinointi seka SKV Kiinteistonvalitys. Vuositasolla Realian kautta
tehdaan yli 8000 vuokrausta vuodessa, mika tekee siitd Suomen suurimman vuokra-
asuntovalittdjan. Lisdksi vuonna 2007 tehdyn liiketoimintakaupan seurauksena Realiaan
kuuluu Ober-Haus-konserni, joka tarjoaa palveluitaan kiinteistdalalla Baltian maissa. Rea-
lia-konserni tyollistdd kokonaisuudessaan 1600 kiinteistdalan ammattilaista, joista noin
1400 toimii Suomessa. Realialla on yli 200 toimipistettd ympari Suomea. Realian paaomis-
taja oli suomalainen paaomasijoittaja Sponsor Capital Fund Il ja suurimmat vahemmisto-
omistajat Keskinainen tydelakevakuutusyhtié Varma ja Nordea Pankki Suomi Oyj. Vuonna
2016 suurimmat omistajat myivat Realia Groupin pohjoismaiselle Altor Fund IV -

paaomarahastolle. Realia Groupin vuosittainen liikevaihto on noin 100 miljoonaa euroa.
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4.1.1 Realia lsdannointi

Realia Isanndinti Oy on Suomen suurin toimija isanndintialalla ja tydllistaa yli 500 kKiinteis-
téjohtamisen ammattilaista. Realia Isanndinti pyrkii tarjoamaan kaiken tarvittavan isan-
noinnin palvelut taloyhtidille. Palvelut sisaltavat taloyhtion hallinnon, kuten yhtiokokoukset
ja taloyhtion vakuutukset, asumisen palvelut, kiinteiston omaisuuden hoidon ja taloyhtion
talousasiat. Realia Isanndinti isdnndi noin 4500 taloyhtiota yli 40 paikkakunnalla, mika vas-
taa noin 10 prosentin markkinaosuutta koko Suomessa. Realia Isanndinti on myos sitoutu-
nut ISA-yritysauktorisointiin, jonka perustana se sitoutuu noudattamaan eettisia ohjeita ja

niihin liittyvaa valvontaa. (Realia Isanndinti, [viitattu 16.8.2016].)

4.1.2 Realia Management

Realia Management on valtakunnallinen palveluyritys, joka on erikoistunut kiinteistdjohta-
miseen. Realia Management toimii Suomessa 13 paikkakunnalla ja tydllistdad noin 140
henkil6a. Realia Managementilla on toimintaa myos Virossa, Latviassa ja Liettuassa. Yri-
tyksen asiakkaita ovat mm. rahastoyhtidita, pankkeja, yksityisia ja julkisia omistajia seka
monia muita kiinteistosektorin toimijoita. Realia Management tarjoaa arviointi- ja konsul-
tointipalveluita, toimitilojen valitysta, vuokrauspalveluita seka yllapidonjohtamispalveluita.
(Realia Management, [viitattu 16.8.2016].)

4.1.3 Realia Asuntovuokraus

Realia Asuntovuokraus on Suomen suurin vuokra-asuntojen valittaja. Asuntovuokraus
tyollistdad Suomessa 40 ihmista ja toimii yhdeksalla eri paikkakunnalla. Realia Asuntovuok-
raus solmii vuosittain noin 10 000 vuokrasopimusta. Yksityiset asuntosijoittajat ovat suurin
osa asiakkaista, minka lisaksi Realia Asuntovuokrauksen asiakkaina toimii suuria asunto-
jen omistajia kuten, Eldkeyhti® Varma, Sato, Asokodit, Alandsbanken ja L&hiTapiolan-
Ryhma. Realia Asuntovuokraus seka Realia Management Oy ovat samaa organisaatiota
ja toimivat tiiviissa yhteistydssa Realia Group -konsernin omistamien tytaryhtididen kans-
sa. (Realia Asuntovuokraus, [viitattu 16.8.2016].)
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4.2 Toimeksiannon kuvaus

Tavoitteenamme oli luoda helppokayttdinen Excel-taulukko, jolla pystyttaisiin seuraamaan
kiinteistdinvestointien arvonlisaverojen palautusvastuita seka talo-ettda huoneistokohtaises-
ti. Taulukko toimisi kirjanpitajille apuvalineena, jota kuukausikohtaisesti tayttden helpottaisi
kirjanpitajien monimutkaista alv-laskentaa ja samalla yhtenaistaisi alv-vahennysten tarkis-
tuslaskelmaan kaytettyja laskutapoja. Nain ollen jokaiselle kiinteistolle laskettaisiin mahdol-
liset alv-vahennykset yhdenvertaisesti ja samaa keinoa kayttaen. Taulukolla seurattaisiin
esimerkiksi taloyhtididen suuria saneerauksia ja niiden jakamista huoneisto-
osuuskohtaisesti. Taulukosta pitaisi kdyda ilmi perustiedot, kuten hankinnan luonne, vas-
taanotto- ja paattymispaivamaarat, hankinnan kustannukset ja siihen sisaltyva vero, talo-
yhtidn arvonlisdverolliset ja arvonlisaverottomat nelidt, seka arvonlisaverollisiin nelidihin
kohdistuva vero. Taulukon pitaisi myds sisaltdd huoneistokohtaisen erottelun, jolla seurat-
taisiin kymmenen vuoden tarkistusjaksoa huoneistokohtaisella tasolla ja mahdollisia kym-
menen vuoden tarkistusjakson aikana tapahtuvia muutoksia. Arvonlisdvero-ilmoitukselle
kirjattava mahdollinen lisdvahennys tai palautus seka vuosittain jaljella oleva tarkistusvas-

tuu olivat myds toimeksiantajan toiveena.

Taulukko laaditaan siten, ettd sen perustana ovat edella mainitut toimeksiantajan toiveet,
sekd heidan antama materiaali. Taulukon helppokayttdisyyden ollessa paaprioriteetti toi-
mivuuden lisaksi, taulukosta pyritdan luomaan mahdollisimman automatisoitu, jolloin kir-
janpitdjan vastuulle jaa vain muuttuvien tietojen, kuten kiinteistdinvestoinnin kustannusten

tayttdminen.

4.3 Tutkimusmenetelma

Kyseessa on laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus, jonka teoriakehys muodostuu arvonli-
saverollisuudesta kiinteistbmaailmassa. Tutkimuksessa on pyrkimyksena ymmartaa tutkit-
tavaa ilmi6ta. Tutkimuksessa on pyritty I0ytdmaan asunto-osakeyhtididen nakdkulmasta ja
niiden kannalta tarkeimmat ja merkityksellisimmat asiat, koskien Kiinteistdinvestointeja ja
niiden palautuksia. Tutkimuksessa pyritdan tarkastelemaan arvonlisdverolain muutosta
asunto-osakeyhtididen nakdkulmasta ja naiden vaikutuksia Realian kirjanpitokeskuksen

toimintaan ja tapoihin.
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4.4 Taulukon ominaisuudet

Taulukko on jaettu kahteen valilehteen, jossa ensimmaiselta valilehdelta 10ytyy kaikki kiin-
teistda koskevat perustiedot kuten nimi, osoite, Y-tunnus, seka hankinnan verolliset kus-
tannukset ja taloyhtion nelididen maara. Ensimmaiselta valisivulta 10ytyy myods tarkistus-
laskelma, joka on jaettu kymmenelle tarkistusvuodelle ja taloyhtion neliét vuosittain. Toi-
nen valilehti pitaa sisallddn huoneistokohtaisen selvityksen, jolla seurataan palautusvas-
tuuta ja mahdollisia muuttuneita arvonlisaverollisia neliditd huoneistokohtaisesti. Kaikki
kaytettavat solut on varjatty joko harmaaksi tai vaaleanpunaiseksi, mikd on merkkina Kir-
janpitajalle ettad vain vaaleanpunaisiin soluihin saa koskea ja harmaat solut ovat kaavoja

jotka automaattisesti laskevat niihin kuuluvat luvut.

Taulukko 2. Taulukon tavoitteet ja toteutus.

Tavoite palautusvastuutaulukolle Kaytannon toteutus

Selkea ja helppokayttoinen apuvaline kirjan- | Kirjanpitdjan tayttamat solut merkattu vari-
pitdjalle koodilla

Opinndytetydssa avattu taulukon ominaisuu-

Palautusvastuutaulukon luomisen prosessi
det luvussa 4

Esimerkki taulukon toiminnasta Kuvina esitetty taulukon taytto liitetiedoissa

4.41 Perustiedot

Taulukon perustiedot pitavat sisallaan kaiken tarvittavan joita kirjanpitdja tarvitsee esimer-
kiksi tayttaessaan veroilmoitusta. Nama perustiedot 10ytyvat kirjanpitdjien kayttamasta
Tampuuri-ohjelmasta. Perustiedot-taulukosta 16ytyy myds kiinteistdon tehdyn hankinnan
suuruus, josta taulukko laskee hankintaan sisaltyneen veron ja arvonlisaverollisiin tiloihin
kohdistuvan veron. Arvonlisaverollisiin tiloihin kohdistuvasta verosta taulukko laskee kym-
menen vuoden tarkistusjakson seka huoneistoihin kohdistuvan veron. Perustiedoista 10y-

tyy myds taloyhtion nelidt, jotka on jaettu arvonlisaverollisiin ja -verottomiin nelidihin.
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Taulukko 3. Perustiedot.

Perustiedot
Nimi Jarmon tupa
Osoite Paitakuja 42
Y-tunnus 420-C
Hankinnan luonne Peruskorjaus
Valmistumis-/vastaanottopdiva 1.1.2016
Tarkistusjakson paattymispaiva 1.1.2025
Hakeutusmisaste 50,00
Hankinnan kustannukset (sis. Alv:n) 1240 000,00
Hankinnan kustannukset veroton 1 000 000,00
Hankintaan sisaltyva vero 240 000,00
ALV-tiloihin kohdistuva vero 120 000,00
Verolliset neliot 50,00
Verottomat neliot 50,00
Taloyhtion neliot yhteensa 100,00

Taulukossa kolme on nahtavissa perustietojen osio. Perustiedoista I6ytyy seitseman vaa-
leanpunaista solua, jotka kirjanpitdjan taytyy itse tayttada, muut harmaalla olevat solut ovat

automatisoituja.

Hakeutumisasteen taulukko laskee arvonlisaverollisten ja -verottomien nelididen suhtees-
ta. Taulukkoon sydtetysta hankinnan kustannuksista taulukko laskee verottoman ja verolli-
sen summan. Arvonlisaverollisiin tiloihin kohdistuva veron taulukko laskee kayttden hakeu-
tumisastetta ja hankintaan sisaltyvaa veroa. Perustiedot taulukko on sijoitettu ensimmai-

sen valilehden vasempaan ylakulmaan, josta sen I6ytaa helposti.

Taulukossa kaytetyt luvut perustuvat osittain toimeksiantajan antamiin materiaaleihin ja
toimivat suuntaa nayttavina lukuina esimerkeissa. Tassa opinnaytetyossa kiinteistda kasi-

telldadn nimella Jarmon tupa.
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4.4.2 Taloyhtion neliét vuosittain

Taloyhtion neliét vuosittain on paadosiltaan aputaulukko, jota kaytetdan asuntokohtaisessa
selvityksessa, kun lasketaan suhteellisia osuuksia huoneistoille. Aputaulukko on taysin
automatisoitu ja laskee taloyhtion arvonlisaverolliset ja -verottomat neliét. Taulukko laskee
my0ds taloyhtion neliét yhteensa ja vuosittaisen hakeutumisasteen taloyhtidlle. On tarkea
huomata, ettd perustiedot taulukossa olevat arvonlisaverolliset ja -verottomat neliét ovat
lahtdtiedot, eli jos vuonna 2019 arvonlisaverollisten nelididen maara muuttuu, se ei vaikuta

perustiedot taulukon nelididen maaraan.

Taulukko 4. Taloyhtidn neliét vuosittain.

Taloyhtion neliot vuosittain

2016 2017 2018 2019 2020 | 2021 2022 2023 | 2024 | 2025

m? 50,00 50,00 50,00 75,00 7500 | 7500 | 50,00 | 50,00 | 50,00 | 50,00

AlVm? [ 50,00 50,00 50,00 25,00 2500 | 2500 | 50,00 | 50,00 | 50,00 | 50,00

yht. 100,00 100,00 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
hak.aste% 50 50 50 25 25 25 50 50 50 50

4.4.3 Tarkistuslaskelma

Tarkistuslaskelmassa seurataan kymmenen vuoden tarkistusjakson kehittymista. Taulu-
kossa jokainen vuosi on jaettu kuukausikohtaisesti, johon kirjanpitdja tayttaa kuukausikoh-
taisen huoneistojen hakeutumisasteen, josta taulukko laskee koko vuoden keskiarvon.
Mikali tarkistusjakso alkaa kesken kuluvaa vuotta, taytetdan kuukausien lukumaaraksi vain
hakeutuneiden kuukausien lukumaara. Kuukausien lukumaéara -solussa viela erillinen
muistutus kirjanpitajalle.



46

Taulukko 5. Tarkistuslaskelman hakeutumisaste kuukausitasolla.

Tarkistuslaskelma

Vuositarkistuksen hakeumisaste % kuukausittain kuukausien

maara /vuosi  tammikuu helmikuu liskuu huhtikuu toukokuu kesakuu heindkuu elokuu syysk lokak kuu jouluk lukuméaara
2016 12 000,00 € 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 12
2017 12 000,00 € 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 1)
2018 12 000,00 € 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 12
2019 12 000,00 € 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 12
2020 12.000,00€ 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 12
2021 12 000,00 € 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 12
2022 12 000,00 € 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 12
2023 12.000,00€ 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 12
2024 12 000,00 € 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 12
2025 12 000,00 € 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 12

Harmaalla varjatty maara / vuosi -solu kertoo vuosittaisen tarkistuksen suuruuden, luku on
johdettu perustiedoista jakamalla arvonlisaverollisiin tiloihin kohdistuva vero kymmenelle

tarkistusvuodelle.

Taulukko 6. Tarkistuslaskelma.

hak.aste vah. Maara tark.sum. ‘jéiljelléioleva
ka.vuosi tark.vuonna vuositasolla tark.vastuu

50,00 12000,00 0,00| 108 000,00 €
50,00 12000,00 0,00 96 000,00 €
50,00 12000,00 0,00] 84 000,00 €
25,00 6000,00 -6000,00] 72 000,00 €
25,00 6000,00 -6000,00] 60 000,00 €
25,00 6000,00 -6000,00] 48 000,00 €
50,00 12000,00 0,00] 36000,00 €
50,00 12000,00 0,00 24000,00 €
50,00 12000,00 0,00] 12000,00 €
50,00 12000,00 0,00 0,00 €

Vuosittaisen hakeutumisasteen taulukko laskee kyseisen vuoden kuukausista, laskien nii-
den keskiarvon. Vahennyksen maaran tarkistusvuodelle taulukko kayttaa apunaan kysei-

sen vuoden hakeutumisastetta, joka kerrotaan perustiedoista 16ytyvan hankintaan sisalty-
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van veron kanssa, tassa tapauksessa 240 000 euroa. Hakeutumisasteen ollessa 50 pro-
senttia eli sama kuin hankkeen alkuperaistiedoissa oli olettama, on vahennys suuruudel-
taan 12 000 euroa. Hakeutumisasteen pienenemisen johdosta vahennyksen maara vuosit-
tain kuitenkin laskee 6 000 euroon, jolloin taulukko esittda —6 000 euroa tarkistussummaan
vuositasolla -solussa. Luvun ollessa nolla ei aiheudu toimenpiteita, mutta positiivinen luku
aiheuttaa lisdvahennyksen, joka lisataan joulukuun arvonlisavero-ilmoitukselle ja luvun
ollessa negatiivinen, josta aiheutuu palautettavaan, vahennetddn arvonlisavero-
iimoituksessa joulukuun kohdalle. Solussa on myés erillinen muistutus kirjanpitajalle. Jal-
jella oleva tarkistusvastuu- solu, nayttaa kyseisen vuoden lopussa olevan tarkistuksen ti-

lanteen.

4.4.4 Huoneistokohtainen selvitys

Huoneistokohtainen selvitys seuraa huoneistojen arvonlisaverollisia ja -verottomia neli6ita
ja niiden muutosta kymmenen vuoden tarkistusjakson aikana. Taulukon %-solu laskee
arvonlisaverollisten nelididen suhteen koko taloyhtion nelidihin. %-solu toimii taulukossa
apukenttana huoneistokohtaiselle palautusvastuulle, eika sen valttamatta tdsmaa nelididen
suhteeseen. Esimerkiksi vuonna 2019 huoneiston kaksi kohdalla luku nayttda 50 prosent-
tia, vaikka se ei voi matemaattisesti pitdad paikkaansa. Soluissa on kaytetty Excelin ehto-
lauseita, joilla on luotu kaava, jolloin arvonlisaverollisten nelididen muuttuessa, sen vaiku-
tus ei koske kaikkia taloyhtion huoneistoja. %-solussa on viela erillinen muistutus kirjanpi-

tajalle tasta.
Taulukko 7. Huoneistokohtainen selvitys.

Huoneistokohtainen selvitys
2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019
huoneisto] m? | AlVm?| % m | AVm?| % m | AVm?| % m | AVm| %
1 25,00 0,00 0,001 25,00 0,00 0,00 25,00 0,00 0,00 25,00 0,00 0,00
2 0,00 | 2500 50,000 000 | 2500 | 5000 | 000 | 2500 [ 50,00 [ 0,00 | 2500 | 50,00
3 2500 | 0,00 0,00] 2500 | 0,00 000 | 2500 [ 000 000 | 2500 [ 000 0,00
4 0,00 25,00 50,001 0,00 25,00 | 50,00 0,00 2500 | 50,00 | 25,00 0,00 0,00

Huoneistokohtainen selvitys on laadittu 99 asunnolle ja sitd on helppo laajentaa tauluk-

koon niin tarvittaessa. Perustiedot-taulukon arvonlisaverottomat ja -verolliset neliét tauluk-
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ko laskee vuoden 2016 nelidista, jotka ovat niin sanotut Iahtétiedot. Mydhempien vuosien
mahdollisesti muuttavat arvonlisaverolliset ja-verottomat neliét eivat nain ollen muuta pe-

rustietojen neliomaaria.

4.4.5 Huoneistokohtainen palautusvastuu

Huoneistokohtaisella palautusvastuu- taulukolla seurataan jokaisen asunnon omakohtaista
lyhennyksen maaraa. Taulukko on taysin automatisoitu ja kayttaa hyvakseen JOS- ja TAI-
funktioita. Ehdoilla on saatu taulukko noteeraamaan mahdolliset arvonlisaverollisten neli-
6iden muutos, joista pystytaan laskemaan kullekin asunnolle niille kuuluvat mahdolliset

lyhennykset.
Taulukko 8. Huoneistokohtainen palautusvastuu vuosittain.

Palautusvastuu

1.1.2016 11.2017 | 1.1.2018 | 1.1.2019 | 1.1.2020 | 1.1.2021 | 1.1.2022 | 1.1.2023 | 1.1.2024 | 1.1.2025

1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24000,00{ 18000,00] 12000,00 6 000,00
2 60000,00] 54000,00{ 48000,00] 42000,00f 36000,00{ 30000,00] 24000,00[ 18000,00] 12000,00 6 000,00
3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 60000,00/ 54000,00] 48000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

4.5 Haastattelut

Haastattelu on toteutettu Realia Isanndinti Oy:n kirjanpitajien kanssa, koskien palautusvas-
tuu-taulukkoa. Haastattelimme kolmea eri kirjanpitdjaa, yhta harjoittelijaa ja yhtd ryhman-
vetdjaa. Haastattelut toteutettiin henkilokohtaisesti ja kaytdssa oli nauhuri, jolla nauhoitet-
tiin vastaukset ja litteroimme saamamme vastaukset. Haastateltavat ovat saaneet taulukon
kayttoonsa ja se on myos lisatty Realia Isannéinnin yhteiselle Y-asemalle kaikkien kaytet-

tavaksi.



49

4.5.1 Haastateltavat kohdeyrityksessa

Haastateltavat valitsimme heidan tyotehtavien ja kokemuksen perusteella. Haastatteluissa
oli tarkoituksena saada mahdollisimman laaja nakdkulma koskien arvonlisaveropalautuk-
sia. Taman takia haastatteluissa on eri tydkokemuksen ja tydtehtdvan omaavia kirjanpita-
jia. Oheisessa taulukossa on kasattu tiedot haastattelijoiden tydkokemuksesta ja syysta,

miksi haastattelu toteutettiin.

Taulukko 9. Haastateltavat.

Haastateltava Tyokokemus Syy

Ryhmanvetaja 5-10 vuotta Tyokokemus, asema

Kirjanpitaja 1 4—6 vuotta Jarjestelmaekspertti

Kirjanpitdja 2 2-5 vuotta Tietotekninen osaaminen

Kirjanpitaja 3 0-2 vuotta Tuore nakemys
Harjoittelija 0-0,5 vuotta Taulukon toimivuuden selvittaminen

4.5.2 Mielipiteet palautusvastuutaulukosta

Ensimmaiseksi kysyttiin taulukon taytosta ja kaytettavyydesta. Taulukko sai valtaosin posi-
tiivista palautetta, juuri kayton helppoudesta. Varikoodeilla merkityt solut, jotka kirjanpitaja
itse tayttad ja solut jotka taulukko automaattisesti laskee, olivat kaikkien mielesta hyvin
merkitty ja antoivat selkean kuvan, kuinka taulukkoa taytettaisiin. Positiivista tassa oli var-
sinkin harjoitteljan kommentit taulukon helppoudesta, vaikka hanella ei ollut kokemusta
palautusten laskemisesta, mutta taulukon avulla hanelle muodostui kuva, kuinka palautus-
vastuut toimivat kiinteistbmaailmassa. Kirjanpitgja 1, jolla vahva osaaminen jarjestelmien

toiminnasta kertoi taulukon tayttavan perusvaateet, mitd arvonlisdveropalautusten laske-
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misessa pitaa ottaa huomioon. Taytyy kuitenkin muistaa, ettd palautukset usein Kiinteisto-
maailmassa eivat ole aina yksioikoisia, vaan saattavat vaatia viela muita aputydkaluja pa-
lautusten laskennassa. Taulukko kuitenkin toimii kirjanpitajalle hyvana pohjana ja suuntaa

antavana tyOkaluna palautusten laskennassa.

Toisena kysymyksena oli itse taulukon toimivuus ja luotettavuus. Kaikkien haastateltavien
mielesta taulukon toimivuus oli hyva. Kiitosta saivat myds pienet selitteet solujen sisalla,
jotka avaavat tarkemmin kyseisen solun toimintaa. Kirjanpitaja 3 ja harjoittelijan kohdalla
taulukkoa ei heidan jokapaivaisessa tyossa tarvitse, johtuen heidan hoitamistaan taloista,
jotka ovat arvonlisaverottomia. Kirjanpitaja 2 oli valmis ottamaan taulukon omaan kayt-
toonsa lahes sellaisenaan. Ryhmavetdja ja Kirjapitdja 1 kertoivat, ettd taulukko palveli
myds heidan tarpeitaan hyvin ja he ovat ottaneet taulukon omaan kayttoonsa. Taulukon
kehityksen ja paivittamisen kannalta sovimme jattdvamme solut vapaasti muokattavaksi,

joka antaa mahdollisuuden taulukon muokkaamiselle kayttajan toiveiden mukaisesti.

Kolmantena kysyttiin tyontekijoiltd heidan aiemmista toimintavoistaan laskea arvonlisave-
ron palautuksia. Kaikilla haasteltavilla oli omat tapansa toimia palautusten kanssa. Excel-
taulukko oli kaikilla kaytdssa, jolla he seurasivat palautuksia. Kirjanpitajien toimintatavat
olivat kaikilla omanlaisensa, riippuen heidan tydkokemuksesta ja kaytantétavoista. Haasta-
teltavien mielesta taulukon avulla saatiin jatkossa yhtenaiset tulokset, kun laskentapa on

taulukon kaytén myoéta kaikilla samanlainen.

Taulukon ongelmakohtina pidettiin palautusvastuiden laskemisen hankaluutta erikoistilan-
teissa, joissa hakeutumisasteet ja -prosentit vaihtuivat saman vuoden aikana. Taulukolla
pystytaan laskemaan palautusvastuut vain vuosittaisella tasolla, kun joissakin isoissa koh-

teissa palautusvastuiden laskeminen pitaisi onnistua tekemaan lahes paivittaisella tasolla.
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4.6 Johtopaatokset

Kiinteistdjen arvonlisaverollisuus on ollut pitkdan yksilon oman tulkinnan varaan perustunut
kaytanto, jossa jokainen on toiminut omalla tyylilldan toki lakeja noudattaen. Uudet arvonli-
saverolait pyrkivat tuomaan selkeyttd esimerkiksi huoneistojen vahennyskelpoisuuteen ja
mahdollisiin muutoksiin kymmenen vuoden tarkastuskauden aikana. Uusien lakien myo6ta
syntyy myos lisaa laskennallista osuutta. Vielakaan ei kaytossa ole mitaan standardia las-
kentaohjelmaa, vaan jokainen esimerkiksi kirjanpitotoimisto toimii omalla hyvaksi kokemal-
laan mallilla. Lakia on kuitenkin pyritty selkeyttdmaan, jotta tavallinen asunnonomistajakin
paasisi karryille kiinteistdjen arvonlisaverollisuudesta ja heita koskevista eduista seka vel-

vollisuuksista.

Tahan ongelmaan oli meidan kehitettava helppo ja toimiva ratkaisu, jonka toimeksiantaja
pystyisi ottamaan omaan kayttéonsa. Taulukolla oli myds tavoitteena yhtenaistaa kaikkien
kirjanpitajien kaytantd laskea palautusvastuita kiinteistdinvestoinneista. Toimeksiannon
tavoitteena oli myos luoda yleiskuva Kiinteistdinvestoinneista avaamalla taloyhtididen na-

kokulmasta tarkeimmat maaritelmat ja menetelmat.

Taulukon suurimmaksi haasteeksi koitui huoneistokohtaisen selvityksen laatiminen. Kaa-
vojen tulisi huomata mahdolliset arvonlisaverollisten nelididen muutokset ja nain ollen las-
kea mahdollinen vahennys tai lisdsuorite, mutta kuitenkaan muuttamatta muiden asuntojen
vahennysta kymmenen vuoden ajanjaksolla. JOS-, JA- ja TAl-funktioilla saatiin toteutettua
kaavat, joissa arvonlisaverollisten nelididen muutos ei muuta kaikkien asuntojen palautus-

vastuita. Ratkaisuna tahan on kaytetty erilaisia apusoluja ja ehtoja.

Taulukosta myds pyrittiin luomaan my6és mahdollisimman yksinkertainen seka helposti tay-
tettava. Nyt kirjanpitdjan vastuulla on tayttda vaaleanpunaiset solut taloyhtion tiedoilla, jois-
ta taulukko laskee loput automaattisesti. Taulukko on jaettu kahteen erilliseen valisivuun,
joista ensimmainen kasittelee taloyhtiota isona kokonaisuutena ja toinen valisivuista avaa

tarkemmin taloyhtion huoneistokohtaisen selvityksen.



Taulukko 10. Tavoitteet ja toteutus.

Tavoitteet taulukolle

Kaytannon toteutus

Selkeys ja helppokayttoisyys

Vareilla ohjattu taytettavat solut ja solui-
hin lisatty ohjetekstit

Tyokalu kirjanpitdjan arkeen

Kirjanpitajille luotu kaikkien entuudestaan
tuntema Excel-taulukko, joka otettu paivit-
taiseen kayttoon

Yhtendinen toimintapaja kaikille kirjanpi-
tajille

Taulukon funktiosolut lukittu, joka takaa
samat laskentatavat
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5 YHTEENVETO

Tama opinnaytetyo tehtiin Realia Oy:n toimeksiantona. Opinnaytetydn tavoitteena oli luoda
toimeksiantajalle kiinteistdinvestointien tarkistuslaskelmaan soveltuva Excel-taulukko, jolla
kirjanpitaja pystyy seuraamaan taloyhtion kiinteistdinvestointien palautusvastuita, seka
avata kiinteistoinvestointeja koskevia lakeja ja sdannoksia. Opinnaytetyd toteutettiin case-

tutkimuksena, jossa on havainnollistettu taulukon ominaisuuksia.

Opinnaytetydssa on esitelty toimeksiantaja Realia Oy, sekd toimeksiantajan tarve talle
opinnaytetyolle. Opinndytetydn teoriaosuudessa avataan arvonlisaverollisuutta kiinteisto-
maailmassa, sekd syvennytaan kasittelemaan arvonlisdverotusta uudisrakentamisen na-
kékulmasta. Erityistd huomiota kiinnitettiin kiinteistdinvestointien palautusvastuisiin liittyviin
lakeihin ja saanndksiin, joissa maaritelldadn palautusvastuita koskevat hyddyt ja velvolli-

suudet. Tyo on rajattu koskemaan taloyhtididen nakdkantaa edella mainituissa asioissa.

Opinnayteyon tutkimuksellinen osuus toteutettiin laatimalla Realialle kiinteistéinvestointien
palautusvastuiden seuraamiseen soveltuva Excel-taulukko. Taulukko toteutettiin yhteis-
tydssa toimeksiantajan kanssa ja taulukkoa varten kartoitettiin kirjanpitdjien toiveita kos-
kien taulukon ominaisuuksia. Taulukko toimitettiin muutamien kirjanpitajien kayttdon, jolloin
taulukon toimivuus testattiin oikeissa kiinteistdinvestointien palautustapauksissa. Taulu-
kosta pyrittiin tekemaan mahdollisimman selkea ja helppokayttdinen, etta jokainen kirjanpi-
taja pystyisi sen ottamaan omaan kayttdonsa sellaisenaan. Helppokayttdisyyden takaa-

miseksi palautusvastuu taulukkoon on lisatty ohjeet eri soluihin taulukon tayttamiseksi.

Toimeksiantajan mukaan palautusvastuu taulukko vastaa sille esitettyihin vaatimuksiin
hyvin. Palautusvastuu taulukko on helpottanut kirjanpitajien arkea kiinteistdinvestointien
palautuksissa, seka yhtenaistanyt myos kirjanpitajien toimintatapoja. Toimeksiantajan
kanssa on myos sovittu, etta taulukko jaetaan kirjanpitdjien yleiseen jakoon ja nain ollen
jokainen kirjanpitaja pystyy muokkaamaan taulukkoa palvelemaan juuri omia tarpeitaan.
Palautusvastuu taulukkoa onkin tarkoitus kehittda viela eteenpain palvelemaan eri ongel-
matapauksista syntyvien tarpeiden mukaan. Ohessa taulukko, jossa tiivistetaan taulukon

tavoitteet suhteessa kaytannon toteutukseen.
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LIITE 1. Palautusvastuutaulukko, esimerkkiluvuin.
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LIITE 2. Haastattelulomake

Realia Isanndinti Oy, Seinajoki kirjanpitokeskus

ok~ 0D~

Mita mielta olet taulukon kaytettavyydesta?

Kuinka hyvin taulukko mielestanne toimii?
Aikaisemmat toimintatavat koskien alv-palautuksia?
Esiinnousseet ongelmat?

Tyokokemus kirjanpitajana?
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