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Käännetty arvonlisäverovelvollisuus otettiin rakennusalalla käyttöön 1.4.2011. Se 

tarkoittaa sitä, että palvelun myynnistä verovelvollinen on ostaja myyjän sijaan. 

Käännettyä arvonlisäverovelvollisuutta sovelletaan rakennusalan yritysten väliseen 

palvelukauppaan. Uudistuksen tarkoitus on vähentää alalla vallitsevaa harmaata talo-

utta. Samankaltainen järjestelmä on jo käytössä muissa maissa, muun muassa Ruot-

sissa, Belgiassa ja Alankomaissa. 

 

Opinnäytetyö toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena. Sen tarkoituksena oli selvit-

tää, millainen muutos on kyseessä, keitä muutos koskettaa, millaisia toiminnallisia 

muutoksia se aiheuttaa rakennusliikkeiden jokapäiväiseen liiketoimintaan ja lisäksi, 

miten se vaikuttaa tilitoimistojen työskentelyyn. Työssä haluttiin myös pohtia kään-

netyn veromenettelyn hyviä ja huonoja puolia. 

 

Lähteinä työssä on käytetty monipuolisesti aiheeseen liittyvää kirjallisuutta, ammatti-

lehtiä, erilaisia verkkosivuja sekä alan ammattilaisten esityksiä. Näiden pohjalta on 

koottu arvonlisävero-opas käännetyn veromenettelyn soveltamisesta käytännön työ-

elämässä. Työssä aihetta on tarkasteltu suurelta osin taloushallinnon näkökulmasta, 

mutta käsittelyn tavoitteena oli myös se, että tavallinen aiheeseen perehtymätön ih-

minenkin voisi sen ymmärtää. 

 

Uudistuksen myönteisiä vaikutuksia ovat muun muassa kilpailutilanteen paranemi-

nen sekä valtion verotulojen lisääntyminen. Negatiivisia puolia sen sijaan ovat hal-

linnollisten kulujen nousu sekä rakentamispalvelun käsitteeseen liittyvät tulkintaon-

gelmat. Huhtikuussa 2011 voimaantullut arvonlisäverolain uusi säännös ei myöskään 

poista kaikkia rakennusalan ongelmia, kuten esimerkiksi tekaistujen kuittien kaup-

paa. Tulevaisuudessa rakennusalalle tulee mahdollisesti vielä lisää harmaan talouden 

torjuntatoimia. 
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The reverse value added tax (VAT) in the construction sector was introduced on the 

first of April in 2011. It means that the buyer of services, instead of the seller is liable 

to tax. In the construction sector, VAT is applied to service trade between compa-

nies. The purpose of the reform is to reduce the current grey economy in the con-

struction sector. A similar system is already used in other countries including Swe-

den, Belgium and the Netherlands. 

 

The thesis was carried out as a qualitative research. The purpose of the thesis was to 

clarify the change that is taking place, who the change concerns, what kind of func-

tional changes it causes to the daily business operations in construction companies 

and, in addition, how it affects the work of bookkeeping offices. The thesis also deals 

with the advantages and disadvantages of the reverse VAT. 

 

The sources used in this thesis include subject-related literature, trade magazines, 

different kinds of websites and presentations of professionals in the field. Using the 

sources as a basis, a practical guide regarding reverse value added tax was put to-

gether. In the thesis, the subject has been dealt with mostly from the point of view of 

financial administration, but the aim was also that a person not familiar with the sub-

ject would be able to understand it. 

 

The positive effects of the reform include, among others, the improvement of the 

competition situation and the increase in the government’s taxation incomes. The 

negative aspects include the rise of administrative expenses and interpretation prob-

lems regarding the concept of a construction service. The change in the law of VAT 

which came into effect at the beginning of April in 2011 did not remove all the prob-

lems in the construction sector, such as, for example, the use of fake receipts. In the 

future, possibly even more preventative measures against grey economy in the con-

struction sector will be developed. 
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1 JOHDANTO 

Tämän opinnäytetyön tarkoituksena on selventää huhtikuun 2011 alusta lähtien so-

velletun rakentamispalveluiden käännetyn arvonlisäverovelvollisuuden säännöksiä. 

Käännetty verovelvollisuus tarkoittaa sitä, että tiettyjen rakentamispalvelujen myyn-

titilanteessa verovelvollinen on ostaja eikä myyjä. Käännetyn arvonlisäverovelvolli-

suuden tavoitteena on pienentää epärehellisten yritysten aiheuttamia veromenetyksiä 

ja parantaa rehellisten yritysten kilpailutilannetta rakennusalalla. Samankaltainen jär-

jestelmä on jo käytössä muualla Euroopassa muun muassa Ruotsissa, Alankomaissa 

ja Belgiassa. Tähän järjestelmään sisältyy paljon tulkinnanvaraisuuksia, joita pyrin 

selvittämään tutkimuksessani. Tutkimuksesta on toivottavasti informatiivista apua 

yrittäjille, joita muutos koskee sekä muille aiheesta kiinnostuneille tahoille. Vaikka 

laki on ollut voimassa jo jonkin aikaa, uskon, että sen soveltaminen käytäntöön ei 

suju ongelmitta. 

 

Opinnäytetyöni on luonteeltaan kvalitatiivinen eli laadullinen ja sen tarkoituksena on 

selvittää, millainen muutos on kyseessä, keitä muutos koskettaa, millaisia toiminnal-

lisia muutoksia se aiheuttaa rakennusliikkeiden jokapäiväiseen liiketoimintaan ja li-

säksi, miten se vaikuttaa tilitoimistojen työskentelyyn. Teoriaosassa määrittelen 

aluksi aiheen käsittelyn ja ymmärtämisen kannalta merkittävät käsitteet ja sitten kä-

sittelen rakentamispalvelujen arvonlisäverotusta yleisesti. Neljännessä luvussa käsit-

telen pelkästään käännettyä arvonlisäverovelvollisuutta. Luvussa on käsitelty muun 

muassa, mitä tuleva muutos tarkoittaa, keitä se koskettaa sekä sen aiheuttamia muu-

toksia rakennusalan liiketoimintaan. Lisäksi vertailin Suomen ja Ruotsin käännettyjä 

arvonlisäverojärjestelmiä toisiinsa. Viidennestä luvusta löytyy kokoamani käytännön 

opas käännetyn verovelvollisuuden soveltamisesta. Oppaan materiaali on koottu use-

asta eri lähteestä ja niin rakennusalan yrittäjät kuin taloushallinnon ammattilaisetkin 

voivat löytää siitä apua.  

 

Opinnäytetyö vastaa muun muassa seuraaviin kysymyksiin: 

1. Millainen muutos rakentamispalveluiden arvonlisäverotukseen on tullut? 

2. Keitä muutos koskettaa? 
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3. Mitkä ovat taustat ja perimmäiset syyt muutokselle? 

4. Miten muutos näkyy käytännössä? 

 

Valitsin aiheen muun muassa siksi, että muutos on ollut suuri, eikä vastaavanlaista 

järjestelmää ole ollut Suomessa käytössä. Aiheeni tekee kiinnostavaksi juuri se, että 

se koskettaa laajasti erilaisia tahoja. Rakennusala on merkittävä osa koko Suomen 

kansantaloutta. Lähteinä olen käyttänyt alan kirjallisuutta sekä muita painettuja jul-

kaisuja kuten ammatti- ja sanomalehtiä. Lisäksi olen käyttänyt lähteenä muutamia 

sähköisiä lähteitä ja alan asiantuntijoiden erilaisissa tilaisuuksissa pitämiä esitelmiä. 

2 KESKEISET KÄSITTEET 

2.1 Arvonlisäverovelvollisuus ja veron peruste 

Arvonlisäverovelvollisuus tarkoittaa velvollisuutta tilittää myynnistä arvonlisävero ja 

toisaalta oikeutta vähentää toimintaa varten hankittujen hyödykkeiden sisältämän 

veron. Pääsäännön mukaan Suomessa suoritetaan arvonlisäveroa liiketoiminnan 

muodossa tapahtuvasta hyödykkeiden eli tavaroiden ja palvelujen myynnistä. Lisäksi 

hyödykkeiden tuonti Suomeen yhteisön ulkopuolelta ja yhteisöhankinta aiheuttavat 

myös verovelvollisuuden riippumatta siitä, harjoittaako maahantuoja tai yhteisö-

hankkija muuta verollista toimintaa Suomessa. (Äärilä & Nyrhinen 2008, 29.) Suo-

messa sovellettava yleinen arvonlisäverokanta on tällä hetkellä 23 % ja alemmat ve-

rokannat ovat 13 % ja 9 % (Heiskala 2011, 10). 

 

Veron peruste eli hinta tai arvo, josta arvonlisäveron määrä lasketaan, on rakenta-

mispalvelun myynnistä saatu vastike ilman veron osuutta. Veron määrä euroina esi-

merkiksi rakentamispalvelua myytäessä on siten: 23 % * veron peruste eli toisin sa-

noen veroton myyntihinta. Vastikkeella tarkoitetaan myyjän ja ostajan väliseen so-

pimukseen perustuvaa hintaa, joka sisältää kaikki hinnan lisät. Arvonlisävero on siis 

maksettava kaikista niistä verolliseen myyntiin liittyvistä eristä, jotka myyjä on osta-

jalta veloittanut, riippumatta siitä, onko ne veloitettu myyntihintaan sisältyen vai eril-

lisinä. Veron peruste ei siten ole aina ainoastaan veroton myyntihinta. Kun lasketaan 
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arvonlisäveron suuruus verollisesta hinnasta, se kerrotaan luvulla: 23*100/123. Ve-

ron perusteesta vähennetään myynnin oikaisuerät sekä luottotappiot. Myynnin oi-

kaisueriä ovat muun muassa erilaiset alennukset ja hyvitykset. (Heiskala 2011, 16.) 

2.2 Kiinteistö 

Rakennustoiminnan arvonlisäverotuksen ymmärtäminen edellyttää muutaman kes-

keisen käsitteen avaamista. Kiinteistöllä voidaan tarkoittaa joko maa-aluetta, raken-

nusta, pysyvää rakennelmaa tai niiden osaa tai yhdistelmää. Edellisten lisäksi kiin-

teistönä pidetään myös toisen ihmisen maalla sijaitsevaa rakennusta. Arvonlisävero-

tuksessa kiinteistön pienin osa yleensä on yhtiöjärjestyksen mukainen huoneisto. 

Kuitenkin joissakin tietyissä tilanteissa huoneistoa pienempikin yksikkö kuten esi-

merkiksi yksi huone voidaan arvonlisäverotuksessa käsitellä kiinteistönä. Tällaisessa 

tilanteessa edellytyksenä on, että tila on selvästi erottuva ja toiminnallisen kokonai-

suuden muodostava yksikkö, jonka osalta voidaan ottaa selvää kiinteistöinvestoinnin 

tarkistamisessa vaaditut tiedot. Pääsääntöisesti maa-alueen, rakennuksen, pysyvän 

rakennelman ja niiden osan myynti on arvonlisäverotuksessa verotonta. Samoin ve-

rotonta on kiinteistöön kohdistuvien oikeuksien myynti. Tällaisia oikeuksia ovat 

asunto-osakkeen ja muiden kiinteistöosakkeiden myynti sekä maa-alueiden, raken-

nusten, pysyvien rakennelmien ja huoneistojen vuokraus. Arvonlisäveroa ei suoriteta 

myöskään kiinteistön verottoman käyttöoikeuden luovutuksen yhteydessä luovute-

tusta sähköstä, kaasusta, lämmöstä, vedestä, tai jostakin muusta sellaisesta hyödyk-

keestä. (Heiskala 2011, 13-14.) 

 

Kiinteistön määritelmä arvonlisäverotuksessa poikkeaa sekä yksityisoikeudessa että 

tuloverotuksessa sovellettavasta kiinteistön määritelmästä. Kiinteistö määritellään 

arvonlisäverolain 28 §:ssä. Kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta, pysy-

vää rakennelmaa tai niiden osaa. Kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palve-

levia koneita, laitteita ja kalusteita ei lasketa kuuluvaksi kiinteistöön. Verohallinnon 

ohjeen mukaan tällainen kiinteistöön kuulumaton laite voi esimerkiksi olla elintarvi-

ketuotantolaitoksen tarvitsema erityinen viilennysjärjestelmä. Arvonlisäverotuksessa 

kiinteistöiksi katsotaan myös rakennukset ilman maapohjaa. Maa-alueita ovat kiin-

teistörekisteriin merkittävät tilat ja tontit, määräalat ja kiinteistön määräosat sekä 
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osuudet yhteisistä alueista. Myös tilaan kuuluvat vesialueet luetaan kiinteistöksi. 

(Tannila & Auranen 2011, 25-26.) 

2.3 Rakennus ja pysyvä rakennelma 

Rakennusta ei ole erikseen määritelty arvonlisäverotuksessa. Liikevaihtoverotuksen 

aikana kuitenkin vakiintui käytäntö, että rakennuksella tarkoitetaan maapohjalle kiin-

teästi pystytettyä ja pysyväksi tarkoitettua teollisuus-, liike-, asuin- ynnä muuta taloa. 

Pysyvän rakennelman ja rakennuksen käsitteellinen erottaminen toisistaan ei olisi 

tässä tapauksessa tarpeellista, sillä niillä on samanlainen verokohtelu. Selvennyksek-

si todetaan, että pysyvillä rakennelmilla tarkoitetaan siltoja, laitureita, teollisuudessa 

käytettäviä rakennelmia, sähkö-, vesi- ja kaukolämpöverkostoja sekä televerkkoja. 

Arvonlisäverotuksen suhteen ei ole merkitystä, kuka rakennuksen tai rakennelman 

omistaa. Verotukseen ei myöskään vaikuta maapohjan omistussuhteet. (Heiskala 

2011, 13-14.)  

 

Jotta kyseessä olisi rakennus, sillä on oltava seinät, katto sekä kiinteät perustukset. 

Pysyvän rakennelman määritelmänä on vakiintuneesti sekä verotus- että oikeuskäy-

tännössä pidetty sitä, että rakennelma on tarkoitettu pysyväksi ja omilla perustuksil-

laan olevaksi. Myös Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskäytäntö on tulkinnut 

asian niin, että helposti purettavissa ja siirrettävissä olevia rakennelmia ei lasketa 

kiinteistöiksi. Myöskään verohallinnon ohjeen Rakennusalan käännetty verovelvolli-

suus 1.4.2011 alkaen mukaan pysyviä rakennelmia ei ole tarkoitettu siirrettäviksi tai 

tilapäisiksi. Tällöin esimerkiksi työmaalla sijaitsevia siirrettäviä taukotupia tai toi-

mistoja ei katsota pysyviksi rakennelmiksi. Myöskään rakennusaidat, rakennusteli-

neet, nosturit ja työmaan rakennushissit eivät ole pysyviä rakennelmia, vaan tilapäi-

siä. Näin ollen edellä mainittujen pystytykseen tai purkamiseen ei sovelleta käännet-

tyä verovelvollisuutta. (Tannila & Auranen 2011, 25-26.)   

 

Niin sanotun liittymäperiaatteen mukaan rakennukseen katsotaan kuuluvan sen yleis-

tä käyttöä palvelevat laitteet. Tällaisia laitteita ovat esimerkiksi putket, johdot, läm-

mityslaitteet sekä puhelin- ja tietoverkot. Pääsääntönä voidaankin pitää sitä, että lait-

teet, jotka ovat tarpeellisia käytettäessä rakennusta mihin tarkoitukseen tahansa, kuu-
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luvat rakennukseen. Sen sijaan kiinteistöön eivät kuulu rakennuksessa, pysyvässä 

rakennelmassa tai maa-alueella harjoitettavaa erityistä toimintaa varten hankitut ko-

neet, laitteet ja kalusteet. Tästä syystä esimerkiksi kiinteistöä myytäessä tai vuokrat-

taessa useimmiten rakennuksen osuus myyntihinnasta tai vuokrasta on veroton, mut-

ta koneiden ja kalusteiden osuus on päinvastaisesti verollista. Poikkeuksena muihin 

kiinteistöihin, asuinrakennukseen luetaan kuuluvaksi myös tavanomainen asuinir-

taimisto kuten esimerkiksi liedet, jää- ja pakastinkaapit sekä liesituulettimet. Asuin-

kiinteistöä myytäessä tai vuokrattaessa ei irtaimiston osuutta tarvitse siten erotella 

edellä esitetyllä tavalla, vaan myynti ja vuokraus on verotonta koko asuinkiinteistön 

osalta. (Heiskala 2011, 14.) 

2.4 Rakentamispalvelu 

Arvonlisäverolaissa rakentamispalvelulla tarkoitetaan kiinteistöön kohdistuvaa ra-

kennus- tai korjaustyötä sekä tällaisen työn yhteydessä asennetun tavaran luovutusta. 

Rakentamispalveluja ovat näiden lisäksi myös rakennustyöhön liittyvät suunnittelu, 

valvonta, erilaiset rakennuttajapalvelut sekä muut niihin verrattavissa olevat palvelut. 

Rakennustyöksi katsotaan talonrakentamisen lisäksi maa- ja vesirakentaminen eli 

niin sanottu infrarakentaminen. Infrarakentamista ovat muun muassa teiden, katujen, 

siltojen, tunneleiden, rautateiden, putkilinjojen ja johtoverkkojen rakentaminen, 

maanleikkaus-, kaivu-, louhinta- ja pengerrystyöt, erilaiset pohjanvahvistus- ja poh-

janrakennustyöt, vesiteiden, vedenottamoiden ja -puhdistamoiden, voimalaitosten, 

satamien ja patojen rakentaminen. (Heiskala 2011, 14-15.) 

 

Talonrakentaminen ja infrarakentaminen eivät ole läheskään aina helposti toisistaan 

erotettavissa olevia toimintoja, vaan sen sijaan kumpikin voivat sisältää osaksi mo-

lempia. Talonrakennustyö jaetaankin yleensä maapohjaan kohdistuviin töihin ja ra-

kennusteknisiin töihin. Maaperätutkimukset, mittaustyöt, kaivutyöt, poraustyöt, eri-

laiset paalutustyöt, louhintatyöt, täyttötyöt, pihatyöt, asfaltointityöt ja kulkuväyliin 

liittyvät työt ovat esimerkkejä maapohjaan kohdistuvista arvonlisäverollisista töistä. 

Rakennusteknisistä töistä verollisia ovat muun muassa purku-, pystytys-, asennus-, 

maalaus-, heloitus-, pellitys-, päällystys-, laudoitus-, puhdistus- ja valutyöt unohta-

matta siivoustyötä. LVIS-työt sekä koneisiin, laitteisiin ja kalusteisiin kohdistuvat 
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työt ovat myös verollista rakennustyötä. Lisäksi rakennustyön yhteydessä asennetta-

vat materiaalit ynnä muut tavarat luetaan osaksi verollista rakentamispalvelua. Sen 

sijaan rakennusmateriaalin myynti ilman asennuspalvelua on normaalia tavaran 

myyntiä. Rakennustyöhön liittymätöntä siivousta tai muuta kiinteistön hoitoa ei lueta 

kuuluvaksi rakennuspalveluihin. (Heiskala 2011, 14-15.) 

 

Rakentamispalvelut on määritelty arvonlisäverolain 31 §:n kolmannessa momentissa. 

Momentin ensimmäisen kohdan mukaan rakentamispalveluja ovat jo mainitut kiin-

teistöön kohdistuvat rakennus- tai korjaustyöt sekä tällaisten töiden yhteydessä asen-

nettujen tavaroiden luovutus. Momentin toisen kohdan mukaan edellä mainittujen 

lisäksi myös näihin töihin liittyvät suunnittelu-, valvonta-, erilaiset rakennuttajapal-

velut sekä muut niihin verrattavissa olevat palvelut lasketaan rakennuspalveluiksi. 

Käännetyn verovelvollisuuden soveltamista ei kuitenkaan ole nähty tarpeelliseksi 

tällaisten 31 §:n 3 momentin 2 kohdassa mainittujen suunnittelu- ja valvontapalvelu-

jen ollessa kyseessä. Näin ollen esimerkiksi arkkitehtipalvelut ja rakennusvalvonta 

jäävät käännetyn verovelvollisuuden soveltamisalueen ulkopuolelle. (Tannila & Au-

ranen 2011, 23.) 

 

Hallituksen esityksessä (HE 41/2010), joka käsittelee käännettyä verovelvollisuutta, 

todetaan, että rakentamispalveluiksi katsotaan muun muassa seuraavat palvelut: 

 Rakennusalueen pohjatyöt 

 Kaikenlaisten rakennusten ja rakennelmien rakentaminen, korjausrakentami-

nen sekä perusparannus- ja entisöintityöt 

 Rakennusasennustyö, kuten sähköasennukset, eristystyöt tai LVI-asennukset 

 Rakennuksen viimeistelytyöt, kuten puusepän asennukset, lattian tai seinien 

päällystys sekä maalaus ja lasitus 

 Rakennuskoneiden vuokraaminen käyttäjineen 

 Työvoiman vuokraus yllä mainittuja palveluja varten. 

 

Seuraavia palveluja ei sen sijaan pidetä rakentamispalveluina hallituksen esityksen 

mukaisesti: 

 Viheralueiden istutus ja hoito 

 Kiinteistönhoitopalvelut 
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 Arkkitehtipalvelut, rakennuskonsultointi tai projektinjohto 

 Rakennuskoneiden vuokraus ilman koneen kuljettajaa. (Tannila & Auranen 

2011, 24.) 

 

Verohallinnon ohjeessa on edellä mainittujen lisäksi lueteltu palveluja, joita ei pidetä 

rakentamisena: 

 tuotantotoiminnassa käytettävien koneiden ja laitteiden asentaminen sekä 

pystyttäminen 

 rakennus- ja rakennesuunnittelu sekä muut insinööripalvelut ja tekninen 

suunnittelu 

 ulkotilojen (tiet, lentokentät, torit, puistot yms.) puhtaanapito 

 kuljetuspalvelut. 

 

Kuljetuspalveluita on selvennetty toteamalla, että rakennusmateriaalin kuljettamista 

esimerkiksi kuorma-autolla ei katsota rakentamispalveluksi. Sen sijaan rakennusma-

teriaalin siirto rakennustyökoneella rakennuspaikalla katsotaan rakentamispalveluksi. 

Kiinteistönhoitopalvelulla tarkoitetaan Verohallinnon ohjeen mukaan tavanomaista 

ja luonteeltaan jatkuvaa palvelukokonaisuutta, johon kuuluvat muun muassa siivous, 

tilojen kunnossapito, lumenauraus, hiekoitus, lämmitysjärjestelmän, ilmanvaihdon ja 

ilmastoinnin hoito ja pienet korjaukset. Pienet korjaukset on otettu tässä esiin, sillä 

ne ovat usein osa tavanomaista kiinteistönhoitosopimusta eikä niitä siten laskuteta 

erikseen. Mikäli kiinteistönhoitoa harjoittava yritys kuitenkin laskuttaa korjauspalve-

lut erikseen, ne katsotaan rakentamispalveluksi. Vaikka kiinteistön ilmanvaihdon ja 

ilmastoinnin hoito katsotaan kuuluvaksi kiinteistönhoitopalveluihin, ilmanvaihtojär-

jestelmän säätöä pidetään rakentamispalveluna. (Verohallinnon www-sivut 2011: 

Rakennusalan käännetty arvonlisäverovelvollisuus 1.4.2011 alkaen.) 

2.5 Käännetty arvonlisävero ja ostajan status 

Rakentamispalvelujen käännetyn arvonlisäverovelvollisuuden soveltaminen on pa-

kollista, kun seuraavat edellytykset täyttyvät: 
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 myyty rakentamispalvelu on lainsäädännön uudistuksessa tarkoitettua kiin-

teistöön kohdistuvaa rakentamispalvelua tai työvoiman vuokraamista raken-

tamispalveluja varten; ja 

 ostaja on itse myös elinkeinonharjoittaja, joka liiketoiminnassaan harjoittaa 

rakentamispalvelujen myyntiä muutoin kuin satunnaisesti tai vuokraa työ-

voimaa rakentamispalvelua varten tai myy kyseessä olevan palvelun eteen-

päin edellä määritellylle elinkeinonharjoittajalle tai rakentaa rakennuksia 

myyntiä varten tai myy käyttöönottamattomia kiinteistöjä. (Huhtala 2011) 

 

Urakointiketjussa alihankkijat veloittavat myymänsä rakentamispalvelut ilman ar-

vonlisäveroa muilta ketjun yrityksiltä ja vähentävät myyntiin kohdistuvien hankinto-

jen verot. Käytännössä myyjä saa tällöin arvonlisäveron palautusta, jota voi verotili-

järjestelmässä käyttää maksettavien työnantajasuoritusten kuittaamiseen. Ostaja sen 

sijaan laskee saamansa laskun perusteella rakentamispalvelun käännetyn arvonlisäve-

ron ja tekee vastaavasta summasta ostovähennyksen, mikäli palvelu tulee ostajalle 

vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Suoritettava ja vähennettävä vero ilmoitetaan 

yrityksen kausiveroilmoituksessa. (Ojala 2011, 61.) 

 

Esimerkki: Rakentamisen toimitusketjun arvonlisävero ennen 1.4.2011 

1. Rautakauppa laskuttaa myymänsä rakennusmateriaalin arvonlisäverollisena ja 

tilittää veron valtiolle. 

2. Aliurakoitsija laskuttaa pääurakoitsijalta myymänsä rakentamispalvelun ar-

vonlisäverollisena. Lisäksi aliurakoitsija vähentää rautakaupan tavaralaskuun 

sisältyvän arvonlisäveron ja tilittää rakentamispalvelun myynnistä arvon-

lisäveron valtiolle. 

3. Pääurakoitsija laskuttaa kiinteistön omistajaa ja tilittää myynnistään arvon-

lisäveron valtiolle. Pääurakoitsija vähentää aliurakoitsijan rakentamispalvelu-

laskuun sisältyvän arvonlisäveron. 



13 

 

 

 

Kuva 1. Rakentamisen toimitusketjun arvonlisävero ennen 1.4.2011. (Huhtala 2011) 

 

Esimerkki: Rakentamisen toimitusketjujen arvonlisävero 1.4.2011 lähtien: 

1. Rautakauppa laskuttaa myymänsä rakennusmateriaalin arvonlisäverollisena ja 

tilittää veron valtiolle. 

2. Aliurakoitsija laskuttaa pääurakoitsijalta myymänsä rakentamispalvelun il-

man arvonlisäveroa. Lisäksi aliurakoitsija vähentää rautakaupan tavaralas-

kuun sisältyvän arvonlisäveron ja ilmoittaa pakollisen käännetyn verovelvol-

lisuuden soveltamispiirissä olevan myyntinsä kausiveroilmoituksella. 

3. Pääurakoitsija laskuttaa kiinteistön omistajaa ja tilittää myynnistään arvon-

lisäveron valtiolle. Pääurakoitsija laskee ja ilmoittaa käännetyn verovelvolli-

suuden perusteella suoritettavan arvonlisäveron aliurakoitsijalta hankitusta 

rakentamispalvelusta. 

Tavaraa, alv 23% 

Rakentamispalvelun 

myynti, alv 23% 

Rakentamispalvelun 

myynti, alv 23 % 

1. Rautakauppa 

2. Aliurakoitsija 

3. Pääurakoitsija 

4. Kiinteistön 
omistaja 
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Kuva 2. Rakentamisen toimitusketjun arvonlisävero 1.4.2011 lähtien. (Huhtala 2011) 

3 RAKENTAMISPALVELUJEN ARVONLISÄVEROTUS 

3.1 Rakentamispalvelun myynti 

3.1.1 Ulkopuolisille rakentaminen 

Rakentamistyö verotetaan pääsääntöisesti joko kiinteistöön kohdistuvan palvelun 

myyntinä tai siihen kohdistuvan palvelun omana käyttönä. Perustajaurakoinnin vero-

tus on esimerkki kiinteistöön kohdistuvan palvelun oman käytön verotuksesta. Maa-

alueeseen, rakennukseen, pysyvään rakennelmaan tai niiden osaan liittyvä työsuori-

tus on verollinen rakentamispalvelu. Poikkeuksena tähän on käännetyn verovelvolli-

suuden soveltaminen. (Heiskala 2011, 15.)  Rakennusalalla yritykset ovat siis vero-

velvollisia rakentamispalveluiden myynnistä, kuten esimerkiksi pystytys- ja sisäval-

mistustöistä. Verollista toimintaa on myös rakennusten korjaamisen, kunnostuksen ja 

asennuksen ohella maanrakentaminen. Rakennusliike maksaa ulkopuolisille raken-

tamisesta eli rakentamispalvelun myynnistä normaalin arvonlisäveron rakentamis-

Tavaran myynti, alv 23% 

Ei veroa käännetyn 

verovelvollisuuden 

perusteella 

Rakentamispalvelun myynti, alv 23% 

Poikkeus: Jos kiinteistön omistaja on 

rakennustoiminnan harjoittaja, 

käännetty verovelvollisuus. 

1. Rautakauppa 

2. Aliurakoitsija 

3. Pääurakoitsija 

4. Kiinteistön 
omistaja 
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työstä saamistaan tuloista. Verokäsittelyn kannalta on merkityksetöntä, on kyseessä 

urakka- vai laskutustyösopimukseen perustuva työ. (Tomperi 2011, 251.) 

 

Kun rakentaminen perustuu rakennustyön tilaajan ja sen suorittajan väliseen sopi-

mukseen ja se suuntautuu yrityksestä ulospäin, on kyseessä rakentamispalvelun 

myynti. Kun palvelu myydään yrityksen ulkopuolisille, sillä, onko kysymyksessä 

rakentamispalvelu vai muu verollinen palvelu, ei ole verotuksen suhteen yleensä 

merkitystä. Sopimuksen muoto saattaa vaihdella. Sopimus voi olla kokonaishin-

taurakka joko kiinteähintaisena tai indeksisidonnaisena, yksikköhintaurakka, tavoite-

hintaurakka, laskutyö-, työnjohto- tai projektinjohtosopimus tai jokin toisenlainen 

rakentamissopimus. Rakentamispalvelun valmistumisella tarkoitetaan ajankohtaa, 

jolloin ostettu rakennus tai työ on vastaanottotarkastuksessa tai muutoin hyväksytty 

vastaanotetuksi. (Heiskala 2011, 15.) 

 

Rakentamispalvelu katsotaan myydyksi siinä maassa, jossa rakentaminen tapahtuu. 

Tätä säännöstä sovelletaan myös tilanteessa, jossa suomalainen yritys suorittaa ra-

kennuspalvelun toisessa Euroopan Unionin jäsenvaltiossa ja myy samalla rakennus-

materiaalit kohteeseen. Tällaisessa tilanteessa rakennusmateriaalin vienti on tavaran 

siirto, joka ilmoitetaan Suomessa kausiveroilmoituksessa yhteisömyyntinä ja toisessa 

jäsenvaltiossa yhteisöhankintana. Suomalainen yritys joutuu siis rekisteröitymään 

verovelvolliseksi siinä EU:n jäsenmaassa, jossa rakentamistyö tehdään. (Heiskala 

2011, 15-16.) 

 

Kiinteistöjen luovutus on arvonlisäverolaissa säädetyn mukaisesti arvonlisäverotonta, 

sen sijaan rakentamispalvelun myynti on kuitenkin verollista palvelun myyntiä. Ra-

kentamispalvelu on verollista huolimatta siitä, kohdistuuko se uuteen urakkasopi-

muksen perusteella rakennettavaan rakennukseen tai vanhan kiinteistön peruskorja-

ukseen. Arvonlisäverolain 31 §:n mukaan rakentamispalveluihin lasketaan kuuluvak-

si kaikki kiinteistöön kohdistuva rakennus- ja korjaustyö sekä työn yhteydessä asen-

netun tavaran luovutus. Myös edellä mainittuihin liittyvä suunnittelu, valvonta ja 

muu näihin verrattavissa oleva palvelu luetaan rakentamispalveluksi. Kuitenkin so-

vellettaessa rakentamispalvelujen käännettyä verovelvollisuutta tulee ottaa huomi-

oon, että suunnittelu, valvonta ja muut niihin rinnastettavat palvelut on sellaisessa 

tapauksessa rajattu rakentamispalvelun määritelmän ulkopuolelle. Lisäksi jos uuden 
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rakennuksen rakentamisesta sovitaan siten, että pääurakoitsija luovuttaa sopimuksen 

mukaisen rakennuksen valmiina, on tosiasiassa kyse valmiin rakennuksen eli kiin-

teistön luovutuksesta. Arvonlisäverotuksessa tämänkaltaisiin luovutuksiin kuitenkin 

sovelletaan rakentamispalvelun myyntiin kohdistuvia sääntöjä ja luovuttaminen on 

siten verollista. (Tannila & Auranen 2011, 14.) 

 

Ulkopuoliselle rakentamista kuvaa seuraava esimerkki: 

Rakennusyritys-A Oy on tehnyt urakkasopimuksen Yritys-B Oy:n kanssa toimistora-

kennuksen rakentamisesta 2 829 000 euron verolliseen urakkahintaan. 

Rakennusliike on maksanut välittömiä kustannuksia seuraavasti: 

Rakennusmateriaaleista 700 000 ,-  + alv 161 000 ,- 

Aliurakoista 200 000 ,-  + alv 46 000 ,- 

Muista verollisista palveluista 100 000 ,-  + alv 23 000 ,- 

Rakennustyöntekijöiden pal-

koista ja henkilösivukuluista 600 000 ,- 

 

 

        

 

Rakennusliike saa käsitellä vähennettävänä verona myös välillisiin rakentamiskus-

tannuksiin sisältyvän arvonlisäveron. 

 

Yritys-B Oy:n  kirjanpidossa rakennus kirjataan 

Rakennus 

 

Alv-saamiset 

hankinnoista 

 

Pankkitili 

2300   

 

529   

 

  2829 

 

Käytännössä rakennusurakan hinta maksetaan useassa erässä edistymisen mukaisesti, 

joten tämä esimerkki on pelkistetty. Rakentamistyön aikana maksetut urakkaerät ovat 

ennakkomaksuja, joista arvonlisävero on maksettava siltä kuukaudelta, jona suoritus 

saadaan. (Tomperi 2011, 253.) 

Rakennus-

materiaali 700 161 861

Aliurakat 200 46 246

Muut 100 23 123

Palkat ja 

hlösivuk. 600 600

Urakkahinta 2300 529 2829

Pankkitili

Aineostot 

23%

Aliurakat 

23%

Muut muuttuvat 

menot 23%

Rakennuspalkat 

ja hlösivuk.

Hankintojen 

alv-saamiset

Urakointi-

tulot 23%

Myynnin 

alv-velat
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3.1.2 Tavaran vai palvelun myyntiä? 

Pelkän tavaran myynti rakennustyömaalle ei ole rakentamispalvelun myyntiä. Tällai-

sessa tilanteessa verotus tapahtuu tavaran myyntiä koskevien säännösten mukaisesti. 

Jos tavara kuitenkin luovutetaan osana rakentamispalvelua, tapahtuma katsotaan yh-

deksi kokonaisuudeksi ja siten rakentamispalvelun myynniksi. Käytännössä eteen 

tulee paljon tilanteita, joissa joudutaan asettamaan raja pelkän tavaran myynnin ja 

rakentamispalveluksi katsottavan kokonaisuuden välille. Lisäksi kyseessä voi olla 

tavaran myynti asennettuna toisesta EU:n jäsenvaltiosta toiseen, jota koskevat aivan 

omat säännökset. Jotta raja tavaran ja rakentamispalvelun myynnin välille voidaan 

vetää, suoritteen tulee tällöin aina kohdistua kiinteistöön. (Tannila & Auranen 2011, 

32,35.) 

 

Verohallinnon ohjeessa Rakennusalan käännetty arvonlisäverovelvollisuus 1.4.2011 

alkaen on mainittu esimerkkeinä joitakin rajanvetotilanteita. Rautakauppias voi esi-

merkiksi myydä parkettia pelkkänä tavarana tai asennettuna palveluna. Parketin 

myyminen sellaisenaan on pelkän rakennusmateriaalin eli tavaran myyntiä, johon ei 

voida soveltaa käännettyä verovelvollisuutta. Sen sijaan parketin myynti asennettuna 

katsotaan rakentamispalvelun myymiseksi. Tällöin ollaan siis tilanteessa, jossa par-

ketti luovutetaan osana rakentamispalvelua. Myös ovien ja ikkunoiden myynti asen-

nettuna luetaan rakentamispalvelun myynniksi, mutta pelkkien ovien tai ikkunoiden 

myynti ilman asennustyötä rakennustyömaalle, on tavaran myyntiä. Lisäksi kiinteis-

tön lukitus- ja hälytysjärjestelmien myynti asennettuna katsotaan rakentamispalvelun 

myynniksi. (Tannila & Auranen 2011, 33.) 

 

Toisaalta olosuhteista riippuen tavaran toimitukseen liittyvä asennustyö saattaa olla 

niin vähäinen, että toimitusta pidetään siitä huolimatta tavaran myyntinä. Mikäli toi-

mituksen kohteena on esimerkiksi jääkaappi, pakastin tai astianpesukone ja toimituk-

seen liittyy koneiden liittämispalvelu, asennuksen osuus katsotaan niin vähäiseksi, 

ettei tällaista toimitusta pidetä rakentamispalvelun myyntinä. Verohallinnon ohjeis-

tuksen mukaan kuitenkin uuni asennetaan niin kiinteäksi osaksi keittiökalusteita, että 

sen myynti asennettuna luetaan rakentamispalvelun myynniksi. Kuitenkin jos aikai-

semmin mainitut keittiökoneet asennetaan siten, että sama asentaja asentaa myös 
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keittiökaapit ja tasot, koko toimitus koneineen katsotaan rakentamispalveluksi. (Tan-

nila & Auranen 2011, 34.) 

 

Tavaran myynnissä asennettuna on kyse rajanvedosta tavaran myynnin ja asennus-

palvelun välille, mutta erona edelliseen on, että tavaran myynti asennettuna ei koh-

distu kiinteistöön, vaan kiinteistöllä sijaitseviin liiketoiminnassa käytettäviin konei-

siin ja laitteisiin. Myös tavaran myyntiä asennettuna EU-maiden välillä koskevat 

omat säädöksensä. Kun myydään tavaraa asennettuna, tulee tarkastella sitä, kohdis-

tuuko myynti itse kiinteistöön tai sen osaksi luettaviin laitteisiin. Jos tämä niin sanot-

tu asennusmyynti kohdistuu kiinteistöön tai sen osana pidettäviin laitteisiin, kuten 

esimerkiksi rakennuksen ilmastointijärjestelmään, on kyse rakentamispalvelun 

myynnistä. Jos se taas kohdistuu tuotantolaitteisiin, on kyseessä tavaran myynti 

asennettuna, johon ei voida soveltaa rakentamispalveluihin kohdistuvia säännöksiä. 

Suomessa johonkin muuhun kuin kiinteistöön kohdistuva tavaran asennusmyynti on 

aina verollinen myynti. (Tannila & Auranen 2011, 35.) 

 

Käytännön tilanteissa yrityksen myynti voi sisältää sekä tavaroita, joihin käännetty 

verovelvollisuus ei sovellu, että rakentamispalveluja, joihin se puolestaan soveltuu. 

Tällaisissa tilanteissa pitää ratkaista, onko kokonaistoimitus tavaraa, palvelua vai 

kenties molempia. Lisäksi myynti saattaa sisältää kahta eri palvelua, joista toiseen 

voidaan soveltaa käännettyä verovelvollisuutta ja toiseen ei. Lain voimaantullessa 

piti tällaisissa tilanteissa ratkaista, pystytäänkö myyntiin kuitenkin kokonaisuudes-

saan soveltaa samanlaista menettelyä. Käytännössä myynnin jakaminen siten, että 

osaan toimitusta sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta ja osaan ei, osoittautui 

vaikeaksi. Arvonlisäverolaista tai -direktiivistä ei löydy säännöksiä pää- ja sivusuo-

ritteesta. Jo liikevaihtoverotuksen aikana syntynyttä niin sanottua liittymisperiaatetta 

on sovellettu verotus- ja oikeuskäytännössä. Myös EU:n tuomioistuin on ottanut pää- 

ja sivusuoritteeseen kantaa monissa ratkaisuissaan. Verohallinnon kanta on se, että 

tulee tapauskohtaisesti ratkaista, mikä on pää- ja mikä sivusuorite. Tilanteiden vaih-

televuuden vuoksi yleispätevää tulkintaa ei voi olla. Suomalaisesta oikeuskäytännös-

tä ja EU:n tuomioistuimen ratkaisuista voidaan etsiä tulkinta-apua. (Taipalus 2011, 

361.) 
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3.2 Omaan lukuun rakentaminen 

Arvonlisäverojärjestelmässä rakentamispalvelujen myynti ja niin sanottu omaan lu-

kuun rakentaminen on erotettu toisistaan. Omaan lukuun rakentamisessa on kyseessä 

tilanne, jossa elinkeinonharjoittaja rakentaa tai rakennuttaa omassa hallinnassaan 

olevalle maa-alueelle myyntiin tarkoitetun rakennuksen tai vaihtoehtoisesti myy uu-

disrakentamiseen liittyvän rakentamispalvelun sellaiselle asunto- tai kiinteistöosake-

yhtiölle, jossa elinkeinonharjoittajalla on määräysvalta urakkasopimuksen tekohet-

kellä. Kummassakin näistä tilanteista sovellettavaksi tulevat oman käytön verotuksen 

säännökset. Tällöin vero suoritetaan urakasta syntyvien kustannusten perusteella ja 

katetta ei veroteta. (Tannila & Auranen 2011, 15.) 

 

Ensin mainitussa tilanteessa rakentamisen kohteena oleva maa-alue on rakennuttajan 

hallinnassa joko omistusoikeuden tai vuokrasopimuksen nojalla ja kun valmis raken-

nus luovutetaan ostajalle, samalla luovutetaan myös maa-alue joko myynnin tai 

vuokraamisen kautta. Tällöin verotuksessa maa-alueen luovutusta kohdeltaisiin ve-

rottamana kiinteistön luovutuksena ja rakennustyön osuutta verollisena rakennuspal-

velun myyntinä. Kauppahinnan jakaminen osiin maa-alueen ja rakennustyön kesken 

on osoittautunut vaikeaksi, joten verotus on säädetty suoritettavaksi oman käytön 

säännöksiä soveltaen, vaikka tapauksessa ei varsinaisesti olekaan kyse kiinteistön 

omaan käyttöön ottamisesta. Luovutuksen verotus perustuu tällaisessa tilanteessa ra-

kennustyöstä aiheutuneisiin välillisiin ja välittömiin kustannuksiin eikä myyntihin-

taan. (Tannila & Auranen 2011, 15.) 

 

Omaan lukuun rakentaminen toteutetaan usein perustajaurakointina eli gryndausra-

kentamisena (Tomperi 2011, 251). Kun rakennusurakka myydään sellaiselle asunto- 

tai kiinteistöosakeyhtiölle, jossa rakennuttajalla on urakkasopimuksen tekohetkellä 

määräysvalta, on kyseessä tässä tarkoitettu perustajarakentaminen tai toisin sanottuna 

perustajaurakointi. Yleensä tässä vaiheessa rakennusliike omistaa asunto- tai kiinteis-

töosakeyhtiön osakkeet. Siten rakennusliike tavallaan tekee urakkasopimuksen itsen-

sä kanssa ja sillä on tällöin valta hinnoitella urakka haluamallaan tavalla. Tällaisessa 

tilanteessa verollinen rakennusurakka voidaan hinnoitella alhaiseksi ja kate ottaa 

osana verotonta osakkeiden myyntiä. (Tannila & Auranen 2011, 15-16.) 
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Mahdollisen arvonlisäveron välttämisen estämiseksi rakentamispalvelu verotetaan 

tämän kaltaisissa tilanteissa oman käytön säännöksien mukaan. Tällöin vero tulee 

maksuun, kuten ensin mainitussa tilanteessa, urakasta syntyvien välillisten ja välit-

tömien kustannusten perusteella. Verotus ei siis perustu kummassakaan tilanteessa 

urakan kauppahintaan vaan syntyneisiin kustannuksiin. Jos tällaisissa tilanteissa ra-

kentamispalvelu tulee ostajalle vähennykseen oikeuttavaan käyttöön, saa hän tehdä 

myyjän suorittaman oman käytön veron suuruutta vastaavan vähennyksen, edellyttä-

en että myyjä on tehnyt ostajalle tästä selvityksen. Ostajan vähennysoikeus perustuu 

siten myyjän antamaan selvitykseen koskien maksettuja oman käytön veroja urakasta 

saatujen ostolaskujen sijaan. (Tannila & Auranen 2011, 16.) 

 

Rakentamispalvelun oman käytön verotus tarkoittaa käytännössä sitä, että arvon-

lisäveroa maksetaan 23 % verokannan mukaisesti rakentamiseen liittyvistä välittö-

mistä ja välillisistä kustannuksista. Rakentamiseen liittyviä välittömiä kustannuksia 

ovat esimerkiksi rakennusmateriaalit, rakennustyömaan työntekijöille ja työnjohdolle 

maksetut palkat henkilösivukuluineen, suunnittelu, rakennusvalvonta ja -vartiointi 

sekä aliurakoitsijoille maksetut suoritukset. Veroa pitää maksaa myös maanmittaus-

kustannuksista, istutusten ja nurmikon tekemisestä sekä muista vihertöistä. Raken-

nuskohteeseen kohdistettavia välillisiä kustannuksia sen sijaan ovat esimerkiksi 

osuudet rakennusliikkeen hallinto- ja varastohenkilöille maksetuista palkoista henki-

lösivukuluineen, yritysten tutkimus- ja tuotekehityskustannuksista, koneiden ja lait-

teiden poistoista sekä yrityksen huolto- ja vakuutuskustannuksista. (Tomperi 2011, 

252.) 

 

Oman käytön verotuksessa arvonlisävero lasketaan ainoastaan rakentamiseen liitty-

vistä kustannuksista. Rakennuksen myynnistä tosiasiassa saatavasta myyntihinnasta 

ei siis makseta arvonlisäveroa. Käytännössä rakennusyritykset tekevät usein niin sa-

notun hiljaisen kuittauksen, mikä tarkoittaa sitä, että verollisina ostetuista tavaroista 

ja palveluista ei vähennetä veroa eikä niistä toisaalta lasketa oman käytön veroa. Ar-

vonlisäveroa maksetaan siis käytännössä vain palkoista, henkilösivukuluista ja verot-

tomista palveluista. (Tomperi 2011, 252.) 

 

Yhteenvetona voidaan sanoa, että verollisesta omasta käytöstä on kyse silloin, kun 

elinkeinonharjoittaja ottaa hyödykkeen, josta on tehty vähennys, yksityiseen kulutuk-
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seen tai siirtää sen muuhun sellaiseen tarkoitukseen, joka ei ole vähennysoikeuden 

piirissä tai luovuttaa sen vastikkeettomasti tai käypää arvoa merkittävästi alempaan 

hintaan. Oman käytön veron peruste on tällöin itse tuotetun hyödykkeen osalta sen 

tuottamisesta aiheutuneet välittömät ja välilliset kustannukset ja ostetun hyödykkeen 

osalta veroton ostohinta tai joissakin tapauksissa veroton markkinahinta. Mikäli hyö-

dykkeen arvo on laskenut ostohetken jälkeen, veron peruste on sen todennäköinen 

luovutushinta. Jos luovutuksensaaja on elinkeinonharjoittajaan niin sanotussa etuyh-

teydessä eli esimerkiksi sukulaisuussuhteessa tai yrityksen henkilöstöön kuuluvana, 

veron peruste on käypä veroton markkinahinta. (Heiskala 2011, 20-21.) 

 

Esimerkiksi, jos rakennuttaja suorittaa sukulaiselleen rakennustyön veloittaen siitä 

merkittävästi alle käyvän markkinahinnan, veron peruste on tästä huolimatta käypä 

markkinahinta. Arvonlisäveroa ei kuitenkaan tarvitse suorittaa ostetun hyödykkeen 

omaan käyttöön ottamisesta tilanteessa, jossa palvelusta ei ole aikanaan voitu tehdä 

vähennystä. Jos hyödykettä sen sijaan käytetään vain osittain vähennykseen oikeut-

tavassa toiminnassa, oman käytön verotus kohdistuu hyödykkeen vähennyskelvotto-

massa toiminnassa käytettyyn osaan. (Heiskala 2011, 21.) 

 

Omaan lukuun tapahtuvaa rakentamista käsitellään yrityksen kirjanpidossa seuraa-

vasti: 

Rakennusliike M Oy rakentaa rakennuksen myydäkseen sen eteenpäin. 

M Oy on maksanut rakentamisen välittömiä menoja 

Rakennusmateriaaleista 700 000 ,-  + alv 161 000 ,- 

Aliurakoista 200 000 ,-  + alv 46 000 ,- 

Muista verollisista palveluista 100 000 ,-  + alv 23 000 ,- 

Rakennustyöntekijöiden pal-

koista ja henkilösivukuluista 600 000 ,- 

    

Rakennuskohteen osuus rakennusyrityksen välillisistä kustannuksista on 

Arvonlisäverollisina ostetut 50 000 ,-  + alv 11 500 ,- 

Palkat, vakuutukset ym. 150 000 ,- 

    

Arvonlisäverollisena suori-

tetut hankinnat 1 050 000 ,-  + alv 231 000 ,- 

Ilman veroa hankitut 750 000 ,- 

   Yhteensä 1 800 000 ,- 
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Rakentamispalvelujen oman 

käytön vero 23 % 

   

1 800 000 eurosta 

on 

   

414 000 euroa 

./. Verollisten hankintojen 

vähennettävä vero 

   

241 500 euroa 

joten maksettavaksi arvonlisäveroa tulee 

  

172 500 euroa 

 

Kun rakennus on valmis, rakennusliike M Oy myy sen L Oy:lle 2 900 000 euron 

kauppahintaan. 

 

 

Rakennuksen myyntihinnasta ei makseta arvonlisäveroa, vaan veroa maksetaan vain 

edellä mainittujen oman käytön verotusta koskevien säännösten mukaan. Rakenta-

mispalvelun oman käytön arvonlisävero lasketaan osaksi myydyn rakennuksen han-

kintamenoa, ja se käsitellään rakennuksen myyntitilikauden kuluna. Mikäli raken-

nusyritys käyttäisi hiljaista kuittausta, rakentamisesta aiheutuneet menot kirjattaisiin 

verollisina aineostoihin, alihankintoihin ja muille tileille eikä arvonlisäveroa käsitel-

täisi vähennettävänä verona. Suoritettava vero laskettaisiin tällöin vain verottomina 

hankittujen kustannusten määrästä, joka tässä esimerkissä on 750 000 euroa. Arvon-

lisävero 23% olisi tässäkin 172 500 euroa. Oman käytön arvonlisävero kirjattaisiin 

per Oman käytön alv an Myynnin alv-velka 172 500 euroa. (Tomperi 2011, 254-

255.) 

3.3 Arvonlisäveron suoritusajankohta ja sen kohdistaminen 

Pääsääntöisesti arvonlisävero kohdistetaan ajallisesti käyttäen hyväksi suoriteperus-

tetta. Myynnistä suoritettava vero kohdistetaan siten sille kalenterikuukaudelle, jonka 

Rak.kustannukset:

Rakennus-

materiaali 700 161 861

Aliurakat 200 46 246

Muut menot 100 23 123

Muut välill.menot 50 11,5 61,5

Palkat ja hlösivuk. 

jne. 600 600

Myyntihinta 2900 2900

Oman käytön alv 414 414

Pankkitili

Rakennuksen 

myynti

Oman 

käytön alv

Aineostot 23% 

Aliurakat 23%

Muut v. 

menot 23%

Rakennuspalkat 

ja hlösivuk.

Hankintojen 

alv-saamiset

Myynnin 

alv-velat
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aikana tavara on toimitettu tai vaihtoehtoisesti palvelu suoritettu. Pitkäaikaisten toi-

mitusten kuten esimerkiksi rakennusurakoiden aikana yrityksen on kuitenkin suori-

tettava arvonlisäveroa ostajan maksamista urakkahinnan ennakkomaksuista tai mak-

sueristä jo niiden kertymiskaudelta. Tällöin sovelletaan maksuperustetta. Se, onko 

maksuaikataulu etu- vai takapainotteinen, ei vaikuta veron ajalliseen kohdistamiseen. 

Jos rakennusurakan aikana ei kuitenkaan ole kertynyt ennakkoeriä, vero tulee kaikes-

ta huolimatta suorittaa viimeistään rakennuspalvelun luovutuskuukaudelta veloituk-

sen mukaisesti. Urakoiden luovutuskuukautena pidetään ajankohtaa, jonka aikana 

ostaja on erityisen vastaanottotarkastuksen jälkeen hyväksynyt työn vastaanotetuksi. 

Laillisen hallinta- ja omistusoikeuden siirtyessä myös omistukseen liittyvät riskit ja 

edut siirtyvät rakennuttajalta ostajalle samaan aikaan. (Heiskala 2011, 19.) 

 

Koneiden ja laitteiden asennusurakassa koneita ja laitteita pidetään toimitettuina vas-

ta silloin, kun koko urakka on luovutettu ostajalle ja vastaanottotarkastuksessa hy-

väksytty vastaanotetuksi. Kun kyseessä on ainoastaan tavaran myynti ja sen toimit-

taminen ostajalle, veron suoritusajankohta kohdistuu sille kuukaudelle, jonka aikana 

tavara luovutetaan tai toimitetaan asiakkaalle. Yleensä tavaran toimitusaika merki-

tään laskuun tai kuormakirjaan. Suoriteperusteen sijasta tavaran toimituksissa voi-

daan käyttää laskutusperustetta eli veron voi tilikauden aikana kohdistaa kalenteri-

kuukaudelle, jona asiakasta on veloitettu toimitetusta hyödykkeestä. Ennakkomak-

suista ja maksueristä arvonlisävero on kuitenkin aina suoritettava kertymiskuukau-

delta eli maksuperusteen mukaan. (Heiskala 2011, 19.) 

 

Kun yrityksen tilikausi päättyy, sen tulee siirtyä valmistuneiden tai luovutettujen pal-

velujen osalta laskutusperusteesta suoriteperusteeseen. Veloittamatta ja kertymättä 

jääneistä rakentamispalvelun myyntihinnoista suoritettava vero kohdistetaan tilikau-

den viimeiselle kalenterikuukaudelle. Esimerkiksi, mikäli jokin rakennusurakka on 

tilikauden päättyessä suoritettu ja vastaanotettu, mutta sen hintaa ei ole vielä veloitet-

tu ostajalta, on hintaan sisältyvä arvonlisävero kohdistettava viimeistään tilikauden 

viimeiselle kuukaudelle. Jos siis urakan tekijä on luovuttanut rakennuksen tai raken-

nelman ja ostajan sen hyväksytysti vastaanottanut, tulee veloitetuista maksueristä 

suorittaa vero valmistumiskuukaudelta ja veloittamattomista maksueristä vero pitää 

kohdistaa tilikauden viimeiselle kuukaudelle. Jos jo laskutetulle maksuerälle anne-
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taan maksuaikaa, arvonlisäveron suorittamisaika ei siitä huolimatta siirry, vaan se 

kohdistuu valmistumiskuukaudelle. (Heiskala 2011, 20.) 

4 KÄÄNNETTY  VEROVELVOLLISUUS 

4.1 Muutoksen taustat 

Rakentaminen on merkittävä osa Suomen kansantaloutta. Rakentamiseen käytetään 

arviolta kymmenen prosenttia bruttokansantuotteesta. Rakennusten, maa- ja vesira-

kenteiden sekä rakennetun ympäristön osuus Suomen kansallisvarallisuudesta on 

noin 70 prosenttia. Suomessa suoritetuista investoinneista yli puolet eli noin 60 pro-

senttia on rakentamista. (Rakennuslehden www-sivut 2011.) Kansantaloudessa ra-

kennustuotannon arvo oli 29,5 miljardia euroa vuonna 2008. Rakentaminen jakautuu 

kahteen päätoimialaan, jotka ovat talojen rakentaminen sekä maa- ja vesirakentami-

nen. Suurin osa rakentamisesta on kuitenkin talonrakentamista, jonka osuus rakenta-

misen kokonaistuotoksesta oli 82 prosenttia vuonna 2008. (HE 41/2010.) 

 

Rakennusala on merkittävä työllistäjä Suomessa. Vuonna 2010 rakennusalalla työs-

kentelevien määrä oli keskimäärin 175 000, josta talonrakentamisessa työskenteli 61 

000, maa- ja vesirakentamisessa 20 000 sekä erikoistuneessa rakennustoiminnassa 91 

000 henkilöä. Ulkomaalaisten työntekijöiden määrä talonrakennusalalla on kaksin-

kertaistunut Suomessa vuodesta 2007 vuoteen 2010. Suurin osa ulkomaisesta työ-

voimasta on tullut Suomeen lähetettyinä työntekijöinä, joiden työnantajina toimivat 

ulkomaalaiset yritykset. Ainoastaan vähäinen osa ulkomaisesta työvoimasta on koti-

maisten yritysten palkkalistoilla. Viime vuosina ulkomaalaisten yritysten määrä 

Suomessa on ollut kasvussa. Vuonna 2008 ulkomaalaiset yrityksen muodostivat 2-3 

prosenttia rakennusalan yrityskannasta työllistäen noin 6000 palkansaajaa. (Raken-

nuslehden www-sivut 2011.) 

 

Suomessa talousrikollisuuden ja harmaan talouden aiheuttamat vahingot ovat vuosi-

tasolla katsottuna merkittävät. Rakennustoimialan harmaan talouden määrä on kään-

tynyt viime vuosien aikana kasvuun. Rakennusalan talousrikokset ovat merkittävä ja 
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resursseja kuluttava haaste Verohallinnolle, poliisille sekä tuomioistuinlaitokselle. 

Rakennusalalla salattujen työtulojen arvo oli vuonna 2007 yli 500 miljoonaa euroa. 

Tämän niin sanotun piilotyöllisyyden osuus vastasi 9 prosenttia rakennusalan työ-

voimasta ja 5 prosenttia rakennusalan tuotannosta. Myös salatut yrittäjätulot ja niistä 

johtuvat verojen, eläke-, työttömyys- ja tapaturmavakuuttamisen menetykset aiheut-

tavat lisävahinkoa. Rakennustoiminnan harmaan talouden määrän on arvioitu aiheut-

tavan alalla kokonaisuudessaan 400-500 miljoonan euron suuruiset vahingot vuodes-

sa. On arvioitu, että taloudellisessa laskusuhdanteessa harmaan talouden suhteellinen 

osuus lisääntyy edelleen. (HE 41/2010.) 

 

Verorikokset ja niihin liitettävät rikokset muodostavat noin puolet kaikista talousri-

koksista Suomessa. Tutkinnassa olleista talousrikoksista ja erityisesti rakennusalan 

verorikoksista on yleisesti havaittu se, että törkeiden veropetoksien ja törkeiden kir-

janpitorikosten määrä on ollut koko 2000-luvun ajan kasvava. Verohallinnon ilmoit-

tamien rikosten rakenne on viime vuosien aikana muuttunut siten, että törkeiden ve-

ropetosten osuus on kasvanut ja samaan aikaan harmaan talouden verotarkastusker-

tomusten maksuunpanoesitykset ovat nousseet selkeästi. Myös kirjanpitorikosten 

määrässä on kasvua. Taloudellisen laskusuhdanteen aikana harmaan talouden ja talo-

usrikollisuuden määrän oletetaan lisääntyvän ja siten vaikeuttavan rehellisen yrityk-

sen asemaa ja tervettä kilpailua rakennusalalla. Talousrikollisuuden ja harmaan ta-

louden seurauksena tulevat vahingot korostuvat taloudellisen taantuman aikana. Li-

säksi yritysten välisen kilpailun vääristyminen ja markkinoiden epävakauden aikaan-

saama taloudellinen turvattomuus heikentävät luottamusta markkinoihin. (HE 

41/2010.) 

 

Suomen toimialoista harmaan talouden suurimmat ongelmat liittyvät rakennusalaan. 

Vuonna 2008 rakennustoiminnasta tilitettävien arvonlisäverojen laskennallinen vaja-

us oli yli 260 miljoonaa euroa, josta 105 miljoonaa euroa syntyi täysin pimentoon 

jääneestä, teoreettiselta liikevaihdoltaan 480 miljoonan euron suuruisesta rakennus-

toiminnasta ja loput 160 miljoonaa euroa yrityksistä, jotka ilmoittavat arvonlisäve-

ron, mutta eivät sitä maksa. Tällaiset yritykset ovat useimmiten suurempien raken-

nusurakoiden alihankintaketjujen loppupäässä toimivia kertakäyttö- tai lyhyen elin-

kaaren yrityksiä. Osa tämän kaltaisista yrityksistä myy tekaistuja kuitteja toisille yri-
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tyksille, jotka saavat tällä tavalla peitettyä maksamansa pimeät palkat ja nollattua 

omat arvonlisäveronsa. (Majakka tutkimuksia luottoalalta 1/2011, 6.) 

 

Taulukko 1. Harmaa talous (Majakka tutkimuksia luottoalalta 1/2011, 10.) 

 

 

Suomen Asiakastieto Oy:n julkaisemassa tutkimuksessa on selvitetty harmaan talou-

den tilaa Suomessa eri toimialoilla ja erikokoisissa yrityksissä verotarkastusaineisto-

jen perusteella. Yllä olevasta kuvasta käy ilmi, onko löydetyn harmaan talouden 

määrä toimialalla kokonaisuutena ollut merkittävä eli vähintään useita kymmeniä 

miljoonia euroja ja onko löydetyn harmaan talouden osuus suhteessa verotarkastettu-

jen yritysten ilmoittamien palkkojen määrään ollut suuri eli vähintään 5% (Taulukko 

1). 

 

Verohallinto aloitti vuonna 2008 Raksa-valvontahankkeen, jonka tarkoituksena oli 

edistää kasvavan harmaan talouden torjumista ja rakennusalan kilpailuneutraliteetin 

lisäämistä. Tehostettujen tarkastusten aikana tuli esiin, että suurin ja yleisin epäkohta 

harmaan talouden yrityksissä oli vääränsisältöisten eli tekaistujen kuittien käyttämi-

nen. Kuittien perusteella tehtiin nimittäin aiheettomia arvonlisäverovähennyksiä. 

Tämän lisäksi ammattimaisessa rakennustoiminnassa myös pitkät aliurakointiketjut 

ovat erittäin yleisiä. Pääurakoitsijoille ei aina ole selvää, mitkä yritykset ketjun lo-

pussa työskentelevät. Tällaisissa pitkissä aliurakointiketjuissa on mahdollisuus tapah-

tumaan, jossa aliurakoitsija jättää myyntinsä arvonlisäverot maksamatta, mutta tästä 
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Pieni Suuri



27 

 

 

riippumatta ostajalla on hankinnastaan arvonlisäveron vähennysoikeus. Tällä tavalla 

osa veroista jää käytännössä tilittämättä valtiolle. Arvonlisäveron maksuvelvoitteen-

sa laiminlyövät yritykset lisäksi vääristävät hinnoittelullaan alan kilpailua. Arvon-

lisäverolainmuutoksen yksi tavoitteista onkin vähentää aliurakoitsijoiden epärehelli-

syydestä johtuvaa arvonlisäverotulojen menetystä sekä parantaa rehellisten ja epäre-

hellisten rakennusalalla toimivien verovelvollisten välistä kilpailutilannetta. (Tannila 

& Auranen 2011, 11.) 

 

Huhtikuussa 2011 voimaan tullut käännettyä verovelvollisuutta koskeva säännös 

vaikuttaa juuri sellaiseen tilanteeseen, jossa aliurakoitsija jättää tilittämättä myyntin-

sä arvonlisäverot valtiolle. Nyt aliurakoitsija laskuttaakin pääurakoitsijaa tiettyjen 

edellytysten täyttyessä ilman arvonlisäveroa ja pääurakoitsija raportoi hankintansa 

perusteella käännetyn veron ja tekee siitä vastaavan vähennyksen, mikäli hankinta 

tulee ostajan vähennysoikeuden alaiseen käyttöön. Tästä syystä tilannetta, jossa ar-

vonlisävero jäisi alihankintaketjussa maksamatta, ei käytännössä pitäisi voida enää 

syntyä. Alihankintaketjun laskutuksessa aina alimmasta portaasta pääurakoitsijaan 

asti sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta. Ainoastaan pääurakoitsija veloittaa 

koko rakennusurakan lopulliselta työn tilanneelta asiakkaalta verollisena. Täten pää-

urakoitsija on nyt vastuullinen tilittämään koko urakkaan sisältyvän arvonlisäveron 

valtiolle, sillä välivaiheissa aiheutuneesta arvonlisästä ei  enää suoriteta veroa väli-

portaissa. Tällä hetkellä pääurakoisijan epärehellinen toiminta aiheuttaa tilanteen, 

jossa koko rakennusurakan arvonlisävero jää tilittämättä valtiolle ja täten isojen pe-

tosten riski on kasvanut. Pääurakoitsijoiden on kuitenkin katsottu olevan alihankki-

joita nuhteettomampia ja tehokkaampia taloushallinnolliselta kapasiteetiltaan. (Tan-

nila & Auranen 2011, 11-12.) 

4.2 Arvonlisäverolain uusi 8c § 

Arvonlisäverolain uutta 8c §:ää on sovellettu 1.4.2011 lähtien. Muutos on ollut laaja, 

ja uudet säännökset ovat vaikuttaneet tuhansiin verovelvollisiin Suomessa. Verohal-

linto on arvioinut, että rakennusalalla toimivia yrityksiä on yli 60 000, joista osake-

yhtiöitä on vajaa 30 000 ja henkilöyhtiöitä noin 35 000. Yhteensä käännetyn vero-

velvollisuuden soveltamisen piirissä on arvioitu olevan 70 000-80 000 yritystä. Näi-



28 

 

 

den joukossa on myös alkutuottajia, ja 10 000-20 000 muita kuin rakennusalalla toi-

mivia verovelvollisia. Kesäkuun 2011 aikana annettiin ensimmäiset arvonlisäveroil-

moitukset, joissa raportoitiin käännetyn verovelvollisuuden myyntejä ja ostoja. Tuol-

loin rakentamispalvelujen myyntejä ilmoitti 6900 ja ostoja 3900 yritystä. Nämä luvut 

muuttuvat tulevaisuudessa, sillä siirtymäsäännöksen vuoksi lain voimaatulohetkellä 

keskeneräisiin urakoihin ei sovelleta uusia säännöksiä. (Taipalus 2011, 358.) 

 

Arvonlisäverolain uuden 8c §:n säännös koskee rakentamispalveluiden käännettyä 

verovelvollisuutta. Säännöksen ensimmäisessä momentissa säädetään, että ostaja on 

verovelvollinen 31 §:n kolmannen momentin ensimmäisessä kohdassa tarkoitettujen 

rakennuspalvelujen myynnistä tai työvoiman vuokrauksesta, mikäli: 

1) ostaja on muutoin kuin satunnaisesti kyseisiä palveluja myyvä elinkeinonhar-

joittaja tai suorittaa arvonlisäverolain 31 §:n ensimmäisen momentin ensim-

mäisen kohdan tai 33 §:n mukaisia kiinteistön luovutuksia, tai 

2) ostaja on sellainen elinkeinonharjoittaja, joka myy kyseessä olevan palvelun 

kohdan 1 elinkeinonharjoittajalle.  

Ensimmäisen momentin säännöstä ei kuitenkaan sovelleta, mikäli myynti olisi lain 3 

§:ää sovellettaessa veroton. Tällöin, jos on kyseessä myyjän vähäisen liiketoiminnan 

rajan alittavasta toiminnasta, ostaja ei sovella hankintaansa käännettyä verovelvolli-

suutta. (Tannila & Auranen 2011, 20.) 

 

Käännettyä verovelvollisuutta voidaan siis soveltaa tiettyjen rakentamispalveluiksi 

luettavien palveluiden myyntiin tai työvoiman vuokraukseen rakentamispalveluihin 

sellaisille hankkijoille, jotka muutoin kuin satunnaisesti harjoittavat rakentamispalve-

luiden myyntiä. Tässä tarkoitetun ostajan kriteerit täyttyvät myös sellaisessa arvon-

lisäverolain 31 §:n ensimmäisessä kohdassa ja 33 §:ssä tarkoitetuissa tilanteissa, jos-

sa yritys muutoin kuin satunnaisesti rakentaa itse tai rakennuttaa hallinnassaan ole-

valle maa-alueelle kiinteistöjä myynnin vuoksi tai myy keskeneräisiä kiinteistöjä. 

(Tannila & Auranen 2011, 20.) 

 

Arvonlisäverolain 8c §:n säännöstä sovelletaan edellisten lisäksi myös tilanteeseen, 

jossa esimerkiksi alihankintaketjun väliin on laitettu muuta liiketoimintaa kuin ra-

kennustoimintaa harjoittava yritys, mikäli tämä yritys kuitenkin myy juuri kyseessä 

olevan hankkimansa rakentamispalvelun edelleen rakentamispalveluja myyvälle yh-
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tiölle. Tällä tavalla on haluttu torjua mahdollisuus katkaista alihankintaketjun läpi 

kulkeva käännetyn verovelvollisuuden soveltamisvelvoite edellä tarkoitettujen niin 

sanottujen bulvaaniyhtiöiden avulla. Käännettyä verovelvollisuutta tulee soveltaa 

myös kahden ulkomaalaisen yrityksen väliseen rakentamispalvelujen myyntiin Suo-

messa. Täten ulkomaalaisen yhtiön pitää rekisteröityä arvonlisäverovelvolliseksi 

Suomessa sekä ilmoittaa rakentamispalvelun hankinnan perusteella tilitettävä kään-

netty arvonlisävero Suomessa annettavalla kausiveroilmoituksella. (Tannila & Aura-

nen 2011, 20-21.) 

 

Kuten edellisessä osiossa kävi ilmi, rakentamispalvelun myynti on pääsäännön mu-

kaisesti veronalaista toimintaa. Kuitenkin rakentamispalvelun myynti on verotonta 

tilanteessa, jossa rakentamispalvelun ostaja on elinkeinonharjoittaja, joka liiketoi-

minnassaan muutoin kuin satunnaisesti myy rakentamispalveluja. Tällöin yleensä on 

kyseessä tilanne, jossa alihankkija laskuttaa pääurakoitsijaa tai toista alihankkijaa. 

Tällaisessa tilanteessa tulee soveltaa käännettyä verovelvollisuutta, mikä tarkoittaa 

sitä, että tietyissä tilanteissa verovelvollinen on rakentamispalvelun ostaja myyjän 

sijasta. Käännetyn verovelvollisuuden soveltuvuutta tarkasteltaessa on ensin selvitet-

tävä, onko kyseessä laissa tarkoitettu rakentamispalvelu ja täyttääkö ostaja asetetut 

kriteerit. (Tomperi 2011, 256.) 

 

Ostajalle asetettuihin kriteereihin on syytä kiinnittää erityistä huomiota. Käännettyä 

verovelvollisuutta sovelletaan tilanteessa, jossa ostajana on elinkeinonharjoittaja, jo-

ka muutoin kuin satunnaisesti myy rakentamispalveluja tai suorittaa kiinteistön luo-

vutuksia. Tyypillinen tilanne on sellainen, jossa alihankkija myy pääurakoitsijalle 

esimerkiksi putki- tai sähkötyöt. Jatkuvasti rakentamispalveluja myyvänä tahona 

pääurakoitsija täyttää ostajan kriteerit, joten käännetty verovelvollisuus tulee sovel-

lettavaksi. Sen sijaan, mikäli putki- tai sähköurakka koskeekin esimerkiksi asunto-

osakeyhtiön tai omakotitalon saneeraustöitä, ei käännettyä verovelvollisuutta sovelle-

ta, vaan urakoitsija laskuttaa tekemänsä työn verollisena. Lisäksi on hyvä ottaa huo-

mioon, että käännetty verovelvollisuus voi tulla kysymykseen, vaikka ostaja ei myisi 

hankkimaansa rakentamispalvelua eteenpäin. Verohallinnon ohjeen esimerkissä on 

tilanne, jossa maanviljelijä myy aika ajoin ja tiettyyn aikaan vuodesta kaivupalvelua 

muille. Kun hän ostaa rakentamispalveluja korjatakseen tilallaan olevaa rakennusta, 

kyseessä olevan palvelun ostoon sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta, sillä 
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maanviljelijän katsotaan myyvän rakentamispalveluja muutoin kuin satunnaisesti. 

(Tomperi 2011, 256-259.) 

 

 

Kuva 3. Käännetyn verovelvollisuuden soveltaminen rakennusprojektissa (Tomperi 

2011, 259.) 

4.3 Rakentamispalvelujen käännetty verovelvollisuus EU:ssa 

Rakentamispalvelujen myyntiin sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta Suomen 

lisäksi seitsemässä muussa EU:n jäsenmaassa: Alankomaissa, Belgiassa, Irlannissa, 

Itävallassa, Ruotsissa, Saksassa ja Unkarissa. Kaikkein kauimmin käännetty verovel-

vollisuus on ollut käytössä Alankomaissa ja Belgiassa. Muihin mainittuihin jäsenval-

tioihin käännetyn verovelvollisuuden noudattaminen on levinnyt 2000-luvun aikana. 

Näissä muissa maissa käännetty verovelvollisuus on periaatteiltaan pitkälti samansi-

sältöinen kuin Suomessa. Käännettyä verovelvollisuutta sovelletaan määriteltyihin 

palveluihin rakennusalan alihankintaketjuissa ja pääurakoitsijan lasku lopulliselle 

asiakkaalle on verollinen. Käännettyä verovelvollisuutta sovelletaan tämän lisäksi 

työvoiman vuokraukseen. Myytävän palvelun ja ostajan aseman määrittelyyn kohdis-

tuvat tulkintaongelmat on paikoin tiedostettu ja  näihin ongelmiin on yritetty vastata 

Tilaaja 

Pääurakoitsija 

Aliurakoitsija 

LVI-urakoitsija  

-ilmaistointiasennus 

Arkkitehtitoimisto 

-suunnittelu 

Siivousyritys 

-rakennussiivous 

Konevuokraaja 

-ilman käyttäjää 

Konevuokraaja 

-kone+käyttäjä 

20 000 

+23% ALV 

  

5 000 

Käännetty ALV 

2 000 

Käännetty ALV 

1 000 

+23% ALV 

Käännetty ALV  200 

100 

+23% ALV 

  

Käännetty ALV 300 
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tekemällä ohjeistuksia. Esimerkiksi Saksassa on yksinkertaistussyistä määritelty, että 

rakentamispalvelujen myynti muutoin kuin satunnaisesti tarkoittaa sellaisia tilanteita, 

joissa edellisenä vuona yli 10 % liiketoimista on ollut rakentamispalvelujen myyntiä. 

(Tannila & Auranen 2011, 17.) 

 

Käännetty verovelvollisuus otettiin käyttöön Ruotsissa vuoden 2007 heinäkuussa. 

Edellytyksenä käännetyn verovelvollisuuden soveltamiselle on, että palvelun ostaja 

on elinkeinonharjoittaja, joka liiketoiminnassaan muutoin kuin satunnaisesti myy 

säännöksissä tarkoitettuja palveluita, tai että palvelun ostaa elinkeinonharjoittaja, jo-

ka myy edellä mainitun kaltaiselle elinkeinonharjoittajalle tämän kaltaisia palveluita. 

Säännökset tarkoittavat sitä, että käännettyä verovelvollisuutta voidaan soveltaa ra-

kennusyritysten välisessä liiketoiminnassa laajassa merkityksessä. Vaatimuksena ei 

ole, että ostajan toiminnan tulisi pääasiallisesti olla rakennustoimintaa. Käännettyä 

verovelvollisuutta sovelletaan myös tilanteessa, jossa ostaja sivutoimisesti myy ky-

seessä olevia palveluja. Käännettyä verovelvollisuutta sovelletaan lisäksi, kun yritys, 

joka ei yleensä toimi rakennusalalla, ottaa tilapäisesti tehtäväkseen niin sanottuna 

välimiehenä myydä kyseisiä ostettuja palveluja rakennusyritykselle.  Merkityksellistä 

ei siten ole se, onko ostajalla rakennusalan toimialaluokitus tai että, onko ostaja ruot-

salainen vai ulkomainen yritys. (HE 41/2010.) 

 

Ruotsissa käännettyä verovelvollisuutta voidaan soveltaa kiinteistöön, rakennukseen 

tai rakennelmaan koskeviin rakentamispalveluihin, jotka liittyvät maapohja- ja perus-

tustöihin, rakennustyöhön, rakennusasennukseen, rakennuksen loppukäsittelyyn tai 

sellaiseen rakennuskoneiden vuokraukseen, jossa on kuljettaja mukana. Lisäksi so-

veltamisalaan lasketaan kuuluvaksi myös rakennussiivous sekä työvoiman vuokraus 

aikaisemmin mainittuihin palveluihin. Kuten Suomessa, myös Ruotsissa käännetty 

verovelvollisuus liittyy ainoastaan palvelun myyntiin, ei tavaran myyntiin. Mikäli 

rakennuspalveluun sisältyy myös tavaran myyntiä, pidetään sitä yhtenä kokonaisuu-

tena ja siten rakennuspalvelun myyntinä. Käännetty verovelvollisuus kattaa siis sekä 

itse tehtävän palvelutyön että materiaalin ja muut työssä käytettävät tavarat. Samoin 

kuin Suomessa, asennuksen sisältyessä tavaran myyntiin, olosuhteet saattavat joskus 

olla sellaiset, että koko toimitus katsotaan tavaran toimitukseksi, jolloin käännetty 

verovelvollisuus ei tule sovellettavaksi. Mikäli sen sijaan asennus- ja liitäntätyöt ovat 

hyvin suuret, pidetään koko toimitusta palvelun myyntinä. (HE 41/2010.) 
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Käännettyä verovelvollisuutta koskevien säännösten oltua jonkin aikaa voimassa 

Ruotsin verohallinto toimitti selvityksen niiden toimivuudesta. Selvitys valmistui ke-

väällä 2010 ja siinä arvioitiin säännösten tehokkuutta veropetosten estämiseksi, hal-

linnollisen taakan lisääntymistä sekä mahdollisia tarpeita muuttaa lainsäädäntöä. Sel-

vityksessä kävi ilmi, että menettely oli torjunut sellaista veronkiertoa yritysten väli-

sissä aliurakointi ketjuissa, joissa hankkija on vähentänyt arvonlisäveron, mutta myy-

jä on jättänyt sen suorittamatta. Käytännössä käännetty verovelvollisuus on kasvatta-

nut yritysten hallinnollista taakkaa soveltamisalaan kuuluvien palvelujen ja ostajan 

määrittely vaikeuksien vuoksi. Tehdyn selvityksen perusteella ei kuitenkaan tultu 

siihen lopputulokseen, että lainsäädäntöön tulisi tehdä muutoksia, vaan tulkintaon-

gelmien ajatellaan poistuvan ajan kuluessa, kun asiasta muodostuu enemmän vero-

tus- ja oikeuskäytäntöä. (Tannila & Auranen 2011, 17-18). Kaiken kaikkiaan Ruotsin 

verohallinto katsoi käännetyn verovelvollisuuden käyttöönoton vaikutuksien olevan 

positiiviset ja vuonna 2008 verotulojen on arvioitu kasvaneen noin 700 miljoonaa 

kruunua eli noin 72 miljoonaa euroa (HE 41/2010.) 

4.4 Työvoimanvuokraus rakentamispalveluja varten 

Työvoiman vuokraamisessa on kyse vuokrauksen kohteena olevan henkilön työ-

panoksen luovuttamisesta vuokralleottajalle. Tällaisessa tilanteessa vuokrattu työnte-

kijä työskentelee vuokralleottajan valvonnassa ja ohjauksessa tehden vuokralleotta-

jan hänelle osoittamia työtehtäviä. Työntekijän vuokrannut yritys laskuttaa vuokral-

leottajaa vuokratun työntekijän työpanoksesta esimerkiksi tehtyjen työtuntien perus-

teella. Vuokralleantajayrityksellä ei kuitenkaan välttämättä ole tietoa vuokratun työn-

tekijän työtehtävistä. (Tannila & Auranen 2011, 39.) Myytäessä työvoiman vuok-

rauspalvelua, verotusmaa on ostajan kiinteän toimipaikan sijaintimaa, mikäli palvelu 

luovutetaan kiinteään toimipaikkaan. Mikäli työvoiman vuokrauspalvelua ei luovute-

ta kiinteään toimipaikkaan, verotusmaan katsotaan tällöin olevan ostajan kotipaikan 

maa. Työvoiman vuokraustilanteisiin voidaan siis tietyissä tilanteissa soveltaa Suo-

messa myös käännettyä verovelvollisuutta, vaikka rakennustyömaa sijaitsisikin fyy-

sisesti jossakin toisessa maassa. (Taipalus 2011, 360.) 
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Uuden arvonlisäverolain 8c §:n mukaan tilanteessa, jossa työvoimaa vuokrataan ra-

kentamispalveluja varten, sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta. Tällöin työnte-

kijän vuokranneen yrityksen tulee laskuttaa vuokralleottajaa ilman arvonlisäveroa ja 

vuokralleottaja ilmoittaa ostostaan käännetyn arvonlisäveron. Työntekijällä voidaan 

kuitenkin teettää vuokralleottajan puolesta erilaisia työtehtäviä, jotka kaikki eivät 

liity rakentamiseen. Tällöin työtehtävät voivat olla osittain rakentamista ja osittain 

jotain muuta eli osa vuokralle otetun henkilön työajasta osa kohdistuu johonkin 

muuhun kuin rakentamiseen. Verohallinnon ohjeen perusteella pääsuorite ratkaisee 

kuitenkin verokohtelun, eli jos työntekijä tekee työsuorituksinaan pääasiassa raken-

tamispalveluja, vuokraukseen sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta. Sopimus 

työntekijöiden vuokrauksesta määrittää sen, onko työntekijä vuokrattu rakentamis-

palveluja vai jotain muita töitä varten. Näin ollen vuokratyösopimuksen sisältöön 

tulee tältä osin kiinnittää erityistä huomiota. Henkilöstövuokrausyritysten tuleekin 

nykyisin olla tietoisia siitä, mitä vuokratut työntekijät vuokralleottajalla työtehtävi-

nään tekevät, jotta voivat kirjata sen vuokratyösopimukseen.  (Tannila & Auranen 

2011, 39-40.) 

 

Esimerkki 

Henkilöstövuokrausyritys A Oy vuokraa rakennusliike B Oy:n rakennustyömaalle 

kaksi työntekijää. B Oy antaa toiselle työntekijälle tehtäväksi rakennussiivousta ja 

toiselle rakennusjätteiden kuljetuksen pois työmaalta. Jotta henkilöstövuokrausyritys 

A Oy osaa laatia arvonlisäverotuksellisesti oikean laskun rakennusliike B Oy:lle, sen 

tulee olla tietoinen, mitä molemmat vuokratyöntekijät B Oy:n valvonnan ja ohjauk-

sen alla tekevät ja onko tällöin kyseessä rakentamispalvelu vai ei. Vaikka työntekijän 

vuokralle ottava yritys olisikin rakennusliike, se ei välttämättä tarkoita sitä, että 

vuokratyöntekijä tekisi rakentamispalveluiksi luettavia työtehtäviä. 

 



34 

 

 

 

 

B Oy siis antoi työntekijä 1:n työtehtäväksi rakennussiivouksen. Rakennussiivous 

katsotaan rakentamispalveluksi, jolloin tämän vuokratyöntekijän osalta A Oy:n tulee 

laatia B Oy:lle veroton lasku ja B Oy:n pitää vastaavasti soveltaa hankintaansa kään-

nettyä verovelvollisuutta. Sen sijaan työntekijä 2:n työtehtäväksi annettiin rakennus-

jätteiden kuljetus pois työmaalta, jota ei katsota rakentamispalveluksi. Työntekijä 2:n 

osalta A Oy:n tulee laatia B Oy:lle verollinen lasku, josta B Oy saa tehdä vähennyk-

sen, mikäli hankinta tulee B Oy:n vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. (Tannila & 

Auranen 2011, 40-41.) 

 

Tässä esimerkissä työntekijöiden vuokralleottaja oli rakennusliike. Henkilöstövuok-

rausyritys voi kuitenkin vuokrata työntekijöitä myös sellaiselle taholle, joka ei ole 

päätoimialaltaan rakennusliike, mutta tästä huolimatta sillä on rakentamispalveluja 

muutoin kuin satunnaisesti myyvän yrityksen status. Mikäli vuokratyöntekijä tällai-

sessa tilanteessa tekee vuokralleottajalla rakentamispalveluna pidettävää työtä, tulee 

vuokralleottajaa laskuttaa tämän osalta käännettyä verovelvollisuutta soveltaen. Näin 

ollen vuokratyösopimuksiin on aiheellista lisätä aina maininta siitä, mitä vuokratyön-

tekijä tulee vuokralleottajan alaisuudessa tekemään. Jos vuokratyöntekijän työtehtä-

viä pidetään rakentamispalveluna, tällöin henkilöstövuokrausyrityksen pitää myös 

olla tietoinen, mikä on vuokralleottajan status rakentamispalveluiden myyjänä. (Tan-

nila & Auranen 2011, 41.) 

A Oy 

henkilöstö-

vuokraus 

B Oy 

rakennusliike 

Tt1 

Tt2 

Tt 1 ALV 0% 

Tt 2 ALV 23% 

Veloitus 

palkka 

palkka 
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4.5 Ostajalle asetettavat kriteerit 

4.5.1 Rakentamispalvelujen myynti muutoin kuin satunnaisesti 

Arvonlisäverolain uudessa 8c §:ssä todetaan, että rakentamispalveluihin liittyvää 

käännettyä verovelvollisuutta sovelletaan silloin, kun ostajana on elinkeinonharjoitta-

ja, joka muutoin kuin satunnaisesti myy rakentamispalveluja tai tekee kiinteistön 

luovutuksia. Hallituksen esityksen HE 41/2010 perustelujen mukaisesti säännös on 

tarkoitettu sovellettavaksi rakennusyritysten välisiin liiketoimiin. Mikäli ostaja myy 

rakentamispalveluja yksittäisissä poikkeustilanteissa, käännettyä verovelvollisuutta 

ei tule soveltaa. Käytännössä kuitenkin monet muut yritykset kuin ainoastaan raken-

nusyritykset myyvät rakentamispalveluja jossain määrin muutoin kuin satunnaisesti. 

Tästä syystä jokaisen yrityksen tulisi tuntea ostajan statuksen kriteerit, jotta osaa vaa-

tia rakentamispalveluiden hankinnoissa verottomia ostolaskuja. Myös Verohallinnon 

ohjeessa Rakennusalan käännetty arvonlisäverovelvollisuus 1.4.2011 alkaen tode-

taan, että käännettyä verovelvollisuutta sovelletaan rakennusyritysten välisissä liike-

toimissa laajassa merkityksessä. Tällöin ostajan toiminnan ei tarvitse olla pääsääntöi-

sesti rakennustoimintaa, vaan käännetty verovelvollisuus voi tulla sovellettavaksi 

myös tilanteessa, jossa ostaja sivutoimisesti myy rakentamispalveluja. (Tannila & 

Auranen 2011, 42, 44.) 

 

Esimerkki 

Maanviljelijä myy silloin tällöin tiettyyn aikaan vuodesta sivutoimisesti kaivupalve-

lua muille henkilöille. Tällaisessa tilanteessa maanviljelijän katsotaan myyvän raken-

tamispalveluja muutoin kuin satunnaisesti, vaikka toiminta olisikin hyvin vähäistä 

suhteessa hänen päätoimialaansa maanviljelyyn. Kun kyseinen maanviljelijä ostaa 

rakentamispalveluja esimerkiksi korjatakseen tilallaan sijaitsevaa maatilarakennusta, 

korjauspalveluun tulee soveltaa käännettyä verovelvollisuutta. (Tannila & Auranen 

2011, 45.) 

 

Erityisesti tulee kiinnittää huomiota siihen, että on merkityksetöntä, myykö ostaja 

juuri kyseessä olevan hankkimansa rakentamispalvelun eteenpäin. Ostajan statuksen 

voi saada, kuten yllä olevasta esimerkistä käy ilmi, maanrakennustöiden myynnistä, 
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jolloin omiin toimitiloihin ostettuihin rakentamispalveluihin, kuten lattiatöihin, so-

velletaan tällöin käännettyä verovelvollisuutta. Käännetty verovelvollisuus tulee so-

vellettavaksi myös tilanteessa, jossa ostaja ei harjoita rakentamispalvelujen myyntiä, 

mutta kuitenkin myy eteenpäin kyseessä olevan rakentamispalvelun edellä tarkoite-

tulle rakennusliiketoiminnan harjoittajalle. Tämä maininta on lisätty lakiin veronkier-

tomahdollisuuksien estämiseksi, jotta rakennustoimintaa harjoittavien yritysten ali-

urakointiketjun väliin ei voisi laittaa muuta liiketoimintaa harjoittavaa yritystä ja tällä 

tavoin toimien saada käännetyn verovelvollisuuden soveltamisketjua katkaistua. 

(Tannila & Auranen 2011, 42-43.) 

 

Kun arvioidaan ostajan kriteerien täyttymistä, tulee hallituksen esityksen mukaan 

huomioida ostajan pääsääntöinen toimiala ja toiminta, palvelujen tarjoaminen ja 

myynnin säännöllisyys sekä palvelusuoritusten määrä ja laajuus. Ainoastaan yhteen 

toimialaluokitukseen perustuva arviointi ei ole riittävä, vaan yrityksen tosiasiallinen 

toiminta on ratkaisevaa. Eli jos yritys käytännössä säännöllisesti myy ja markkinoi 

rakentamispalveluiksi katsottavaa palvelua, yritys on muutoin kuin satunnaisesti ra-

kentamispalveluja myyvä taho. Arvonlisäverolain 8c §:n toisessa momentissa tode-

taan, että 1 momentissa säädettyä ei kuitenkaan sovelleta, mikäli myynti olisi 3 §:ää 

sovellettaessa veroton. Tässä 3 §:ssä viitataan vähäiseksi liiketoiminnaksi katsotta-

vaan toimintaan. Tällöin, jos rakentamispalveluita myyvän elinkeinonharjoittajan 

tilikauden liikevaihto on enintään 8500 euroa, eikä elinkeinonharjoittaja ole vapaaeh-

toisesti hakeutunut arvonlisäverovelvolliseksi, ostaja ei suorita ostostaan käännettyä 

arvonlisäveroa vaikka itse olisikin statukseltaan rakentamispalveluja muutoin kuin 

satunnaisesti myyvä elinkeinonharjoittaja. Näin ollen, kun ostetaan rakentamispalve-

luja pienemmiltä toimijoilta, on aina asianmukaista selvittää, onko myyjä merkitty 

arvonlisäverovelvollisten rekisteriin. (Tannila & Auranen 2011, 43-44.) 

 

Verohallinnon ohjeessa Rakennusalan käännetty arvonlisäverovelvollisuus 1.4.2011 

alkaen lähdetään liikkeelle siitä, että myyjän pitää asiaankuuluvaa huolellisuutta 

noudattaen ottaa selvää, täyttääkö ostaja rakentamispalvelujen myyntiin liittyvät 

edellytykset, jotta myyjä pystyy toimimaan oikein. Epäselvissä tilanteissa myyjää 

neuvotaan ottamaan yhteyttä ostajaan pyytäen lisäselvitystä tilanteeseen. (Tannila & 

Auranen 2011, 44.) Verohallinnossa on otettu myös kantaa satunnaisuuden tulkin-

taan. Verohallinnon kannan mukaan satunnaisuutta tulee tarkastella kuluvan ja edel-
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lisen kalenterivuoden ajalta, mikäli ostajana on jokin muu taho kuin rakennusliike, 

esimerkiksi maanviljelijä. Rakennusalan yritys sen sijaan katsotaan heti liiketoimin-

nan aloittamisesta lähtien muutoin kuin satunnaisesti rakentamispalveluja myyväksi 

tahoksi. Tällöin säännöksen edellyttämä ostajan status syntyy jo rakentamispalvelu-

jen tarjoamisesta yleisesti, huolimatta siitä, että myyntejä ei esimerkiksi koko kalen-

terivuoden aikana olisi yhtään. Satunnainen rakentaminen tarkoittaa Verohallinnon 

tulkinnan mukaan kertaluonteista, tilapäistä, ei toistuvaa ja vähäistä rakentamista, 

jota ei ole tarkoitettu jatkuvaksi toiminnaksi. Ostajan toiminta myös muuttuu satun-

naiseksi heti, mikäli rakentamispalvelujen myynti loppuu kokonaan esimerkiksi yri-

tysjärjestelyn seurauksena. (Taipalus 2011, 360.) 

 

Esimerkki 

Yritys A Oy myy kiinteistönhoitopalvelua monille kiinteistönomistajille. Kiinteis-

tönhoitosopimuksissa on maininta, että pienet korjaustyöt sisältyvät sopimuksiin, jol-

loin niitä ei laskuteta erikseen. Syysmyrskyn jälkeen monissa kiinteistönhoitoyrityk-

sen hoitamissa kohteissa ilmenee kattovaurioita. Kiinteistönhoitoyritys tekee kym-

menen eri sopimusta kattojen korjaustöistä, jotka se laskuttaa erikseen kiinteistön-

omistajilta. Siitä syystä, että kiinteistönhoitoyritys ei ole aikaisemmin myynyt katon-

korjauspalvelua eikä työ jatku kyseessä olevien kymmenen katonkorjaustyön valmis-

tuttua, rakentamispalvelun myynti katsotaan satunnaiseksi eikä käännetty verovelvol-

lisuus tule siten sovellettavaksi yrityksen ostamiin rakentamispalveluihin. (Tannila & 

Auranen 2011, 46.) 

4.5.2 Omaan lukuun rakentaminen 

Käännettyä verovelvollisuutta sovelletaan myös omaan lukuun rakentamiseen. Täl-

löin on kyse tilanteesta, jossa ostaja elinkeinonharjoittajana rakentaa tai rakennuttaa 

hallinnassaan oleville maa-alueille rakennuksia tai pysyviä rakennelmia myyntiin tai 

harjoittaa perustajaurakointia eli myy rakentamispalveluja hallinnassaan olevalle yh-

tiölle. Käännetyn verovelvollisuuden säännöstä sovellettaessa  kiinteistön rakennut-

taminen myyntiä ajatellen ja perustajaurakointi rinnastetaan rakentamispalvelun 

myyntiin. Muutoin pääurakointia harjoittavat rakennusliikkeet saattaisivat jäädä 

säännöksen soveltamisalan ulkopuolelle ja siten säännöksen alkuperäinen tarkoitus ei 
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toteutuisi. Omaan lukuun rakentamista tulee tapahtua säännöllisesti, jotta käännettyä 

verovelvollisuutta voitaisiin näissä tilanteissa soveltaa rakentamispalveluiden ostoon. 

(Tannila & Auranen 2011, 51-52.) 

 

Esimerkki 

Rakennusliike B Oy rakentaa omistamalleen maa-alueelle liikerakennuksen myyntiä 

varten. B Oy on antanut osan rakennusurakasta alihankkija A Oy:n hoidettavaksi. 

Valmis liikerakennus myydään maapohjineen C Oy:lle. 

 

 

 

B Oy on muutoin kuin satunnaisesti omaan lukuun rakentamista tai muuta rakennus-

toimintaa harjoittava yritys. Tällöin A Oy:n lähettämä rakentamispalveluihin liittyvä 

lasku on veroton ja B Oy:n hankintaan tulee soveltaa käännettyä verovelvollisuutta. 

B Oy:lle tulee sovellettavaksi oman käytön verotuksen säännökset ja sen tulee siten 

suorittaa oman käytön veroa rakennusurakasta aiheutuneiden välittömien ja välillis-

ten kustannusten perusteella. Oman käytön veron perusteessa B Oy:n pitää ottaa 

huomioon myös alihankkija A Oy:ltä ostetut verottomat rakentamispalveluhankinnat. 

C Oy ei ole rakentamispalveluja myyvä taho, mutta tässä esimerkkitilanteessa ei ole 

kyseessä tavallinen rakentamispalvelun myyntitilanne. B Oy:n soveltaessa oman käy-

tön verotuksen säännöksiä, se ei laskuta C Oy:tä rakennusurakan hintaan perustuvalla 

arvonlisäverolla, vaan antaa selvityksen maksamastaan oman käytön veron summas-

ta. Tämän selvityksen perusteella C Oy:llä on oikeus vähennykseen B Oy:n maksa-

man arvonlisäveron osalta, jos osto tulee C Oy:lle vähennykseen oikeuttavaan käyt-

töön. (Tannila & Auranen 2011, 52-53.) 

 

Arvonlisäverolain 33 §:n mukaan arvioitaessa ostajan statusta rakentamispalvelujen 

myyjänä huomioidaan myös tilanteet, joissa kiinteistöjä tai peruskorjattuja tiloja luo-

vutetaan ennen niiden käyttöönottoa. Kyseessä on siis tilanne, jossa uudisrakennus 

A Oy 

alihankkija 
B Oy 

rakennusliike 
C Oy 

ALV 0% ALV 0%, selvitys 
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tai peruskorjattu rakennus luovutetaan ostajalle ennen kuin se on otettu mihinkään 

käyttöön. Arvonlisäverotuksessa myyjän sovellettavaksi tulevat tällaisessa tilanteessa 

oman käytön verotuksen säännökset eli rakentamispalvelu on katsottu otetuksi 

omaan käyttöön. (Tannila & Auranen 2011, 51-53.) 

4.5.3 Valtio ja kunnat rakentamispalvelujen ostajana 

Valtio, kunnat ja kuntayhtymät ovat yksityisten elinkeinonharjoittajien tapaan vero-

velvollisia hyödykkeiden myynnistä, mikäli niiden harjoittama liiketoiminta tapahtuu 

liiketoiminnan muodossa. Kuntien tulee suorittaa veroa ulkopuolelle suuntautuvasta 

rakennustoiminnasta eli rakentamispalvelun myynnistä. Kuntien on lisäksi myös 

maksettava oman käytön veroa rakennustoiminnasta, mikäli toiminnan katsotaan ta-

pahtuvan liiketoiminnan muodossa. Esimerkiksi jos kunta rakentaa jollekin yrityksel-

le omana työnä teollisuustilan joko vuokralle tai yrityksen omaan omistukseen, on 

kunnan maksettava arvonlisäveroa joko urakkahinnasta tai mikäli kysymyksessä on 

omaan lukuun rakentaminen, kunta toimittaa veron sekä välittömistä että välillisistä 

rakennuskustannuksista. Kunnilla, kuten muillakin arvonlisäverovelvollisilla, on 

normaali vähennysoikeus verollista liiketoimintaa varten hankituista hyödykkeistä. 

Kuntien harjoittama jätehuolto, veden myynti sekä jäteveden käsittely ovat liiketoi-

mintaa ja siksi verollista. Kuntiin  ei sen sijaan voi soveltaa vähäisen liiketoiminnan 

eli alle 8500 euron liikevaihdon verovapautta. (Heiskala 2011, 8.) 

 

Verohallinnon ohjeen mukaisesti valtiota ei katsota rakentamispalveluja myyväksi 

tahoksi, joten käännetty verovelvollisuus ei sovellu valtion hankkimiin rakentamis-

palveluihin. Täten valtiota tulee laskuttaa rakentamispalveluista aina verollisesti. 

Tässä yhteydessä on otettava huomioon. että valtion liikelaitokset ja valtion omista-

mat osakeyhtiöt ovat valtiosta erillisiä verovelvollisia, joten niiden asemaa rakenta-

mispalveluiden hankkijana tarkastellaan itsenäisesti. Näin ollen myytäessä rakenta-

mispalveluja valtion liikelaitokselle tai valtion omistamalle yhtiölle, näiden status 

rakentamispalvelun hankkijana määräytyy samalla tavalla kuin muidenkin toimijoi-

den. (Tannila & Auranen 2011, 54.) 
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Kuntia sen sijaan tulee tarkastella kuntakohtaisesti. Jos kunta tai kuntayhtymä myy 

rakentamispalveluja muutoin kuin satunnaisesti, käännetty verovelvollisuus tulee so-

vellettavaksi kaikkiin kunnan tai kuntayhtymän hankkimiin rakentamispalveluihin. 

Tällaisessa tilanteessa voi aiheutua käytännön ongelmia rakentamispalveluja kunnille 

myyville yhtiöille. Esimerkiksi, mistä päiväkodin ikkunan korjannut elinkeinonhar-

joittaja tietää, pitääkö palvelu laskuttaa verollisena vai sovelletaanko myyntiin kään-

nettyä verovelvollisuutta. Palvelun suorittaneen elinkeinonharjoittajan on tällöin syy-

tä pyytää asiasta selvitystä kunnalta. Jokaisen kunnan pitäisi siis tarkastella omaa 

toimintaansa ja määritellä oma statuksensa rakentamispalveluja myyvänä tahona se-

kä tiedottaa asiasta kaikille sellaisille yrityksille, joilta kunta ostaa rakentamispalve-

luja. Kuitenkin, jos kunnan tai kuntayhtymän toimintoja jälkeenpäin yhtiöitetään ja 

kunnan rakentamispalveluihin liittynyt myyntitoiminta siirtyy yhtiöittämisen myötä 

kunnan omistamalle osakeyhtiölle, ei ole enää kyse kunnan itse harjoittamasta raken-

tamispalvelujen myynnistä. (Tannila & Auranen 2011, 54-55.) 

4.6 Ulkomaisten yritysten suorittamat rakentamispalvelut Suomessa 

Ulkomaalainen elinkeinonharjoittaja määritellään arvonlisäverolain 10 §:ssä elinkei-

nonharjoittajaksi, jonka kotipaikka on ulkomailla (Tannila & Auranen 2011, 61). Ul-

komaalaisesta elinkeinonharjoittajasta puhutaan siis silloin, kun elinkeinonharjoitta-

jan kotipaikka on ulkomailla. Yhteisön kotipaikan katsotaan olevan siinä valtiossa, 

jossa sen yhtiöjärjestyksessä tai säännöissä määrätty kotipaikka sijaitsee. Mikäli täl-

laista paikka ei ole, katsotaan kotipaikan sijaitsevan siinä valtiossa, jossa toimintaa 

pääasiallisesti harjoitetaan tai vaihtoehtoisesti mistä sitä johdetaan. Luonnollisen 

henkilön kotipaikka on siinä tapauksessa ulkomailla, mikäli hän asuu muualla kuin 

Suomessa eikä oleskele täällä jatkuvasti. Oleskelua pidetään jatkuvana, jos se kestää 

vähintään kuusi kuukautta. (Heiskala 2011, 11.)  

 

Liiketoiminnan kotipaikan määrittelyssä tulee ensisijaisesti huomioida yrityksen 

sääntömääräinen kotipaikka, keskushallinnon sijaintipaikka, yrityksen johdon ko-

koontumispaikka sekä paikka, jossa yrityksen yleisistä toiminnallisista linjauksista 

tehdään päätöksiä. Toissijaisesti voidaan huomioida myös keskeisten johtohenkilöi-

den kotipaikka, hallinnollisten ja kirjanpidollisten asiakirjojen säilytyspaikka ja paik-
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ka, jossa pääsääntöisesti suoritetaan yrityksen varainhoitoa eli erityisesti pankkiasi-

oiden hoitoa. Jos näitä toimenpiteitä ei tehdä Suomessa, on kyseessä ulkomaalainen 

elinkeinonharjoittaja. (Tannila & Auranen 2011, 61.)  

 

Ulkomaalainen on Suomessa verovelvollinen yleensä ainoastaan silloin, kun toimin-

taa harjoitetaan täällä olevasta kiinteästä toimipaikasta. Tällöin verovelvollisuus syn-

tyy ulkomaisen yrityksen suorittamasta yhdestä myynnistä Suomessa, mikäli myynti 

on osa yrityksen ulkomailla harjoittamasta yritystoiminnasta. Kiinteä toimipaikka 

merkitsee pysyvää liikepaikkaa, jossa harjoitetaan joko kokonaan tai osin yrityksen 

liiketoimintaa. Se, että yrityksellä on olemassa kiinteä toimipaikka, vaikuttaa myös 

ostajan velvollisuuteen suorittaa veroa ulkomaalaisen myymistä tavaroista ja tietyistä 

palveluista, mikäli myyjä ei ole verovelvollinen. (Heiskala 2011, 11.) 

 

Rakennus- tai asennustoiminnan urakointikohteen katsotaan arvonlisäverotuksessa 

Suomessa muodostavan pysyvän liikepaikan, mikäli urakka kestää ilman pitempää 

keskeytystä vähintään yhdeksän kuukautta. Kiinteän toimipaikan katsotaan olevan 

kyseessä myös silloin, kun monet eri aikoina alkavat urakointikohteet kestävät tauot-

ta vähintään yhdeksän kuukautta ensimmäisen alkamisesta viimeisen päättymiseen. 

Mikäli ulkomaalaisella katsotaan olevan kiinteä toimipaikka Suomessa, on hän ar-

vonlisäverovelvollinen Suomessa tapahtuvasta myynnistä normaalin käytännön mu-

kaisesti. Ulkomaalainen elinkeinonharjoittaja merkitään tällöin arvonlisäverovelvol-

listen rekisteriin samalla tavalla kuin suomalaiset elinkeinonharjoittajat ja hänellä on 

samat oikeudet ja velvollisuudet kuin verovelvollisilla yleensä. (Heiskala 2011, 11.) 

 

Jos ulkomaalaisella ei katsota olevan Suomessa kiinteää toimipaikkaa, eikä hän ole 

myöskään hakeutunut täällä harjoittamastaan liiketoiminnasta verovelvolliseksi, on 

ostaja yleensä verovelvollinen ulkomaalaisen Suomessa myymistä hyödykkeistä. Ta-

varoiden lisäksi ostajan verovelvollisuus koskee seuraavia palveluja: kuljetuskalus-

ton vuokraus, kiinteistöön kohdistuvat palvelut kuten rakennuspalvelut, tavaran kul-

jetus ja sen liitännäispalvelut, irtaimen esineen arvonmääritys ja irtaimeen esineeseen 

kohdistuvat työsuoritukset, immateriaalioikeuksien luovutukset kuten tekijänoikeu-

den, patentin, lisenssin, tavaramerkin ynnä muiden sellaisten oikeuksien luovutukset, 

mainos-, konsultointi-, ja ATK-palvelut sekä muiden irtainten esineiden kuin kulje-
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tuskaluston vuokraus. Ostaja on verovelvollinen huolimatta siitä, harjoittaako itse 

verollista liiketoimintaa vai ei. (Heiskala 2011, 12.) 

 

Arvonlisäverolain 9 §:n ensimmäisen momentin mukaan tietyissä tilanteissa, jos 

myyjänä on ulkomaalainen yritys, myyjä ei olekaan verovelvollinen myynnistä, vaan 

käännetyn verovelvollisuuden perusteella veron suorittaakin suomalainen ostaja. Ul-

komaalainen myyjä on kuitenkin AVL 9 §:n 2 momentin mukaisesti aina velvollinen 

rekisteröitymään arvonlisäverovelvolliseksi Suomessa ja suorittamaan myynnin ar-

vonlisäveron valtiolle, jos ostajana on yksityishenkilö tai toinen ulkomainen yritys, 

jolla ei ole Suomessa kiinteää toimipaikkaa ja jota ei ole merkitty arvonlisävelvollis-

ten rekisteriin. Suomalaisen ostajan tulee kuitenkin soveltaa käännettyä verovelvolli-

suutta vain, mikäli ulkomaalisella elinkeinonharjoittajalla ei ole kiinteää toimipaik-

kaa Suomessa. (Tannila & Auranen 2011, 62.) 

 

Jos ulkomaalaisella elinkeinonharjoittajalla on kiinteä toimipaikka Suomessa, on hän 

aikaisemmin mainitun mukaisesti velvollinen rekisteröitymään arvonlisäverovelvol-

liseksi Suomessa ja siten veloittamaan myyntinsä verollisena. Kun sovelletaan palve-

lujen myyntimaata koskevaa pääsääntöä, kiinteän toimipaikan olemassaolosta ja ar-

vonlisäverolliseksi rekisteröitymisestä riippumatta ulkomaisen Suomessa tapahtu-

vaan palvelun myyntiin saattaa tulla sovellettavaksi käännetty verovelvollisuus. Tä-

mä edellyttää sitä, että Suomessa sijaitseva kiinteä toimipaikka ei ole missään muo-

dossa osallistunut myytävän hyödykkeen tuottamiseen tai toimittamiseen. (Tannila & 

Auranen 2011, 62.) 

 

Hallituksen esityksen HE 41/2010 perusteella rakentamispalveluihin liittyvä käännet-

ty verovelvollisuus soveltuu myös kahden ulkomaalaisen yrityksen väliseen raken-

tamispalvelujen myyntiin. Tästä syystä arvonlisäverolain 9 §:ään on lisätty uusi kol-

mas momentti, jonka mukaan kyseisen pykälän toisen momentin ensimmäisessä 

kohdassa säädettyä ei sovelleta lain 8 c §:ssä tarkoitettuihin tilanteisiin. Tämän kal-

taisessa tilanteessa Suomessa rakentamispalveluja ostavan ulkomaisen yrityksen tu-

lee rekisteröityä Suomessa arvonlisäverovelvolliseksi ja raportoida Suomessa tehty 

rakentamispalvelun hankintaan liittyvä käännetty arvonlisävero samalla tavalla kuin 

suomalaisenkin ostajan. Verohallinnon ohjeessa on vielä täsmennetty, että kahden 

ulkomaalaisen elinkeinonharjoittajan välisessä rakentamispalvelun myynnissä vero-
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velvollinen on aina palvelun ostaja, mikäli tämä on muutoin kuin satunnaisesti raken-

tamispalveluja myyvä yritys. Jos ulkomaalaisella ostajalla ei ole arvonlisäverolain 8c 

§:n mukaista myyjän statusta, verovelvollinen rakentamispalvelun myynnistä on ul-

komaalainen rakentamispalvelun myynyt yhtiö, joka on siten velvollinen rekisteröi-

tymään arvonlisäverovelvolliseksi Suomessa ja suorittamaan myynnin arvonlisäve-

ron. Täten ulkomaalaisten yhtiöiden välisissä rakentamispalveluiden myynneissä ai-

nakin toisella osapuolella on velvollisuus rekisteröityä arvonlisäverovelvolliseksi 

Suomeen.  (Tannila & Auranen 2011, 63-64.) 

 

Jos suomalainen rakennusalan elinkeinonharjoittaja myy rakentamispalveluja ulko-

maalaiselle elinkeinonharjoittajalle, jolla on ostajan status, myyntiin tulee soveltaa 

käännettyä arvonlisäverovelvollisuutta. Näin ollen ulkomaalaisen elinkeinonharjoit-

tajan on rekisteröidyttävä Suomessa vähintään ilmoituksenantovelvolliseksi ostoon 

liittyvän käännetyn verovelvollisuuden vuoksi. Tällaisessa tilanteessa ulkomaalainen 

elinkeinonharjoittaja ilmoittaa kausiveroilmoituksellaan vain käännetyn verovelvolli-

suuden alaiset rakentamispalveluiden hankinnat ja niistä tilitettävän käännetyn ar-

vonlisäveron ja tätä koskevan vähennyksen. Muita ostoja mahdollisesti koskevat 

Suomen arvonlisäverot tulee hakea takaisin niin sanotun ulkomaalaispalautusmenet-

telyn avulla. Ulkomaalainen elinkeinonharjoittaja voi vaihtoehtoisesti myös vapaaeh-

toisesti hakeutua arvonlisäverovelvolliseksi Suomessa täällä harjoittamistaan raken-

tamispalveluiden liiketoimista. Tällöin hänen myynteihinsä tulee sovellettavaksi ar-

vonlisäverolain 8c § samaten kuin suomalaisiin elinkeinonharjoittajiin. (Tannila & 

Auranen 2011, 64-65.) 

 

Esimerkki 

Suomalainen rakennusliike A Oy myy kiinteistöön kohdistuvan rakentamispalvelun 

toiselle suomalaiselle yritykselle B Oy:lle, mutta kyseinen kiinteistö sijaitsee Ruot-

sissa.  
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Kansainvälisissä tilanteissa tulee lähteä liikkeelle siitä, että tarkastellaan ensin myyn-

timaasäännösten perusteella, millä maalla on oikeus verottaa kyseessä oleva myynti. 

Myyntimaasäännösten perusteella kiinteistöön kohdistuvan palvelun ajatellaan myy-

dyn maassa, jossa kiinteistö sijaitsee. Tässä esimerkissä kiinteistö sijaitsee Ruotsissa, 

joten Ruotsilla on verotusoikeus tämän rakentamispalvelun myyntiin. Suomen arvon-

lisäverolaki ei siis tule sovellettavaksi, joten pitää selvittää Ruotsin arvonlisävero-

lainsäädännöstä verokohtelu Ruotsissa. Näin pitää toimia huolimatta siitä, että mo-

lemmat osapuolet ovat suomalaisia. Koska myös Ruotsissa sovelletaan käännettyä 

verovelvollisuutta rakentamispalveluiden myyntiin, on hyvin todennäköistä, että ai-

nakin toinen osapuolista on velvollinen rekisteröitymään arvonlisäverovelvolliseksi 

Ruotsissa. Verokohtelu tulee siis aina tarkistaa kohdemaan lainsäädännöstä. (Tannila 

& Auranen 2011, 65-66.) 

4.7 Laskutus ja raportointi 

Rakentamispalvelun myyjä on velvollinen antamaan myynnistä ostajalle laskun, huo-

limatta siitä että veronmaksuvelvollinen olisikin ostaja. Myyjä on myöskin aina vas-

tuullinen tekemänsä laskun oikeellisuudesta. Kuitenkin ostajan on syytä olla tarkkaa-

vainen, ettei erehdyksellisesti hyväksy virheellisiä verollisia laskuja. Aina on tarpeen 

olla varautunut reklamoimaan ja tarvittaessa pyytämään uusi korjattu lasku. Jos osta-

ja maksaa myyjälle virheellisesti verollisen kauppahinnan, ostaja maksaa itse asiassa 

hankkimastaan palvelusta arvonlisäveron verran ylihintaa. Ostaja on tästä riippumat-

ta velvollinen raportoimaan hankinnastaan käännetyn arvonlisäveron. Myyjällä ei 

kuitenkaan aina ole riittävästi tietoa ostajan toiminnoista, jotta voisi laatia arvon-

Suomi laskutus

korjaustyöt

Ruotsi

Rakennus-

liike A Oy 
B Oy 

Asiakas 

Kiinteistö 
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lisäverottoman laskun. Lähtökohtaisesti nimittäin rakentamispalvelujen myynti on 

verollista ellei toisin osoiteta. Tällaisessa tilanteessa ostajan pitää tiedottaa myyjää 

omasta statuksestaan rakentamispalvelun ostajana. (Tannila & Auranen 2011, 78-79.) 

 

Verollisesta rakentamispalvelun myynnistä laaditaan tavalliseen tapaan laskumerkin-

tävaatimukset täyttävä verollinen lasku. Jos rakentamispalvelun myyntiin tulee sovel-

lettavaksi käännetty verovelvollisuus, laskulle ei merkitä näkyviin sovellettavaa ve-

rokantaa eikä veron määrää. Ostajan pitää itse laskea ilmoitettava käännetyn arvon-

lisäveron määrä laskun summan perusteella. Laskulla tulee näkyä ostajan arvon-

lisäverotunniste, eli suomalaisella ostajalla Y-tunnus, ja tieto ostajan veronmaksu-

velvollisuudesta. Myös peruste laskun arvonlisäverottomuudelle tulee käydä ilmi 

laskusta. Rakentamispalveluihin liittyvä verottomuuden peruste voidaan tuoda ilmi 

viittaamalla arvonlisäverolain 8c §:ään tai kansainvälisissä tapauksissa Euroopan yh-

teisöjen neuvoston direktiivin 2006/112/EY artiklaan 199. Rakentamispalveluiden 

myyntiä koskevia laskuja laadittaessa on myös tarkoituksenmukaista osoittaa erityis-

tä huomiota myytävän palvelun kuvaukseen, jotta kyseisen kuvauksen perusteella on 

mahdollista ratkaista, onko kyseessä rakentamispalvelun myynti. Toisinaan kyse voi 

nimittäin olla hyvinkin pienistä eroista siinä, mitä tosiasiassa kohteessa on tehty, 

esimerkiksi onko kyse ollut ilmanvaihtojärjestelmän huollosta vai säädöstä. Verohal-

linnon ohjeesta käy ilmi, että ilmanvaihtojärjestelmän säätö on rakentamispalvelua, 

mutta hoito osana kiinteistönhoitopalvelua ei ole rakentamispalveluksi luettavaa. 

(Tannila & Auranen 2011, 78-79.) 

 

Käännetyn verovelvollisuuden soveltuvuuden alaiset rakentamispalvelujen myynnit, 

ostot ja ostoista suoritettava käännetty arvonlisävero pitää eritellä omille riveilleen 

kausiveroilmoituksella. Kausiveroilmoitukseen on tältä osin tullut lisää kohtia. Ra-

kentamispalvelujen myyjä ilmoittaa käännettyyn verovelvollisuuteen liittyvät myyn-

tinsä kausiveroilmoituksen kohdassa 319 Rakentamispalvelujen myynnit. Ostaja sen 

sijaan ilmoittaa käännettyyn verovelvollisuuteen liittyvät rakentamispalveluhankin-

tansa kohdassa 320 Rakentamispalvelujen ostot. Tämän ohella ostajan tulee laskea 

rakentamispalvelujen hankinnasta suoritettavan arvonlisäveron määrä 23 %:n vero-

kannan mukaisesti ja ilmoittaa se kohdassa 318 Vero rakentamispalveluiden ostosta. 

Jos hankinta tulee ostajalle vähennysoikeudelliseen käyttöön, suoritettavan käänne-

tyn arvonlisäveron määrä voidaan sisällyttää myös kohtaan 307 Kohdekuukauden 
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vähennettävä vero. Sen sijaan, jos rakentamispalvelu käsitellään verollisena myynti-

nä, raportoi myyjä myynnin arvonlisäveron omassa kausiveroilmoituksessaan tavalli-

seen tapaan kohdassa 301 23 %:n vero. Tällaisessa tilanteessa ostajan ei tarvitse 

omassa kausiveroilmoituksessaan ilmoittaa kuin ostovähennys kohdassa 207 Kohde-

kuukauden vähennettävä vero, olettaen, että hankinta tulee ostajalla vähennysoikeu-

delliseen käyttöön. Näin ollen rakentamispalvelun myyntiä ei tarvitse erotella muista 

verollisista myynneistä. (Tannila & Auranen 2011, 79-80.) 

 

Yrityksen kirjanpidosta tulee käydä ilmi rakentamispalveluja koskevat erilaiset 

myynnit ja ostot eriteltyinä, jotta arvonlisäveron raportointi menee oikein. Raken-

nusyritykset saattavat olla toisissa projekteissaan pääurakoitsijan asemassa, jolloin 

rakentamispalveluiden myynnit käsitellään arvonlisäverollisina ja ostoihin sovelle-

taan käännettyä verovelvollisuutta. Kyseinen yritys voi kuitenkin olla toisissa projek-

teissa aliurakoitsijana, jolloin myyntilaskut ovat äskeisestä poiketen verottomia ja 

arvonlisäveron raportointi on erilainen. Veroton myyntilasku tulisi kirjata omalle 

myyntitililleen pääkirjanpitoon tai vaihtoehtoisesti erottaa se muusta myynnistä 

omalla arvonlisäverokoodillaan. Samalla tavalla käänteisen verovelvollisuuden alai-

set hankinnat pitää eritellä muista hankinnoista kirjanpidossa joko käyttäen erillisiä 

kirjanpidon tilejä tai muuta erottelutapaa. (Tannila & Auranen 2011, 83.) 

 

Tässä yhteydessä on hyvä ottaa huomioon myös se, että riippuen yrityksen liiketoi-

minnan luonteesta sillä saattaa olla erilaisia käännetyn verovelvollisuuden alaisia 

hankintoja, jotka tulisi voida erottaa toisistaan. Yritys voi esimerkiksi ostaa palveluja 

ulkomaalaiselta myyjältä, joka ei ole arvonlisäverovelvollinen Suomessa ja jolla ei 

ole Suomessa kiinteää toimipaikkaa. Tämän kaltaisesta palvelun hankinnasta, muu-

tamia poikkeuksia lukuun ottamatta, verovelvollinen on arvonlisäverolain 9 §:n mu-

kaisesti suomalainen ostaja käännetyn verovelvollisuuden perusteella. Kyseinen 

käännetty arvonlisävero raportoidaan suomalaisen ostajan omien verollisten myyn-

tien kanssa kausiveroilmoituksen kohdissa 301-303 sovellettavasta verokannasta 

riippuen sekä lasketaan mukaan kohdekuukauden vähennettäviin veroihin, edellyttä-

en että osto tulee vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Tämän lisäksi suomalainen 

yritys saattaa olla verovelvollinen maksamaan käännettyä veroa EU-palveluostoista, 

jotka tulee myös eritellä kausiveroilmoituksella kohdissa 306 ja 314. Tällä tavoin 
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suomalaisella yrityksellä voi olla ilmoitettavanaan kolmea erilaista käännettyä veroa, 

jotka kaikki tulee voida erottaa toisistaan. (Tannila & Auranen 2011, 84.) 

 

Käännetyn verovelvollisuuden soveltaminen vaikuttaa myös yritysten kassavirtoihin. 

Käytännössä se nimittäin aiheuttaa sen, että kun myydään rakentamispalveluja pää-

asiassa ostajan statuksen omaaville tahoille, myynnin veroa ei tule suoritettavaksi. 

Tällaisessa tilanteessa arvonlisäverolaskelma on käytännössä kyseessä olevilla yri-

tyksillä alati negatiivinen. Verotilillä oleva negatiivinen arvonlisävero kuitataan ensi-

sijaisesti muita verotilillä olevia velvoitteita, kuten työnantajasuoritteita vastaan ja 

jos tämän kuittauksen jälkeenkin tilillä on vielä jäljellä negatiivista arvonlisäveroa, 

tämä määrä palautetaan verovelvolliselle takaisin veroviranomaisten aloitteesta. Ve-

rovelvollisen ei siten tarvitse tehdä erillistä palautushakemusta.  Käytännössä kuiten-

kin ennen negatiivisen arvonlisäveron hyväksymistä muiden velvoitteiden kuittauk-

seen ja/tai sen palauttamista veroviranomaiset todennäköisesti haluavat selvityksen 

negatiivisen arvonlisäveron muodostumisesta johtuen siitä, että rakennusala on ollut 

veroviranomaisten tehovalvonnan kohteena. Tämä negatiivisen arvonlisäveron perus-

teiden tutkiminen saattaa viivästyttää sen lukemista verovelvollisen hyväksi ja syn-

nyttää epätietoisuutta siitä, voidaanko määrä huomioida esimerkiksi työnantajasuorit-

teita maksettaessa niitä vähentävänä tekijänä. Näin ollen se, että alihankkijat saatta-

vat joutua odottamaan arvonlisävähennysten hyväksi saamista vaikuttaa negatiivisel-

la tavalla yrityksen kassavirtaan. (Tannila & Auranen 2011, 84-85.) 

 

Lähinnä pääurakoitsijan asemassa toimivilla yrityksillä rakentamispalvelun myynti 

lopulliselle asiakkaalle käsitellään tavallisesti arvonlisäverollisena myyntinä eli 

myynnin vero tilitetään valtiolle normaalin käytännön mukaisesti. Pääurakoitsijat 

saavat kuitenkin alihankkijoilta rakennusurakkaan liittyviä verottomia ostolaskuja, 

joista pitää ilmoittaa käännetty arvonlisävero ja tehdä sitä vastaava vähennys. Pää-

urakoitsijat eivät enää maksa hankinnoistaan arvonlisäveroa alihankkijoille, eikä tätä 

arvonlisäveron määrää tarvitse siten myöskään rahoittaa. Tämä puolestaan vaikuttaa 

positiivisesti yrityksen kassavirtaan. Käännetyn verovelvollisuuden mukaisesti han-

kinnasta maksettava vero saadaan lukea hyväksi kohdekuukauden kausiveroilmoi-

tuksella, jolloin konkreettista veronmaksuvelvollisuutta ei aiheudu. Sen sijaan koko 

urakan myynnistä lopulliselle asiakkaalle suoritetaan arvonlisävero kuten aikaisem-

minkin. Pääurakoitsija on siten vastuussa koko rakennusurakkaan liittyvän arvon-
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lisäveron tilittämisestä veronsaajille, sillä alihankkijaportaissa myynnin arvonlisäve-

roa ei enää kerry. (Tannila & Auranen 2011, 85-86.) 

4.8 Virheellisen menettelyn seuraamukset 

Verohallinnon ohjeen perusteella rakentamispalvelujen käännettyä verovelvollisuutta 

sovelletaan hyvinkin laajasti, jos yrityksellä on edes pienissä määrin rakentamispal-

velujen myynniksi katsottavaa liiketoimintaa. Tämän vuoksi todennäköisyys virheel-

lisiin myyntiveloituksiin on suuri. Tulkintaongelmia saattaa aiheutua jo siitä, milloin 

on kyseessä kiinteistöön kohdistuva ja rakentamispalveluna pidettävä palvelun 

myynti. Lisäksi liiketoimen osapuolten tulisi ymmärtää tarkastella palvelun ostajan 

toimintaa siten, että voidaan selvittää, katsotaanko ostajan myyvän rakentamispalve-

luja muutoin kuin satunnaisesti. Erityisesti myyjän tulee olla tässä tarkkana, sillä os-

taja ei välttämättä itse ymmärrä olevansa statukseltaan rakentamispalveluja myyvä 

taho. Rakentamispalvelujen myyjälle ei ole asetettu minkäänlaisia vaatimuksia. Aina 

kun myydään rakentamispalveluja muutoin kuin satunnaisesti rakentamispalveluja 

myyvälle taholle, tulee soveltaa käännettyä verovelvollisuutta. Rakentamispalvelujen 

käännetty verovelvollisuus on pakottava säännös, joten siitä ei voida poiketa sopi-

malla osapuolien kesken toisenlaisesta menettelystä. Tulkinnanvaraisissa tilanteissa, 

joissa taloudellinen intressi on edes vähän merkittävä, kannattaa hakea ennakkorat-

kaisua veroviranomaiselta. (Tannila & Auranen 2011, 87.) 

 

Kuten edellä osiossa laskutus ja raportointi todettiin, myyjä on viime kädessä vas-

tuussa laskun oikeellisuudesta. Lähtökohtaisesti kaikki myynnit ovat arvonlisävero-

järjestelmässä verollisia, ellei arvonlisäverolain säännöksissä ole nimenomaisesti toi-

sin todettu. Veroton myynti on siten poikkeus pääsääntöön. Myynnin verottomuuden 

edellytysten pitää täyttyä ennen kuin myyjä voi laatia myynnistään verottoman 

myyntilaskun. Mikäli nämä edellytykset eivät tapauksessa täyty, myyjällä on tältä 

osin jälkiverotusriski. Jälkiverotushetkellä maksamattoman arvonlisäveron ohella 

maksuun tulevat myös viivästysseuraamukset. (Tannila & Auranen 2011, 88.) 

 

Muutettaessa verottomana käsitelty myynti jälkiverotuksen yhteydessä verolliseksi, 

katsotaan laskutetun määrän jo sisältävän arvonlisäveron. Jos myyjäyritys ei saa ve-
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loitettua jälkikäteen puuttuvan veron määrää asiakkaalta, yritys saa tosiasiassa arvon-

lisäveron määrän verran vähemmän vastiketta palvelunsa myynnistä. Arvonlisävero-

tuksessa niin sanottu jälkiverotusaika on kolme vuotta sen tilikauden päättymisestä, 

jonka aikana tapahtuneet myynnit ovat kyseessä. Näin ollen virheellinen veloitus 

saattaa tulla esiin vasta parin vuoden kuluttua liiketoimesta, jolloin laskuttamatta jää-

neen arvonlisäveron perintä asiakkaalta voi olla epävarmaa ja on myös mahdollista, 

että kyseistä asiakasta ei enää edes ole olemassa. Urakkasopimukseen olisikin hyvä 

lisätä maininta siitä, että myyjällä on oikeus jälkikäteen veloittaa asiakkaalta myyn-

nin arvonlisävero, jos verottomuuden edellytysten ei sittenkään syystä tai toisesta 

katsota toteutuneen. Jos palvelun laadusta tai ostajan statuksesta ei ole varmuutta, 

myyjän kannalta on turvallisinta laskuttaa myynti verollisena. (Tannila & Auranen 

2011, 89.) 

 

Jos rakentamispalvelun myynnistä maksu veloitetaan ostajan kriteerit täyttävältä yri-

tykseltä virheellisesti verollisella laskulla, yrityksen kirjanpidossa tehdään todennä-

köisesti ostolaskuun perustuva ostovähennys, eikä ostoa käsitellä käännetyn verovel-

vollisuuden mukaisesti. Tällöin käännetty arvonlisävero jää ostajayritykseltä tilittä-

mättä valtiolle. Yritys on tapauksessa siis tehnyt ostolaskussa olevan arvonlisäveron 

perusteella vähennyksen, mutta sen sijaan jättänyt ilmoittamatta käännetyn verojär-

jestelmän mukaisen käännetyn veron ja siihen liittyvän vähennyksen. Yritys ei voi 

kirjata samasta hankinnasta kahta vähennystä eli pääsäännön mukaista ostovähennys-

tä laskulla olevasta verosta sekä käännettyyn verovelvollisuuteen perustuvan veron 

suorittamisesta tehtävää vähennystä. Tästä syystä vähennystä ei saa tehdä virheelli-

sen ostolaskun perusteella. (Tannila & Auranen 2011, 89.) 

 

Todellisuudessa ostajayritys myös maksaa myyjälle hankkimastaan palvelusta arvon-

lisäveron määrän liikaa vastiketta. Palvelun myyjä ei ole velvollinen tilittämään ve-

loittamaansa arvonlisäveroa valtiolle, sillä lain säännöksien mukaan myynti on ar-

vonlisäveroton. Käytännössä ostaja voi tällöin yrittää periä myyjältä aiheetta veloite-

tun arvonlisäveron takaisin, mutta hänen eteensä voi tulla tilanne, jossa myyjää ei 

enää ole olemassa tai sovitun kauppahinnan suuruus ei ole yksiselitteinen. Urakkaso-

pimukseen olisi siis hyvä lisätä maininta myös siitä, että kyseisen tapauksen kaltai-

sissa tilanteissa myyjä on velvollinen palauttamaan ostajalle aiheetta veloittamansa 

arvonlisäveron. (Tannila & Auranen 2011, 89-90.) 
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Jos ostaja on statukseltaan rakentamispalvelujen myyjäksi katsottava taho, ostajan 

pitäisi antaa tästä selvitys myyjille ja vaatia rakentamispalvelujen hankinnoista verot-

tomat laskut. Kaikkien yritysten pitäisikin huolella käydä läpi myyntitoimintansa 

oman statuksensa selvittämiseksi, sillä rakentamispalveluiden myyjän status syntyy 

vähäisistäkin rakentamispalveluiksi laskettavista myynneistä. Rakennusliikkeiden 

kohdalla tässä ei ole epäselvyyksiä, mutta muuta liiketoimintaa pääsääntöisesti har-

joittavien yhtiöiden osalta tällainen tarkastelu on enemmän kuin tarpeellista. Osta-

jayrityksellä on jälkiverotusriski käännetyn arvonlisäveron tilittämättä jättämisestä, 

jos rakentamispalveluiden hankinnoista on tehty virheellisesti vähennykset verollisiin 

ostolaskuihin perustuen. Näin ollen laskun verollisuudesta huolimatta ostajalla on 

velvollisuus soveltaa rakentamispalvelun hankintaansa käännettyä verovelvollisuutta. 

(Tannila & Auranen 2011, 90.) 

4.9 Siirtymävaihe 

Uudet rakentamispalvelujen myyntiin liittyvät säännökset tulivat voimaan huhtikuun 

alussa 2011. Kun siirrytään uudenlaiseen menettelyyn, tulee aina ratkaista, miten ky-

seisenä hetkenä käynnissä olevien rakennusprojektien arvonlisäverotus käsitellään. 

Hallituksen esityksen mukaan rakentamispalvelun käännettyä verovelvollisuutta pi-

tää soveltaa silloin, kun veronsuorittamisvelvollisuus on syntynyt 1.4.2011 tai sen 

jälkeen. Rakentamispalvelujen myyntiin liittyvää käännettyä verovelvollisuutta ei 

pidä kuitenkaan soveltaa sellaisiin lain voimaantulo hetkellä kesken oleviin palvelui-

hin, joiden suorittaminen on tosiasiallisesti aloitettu ennen voimaantuloa. Käännetyn 

verovelvollisuuden soveltamista tarkastellaan erikseen urakoitsijakohtaisesti. (Tanni-

la & Auranen 2011, 91.) Verohallinnon ohjeessa on lisäksi mainittu, että urakkaso-

pimuksen tekoajankohta ei ole merkityksellinen, vaan ratkaiseva tekijä on se ajan-

kohta, milloin rakentamiseen liittyvät toimenpiteet on aloitettu (Verohallinnon www-

sivut 2011: Rakennusalan käännetty arvonlisäverovelvollisuus 1.4.2011 alkaen). 
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Kuva 4. Ennen 1.4.2011 aloitetut urakat. (Huhtala 2011) 

 

 

Kuva 5. 1.4.2011 tai sen jälkeen aloitetut urakat. (Huhtala 2011) 

 

Tällöin niin sanotussa siirtymävaiheessa kesken olleet rakennusurakat käsitellään 

niiden kestosta riippumatta arvonlisäverollisina loppuun asti ja 1.4.2011 jälkeen 

konkreettisesti aloitetut urakat sitä vastoin käsitellään alusta asti käännettyä verovel-

vollisuutta soveltaen. Kuten hallituksen esityksessä todetaan, voimaantulosäännöstä 

pitää tarkastella urakoitsijakohtaisesti. Rakennuskohteen pääurakoitsijalla voi olla 

projektissa mukana monia eri alihankkijoita. Jos tällöin pääurakka on aloitettu ennen 

1.4.2011, pääurakan laskutukseen sovelletaan vanhoja säännöksiä. Pääurakkaa pide-

tään alkaneena silloin, kun pääurakoitsija tai tämän alihankkija suorittaa ensimmäiset 

konkreettiset toimet rakentamisen aloittamiseksi. Mikäli päärakennusurakkaan sisäl-

tyvä aliurakka on aloitettu 1.4.2011 jälkeen, kyseiseen aliurakkaan pitääkin soveltaa 

uusia säännöksiä eli alihankkija laskuttaa pääurakoitsijaa ilman arvonlisäveroa. 

(Tannila & Auranen 2011, 91-92.) 

 

 = Ennakkomaksu

 = Loppulasku

Aloitus Lopetus

Myyjä laskuttaa ostajaa verollisena

1.4.2011 

 = Ennakkomaksu

 = Loppulasku

Aloitus Lopetus

Myyjä laskuttaa ostajaa ilman veroa 

käännettyä verovelvollisuutta soveltaen. 

Ostaja laskee ja ilmoittaa alv:n.

Myyjä laskuttaa ostajaa 

verollisena

1.4.2011 
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Näin ollen siirtymävaiheessa kesken olleessa rakennusurakassa voi siis olla aliura-

koita, joissa pääurakoitsijoille tulee vielä vanhojen säännöksien mukaisia arvon-

lisäverollisia laskuja, sekä aliurakoita, joissa sovelletaan jo uusia käännetyn verovel-

vollisuuden mukaisia säännöksiä. Tällaisissa tilanteissa tuleekin erityisesti kiinnittää 

huomiota alihankkijoiden laskutukseen, jotta pääurakoitsijoiden arvonlisäverotus oli-

si säännösten mukaista. Alihankkijoiden pitää olla tietoisia heidän urakkansa konk-

reettisesta aloitusajankohdasta ja tällöin sovellettavasta arvonlisäveromenettelystä. 

Rakennusurakoiden hyvinkin pitkistä kestoista johtuen sekä vanhoja että uusia sään-

nöksiä saatetaan joutua soveltamaan rinnakkain muutaman vuoden ajan. (Tannila & 

Auranen 2011, 92.) 

5 ARVONLISÄVERO-OPAS 

 

Rakentamispalvelujen käännettyyn arvonlisäverovelvollisuuteen liittyy monia eri-

tyispiirteitä ja sääntöjä, joihin perehtyminen on tärkeää sekä rakennusalalla toimiville 

yrittäjille että juuri rakennusalalle tulleille erityisesti taloushallinnon toimihenkilöil-

le. Tämän oppaan tarkoituksena on perehdyttää lukija käännetyn arvonlisäverotuksen 

perusteisiin ja antaa käytännön esimerkkien kautta apua mahdollisiin ongelmatilan-

teisiin. 

 

Rakennusalalla on tullut noudattaa huhtikuun 2011 alusta lähtien käännettyä arvon-

lisäverovelvollisuutta. Yksinkertaistettuna käännetty arvonlisäverovelvollisuus tar-

koittaa sitä, että aliurakoitsija tai muu alihankkija laskuttaa ostajaa rakentamispalve-

lusta ilman arvonlisäveroa ja vasta pääurakoitsija tai muu ostaja maksaa lopullisen 

veron työn tilaajalta saamansa suorituksen perusteella. Näin ollen kaikki aliurakoin-

tiketjussa toimivat yritykset veloittavat tarjoamansa rakentamispalvelut pääurakoitsi-

joilta tai muilta aliurakoitsijoilta ilman arvonlisäveroa. Ostajalla on oikeus vähentää 

käännetyn verovelvollisuuden perusteella suoritettu arvonlisävero edellyttäen, että 

vähennysoikeuden yleiset edellytykset täyttyvät ja ostaja on täyttänyt arvonlisävero-

lain 162 §:ssä tarkoitetun ilmoitusvelvollisuutensa. (Heiskala 2011, 32.) 
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Vähennysoikeuden yleisten edellytysten mukaan verovelvollinen on oikeutettu vä-

hentämään verollista liiketoimintaa varten toiselta verovelvolliselta hankkimastaan 

tavarasta tai palvelusta suoritettavan veron tai jos on kyseessä tilanne, jossa ostaja on 

verovelvollinen, oston perusteella suoritettavan veron. Verovelvollinen on oikeutettu 

myös vähentämään maahan tuomastaan tavarasta sekä tekemästään yhteisöhankin-

nasta suoritettavan arvonlisäveron. Hankinnasta tehtävän vähennyksen edellytyksenä 

on, että verovelvollisella on ostamastaan hyödykkeestä myyjän antama asianmukai-

nen lasku tai muu laskuna toimiva tosite. Ostajan vähennysoikeuden edellytyksenä 

on muun muassa se, että ostolaskusta löytyy arvonlisäveron määrä ja myyjän arvon-

lisäverotunniste, joka kotimaankaupassa on yrityksen Y-tunnus. Arvonlisäveron 

määrää ei saa merkitä laskuun, ellei myyjää ole merkitty arvonlisäverovelvollisten 

rekisteriin. Sellaisesta hyödykkeestä, jonka verovelvollinen on hankkinut vain osit-

tain vähennykseen oikeuttavaan käyttöön, vähennyksen saa tehdä vain siltä osin kuin 

hyödykettä käytetään tähän tarkoitukseen. (Murtomäki 2010, 54-55.) 

5.1 Käännetyn arvonlisäverovelvollisuuden soveltamisen edellytykset 

Ennen kuin käännettyä verovelvollisuutta voidaan soveltaa, tulee varmistaa, että mo-

lemmat seuraavista edellytyksistä täyttyvät samanaikaisesti: 

1. Palvelu on rakentamispalvelua tai työvoiman vuokrausta rakentamispalvelua 

varten. 

2. Ostaja on elinkeinonharjoittaja, joka toiminnassaan muutoin kuin satunnai-

sesti myy rakentamispalvelua tai vuokraa työvoimaa rakentamispalvelua var-

ten. Ostajalla voi tämän lisäksi olla myös niin sanottu välimies eli elinkei-

nonharjoittaja, joka myy eteenpäin kyseessä olevan rakentamispalvelun edel-

lä tarkoitetulle elinkeinonharjoittajalle. (Heiskala 2011, 32.)  

 

Rakentamispalvelujen käännetyn verovelvollisuuden soveltamista ei näin ollen voi 

välttää siten, että rakennusurakan alihankintaketjussa ostajana on rakentamispalvelua 

satunnaisesti myyvä elinkeinonharjoittaja. Esimerkiksi jos yritys, joka ei harjoita ra-

kennustoimintaa ostaa asennustyön ja myy sen eteenpäin rakennusalan yritykselle, 

tulee molempiin myynteihin sovellettavaksi käännetty verovelvollisuus. Käännettyä 

verovelvollisuutta sovelletaan myös luvussa 3 käsiteltyyn omaan lukuun rakentami-
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seen. Sen sijaan käännettyä verovelvollisuutta ei sovelleta pelkkään materiaalin tai 

tavaran myyntiin. (Heiskala 2011, 32-33.) 

 

Ratkaistaessa onko kyseessä tavaran vai palvelun myynti, törmätään usein pää- ja 

sivusuoritteen käsitteisiin. Kuten luvussa 3.1.2 on todettu, pää- ja sivusuoritteesta ei 

ole arvonlisäverolaissa säännöksiä. Kotimaisesta oikeuskäytännöstä ja EU:n tuomio-

istuimen ratkaisuista voidaan kuitenkin saada tulkinta apua. Ratkaisuissa ovat esi-

merkiksi vakiintuneet seuraavat periaatteet: 

• laskutustavalla tai hinnoittelulla ei ole merkitystä tulkinnassa (vaikka 

on yksi hinta, voi olla kaksi erillistä myyntiä tai päinvastoin voi olla 

kaksi erillistä hintaa vaikka kyseessä on yksi myynti), 

• mikäli kysymyksessä on taloudellinen kokonaisuus, jonka jakaminen 

osiin olisi keinotekoista, on kyseessä yksi myynti, 

• asiakkaan oma näkökulma voi vaikuttaa tulkintaan eli kokeeko asia-

kas hankkivansa yhden vai kaksi erillistä palvelua? 

• mikäli palvelun osuus tavaraan verrattuna on merkitykseltään suu-

rempi kokonaisuudessa, ottaen huomioon palvelun laajuus, kustannus 

ja kesto, kyseessä on palvelun myynti. (Taipalus 2011, 361.) 

 

Verohallinnon Internet-sivuilta löytyy käytännön esimerkkejä pää- ja sivusuorittee-

seen liittyen. Sivulta löytyy muun muassa tällaiset tilanteet:  

Esimerkki 1. Rakennusurakoitsija ostaa vastaavan mestarin työt alihankintana amma-

tinharjoittajana toimivalta rakennusmestarilta. Tilanteeseen ei sovelleta käännettyä 

verovelvollisuutta, sillä vastaavan mestarin palveluja pidetään rakentamiseen liitty-

vänä valvonta-, suunnittelu- ja muuna vastaavana palveluna. Mikäli työ sisältää vä-

häisessä määrin rakentamispalvelua, pääsuorite, joka on tässä tapauksessa rakentami-

seen liittyvä valvonta-, suunnittelu- tai muu vastaava palvelu, ratkaisee menettelyn. 

(Verohallinnon www-sivut 2011: Usein kysyttyä – Rakennusalan käännetty arvon-

lisäverovelvollisuus.) 

 

Esimerkki 2. Vuokrattaessa työvoimaa rakentamispalveluja varten käytännössä eteen 

saattaa tulla tilanne, jossa työntekijät tekevät vuokralleottajan alaisuudessa myös 

muita töitä kuin rakentamispalveluiksi katsottavaa työtä. Tällöin tulee tietää, miltä 

ajalta työskentelyä tarkastellaan. Tällöin vuokratyöntekijöiden työskentelyä tarkastel-
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laan laskutusjakson ajalta muiden aikajaksojen, kuten kalenterivuoden tai koko vuok-

rakauden sijaan. Pääsuorite laskutusjakson aikana ratkaisee siten, sovelletaanko 

käännettyä verovelvollisuutta vai ei. (Verohallinnon www-sivut 2011: Usein kysyt-

tyä – Rakennusalan käännetty arvonlisäverovelvollisuus.) 

 

Arvioitaessa käännetyn verovelvollisuuden edellytysten täyttymistä, huomiota tulee 

erityisesti kiinnittää rakentamispalveluiksi katsottaviin palveluihin sekä ostajan sta-

tukseen. Rakentamispalveluiksi katsottavia kiinteistöön tai maa-alueeseen, rakennuk-

seen tai pysyvään rakennelmaan kohdistuvia palveluita on käsitelty luvussa 3.1. Tä-

män lisäksi Rakennusteollisuuden verkkosivuilta www.rakennusteollisuus.fi löytyy 

yksityiskohtainen lista rakentamispalveluista, joihin sovelletaan käännettyä verovel-

vollisuutta. Ostajan pääsääntöinen toimiala ja toiminta, rakentamispalvelujen myyn-

nin säännöllisyys sekä palvelusuoritusten määrä ja laatu vaikuttavat ostajan statuksen 

arviointiin (Heiskala 2011, 33). Ostajalle asetettavia kriteereitä ja rakentamispalve-

luiden myyntiä muutoin kuin satunnaisesti on tarkasteltu luvussa 4.5 ja ulkomaalais-

ten yritysten suorittamia rakentamispalveluja luvussa 4.6. Tärkeää on muistaa, että 

myytäessä rakentamispalvelua yksityishenkilöille, käännetty verovelvollisuus ei tule 

missään tilanteessa sovellettavaksi. 

 

Yksinkertaisesti sanottuna myyjän puolella on tiedettävä mitä myy ja kenelle myy ja 

ostajan puolella sen sijaan mitä ostaa ja onko niin sanotun ostajan statuksen omaava 

taho. Erityisesti tulee huomioida se, että molempien osapuolten näkemys asiasta ei 

ole välttämättä sama. Olennaisiksi ovatkin nousseet kysymykset mitä on sovittu ja 

kumpi kantaa riskin väärästä menettelystä. Jokainen voi itse päättää, onko helpompi 

ensin arvioida ostajan asemaa ja vasta kun ollaan tultu siihen tulokseen, että ostajalla 

on status, lähteä arvioimaan lasketaanko myyty palvelu rakentamispalveluksi. Vai 

onko ensin helpompi ottaa selvää, onko edes kyse rakentamispalveluksi katsottavasta 

palvelusta, ja vasta sitten selvittää ostajan asemaa? Tässä ei ole yhtä oikeaa tapaa, 

sillä jokatapauksessa molemmat asiat on pohdittava. (Auranen 2011.) 

 

Myös esimerkiksi tilitoimiston on syytä keskustella asiasta asiakkaidensa kanssa ja 

dokumentoida sovittu toimintatapa ja ottaa dokumenttiin molempien allekirjoitus. 

Ostajan tapauksessa dokumentoidussa yhteenvedossa kuvataan asiakkaan osalta se, 

onko se ostajan statuksen omaava taho vai ei, sekä se miten tätä asiaa jatkossa seura-
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taan eli kuinka usein yhteenvetoa päivitetään. Lisäksi on hyvä kirjata ylös perustelut 

ratkaisulle, sillä asiakas voi käyttää niitä perustellessaan ratkaisua omille toimittajil-

leen. (Auranen 2011.) 

5.2 Valtio ja kunnat rakentamispalveluiden ostajana 

Kuten luvussa 4.5.3 todettiin Verohallinnon ohjeen mukaisesti valtiota ei katsota ra-

kentamispalveluja myyväksi tahoksi, joten käännetty verovelvollisuus ei sovellu val-

tion hankkimiin rakentamispalveluihin. Kuitenkin valtion liikelaitokset ja valtion 

omistamat osakeyhtiöt ovat valtiosta erillisiä verovelvollisia, joten niiden asemaa 

rakentamispalveluiden hankkijana tarkastellaan itsenäisesti. Jos kunta tai kuntayhty-

mä myy rakentamispalveluja muutoin kuin satunnaisesti, käännetty verovelvollisuus 

tulee sovellettavaksi  kaikkiin kunnan tai kuntayhtymän hankkimiin rakentamispal-

veluihin. Jokaisen kunnan pitäisi tarkastella omaa toimintaansa ja määritellä oma sta-

tuksensa rakentamispalveluja myyvänä tahona sekä tiedottaa asiasta kaikille sellaisil-

le yrityksille, joilta kunta ostaa rakentamispalveluja. (Tannila & Auranen 2011, 54.) 

 

Kuntaliiton näkemyksen mukaan suurin osa Suomen kunnista on uuden menettelyn 

piirissä, sillä rakentamispalvelujen myynti kunnissa on usein jatkuvaa, vaikkakin vä-

häistä. Helmikuussa 2011 julkaistussa ohjeessa Kuntaliitto ohjasi kuntia kertomaan 

käännetyn verovelvollisuuden soveltamisesta kunnan ostoihin esimerkiksi verk-

kosivuillaan tai lähettämällä toimittajilleen henkilökohtaisen tiedotteen asiasta. Esi-

merkiksi niin sanottujen kuutoskuntien (Helsinki, Espoo, Tampere, Turku, Oulu ja 

Vantaa) internet-sivuilla käännetystä verovelvollisuudesta on kerrottu ja annettu las-

kutusohjeet rakentamispalvelun myyjälle. (Ojala 2011, 62.) 

 

Kunnallinen liikelaitos, kuten esimerkiksi kaupungin vesilaitos on osa kunnan sisäis-

tä organisaatiota, ei siis itsenäinen oikeushenkilö tai kirjanpitovelvollinen. Kunnan 

kirjanpidossa liikelaitosta tulee käsitellä niin sanottuna taseyksikkönä. Kunnallisen 

liikelaitoksen status rakentamispalvelujen ostajana määräytyy siis samalla tavalla 

kuin kyseessä olevan kunnankin. Sen sijaan kunnan omistama osakeyhtiö on kunnas-

ta erillinen organisaatio. Kuntaliiton ohjeistuksen mukaan kunnallinen osakeyhtiö voi 

harjoittaa rakentamispalvelujen myyntiä säännöllisesti ja sen omistava kunta taas ei, 
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tai päinvastoin. Tehtäessä urakkasopimuksia ja viimeistään laskutusvaiheessa tulee 

siis kiinnittää huomiota siihen, onko ostajana kunta, kuntayhtymä, kunnallinen liike-

laitos vai kunnan omistama osakeyhtiö ja miettiä sen pohjalta sovelletaanko myyntiin 

käännettyä verovelvollisuutta vai ei. (Ojala 2011, 62.) 

5.3 Laskutus 

Kuten luvussa 4.7 todetaan rakentamispalvelun myyjä on aina velvollinen antamaan 

myynnistä ostajalle laskun, huolimatta siitä, että veronmaksuvelvollinen onkin ostaja. 

Verollisesta rakentamispalvelun myynnistä laaditaan tavalliseen tapaan yleiset las-

kumerkintävaatimukset (Liite 1) täyttävä verollinen lasku. Jos rakentamispalvelun 

myyntiin tulee sovellettavaksi käännetty verovelvollisuus, laskulle ei merkitä näky-

viin sovellettavaa verokantaa eikä veron määrää. Myyjällä ei kuitenkaan aina ole riit-

tävästi tietoa ostajan toiminnoista, jotta voisi laatia arvonlisäverottoman laskun. Läh-

tökohtaisesti rakentamispalvelujen myynti on verollista ellei toisin osoiteta. Tällai-

sessa tilanteessa ostajan pitää tiedottaa myyjää omasta statuksestaan rakentamispal-

velun ostajana. (Tannila & Auranen 2011, 78-79.) Rakennusteollisuuden verk-

kosivuilta löytyy kaksi esimerkki lomaketta ostajan aseman ilmoittamiseksi myyjälle. 

Ensimmäisessä lomakkeessa ostaja ilmoittaa olevansa arvonlisäverolain 8 c §:ssä  

tarkoitettu ostaja (Liite 2) ja toisessa vakuuttaa myyjälle, että ei ole arvonlisäverolain 

8 c §:ssä tarkoitettu ostaja (Liite 3). 

 

Nämä yllämainitut rakennusteollisuuden liiton julkaisemat lomakemallit on tarkoitus 

liittää urakkasopimukseen. Jos ostaja ilmoittaa lomakkeella harjoittavansa rakenta-

mispalvelun myyntiä, hän sitoutuu samalla luopumaan oikeudestaan arvonlisäveron 

palautukseen, mikäli käännetyn arvonlisämenettelyn soveltaminen osoittautuu myö-

hemmin virheelliseksi ja myyjälle olisi määrättävä arvonlisävero jälkiverotuksena. 

(Ojala 2011, 62-63.) 

 

Luvussa 4.5 ostajalle asetettavien kriteerien yhteydessä on puhuttu myös vähäiseksi 

katsottavasta liiketoiminnasta, joka on rajattu arvonlisäverojärjestelmän ulkopuolelle. 

Tällöin, jos rakentamispalveluita myyvän elinkeinonharjoittajan tilikauden liikevaih-

to on enintään 8500 euroa, eikä elinkeinonharjoittaja ole vapaaehtoisesti hakeutunut 
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arvonlisäverovelvolliseksi, ostaja ei suorita ostostaan käännettyä arvonlisäveroa 

vaikka itse olisikin statukseltaan rakentamispalveluja muutoin kuin satunnaisesti 

myyvä elinkeinonharjoittaja. Näin ollen, kun ostetaan rakentamispalveluja pienem-

miltä toimijoilta, on aina asianmukaista ottaa selvää, onko myyjä merkitty arvon-

lisäverovelvollisten rekisteriin. Tarkistuksen voi tehdä YTJ -järjestelmästä osoittees-

sa www.ytj.fi. Tosin tämäkään lähde ei aukottomasti vahvista myyjän luonnetta vä-

häisen liiketoiminnan harjoittajana. (Tannila & Auranen 2011, 43-44.) 

 

Ostajan pitää itse laskea ilmoitettava käännetyn arvonlisäveron määrä laskun sum-

man perusteella. Laskulla tulee näkyä ostajan arvonlisäverotunniste, eli suomalaisella 

ostajalla Y-tunnus, ja tieto ostajan veronmaksuvelvollisuudesta. Myös peruste laskun 

arvonlisäverottomuudelle tulee käydä ilmi laskusta.  (Tannila & Auranen 2011, 78-

79.) Laskussa tämän voi ilmaista esimerkiksi lauseella: ”Arvonlisäverolain 8 c §. 

Myynnistä arvonlisäverovelvollinen on ostaja." (Rakennusteollisuuden www.sivut) 

tai vaihtoehtoisesti lauseella: ” Tilaaja/ostaja myy rakentamispalveluita muuten kuin 

satunnaisesti ja laskee sekä tilittää arvonlisäveron, arvonlisäverolain (AVL) 8 c §:n 

mukaisesti.” (Koneyrittäjien www-sivut). Rakentamispalveluiden myyntiä koskevia 

laskuja laadittaessa on myös tarkoituksenmukaista osoittaa erityistä huomiota myy-

tävän palvelun kuvaukseen, jotta kyseisen kuvauksen perusteella on mahdollista rat-

kaista, onko kyseessä rakentamispalvelun myynti. (Tannila & Auranen 2011, 79.) 

Käännetyn verovelvollisuuden alainen mallilasku on opinnäytetyön liitteenä (Liite 

4). Mallilaskusta on nostettu esiin vaadittavat arvonlisäverotunniste sekä arvonlisäve-

rottomuuden peruste. Esimerkit myytyjen palvelujen kuvauksista on merkitty punai-

sella värillä. 

5.4 Virheellisen laskutuksen seuraukset ja niihin varautuminen 

Kuten aikaisemmin on jo todettu, myyjä on viime kädessä vastuussa laskun oikeelli-

suudesta. Lähtökohtaisesti kaikki myynnit ovat arvonlisäverojärjestelmässä verolli-

sia, veroton myynti on siten poikkeus pääsääntöön. Myynnin verottomuuden edelly-

tysten pitää täyttyä ennen kuin myyjä voi laatia myynnistään verottoman myyntilas-

kun. Mikäli nämä edellytykset eivät tapauksessa täyty, myyjällä on tältä osin jälkive-
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rotusriski. Jälkiverotushetkellä maksamattoman arvonlisäveron ohella maksuun tule-

vat myös viivästysseuraamukset. (Tannila & Auranen 2011, 88.) 

 

Muutettaessa verottomana käsitelty myynti jälkiverotuksen yhteydessä verolliseksi, 

katsotaan laskutetun määrän jo sisältävän arvonlisäveron. Jos myyjäyritys ei saa ve-

loitettua jälkikäteen puuttuvan veron määrää asiakkaalta, yritys saa tosiasiassa arvon-

lisäveron määrän verran vähemmän vastiketta palvelunsa myynnistä. Arvonlisävero-

tuksen jälkiverotusaika on kolme vuotta sen tilikauden päättymisestä, jonka aikana 

tapahtuneet myynnit ovat kyseessä. Näin ollen virheellinen veloitus saattaa tulla esiin 

vasta parin vuoden kuluttua liiketoimen tekemisestä, jolloin laskuttamatta jääneen 

arvonlisäveron perintä asiakkaalta voi olla epävarmaa ja on myös mahdollista, että 

kyseistä asiakasta ei enää edes ole olemassa. Tästä syystä urakkasopimukseen olisi-

kin hyvä lisätä maininta siitä, että myyjällä on oikeus jälkikäteen veloittaa asiakkaal-

ta myynnin arvonlisävero, jos verottomuuden edellytysten ei sittenkään syystä tai 

toisesta katsota toteutuneen. (Tannila & Auranen 2011, 89.) 

 

Jos rakentamispalvelun myynnistä maksu veloitetaan ostajan kriteerit täyttävältä yri-

tykseltä virheellisesti verollisella laskulla, yrityksen kirjanpidossa tehdään todennä-

köisesti ostolaskuun perustuva ostovähennys, eikä ostoa käsitellä käännetyn verovel-

vollisuuden mukaisesti, vaan käännetyn verojärjestelmän mukainen käännetty vero ja 

siihen liittyvä vähennys jätetään ilmoittamatta. Yritys ei voi kirjata samasta hankin-

nasta kahta vähennystä eli pääsäännön mukaista ostovähennystä laskulla olevasta 

verosta sekä käännettyyn verovelvollisuuteen perustuvan veron suorittamisesta teh-

tävää vähennystä. Tästä syystä vähennystä ei saa tehdä virheellisen ostolaskun perus-

teella. Ostajayrityksellä on jälkiverotusriski käännetyn arvonlisäveron tilittämättä 

jättämisestä, jos rakentamispalveluiden hankinnoista on tehty virheellisesti vähen-

nykset verollisiin ostolaskuihin perustuen. Laskun verollisuudesta huolimatta ostajal-

la on velvollisuus soveltaa rakentamispalvelun hankintaansa käännettyä verovelvolli-

suutta. (Tannila & Auranen 2011, 89-90.) 

 

Tällaisessa tilanteessa ostajayritys maksaa myyjälle hankkimastaan palvelusta arvon-

lisäveron määrän liikaa vastiketta. Palvelun myyjä ei ole velvollinen tilittämään ve-

loittamaansa arvonlisäveroa valtiolle, sillä lain säännöksien mukaan myynti on ar-

vonlisäveroton. Käytännössä ostaja voi yrittää periä myyjältä aiheetta veloitetun ar-
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vonlisäveron takaisin, mutta hänen eteensä voi tulla tilanne, jossa myyjää ei enää ole 

olemassa tai sovitun kauppahinnan suuruus ei ole yksiselitteinen. Urakkasopimuk-

seen olisi siis hyvä lisätä maininta myös siitä, että kyseisen tapauksen kaltaisissa ti-

lanteissa myyjä on velvollinen palauttamaan ostajalle aiheetta veloittamansa arvon-

lisäveron. (Tannila & Auranen 2011, 89-90.) 

5.5 Kirjanpidon kirjaukset ja kausiveroilmoituksen täyttäminen 

Kuten luvussa 4.7 on mainittu, yrityksen kirjanpidosta tulee käydä ilmi rakentamis-

palveluja koskevat erilaiset myynnit ja ostot eriteltyinä, jotta arvonlisäveron rapor-

tointi menee oikein. Veroton myyntilasku tulee kirjata omalle myyntitililleen pääkir-

janpitoon tai vaihtoehtoisesti erottaa se muusta myynnistä omalla arvonlisäverokoo-

dillaan. Samalla tavalla käänteisen verovelvollisuuden alaiset hankinnat pitää eritellä 

muista hankinnoista kirjanpidossa joko käyttäen erillisiä kirjanpidon tilejä tai muuta 

erottelutapaa. Lisäksi yrityksen liiketoiminnan luonteesta riippuen sillä saattaa olla 

erilaisia käännetyn verovelvollisuuden alaisia hankintoja, jotka tulee myös voida 

erottaa toisistaan. (Tannila & Auranen 2011, 83-84.) 

 

Esimerkki rakennusprojektin kirjauksista 

 

 

Tilaaja 

Pääurakoitsija  

Aliurakoitsija  

LVI-urakoitsija  

-ilmaistointiasennus 

Arkkitehtitoimisto 

-suunnittelu 

Siivousyritys 

-rakennussiivous 

Konevuokraaja 

-ilman käyttäjää 

Konevuokraaja 

-kone+käyttäjä 

20 000 

+23% ALV 

  

5 000 

Käännetty ALV 

2 000 

Käännetty ALV 

1 000 

+23% ALV 

Käännetty ALV  200 

100 

+23% ALV 

  

Käännetty ALV 300 
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Luvussa 4 sivulla 30 oleva kuva esittää käännetyn verovelvollisuuden soveltamista 

rakennusprojektissa. Aliurakoiden lisäksi esimerkiksi rakennussiivous ja koneen 

vuokraus siten, että koneen käyttäjä on mukana, kuuluvat käännetyn verovelvolli-

suuden soveltamispiiriin. Sen sijaan arkkitehtitoimiston laskuttama suunnittelutyö ja 

koneen vuokraus ilman käyttäjää jäävät soveltamisalan ulkopuolelle. (Tomperi 2011, 

259.) 

 

Kirjaukset: 

 

LVI-urakoitsija 

Lasku aliurakoitsijalle 2000 € (veroton lasku) 

Myyntisaamiset 

 

Rakentamispalvelujen myyn-

nit (käännetty alv-velv.) 

2000   

  

2000 

 

Aliurakoitsija 

 

 

 

 

Pääurakoitsija 

 

 

Ostolasku LVI-urakoitsjalta 2000 2000

Alv 460 460

Konepalvelun vuokrauslasku 300 300

Alv 69 69

Rakentamispalv.ostot 

(käännetty alv) Ostovelat

Hankintojen alv-

saamiset

Vero rakentamis-

palvelun ostosta

Myyntilasku 

pääurakoitsijalle 5000 5000

Myyntisaamiset

Rakentamispalvelujen myynnit 

(käännetty alv-velv.)

Ostolasku aliurakoitsjalta 5000 5000

Alv 1150 1150

Rakennussiivous 200 200

Alv 46 46

Koneenvuokraus 100 123 23

Arkkitehtisuunnittelu 1000 1230 230

Vero rakentamis-

palv. ostoista

Hankintojen 

alv-saamiset

Rakentamispalv.ostot 

(käännetty alv)

Konevuokrat 

alv 23 %

Suunnittelu 

palv. 23 % Ostovelat
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Myyntisaamiset 

 

Urakointi-tulot 

23 % 

 

Myyntien alv-

velka 

Myyntilasku tilaajalle 24600   

 

  20000 

 

  4600 

 

(Tomperi 2011, 259-260.) 

 

Kuten jo aikaisemmin luvussa 4 on mainittu, käännetyn verovelvollisuuden soveltu-

vuuden alaiset rakentamispalvelujen myynnit, ostot ja ostoista suoritettava käännetty 

arvonlisävero pitää eritellä omille riveilleen kausiveroilmoituksella. Rakentamispal-

velujen myyjä ilmoittaa käännettyyn verovelvollisuuteen liittyvät myyntinsä kausive-

roilmoituksen kohdassa 319 Rakentamispalvelujen myynnit. Ostaja sen sijaan ilmoit-

taa käännettyyn verovelvollisuuteen liittyvät rakentamispalveluhankintansa kohdassa 

320 Rakentamispalvelujen ostot. Tämän ohella ostajan tulee laskea rakentamispalve-

lujen hankinnasta suoritettavan arvonlisäveron määrä 23 %:n verokannan mukaisesti 

ja ilmoittaa se kohdassa 318 Vero rakentamispalveluiden ostosta. (Tannila & Aura-

nen 2011, 79-80.) 

 

Jos hankinta tulee ostajalle vähennysoikeudelliseen käyttöön, suoritettavan käänne-

tyn arvonlisäveron määrä voidaan sisällyttää myös kohtaan 307 Kohdekuukauden 

vähennettävä vero. Sen sijaan, jos rakentamispalvelu käsitellään verollisena myynti-

nä, raportoi myyjä myynnin arvonlisäveron omassa kausiveroilmoituksessaan tavalli-

seen tapaan kohdassa 301 23 %:n vero. Tällaisessa tilanteessa ostajan ei tarvitse 

omassa kausiveroilmoituksessaan ilmoittaa kuin ostovähennys kohdassa 207 Kohde-

kuukauden vähennettävä vero, olettaen, että hankinta tulee ostajalla vähennysoikeu-

delliseen käyttöön. Näin ollen rakentamispalvelun myyntiä ei tarvitse erotella muista 

verollisista myynneistä. (Tannila & Auranen 2011, 79-80.) 

 

Edellä mainitun lisäksi yrityksellä voi olla myös muuta käännetyn verovelvollisuu-

den alaista myyntiä, kuin rakentamispalvelujen myyntiä. Tällaisessa tilanteessa voi 

olla kyseessä esimerkiksi palvelujen osto ulkomaalaiselta myyjältä, jolla ei ole Suo-

messa kiinteää toimipaikkaa tai EU-palveluosto. (Tannila & Auranen 2011, 84.) Nä-

mä erilaiset käännetyn verovelvollisuuden alaiset tilanteet tulee eritellä kausiveroil-

moituksessa. Luvussa 4 kerrotaan tarkemmin, miten tällöin tulee menetellä kausive-

roilmoitusta täytettäessä. 
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Tarkastellaan kausiveroilmoituksen täyttämistä edellisen esimerkin avulla. LVI-

urakoitsija ilmoittaa edellä kirjatun käännetyn verovelvollisuuden alaisen rakenta-

mispalvelujen myyntinsä 2000 euroa kausiveroilmoituksen kohdassa 319. Aliura-

koitsija täyttää kausiveroilmoituksestaan useamman kohdan: käännetyn verovelvolli-

suuden alaiset rakentamispalvelujen ostot 2300 euroa kohdassa 320, veron rakenta-

mispalvelujen ostosta 529 euroa kohdassa 318 ja  käännetyn verovelvollisuuden alai-

set rakentamispalvelujen myynnit 5000 euroa kohdassa 319. Pääurakoitsija sen sijaan 

ilmoittaa käännetyn verovelvollisuuden alaiset rakentamispalvelujen ostot 5200 eu-

roa kohdassa 320 ja veron rakentamispalvelujen ostosta 1196 euroa kohdassa 318. 

Kausiveroilmoituksen ensimmäiset sivut sekä myyjän että ostajat tilanteessa on 

opinnäytetyön liitteenä (Liitteet 5 ja 6). (Tomperi 2011, 260.) 

 

Mikäli kausiveroilmoituksessa on virhe, verovelvollisen on se korjattava. Virhe kor-

jataan antamalla lisäilmoitus virheellisenä ilmoitetulle kohdekaudelle. Mikäli vero-

velvollinen on ilmoittanut verokaudelta suoritettavan veron liian pienenä tai vähen-

nettävän veron liian suurena, on verovelvollisella oikeus tehdä oikaisu kolmen vuo-

den aikana siitä tilikaudesta, jolta vero olisi pitänyt ilmoittaa. Verovelvollisella on 

oikeus saada liikaa maksettavaksi raportoitu vero tai vero, jota ei ole raportoitu pa-

lautettavaksi, palautuksena tilikauden aikana tai vaihtoehtoisesti korjata virhe vähen-

tämällä kyseessä oleva vero tilikauden aikana seuraavilta verokausilta. Mikäli vero-

velvollinen ei ole oikaissut tai korjannut virhettä tilikauden päättymiseen mennessä, 

verovirasto maksaa liika maksetun tai palauttamatta jääneen veron verovelvolliselle 

hakemuksen tai muun selvityksen perusteella. Vero voidaan palauttaa kolmen vuo-

den kuluessa sen tilikauden päättymisestä, jolta verovelvollinen on raportoinut liikaa 

veroa, tai verovelvollisen kyseisen ajan kuluessa tekemän vaatimuksen perusteella 

myöhemminkin. (Murtomäki 2010, 201.) 

5.6 Ennakkoratkaisun hakeminen 

Verovirasto antaa verovelvollisille ohjausta arvonlisäverotukseen kuuluvissa asiois-

sa. Ohjausta antaa se verovirasto, jonka toimialueella verovelvollisen kotikunta si-

jaitsee ja se voidaan antaa joko kirjallisena tai suullisena. Ohjaus on aina maksutonta. 
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Suullista ohjausta annetaan yleensä verotusmenettelyä koskevissa kysymyksissä ja 

sellaisissa aineellisissa kysymyksissä, jotka eivät ole tulkinnanvaraisia. Suullisena 

annettu ohjaus ei sido verovirastoa tulevissa veroratkaisuissa, esimerkiksi jälkivero-

tuksessa. Sen sijaan kirjallisena annettu ohjaus sitoo verovirastoa, ja sitä voi siksi 

pyytää turvallisesti myös tulkintakysymyksissä. Ohjaukseen ei voi hakea muutosta 

valittamalla, mutta mikäli ohjaus on verovelvollisen mielestä virheellinen, voi asiasta 

hakea myös sitovaa ja valituskelpoista ennakkoratkaisua. (Murtomäki 2010, 198.)  

 

Rakentamispalvelujen käännetty verovelvollisuus on pakottava säännös, joten siitä ei 

voida poiketa sopimalla osapuolien kesken toisenlaisesta menettelystä. Tulkinnanva-

raisissa tilanteissa, joissa taloudellinen intressi on edes vähän merkittävä, kannattaa 

hakea ennakkoratkaisua veroviranomaiselta. (Tannila & Auranen 2011, 87.) Vero-

velvollinen on oikeutettu saamaan verottajalta sitova ennakkoratkaisu arvonlisävero-

lain soveltamisesta liiketoimintaansa. Ennakkoratkaisua voi myös hakea keskusvero-

lautakunnalta, mutta sen ei ole pakko sitä antaa. (Murtomäki 2010, 199.) 

 

Ennakkoratkaisu sitoo verottajaa ja suojaa siten verovelvollista arvonlisäverolain so-

veltamista koskevassa asiassa. On kuitenkin hyvä huomata, että ennakkoratkaisulla ei 

ole yleistä sitovuutta, joka ulottuisi myös muihin kuin ennakkoratkaisua hakeneisiin 

verovelvollisiin. Käytännössä keskusverolautakunnan antamien julkisten päätösten 

mukaiseen verotukseen voi kuitenkin yleensä luottaa, vaikka ei itse olisikaan ennak-

koratkaisua hakenut. Keskusverolautakunnan julkaistut ennakkoratkaisut löytyvät 

Verohallinnon verkkosivuilta www.vero.fi → Syventävät vero-ohjeet → Keskusve-

rolautakunnan (KVL) ennakkoratkaisut. (Murtomäki 2010, 199.) 

 

Ennakkoratkaisua pitää hakea kirjallisesti, mutta hakemus voi olla Verohallinnon 

verkkosivuilla olevan ohjeen mukaan vapaamuotoinen. Sitä voi pyytää joko verovi-

rastolta tai keskusverolautakunnalta. Verohallinnon verkkosivuilta löytyy yksityis-

kohtaiset ohjeet ennakkoratkaisun hakemiseen verovirastolta jokaiselle yritys- ja yh-

teisömuodolle erikseen. Ohjeet löytyvät osoitteesta www.vero.fi → Yritys- ja yhtei-

söasiakkaat → Ennakkotieto-, ennakkoratkaisu- ja poikkeuslupahakemus. Keskusve-

rolautakunnalle osoitetuille hakemuksille löytyy ohje osoitteesta www.vero.fi → Sy-

ventävät vero-ohjeet → Keskusverolautakunnan (KVL) ennakkoratkaisut → Ennak-

koratkaisun hakeminen keskusverolautakunnalta. Ennakkoratkaisut eivät ole ilmai-
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sia, vaan maksullisia. Veroviraston ennakkoratkaisusta veloitetaan 175 euroa, kes-

kusverolautakunnan ratkaisusta 1800 euroa, mutta jos ennakkoratkaisun antaminen 

edellyttää laajempaa selvitystä, maksu on 3000 euroa. Mikäli ennakkoratkaisua ei 

jostain syystä anneta, peritään 80 euron käsittelymaksu. (Heiskala 2011, 4.) Käsitte-

lymaksu peritään myös siinä tapauksessa, että hakija itse peruuttaa hakemuksen 

(Murtomäki 2010, 200). 

 

Veroviraston tulee ennakkoratkaisuna selittää verovelvolliselle, kuinka lakia kysees-

sä olevassa tilanteessa sovelletaan, jos asia on verovelvolliselle tärkeä. Yleensä rat-

kaisun antaa verovirasto, sillä keskusverolautakunta antaa arvonlisäverotukseen liit-

tyvän ennakkoratkaisun vain, jos lain soveltamisen kannalta muissa samankaltaisissa 

tapauksissa tai verotuskäytännön yhtenäisyyden vuoksi asia on tärkeä saada ratkais-

tuksi tai jos siihen on jokin muu erityisen painava syy. Tärkeää on huomioida, että 

ennakkoratkaisua voi hakea vain toiselta edellä mainituista tahoista, samasta asiasta 

ei nimittäin voi saada molemmilta ratkaisua. Toinen huomionarvoinen asia on, että 

vain verollista liiketoimintaa harjoittava taho tai sellainen taho, jonka aikomuksena 

on ryhtyä sitä harjoittamaan voi hakea ennakkoratkaisua.  (Murtomäki 2010, 199). 

 

Sekä veroviraston että keskusverolautakunnan antamat ennakkoratkaisut ovat vali-

tuskelpoisia päätöksiä. Tämän seurauksena myös valtiolla on annettuihin ratkaisuihin 

valitusoikeus. Yleensä valtion puhevaltaa käyttää veronsaajien oikeudenvalvontayk-

sikön veroasiamies. Tästä syystä ennakkoratkaisun lainvoimaisuus voi pitkittyä, 

vaikka ennakkoratkaisut onkin käsiteltävä kiireellisinä niin viranomaisissa kuin tuo-

mioistuimissakin. Veroviraston antamaan ennakkoratkaisuun voidaan hakea muutos-

ta valittamalla Helsingin hallinto-oikeuteen ja sen päätöksestä korkeimpaan hallinto-

oikeuteen. Keskusverolautakunnan päätöksestä valitetaan sen sijaan suoraan kor-

keimpaan hallinto-oikeuteen. Kuitenkin päätökseen, johon on päätetty olla antamatta 

ennakkoratkaisua, ei saa hakea muutosta. Myöskään hallinto-oikeuden päätökseen 

poistaa annettu ennakkoratkaisu ei saa hakea muutosta. (Murtomäki 2010, 200). 
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6 TULEVAISUUDEN NÄKYMÄT JA YHTEENVETO 

 

Huhtikuussa 2011 voimaantullut arvonlisäverolain uusi 8c §:n säännös ei kuitenkaan 

poista luvussa 4.1 mainittua tekaistujen kuittien tekemisestä aiheutunutta ongelmaa. 

Aliurakoitsijoilla on edelleen mahdollisuus aiheettomien ostolaskujen kirjaamiseen 

kirjanpitoonsa. Aliurakoitsijoiden arvonlisäverolaskelma muodostuu myynnin arvon-

lisäveron tilittämättä jättämisen seurauksena yleensä negatiiviseksi. Tästä syystä ve-

rotilillä olevan negatiivisen arvonlisäveron pitäisi tulla kuitattavaksi ensin muita ve-

rotilillä olevia velvoitteita vastaan ja jos kuittauksen jälkeenkin verotilillä on jäljellä 

negatiivista arvonlisäveroa, tämä negatiivinen summa tulisi palauttaa verovelvollisel-

le hakemuksetta. Tulevaisuudessa Verohallinnon valvontatoimenpiteet saattavatkin 

kohdistua juuri näihin verotilille muodostuneisiin negatiivisiin arvonlisäveroihin ja 

odotuksissa on, että veroviranomaisille tulee antaa perusteltu selvitys negatiivisen 

arvonlisäveron muodostumisesta ennen sen kuittausta muita velvoitteita vastaan tai 

verovelvolliselle palauttamista. (Tannila & Auranen 2011, 12.) 

 

Yrityksille aiheutuu käytännössä haittaa siitä, että ilmoitettujen arvonlisäverovähen-

nysten vähennysoikeutta tutkitaan pitempiä aikoja. Tämä johtuu siitä, että verotilin 

toimintaperiaatteiden mukaan esimerkiksi työnantajavelvoitteita ei tällaisessa tilan-

teessa tarvitsisi erikseen maksaa, vaan vastaava arvonlisäverosaaminen voitaisiin 

kuitata niitä vastaan. Mikäli veroviranomaiset jäädyttävät negatiivisen arvonlisäve-

ron kuittauksen vähennysperusteiden tutkimisen ajaksi, työnantajasuoritteiden erä-

päivä ehtii tällä välin umpeutua. Ongelmana tässä lisäksi on se, että tuleeko tutkinnan 

aiheuttamasta jäädyttämisestä tieto ajoissa verovelvolliselle, jottei kuittaantumatto-

mista työnantajasuorituksista aiheutuisi viivästysseuraamuksia. Täten rakennusalalla 

toimivien rehellistenkin yritysten toiminta saattaa vaikeutua ja heille kuuluva raha on 

poissa liiketoiminnan käytöstä. (Tannila & Auranen 2011, 12-13.) 
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Kuva 6. Talousrikollisten toiminta ennen 1.4.2011 (Rakennusteollisuuden www-

sivut 2011). 

 

Yllä olevan kuvan tilanteessa iso rakennusliike saa urakan rakennettavakseen. Suurin 

osa rakennuskohteen töistä jaetaan aliurakoitsijoiden tehtäväksi. Yleensä myös ali-

urakoitsijoilla on omat aliurakoitsijansa, ja niin edelleen. Talousrikolliset toimivat 

normaalisti urakkaketjun loppupäässä. Pimeää työvoimaa käyttävä yritys tarvitsee 

pimeästi maksetuille palkoille selityksen kirjanpitoonsa. Kyseinen yritys ei kuiten-

kaan voi tehtailla kuitteja itse, sillä se näkyisi liian helposti kirjanpidossa. Sen sijaan 

se ostaa ne kuittikauppiaalta. Kuittikauppiaalla on rikollisen toimintansa hämäämi-

seksi usein myös laillista toimintaa. Kuitit voidaan kirjoittaa esimerkiksi olematto-

mista rakennustarvikkeista tai työstä, jota ei ole tehty. Kuittikauppias saa kaksinker-

taiset voitot, kun se saa lisäksi arvonlisäveron palautuksia myydyistä tavaroista. (Ra-

kennusteollisuuden www-sivut 2011.) 

 

Kuittikaupparingissä toimii yleensä monia lyhytikäisiä yrityksiä. Ostaja saattaa mak-

saa tekaistusta kuitista joitain prosentteja siihen kirjoitetusta summasta, yleensä kor-

keintaan kymmenen prosenttia. Rahat maksetaan yleensä niin sanotun rahannostoyri-

tyksen tilille. Tällaisella rahannostoyrityksellä ei normaalisti ole mitään toimintaa ja 

se voi sijaita ulkomaillakin. Yrityksen pankkitilit tyhjennetään automaattinostoilla tai 
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suoraan pankin konttorissa tehtävillä nostoilla. Jälkien peittelemiseksi myös rahan-

nostoyritykset ovat usein lyhytikäisiä. Kuittikaupan taustalla toimii yhä useammin 

järjestäytynyt rikollisuus, sillä voitot ovat suuret ja riskit paljon pienemmät kuin esi-

merkiksi huumekaupassa. Veropetoksesta ei juuri saa ehdottomia vankeustuomioita. 

Tästä syystä samat tekijät voivat kiinnijäämisestä huolimatta jälkeenpäin jatkaa toi-

mintaa uuden yrityksen nimissä. (Rakennusteollisuuden www-sivut 2011.) 

 

Kuva 7. Talousrikollisten toiminta 1.4.2011 jälkeen (Rakennusteollisuuden www-

sivut 2011). 

 

Käännetty verovelvollisuus on synnyttänyt kokonaan uuden verojärjestelmän. Sen 

hallinnoinnin yrityksissä ja viranomaistaholla on väitetty syövän sillä saavutettavaa 

hyötyä. Ruotsissa käännetty arvonlisäverovelvollisuus otettiin käyttöön vuonna 2007 

ja siellä vuosittaiset hallinnolliset lisäkustannukset olivat reilut 100 miljoonaa euroa. 

Järjestelmän hallinnointikustannusten pelätään Suomessakin nousevan  kohtuutto-

man korkeiksi. Nämä hallinnointikustannukset siirtyisivät silloin asuntojen hintoihin. 

(Rakennusteollisuuden www-sivut 2011). 

 

Joka kerta uuden lainsäädännön tultua voimaan haetaan tulkintoja lain soveltamisesta 

käytännössä, usein korkeimmasta hallinto-oikeudesta asti. Näin tapahtui myös esi-

merkiksi Ruotsissa, jossa käännetty arvonlisäverovelvollisuus otettiin rakennusalalla 
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käyttöön jo vuoden 2007 heinäkuussa. Regeringsrätten, nykyisin Högsta förvalt-

ningsdomstol (1.1.2011 lähtien), on antanut monia ratkaisuja aiheeseen liittyen. 

Ruotsin verohallinto tiedotti muutoksesta sen voimaantullessa laajasti, mutta tästä 

huolimatta käytännössä lain soveltamisessa esiintyi paljon virheitä. Sittemmin vir-

heiden määrä on kääntynyt laskuun. Käännetty arvonlisäverovelvollisuus on täyttä-

nyt Ruotsissa sille asetetut odotukset ja tavoitteet sekä vähentänyt arvonlisäveron 

väärinkäytöksiä. Suomessa Verohallintoon tulee edelleen säännöllisesti ratkaisuja 

vaativia kysymyksiä. Tulkintojen tekeminen rakentamispalvelujen käännetystä vero-

velvollisuudesta siis jatkuu Verohallinnossa. Aikanaan saamme myös ensimmäiset 

oikeusasteiden ratkaisut asiaan liittyen. (Taipalus 2011, 364.) 

 

Työ- ja elinkeinoministeriön alaisuudessa toiminut työryhmä antoi julki vuoden 2011 

huhtikuussa mietintönsä ja ehdotuksensa rakennus-, majoitus- ja ravintola-alan har-

maan talouden estämisen uusiksi tehostamistoimiksi. Jos nämä ehdotukset toteutuvat, 

rakennusalalla työskentelevillä ulkomaalaisilla työntekijöillä tulisi olla erityinen ve-

ronumero. Käytännössä tämä veronumero tarkoittaa sitä, että ulkomaalaisella työnte-

kijällä on ikään kuin henkilötunnus, jotta hänet voidaan rekisteröidä Verohallinnon 

asiakkaaksi. Työryhmän ehdotuksessa oli myös kohta, jossa suositellaan palkan kä-

teismaksun kieltämistä. Lisäksi ehdotettiin työn tilaajan vastuun laajentamista ura-

koitsijan yhteiskunnallisten velvoitteiden hoitamisen selvittämisessä sekä korotetun 

laiminlyöntimaksun käyttöönottoa. Työn taustalla on valtioneuvoston vuoden 2009 

lopulla tekemä periaatepäätös, jossa hallitus sitoutui lähes kahdenkymmenen har-

maan talouden estämistoimen selvittämiseen ja/tai käyttöönottoon. Tuohon samai-

seen periaatepäätökseen pohjautuu myös käännetyn arvonlisäverovelvollisuuden 

käyttöönottaminen vuoden 2011 huhtikuun alusta lähtien. (Ojala 2011, 63.) 
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LIITE 1 

Yleisten laskumerkintävaatimusten mukaisesti laskulta tulee löytyä seuraavat tiedot: 

• laskun antamispäivä 

• juokseva tunniste 

• myyjän arvonlisäverotunniste (Y-tunnus) 

• ostajan arvonlisäverotunniste käännetyn verovelvollisuuden tilanteissa 

ja yhteisökaupassa 

• myyjän ja ostajan nimi ja osoite 

• tavaroiden määrä, luonne sekä palvelujen laajuus ja luonne 

• tavaroiden toimituspäivä, palvelujen suorituspäivä tai ennakkomaksun 

maksupäivä 

• veron peruste verokannoittain ja yksikköhinta ilman veroa ja hyvityk-

sen ja alennukset (jos eivät ole yksikköhinnassa) 

• sovellettava verokanta 

• suoritettavan veron määrä 

• verottomuuden tai käännetyn verovelvollisuuden peruste 

• tiedot uusista kuljetusvälineistä 

• maininta käytettyjen tavaroiden sekä taide-, antiikki- ja keräilyesinei-

den marginaaliverotusmenettelystä 

• merkintä verollisen sijoituskullan myynnistä 

• muutoslaskussa viittaus aikaisempaan laskuun (Murtomäki 2010, 50.) 
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LIITE 2  

 

(Rakennusteollisuuden www-sivut 2011) 
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LIITE 3 

 

(Rakennusteollisuuden www-sivut 2011) 
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LIITE 4 

 

(Koneyrittäjien www-sivut 2011) 
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LIITE 5 

 

(Verohallinnon www-sivut 2011) 
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LIITE 6 

 

(Verohallinnon www-sivut 2011) 


