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1 JOHDANTO

Opinnaytetyossa tutkitaan arvonlisaverotusta Kiinteisto- ja asuntoyhtididen nakokulmasta.
Opinnaytetyon lopputuloksena on tiivistetty arvonlisavero-opas, jota toimeksiantaja voi hyodyntaa
omassa toiminnassaan. Oppaan kayttoonoton avulla voidaan toisaalta yhtenaistaa olemassa
olevia kaytantoja ja toisaalta helpottaa uusien henkildiden perehdyttamista.

Opinndytetyon toimeksiantaja on oululainen vuonna 1989 perustettu tilitoimisto, joka tyollistaa
talla hetkelld nelja henkiloa. Tilitoimisto on yksityisomistuksessa eikd kuulu mihinkaan
valtakunnalliseen ketjuun. Valtaosa asiakkaista on joko asunto-osakeyhtioita tai keskinaisia
kiinteistoyhtioita. Toimeksiantaja haluaa pysya salaisena.

Yritykselle ei ole aikaisemmin tehty koottua ohjeistusta eri prosesseista, vain yksittaisia ohjeita on
saatavilla joihinkin tehtaviin liittyen. Opinnaytetyon idea syntyi tarpeesta tehda ohjeistus erilaisten
kiinteistoyhtididen arvonlisdverotuksen kasittelyyn. Naista erityisesti osittain arvonlisaverolliset
yritykset ovat osoittautuneet haasteellisiksi ja sen vuoksi kiinnostaviksi. Tyon tekeminen lisasi
tietamysta arvonlisaverotuksesta ja antoi mahdollisuuden soveltaa teorioita kaytantoon. Lisaksi
alkamassa oleva rakennusprojekti innoitti tutustumaan my0s rakentamistoiminnan kaanteiseen
arvonlisaverotukseen. Tata kasitellaan tyossa hyvin lyhyesti, silla aiheesta on tehty useampia
kattavia ~ opinndytetditd, —muun muassa Marten Niemeldn Opas rakennusalan
arvonlisaverotuksesta (OAMK, kevaalla 2018), Antoniina Haukan Rakennusalan oman kayton
arvonlisavero — Opas yritykselle (OAMK 2017) seka Riikka Halosen Rakennuspalveluiden
kaannetty verovelvollisuus — Opas tilitoimistolle (OAMK 2016).

Opinnaytetyd koostuu arvonlisaverotuksen esittelysta ja historiasta seka Kkiinteistoyhtididen
kasitteiden kuvaamisesta ja eri kiinteistoyhtiomuotojen esittelysta. Lisaksi tydssa kuvataan
arvonlisaveron  kirjanpitokasittelyd  aina  kirjaamiskaytannoista,  laskumerkinnoista  ja
vahennysoikeuksien rajoituksista ilmoittamismenettelyyn saakka. Arvonlisaverotus muuttui
Suomen liityttyd Europan Unioniin  vuoden 1995 alussa. Muutos johtui siita, etta
arvonlisaverotusjarjestelma haluttiin yhtenaistaa koko EU:n alueella.

Opinndytetyd on luonteeltaan kvalitatiivinen ja toiminnallinen. Kvalitatiivinen eli laadullinen

opinnaytetyd pohjautuu aineiston kokoamiseen ja sen analysointiin. Laadullisen opinnaytetyon
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menetelmingd kaytetaan yleisesti haastatteluita seka osallistuvaa havainnointia. Toiminnallisen
tyon lopputuloksena on yleensd opas, ohje tai tietyn tapahtuman toteuttaminen. Téaman
opinnaytetyon lopputuloksena syntyi opas. Tyd pohjautuu opitun teorian soveltamiseen
kaytannon tyotehtavissa ja se sisaltaa todellisia tyossa eteen tulleita esimerkkitapauksia.

Tyossa haetaan ensiksi vastausta siihen, miten eri Kiinteistoyhtiomuodot eroavat toisistaan
arvonlisaverokasittelyn suhteen. Toisena kysymyksena tutkitaan, miten arvonlisaverojen kasittely
vaikuttaa yrityksen kirjanpitoon. Kysymyksiin haettiin vastausta alan kirjallisuudesta ja
lainsaadannosta. Keskeiset kasitteet ovat arvonlisavero, Kiinteistoyhtio, asunto-osakeyhtio,

kirjanpito, vahennysoikeus, kaannetty arvonlisavero, osittainen arvonlisavelvollisuus.

Tutkimuksen viitekehys koostuu arvonlisaverolaista seka kiinteistd- ja asunto-osakeyhtioita
kasittelevista laeista sekd kirjallisuudesta. Teoria pohjautuu useampaan teokseen, joista
tarkeimmat ovat Heinosen Taloyhtion talous — Oppikirja isannaitsijalle (Kiinteistdalan Kustannus
Oy 2017) seka Kallion, Korpelaisen & Ojalan Kiinteistdjen arvonlisaverotus (ST-Akatemia 2019).
Edella mainittujen teosten lisaksi opinndytetyon tekemisessa on hyddynnetty ajantasaista
lainsaadantoa seka verottajan ohjeita ja kirjanpitolautakunnan lausuntoja. Tyosta on rajattu pois
tavaroiden ja palveluiden maahantuonti ja ostoja kasitella@n vain, mikali ne liittyvat kiinteistojen
toimintaan.  Tutkittavana olevilla kiinteistoyhtidilla ei ole palkattuja tyontekijoita, joten
henkilokuntaan liittyvat arvonlisaverokysymykset on jatetty pois. Myos tavalliset kiinteistoyhtiot on
rajattu tdman opinndytetyon ulkopuolelle.

Oppaan laatiminen osoittautui haasteelliseksi mutta samalla mielenkiintoiseksi. Haastavinta oli
rajata  kasiteltavat aiheet seka tyossa oli myos huomioitava kaytossa ollut
taloushallintojarjestelma ja sen tarjoamat mahdollisuudet ja rajoitteet. Tyon valmistuminen oli
nopeaa, kun kasiteltavat asiat ja yksityiskohdat oli saatu rajattua.



2 ARVONLISAVEROJARJESTELMA

Arvonlisaverolla tarkoitetaan yleista kulutusveroa, joka kohdistuu miltei kaikkien tavaroiden ja
palvelujen kulutukseen. Vain arvonliséverolaissa erikseen maaritetyt tavarat ja palvelut seka
niiden myynti ovat verottomia. Muita kulutusveroja ovat esimerkiksi tullit seka valmiste-, auto ja
ajoneuvoverot. Arvonlisavelvollisella taasen tarkoitetaan verollisia tavaroita ja palveluja myyvia
elinkeinonharjoittajia. Kun puhutaan kaannetysta verovelvollisuudesta, veroverollisia ovat ostajat.
Kaannettya verovelvollisuutta sovelletaan silloin, kun ulkomaisella liikkeenharjoittajalla ei ole
kiinteda toimipaikkaa eika han ole hakeutunut verovelvolliseksi Suomessa. Myds
rakentamispalvelut kuuluvat kdannetyn verovelvollisuuden piiriin. (Verohallinto 2014, 1.)

Koska verovelvolliset voivat vahentaa verolliseen liketoimintaansa hankkimiensa hyddykkeiden
ostohintaan sisaltyvan arvonlisaveron myyntien arvonlisaverosta, estetaan arvonlisaverojen
kertautuminen (Verohallinto 2014, 1). Yritysten kannalta arvonlisavero nain ollen ns. lapikulkuera,
joka ei jaa rasittamaan yrityksen tulosta. Valtiolle tilitettava vero lasketaan vahentamalla myyntien
arvonlisaverosta kaikkien vahennyskelpoisten ostojen sisaltamat arvolisaverot (Verohallinto 2014,
2).

Verovelvollisen on itse huolehdittava ilmoittautumisesta verovelvolliseksi, perustietojen
muutoksista seka verojen laskemisesta ja maksamisesta. Verohallinnon tehtavana on valvoja ja

neuvoa verovelvollisia seka huolehtia verojen perinnasta (Verohallinto 2014, 2).

2.1 Arvonlisdverotuksen taustaa

Arvonlisadveron edeltajand pidetaan liikevaintoveroa, mika otettin kayttoon vuonna 1941.
Liikevaihtoveroa maksettiin vain tuonnista seka tavaroista ja palvelut olivat rajatut sen
ulkopuolelle. Suomen liittyessa Euroopan unioniin tuli tarpeelliseksi muuttaa verojarjestelma
yleiseurooppalaiseksi. Arvonlisaverotus otettiin kayttoon ennen jasenyytta vuonna 1994, jolloin
myOs palvelut muuttuivat verollisiksi. Jasenyyden jalkeen jouduttin arvonlisaverolakia
muuttamaan siirryttdessa sisamarkkinajarjestelmaan. Sisamarkkinajarjestelma vaikutti myos

suuresti valmistevero- ja tullilainsaadantoinhin. (Juanto, Punavaara & Saukko 2018, 7.)



Kulutusveroilla on seka fiskaalinen ja ei-fiskaalinen tavoite. Fiskaalinen tavoite on kerata varoja
valtiolle ja ei-fiskaalisen veron tavoitteena on ohjata kulutusta tiettyyn suuntaan. Esimerkiksi
tupakkaveron tarkoituksena on vahentaa tupakointia ja siten edistaa terveytta samalla kun se
kerryttaa valtion verotuloja (Valtionvarainministerio 2019, viitattu 19.10.2019).

2.2 Yleinen arvonlisdverovelvollisuus

Paasaantona voidaan pitaa, etta kaikki Suomessa liiketoiminnan muodossa tehtavat ostot ja
myynnit ovat arvonlisévelvollista toimintaa (Aarila, Nyrhinen, Hyttinen & Lamppu 2017, 34).
Poikkeukset on maaritelty erikseen ja ne kasitellddn myohemmin. Suomen ja EU valilla tehdyn
Ahvenanmaa-poytakirjan (SopS 103/94) mukaisesti Ahvenanmaan maakunta on niin sanottu
kolmas maa, eli vienti Suomesta Ahvenanmaalle ja vastaavasti tuonti Ahvenanmaalta ovat

arvonlisaverottomia (Nieminen, Anttila, Aérild, Jokinen & Pikkujamsa 2019, kpl 12).

Arvonlisaverovelvollisuus ei riipu yritysmuodosta eli osake-, kommandiitti- ja avoimet yhtiot seka
osuuskunnat, aatteelliset yhteisot ja muut yhteisot ovat samalla tavalla arvonlisaverovelvollisia.
Yrityksen katsotaan harjoittavan liketoimintaa, kun sita tehdaan ansiotarkoituksessa, liketoiminta
on jatkuvaa ja ulospain suuntautuvaa, itsenaista ja siihen liittyy riskeja. Palkkaa vastaan tehtava
tyd ei nain ollen voi olla arvonlisaverollista. Naiden lisaksi kilpailuolosuhteissa tapahtuvan
myynnin katsotaan olevan liiketoimintaa, vaikka myytavat tuotteet olisivat omakustannushintaisia.
(Aérila ym. 2017, 36.)

Mikali tilikauden liikevaihto on enintdan 10.000 euroa, myyja ei arvonlisaverolain 3 §:n mukaan
ole arvonlisaverovelvollinen. Alaraja koskee paitsi yksityisia toiminimia my0s yhtioita seka
yhteisoja. Sen sijaan ulkomaiset yritykset, joilla ei ole kiinteda toimipaikkaa Suomessa, seka
kunnat ja kuntayhtymat ovat verovelvollisia, vaikka tilikauden likevainhto jaisikin euromaaraisen
rajan alle. (Adrila ym. 2017, 48.)



2.21 Arvonlisaverokannat

Suomen yleinen arvonlisdverokanta on talla hetkelld 24 prosenttia, mika kasittaa useimmat
tavarat ja palvelut sekd maahantuonnin. Yleisen arvonlisaverokannan lisaksi on kaksi alennettua
verokantaa: 10 ja 14 prosenttia. 14 % verokantaan kuuluvat elintarvikkeet, rehut ja ravintola- ja
ateriapalvelut. Tassa yhteydessa on huomattava, ettd alennettua verokantaa ei sovelleta
alkoholijuomiin eika tupakkatuotteisiin. Toinen alennettu verokanta (10 %) koskee kirjoja,
laakkeita, likuntapalveluita, elokuvanaytoksia, kulttuuri- ja viindetilaisuuksia, henkilokuljetuksia,
majoituspalveluita, televisio- ja yleisradiotoiminnasta saatuja korvauksia seka vahintaan
kuukauden ajaksi tilattuja sanoma- ja aikakauslehtid. (Verohallinto 2019a, viitattu 23.7.2019,
Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 34 §.)

Alennettujen verokantojen kayttoa perustellaan yleisesti tulonjaollisista, ymparistollisista,
terveydellisista ja kulttuurillisista syista. Edelld mainittujen verokantojen lisaksi on olemassa ns.
nollaverokanta, jolla tarkoitetaan verottomiksi saadettyjen tavaroiden ja palveluiden myyntia,
esimerkiksi vesialusten myynti, vuokraus ja rahtaus seka jasenlehtien ja mainosten veroton
myynti  yleishyodyllisille  yhteisGille. My0s tavaran vienti EU-alueen ulkopuolelle on
arvonlisaverotonta. Naissa tapauksessa ostojen arvonlisavero voidaan vahentaa normaalisti

veronalaisten myyntien arvonlisaverosta (Verohallinto 2019a, viitattu 23.7.2019).

2.2.2 Arvonlisaverosta vapaa toiminta

Arvonlisaverolaissa on erikseen maaritelty arvonlisaverosta vapautetut toiminnot. Tallaisia ovat
esimerkiksi terveyden- ja sairaanhoito (Arvonlisverolaki 30.12.1993/1501 34 §). Verottomuuden
edellytys on se, etta palvelun tuottajana on terveydenhuollon ammattihenkild ja annettava palvelu
on nimenomaan terveyden ja sairaanhoitoa. Myos sosiaalihuolto, yleissivistava ja ammatillinen
koulutus, korkeakouluopetus ja taiteen perusopetus seka rahoitus- ja vakuutuspalvelut on
maaritelty ~ arvonlisdverottomiksi  palveluiksi.  Naiden lisaksi tietyt esiintymispalkkiot,
tekijanoikeudet ja eraat muut tavarat ja palvelut kuten esimerkiksi arpajaiset on maaritelty
arvonlisaverottomiksi. Postin yleispalvelut ovat arvonlisaverottomia, mutta erikseen sovitut ja

neuvotellut palvelut ovat arvonlisaverollisia (Arvonlisgverolaki 30.12.1993/1501 33b §).
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Kiinteistojen ja osakehuoneistojen myynti seka muu luovutus, joista esimerkkeina vuokraus tai
osakkeen hallintaoikeuden luovutus on my0s maaritelty arvonlisaverottomiksi. (Arvonlisaverolaki
30.12.1993/1501 27 §). Samoin sahko, kaasu, lampo, vesi ja muu vastaava hyodyke ovat
verottomia, mikali niiden luovutus tapahtuu verottoman kayttdoikeuden luovutuksessa
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 27 §). Vaikka kiinteistonluovutus sinansa on verotonta,
kiinteistoon pysyvasti asennettujen koneiden ja laitteiden vuokraus on verollista. Myos esimerkiksi
hotellit ja leirintaalueet sekd muu majoitustoiminta ovat verollisia kuten myos kokous-, nayttely- ja
urheilutilojen  vuokraus. Paikoitusalueen vuokrauksesta on maksettava arvonlisaveroa.
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 29 §.) Poikkeuksena verollisuudesta on huoneenvuokrauksen
yhteydessa tapahtuva paikoitustilan vuokraus, kun kiinteistd ja pysakointipaikan vuokraus liittyy
kiinteasti asunnon vuokraukseen (KHO:2019:95, EUT C-173/88).

2.3 Vapaaehtoinen hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi

Tietyissa tapauksissa on kannattavaa hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi, vaikka kyseinen
toiminta olisi arvonlisaverotonta (Verohallinto 2019b, viitattu 26.9.2019). Vapaaehtoisen
arvonlisaverovelvollisuuden edellytykset ovat samat kuin verollisuuden paasaanndssa eli toiminta
on itsenaistd, ulospdin suuntautunutta ja jatkuvaa. Taman lisaksi toimintaa harjoitetaan
ansiotarkoituksessa seka siihen sisaltyy riski. Paasaantoisesti verovelvollisuus alkaa
hakeutumispaivasta ja tasta ovat poikkeuksena vain tietyt rakentamispalvelut, jolloin
verovelvollisuutta voi hakea taannehtivasti kuuden kuukauden sisélld rakennelman
kayttoonotosta. (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 106 §).

Esimerkkina vapaaehtoisesta hakeutumisesta on pienimuotoinen liiketoiminta, jonka likevaihto
on alle 10 000 euroa tilikauden aikana. Tallaista liketoimintaa on esimerkiksi tilaisuuksien
jarjestaminen. Hakeutumisen jalkeen hakija voi vahentaa ostojen arvonlisavero myyntien
arvonlisaverosta. Muita esimerkkeja ovat yleishyodylliset yhteisot ja uskonnolliset yhdyskunnat,
sokeat henkilot ja vaikeavammaiset yrittajat. (Verohallinto 2014, 80.)

Arvonlisaverolain 30 §:n mukaan tietyissa tapauksissa myos Kiinteistonluovutuksista voidaan

hakeutua arvonlisavelvolliseksi. Naissa tapauksissa verovelvollisuus koskee vain hakemuksessa

mainittua kiinteistoa tai sen osaa. Verovelvollisuuden edellytyksena on, etta kiinteistoa kaytetaan
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jatkuvasti vahennykseen oikeuttavaan toimintaan ja etta liketoiminnasta on jo hakeuduttu

verovelvolliseksi. Aihetta kasitellaan tarkemmin luvussa 4.

2.4 Rakentamispalveluiden kaannetty arvonlisaverovelvollisuus

Arvonlisaverotuksen paaperiaatteena on, ettd veron tilittdéa myyja. Jos tilittdjana on ostaja,
puhutaan kaannetystad arvonlisaverovelvollisuudesta. Tallaisia tilanteita ovat muun muassa

tavaroiden maahantuonti, sijoituskullan myynti seka rakentamispalvelut. (Aarila ym. 2017, 46.)

Rakentamispalveluiden kaannetty verovelvollisuus pohjautuu hallituksen esitykseen (HE 21/2010)
ja se astui voimaan 1.4.2011. Muutoksen tarkoituksena oli estd@ harmaa talous, silla ennen
muutoksen toimeenpanoa oli mahdollista, etta aliurakoitsijat veloittivat arvonlisaveron omilta
alihankkijoiltaan mutta eivat tilittaneet sita valtiolle. Muutoksen voimaantulon jalkeen aliurakoitsijat
laskuttavat tilaajaa iiman arvolisaveroa ja rakentamispalvelun tilaaja tilittda veron aliurakoitsijan
laskun perusteella valtiolle. Laskuun on merkittdva ostajan arvonlisaverotunniste ja maininta
"Kaannetty verovelvollisuus”. Lisaksi on suositeltavaa merkita viittaus AVL 8 ¢ §:@én tai EU
direktiivin 2006/112/EY artiklaan 199. (Verohallinto 2019c, viitattu 21.10.2019.)

Kaannettya arvonlisaveroa on sovellettava aina, kun kyseessa on rakennuspalvelu ja ostaja
muutoin kuin satunnaisesti myy rakennuspalveluita tai vuokraa tyontekijoita rakentamispalveluita
varten. Molempien ehtojen tulee taytya samanaikaisesti. Tyypillisesti ostajana on rakennusliike ja
myyjana aliurakoitsija. Rakentamispalveluiden taytyy kohdistua maapohja- ja perustustdihin,
rakentamiseen liittyviin  t6ihin sekd rakennuskoneiden vuokraamiseen, siivoukseen ja
tyontekijoiden vuokraukseen. (Verohallinto 2019c, viitattu 21.10.2019.)
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3  KIINTEISTOYHTIOT

Kiinteiston maaritelma  vaihtelee sen mukaan, puhutaanko  siviili-  vai
arvonlisaverolainsaadannosta. Siviililainsaadannossa kiinteistolla tarkoitetaan sellaista maa-
aluetta, joka on merkittava kiinteistorekisteriin. Kiinteistoon voi kuulua myos osuuksia vesialueisiin
seka rasiteoikeuksia, joista yleisin lienee tienkayttooikeus. Maan kayttotarkoitus vaihtelee maa-
jaltai metsatalouden sekd rakennusmaan valilla. Kiinteistd voi myos koostua yhdesta tai
useammasta erillisesta alueesta eli palstasta. Kiinteiston alueella olevat rakennukset, kiinteat
laitteet seka@ puut ja pensaat lasketaan kuuluvaksi Kiinteistoon. (Kiinteistonmuodostamislaki
554/19951:2 §.)

Arvonlisaverolain 28 §:ssa aiemmin ollut Kiinteiston maaritelma poistettiin vuoden 2017 alusta.
Sen sijaan arvolisverolaissa viitataan EU:n  arvonlisaverodirektiivin - (2006/112/EY)
taytantoonpanoasetukseen 282/2011 13 b artiklaan. Sen mukaan kiinteana omaisuutena
pidetaan tiettya maa-alaa, johon voi olla omistus- ja hallintaoikeus. Toisaalta kiinteana
omaisuutena pidetaan myos rakennusta tai rakennelmaa, jonka purkaminen tai siirtaminen ei ole
valttamattd mahdollista. Lisaksi rakennukseen tai rakennelmaan kiinteasti liittyvat osat, kuten
esimerkiksi ovet, ikkunat, katot, portaikot ja hissit, joita ilman rakennus olisi puuteellinen, kuuluvat
kiinteistoon. Samoin sellaiset pysyvasti asennetut laitteet, osat tai koneet, joiden poistaminen
tuhoaisi tai muuttaisi rakennusta, kuuluvat kiinteistoon. Asuinrakennuksissa kiinteistoon kuuluvat

myo0s liedet, pakastimet ja jaakaapit. (Verohallinto 2019d, viitattu 23.9.2019.)

Kiinteistoyhtiolla tarkoitetaan kiinteistoalalla toimivaa yhtiomuotoa, joita on kolmenlaisia: tavalliset
kiinteistoyhtiot, keskindiset kiinteistoyhtiot ja asunto-osakeyhtiot. Kiinteistoyhtioilla ei valttamatta
ole muuta toimintaa kuin kiinteistbomistus ja ne eroavat toisistaan esimerkiksi kirjanpidon,
sovellettavan oikeuden ja verotuksen perusteella. (Suulamo 2013, 13.) Kiinteistonluovutuksesta
arvonlisaverovelvolliset kiinteistoyhteisot ovat kirjanpitovelvollisia, mika tarkoittaa, etta naiden
yhtididen on noudatettava kirjanpidossaan kirjanpitolain saannoksia seka arvonlisaverolain ja
Verohallinnon paatoksia ja ohjeita (Kallio, Korpelainen & Ojala 2019, luku 7.1). Aiheesta

tarkemmin luvussa 4.
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3.1 Tavallinen kiinteistoyhtio

Tavallisesta eli ei-keskinaisesta kiinteistoyhtiosta puhutaan silloin, kun osakeomistus ei oikeuta
hallitsemaan jotain tiettya kiinteiston osaa tai huoneistoa. Osakkailla ei nain ollen ole oikeutta
kiinteiston vuokratuloihin eivatkd he myGskaan maksa yhtiovastiketta vaan yhtion tulot
muodostuivat pelkastaan vuokralaisilta perityista vuokrista. (Heinonen 2017, 23.) Jos
kiinteistoyhtion osakas haluaa kayttaa yhtion omistamia tiloja, han joutuu maksamaan vuokraa
naistd ftiloista yhtiolle. Osakkaiden tuotot muodostuvat yhtion mahdollisesti maksamista
osingoista, joita verotetaan osinkoverotuksen mukaisesti (Suulamo 2013, 14). Esimerkkeja
tavallisista kiinteistoyhtioista ovat teollisuus-, liike- ja toimistotiloja vuokraavat yhtiot.

Tavallisiin kiinteistoyhtioihin sovelletaan osakeyhtiolakia toisin kuin keskinaisiin kiinteistoyhtioihin
ja asunto-osakeyhtioihin  (Heinonen 2017, 23). Osakeyhtiolain mukaan tavallinen
kiinteistoosakeyhtio on erillinen oikeushenkild, jolla on tietyt oikeudet ja velvollisuudet. Kirjanpitoa
saatelee  kirjanpitolaki  1336/1997  sek@  kirjanpitoasetus  1339/1997.  Tavallisen
kiinteistoosakeyhtion on laadittava tilinpaatds, joka koostuu tuloslaskelmasta, taseesta seka
taseen liitetiedoista, joihin liitetadn toiminta- ja ftilintarkastuskertomukset. Tilinpaatos ja
toimintakertomus on allekirjoitettava hallituksen ja toimitusjohtajan toimesta ja se on
rekisterditava  kaupparekisteriin.  (Osakeyhtidlaki 21.7.2006/624, 8. luku.) Tavalliset
kiinteistoyhtiot on rajattu taman opinnaytetyon ulkopuolelle.

3.2 Keskinainen kiinteistoyhtio

Keskinainen kiinteistoosakeyhtion tarkoituksena on omistaa ja hallita ainakin yhta rakennusta tai
sen osaa. Keskinainen kiinteistoosakeyhtio eroaa tavallisesta siing, etta keskinaisessa yhtiossa
osakkeet tuottavat oikeuden hallita jotain tiettya huoneistoa tai jotain muuta osaa kiinteistosta
esimerkiksi piha-aluetta Osakkaiden velvollisuutena on maksaa yhtiovastiketta, jolla yhtio keraa
varoja kulujen kattamiseen (Heinonen 2017, 22). Lisaksi keskinainen kiinteistoyhtio eroaa asunto-
osakeyhtiosta siten, ettd keskindisessa kiinteistoyhtiossa ei tarvitse olla lainkaan asuntoja, vaan
kiinteistd voi olla kokonaan esimerkiksi liike- tai toimistokdytossa. (Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009 28:2 §.)
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Keskinaisessa kiinteistdosakeyhtiossa osakkaalla on siten oikeus hallita tiettya huoneistoa. Mikali
osakas vuokraa hallitsemansa tilat tai huoneiston, han saa vuokratulot itselleen.
Arvonlisaverotuksessa katsotaan, etta keskindinen kiinteistdosakeyhtio luovuttaa kayttdoikeuden
osakkaalle ja saa siita korvauksena vastikkeen. Vastikkeen maaran ja perusteet maarataan
yhtidjarjestyksessa ja sen suuruuden paattaa yhtiokokous. (Asunto-osakeyhtiolaki 28 luku 2 §.)

Keskinaiseen Kiinteistoyhtioon voidaan soveltaa joko osakeyhtiolakia tai asunto-osakeyhtiolakia.
Mikali yhtio on perustettu ennen 1.1.1992, voidaan asunto-osakeyhtidlakia soveltaa, vain jos siita
on maininta yhti6jarjestyksessa (Suulamo 2013, 15). Kiinteistoyhtidlle voidaan valita
toimitusjohtaja, mutta se ei ole pakollista. Sen sijaan yhtiolla on oltava hallitus. Suurinta
paatosvaltaa kayttavat osakkaat yhtiokokouksessa. Varsinainen yhtiokokous tulee jarjestaa
kuuden kuukauden kuluttua tilikauden paattymisestda. MyOs keskindisen kiinteistoyhtion
kirjanpitoa saatelee kirjanpitolaki 1336/1997 seka kirjanpitoasetus 1339/1997. Keskindisen
kiinteistoyhtion tilinpaastosta ei tarvitse rekisterdida kaupparekisteriin. (Asunto-osakeyhtiolaki 28
luku 2 §.) Keskinaisen yhtion tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa, joten yhtidvastikkeita kerataan
yleensa vain saman verran kuin yhtiolla on kuluja toiminnastaan. Mikali ylimaaraista tuloa on

syntynyt, ne kasitellaan tilinpaatoksessa sallittujen jarjestelykeinojen avulla. (Heinonen 2017, 61.)

3.3  Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiolla tarkoitetaan osakeyhtiota, jonka tarkoituksena on yhti6jarjestyksen
mukaisesti omistaa ja hallita sellaista kiinteistoa, jonka huoneistojen pinta-alasta yli puolet on
asuinhuoneistoja. Kiinteistdssa voi siis olla myds yritys- ja toimistohuoneistoja. Jokainen osake
yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa antaa oikeuden hallita jotain tiettya huoneistoa tai
osaa rakennuksesta. (Suulamo 2013, 14.) ltse asiassa asunto-osakeyhtiot ovat keskinaisia

kiinteistoosakeyhtioita, mutta erona on asuinhuoneiston maara kiinteistossa.

Asunto-osakeyhtion osakkaat maksavat yhtiolle vastiketta hallitsemastaan huoneistosta ja
toisaalta saavat pitaa itselld@n mahdolliset vuokratulot. Asunto-osakeyhtididen toimintaa
saantelee asunto-osakeyhtiolaki. (Suulamo 2013, 14.) MyoOskaan asunto-osakeyhtion
tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa, joten yhtiovastikkeita kerataan yleensa vain saman verran
kuin yhtiolla on kuluja toiminnastaan. (Heinonen 2017, 61.)
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Kuten muiden yhtididen kirjanpitoa, myos asunto-osakeyhtion kirjanpitoa saatelee kirjanpitolaki
1336/1997 seka kirjanpitoasetus 1339/1997. Naiden lisaksi asunto-osakeyhtidissa toiminnan
luonteen vuoksi sovelletaan myos erityisia tilinpaatosta ja toimintakertomusta taydentavia
saadoksia. (Suulamo 2013, 17.)
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4 KIINTEISTOYHTIOIDEN ARVONLISAVEROKASITTELY JA KIRJANPITO

Muiden osakeyhtididen lailla myos kiinteistoyhtiot ovat kirjanpitovelvollisia  (Kirjanpitolaki
30.12.1997/1336 1 §). Kirjanpitojarjestelmat koostuvat tositteista, osakirjanpidosta, paivakirjasta,
paakirjasta seka tilinpaatoksesta, joka sisaltaa toimintakertomuksen, tuloslaskelman ja taseen
(Heinonen 2017, 25). Arvonlisaverolaissa (2 luku 2 §) on lisaksi saadetty, etta kirjanpito taytyy
jarjestaa niin, etta eri liketapahtumat ovat selkeasti tarkastettavissa. Tama tarkoittaa muun
muassa sita, etta eri verokantoja (24 %, 14 % ja 10 %) sisaltavat myynnit ja ostot taytyy kirjata eri
tileille. Lisaksi kuukausittaiset tilitykset edellyttavat, etta tilikirjaukset kasitellaan ajantasaisesti
(Suulamo 2013, 33). Kirjanpidon tileista muodostuvaa kokonaisuutta sanotaan tililuetteloksi tai
tilikartaksi (Heinonen 2017, 31).

Kirjanpitolautakunnan ohjeen (2017, 4.2.2) mukaisesti arvonlisaveron ajallisen kohdistamisen
paasaantona on, ettd myyntien arvonlisavero suoritetaan siltd kuukaudelta, jolloin tavara tai
palvelu on toimitettu asiakkaalle. Vastaavasti ostojen arvolisavero vahennetaan silta kuukaudelta,

kun tavara tai palvelu on vastaanotettu.

Kiinteistoyhtididen osakirjanpitoja ovat yleisesti huoneistokohtaiset vastike- ja vuokrakirjanpidot
(vastike- ja vuokrareskontrat), lainakirjanpidot (lainareskontra), ostokirjanpito (ostoreskontra) seka
maksulikennekirjanpito. Seurannan ja valvonnan kannalta on tarkeaa, ettd esimerkiksi
vastikkeiden, vuokrien ja muiden maksujen valvonta on reaaliaikaista. Nain voidaan nopeasti
reagoida vuokrien ja vastikkeiden laiminlyonteihin. Viitenumeroiden kaytto helpottaa ja nopeuttaa
seurantaa. (Heinonen 2017, 26-27.)

Varsinaisessa kirjanpidossa eli paakirjanpidossa kirjaukset esitetdan aika- ja asiajarjestyksessa.
Tositenumerojarjestyksessa olevia kirjauksia kutsutaan paivakirjaksi ja nama toteuttavat
aikajarjestysvaatimuksen. Kirjauksista pitaa ilmeta, mille kirjanpidon tilille kirjaukset on tehty.
Paakirjassa kirjaukset esitetaan fileittain, eli kunkin tilin alla nakyy kaikki tilille tehdyt kirjaukset.

Tama kirjaustapa toteuttaa asiajarjestysvaatimuksen. (Heinonen 2017, 27.)

Tilinpaatoksella tarkoitetaan juoksevasta kirjanpidosta laadittua yhteenvetoa koko tilikauden
tapahtumista. Kiinteistoyhtioiden tilinpaatos sisaltaa toimintakertomuksen, tuloslaskelman, taseen

ja tilinpaatoksen liitetiedot seka luettelon kaytetyista kirjanpitokirjoista, tositelajeista seka
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sailytystavoista ja ajasta. Tilinpaatoksen allekirjoittaa kiinteistoyhtion johto. Nama asiakirjat ovat
julkisia ja vastaavasti tase-erittelyt eivat ole julkisia asiakirjoja. (Heinonen 2017, 28-29.)

Jos Kiinteistoyhtion oma henkilokunta suorittaa kiinteistonhallintapalveluita, voi kiinteistoyhtio
joutua maksamaan naista palveluista kiinteistohallintapalveluiden oman kayton arvonisaveroa.
Tallaisia palveluita ovat muun muassa rakennus- ja korjaustyot, siivous seka talonmiehen
tentavat. Veroa joutuu maksamaan, mikdli oman henkilokunnan palkkakustannukset
sivukuluineen ovat yli 50.000 euroa tilikauden aikana. (Heinonen 2017, 188.) Aiheen tarkempi
kasittely on rajattu pois opinnaytetyosta.

4.1 Kiinteiston hakeutuminen arvonlisavelvolliseksi

Vaikka arvonlisaverolain 27 §:ss& maarataan kKiinteiston luovutuksen olevan oletusarvoisesti
arvonlisdverotonta,  voidaan  siitd ~ maarattyjen  edellytysten  tayttyessa  hakeutua
arvonlisaverovelvolliseksi. Verovelvollisuuden ansiosta kiinteiston omistaja tai osakas voi
vahentaa kiinteistoon hankittujen tavaroiden ja palvelujen arvonlisaveron siltd osin, kun nama
kohdistuvat verollisena luovutettuihin tiloihin. Verovelvollisuus alkaa siitd paivasta, kun hakemus

on saapunut verohallintoon. (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 27 §.)

Vapaaehtoista arvonlisdverovelvollisuutta voi hakea keskinainen Kkiinteistoyhtio, kiinteiston
omistaja, keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakas tai naiden vuokralainen. Hakeutumisen
edellytyksena on, etta verolliseksi haettavassa tilassa harjoitetaan jatkuvaluonteisesti osakkaan
kyseessa ollen kokonaan ja vuokralaisen kyseessa ollen ainakin osittain arvonlisaverollista
liketoimintaa. Kiinteiston osalta on haettava arvonlisaverollisuutta aina erikseen, vaikka
likkeenharjoittaja olisi jo liiketoiminnastaan verovelvollinen. (Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501
30 §) On huomioitava, etta kiinteistoyhtio ei voi yksipuolisesti muuttaa vuokraa
arvonlisaverolliseksi ilman vuokralaisen suostumusta, vaan asiasta on aina sovittava

vuokralaisen kanssa (Heinonen 2017, 197).
Kun huoneiston tai muun tilan luovuttaja on hakeutunut verovelvolliseksi vuokraustoiminnastaan,

vuokralainen voi vahentdd maksamansa vuokran sisaltdman arvonlisiveron omassa

arvonlisaverotuksessaan. Vahennysoikeutta ei ole, jos kyseisen tilan luovuttaja ei ole hakeutunut
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arvonlisaverovelvolliseksi, vaikka olisikin laskuttanut vuokran arvonlisaverollisena (KHO 2002 T
1550).

Jotta ensimmaisen luovuttajan verovelvollisuus pysyy voimassa, on luovutuksen saajan
hakeuduttava puolestaan verovelvolliseksi, mikali tama siirtdd luovutuksen edelleen.
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 30 §.) Verohallinnon ohje A59/200/2017 maaraa, etta jos
kyseinen liiketila ja&@ jossain vaiheessa tyhjilleen, katsotaan sen edelleen olevan
vahennyskelpoisessa kaytdssa, jos ei ole syytd odottaa, ettd tilan tuleva kayttd on
vahennyskelvotonta.

Esimerkkina voidaan mainita tapaus, jossa yhtio omistaa kiinteiston, jossa on kolme huoneistoa.
Yksi huoneisto vuokrataan tilitoimistolle, yksi vientid harjoittavalle yritykselle ja yksi
asuinhuoneistoksi. Tilitoimiston toiminta oikeuttaa arvonlisaverovahennykseen ja vientia
harjoittava yritys on oikeutettu arvonlisaveron palautukseen. Naiden osalta voidaan hakeutua
vuokraustoiminnasta  arvonlisavelvolliseksi. Sen  sijaan  asuinhuoneistoa ei kayteta
arvonlisaverolliseen  toimintaan. Kahdesta ensimmaisestd voidaan vahentda ostojen
arvonlisavero ja asuinhuoneiston kulujen arvonlisgverot jaavat rasittamaan huoneiston omistajaa
tai haltjaa. Myoskaan asuinhuoneiston vuokralaisella ei ole mahdollisuutta vahentaa

arvonlisaveroja omista kuluistaan.

Arvonlisaverolain 29 §:ssa on saadetty kiinteasti asennettujen koneiden ja laitteiden vuokrauksen
arvonlisaverovelvollisuudesta. Vuokranantajan on hakeuduttava erikseen tallaisten koneiden ja
laitteiden vuokrauksesta verovelvolliseksi, jos arvonlisdverolain mukainen vahaisen liketoiminnan
raja ylittyy. Verolliseksi hakeutuminen ei riipu siita, onko vuokralainen arvonlisaverovelvollinen tai

ei.

Vapaaehtoisen  arvonlisaverovelvollisuuden  edellytykset lakkaavat, kun hakeutumisen
edellytykset ovat lakanneet. Tama tarkoittaa sitd, etta pelkastaan omasta tahdosta tiloja ei voi
muuttaa takaisin arvonlisaverottomiksi. Hakeutumisen edellytyksia ei enaa ole, kun vuokralainen
vaihtuu ja uusi vuokralainen ei harjoita arvonlisaverollista toimintaa, kiinteiston omistaja myy
kyseisen kiinteiston, keskinaisen kiinteiston osakas myy osakkeensa tai kiinteiston loppukayttaja
ottaa kiinteiston arvonlisaverottomaan kayttoon. (Suulamo 2013, 31.)
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42  Hydtymallit

Ennen  arvonlisaverolliseksi  hakeutumista on  Kiinteistoyhtion ~ paatettava,  miten
arvonlisaverovelvollisuudesta syntyva hyoty jaetaan. Hyodyn jakaminen voidaan tehda joko hyoty
osakkaalle tai hyoty yhtiolle periaatteella. Asuntoyhtiot kayttavat yleensa hyoty osakkaalle -mallia
(Heinonen 2017, 192-193.) Keskinaisen kiinteistoyhtion hakeutuessa arvonlisaverovelvolliseksi
tulee maaraykset arvonlisaverovastikkeesta ja sen maaraytymisperusteista sisallyttaa
yhtidjarjestykseen.  Nama  laskentaperiaatteet ~ vaikuttavat ~ siihen,  miten  hyoty
arvonlisaverovelvollisuudesta kanavoidaan osakkeenomistajille. Hyotymallin valinta vaikuttaa
verollisen huoneiston vastikkeen maaraan sekd hakeutumisen taloudellisen kannattavuuden
arviointiin. (Kallio ym. 2019, kpl 8.1.)

Hyoty osakkaalle -mallissa hoitovastike peritdén seka verollisilta etta verottomilta osakkailta
saman suuruisena. Verollisen osakkaan hoitovastikkeeseen sisaltyy kuitenkin arvonlisavero,
jonka osakas voi vahentad omassa arvonlisaverotilityksessaan. Koska verollisilta osakkailta
perittava hoitovastike jaa arvonlisdveron verran vajaaksi, peritaan verollisilta osakkailta niin
sanottua hoitotalouden arvonlisaverovastiketta. Arvonlisdverovastikkeen maara lasketaan
huoneistoon kohdistuvan suoritettavan ja vahennettavan arvonlisaveron erotuksena kerrottuna
kaytetylla verokannalla. Arvonlisaverottomille osakkaille ei saa tulla ylimaaraisia kustannuksia
arvonlisaverollisuuden vuoksi. (Heinonen 2017, 193-194.) Alla olevassa taulukossa on

esimerkkilaskelma arvonlisaverolaskelmasta ja hyodysta osakkaalle (Kallio ym. 2019, kpl 8.1.1).

TAULUKKO 1. Hyoty osakkaalle -malli (Kallio ym. 2019, kpl 8.1.1)

Huoneisto A Huoneisto B
arvonlisaverollinen veroton

Hoitovastike 300,00 euroa 300,00 euroa
Alv-vastike 10,80 euroa -
Yhteenséa 310,80 euroa 300,00 euroa
Osakas vahentaa alv:n —60,15 euroa -
Osakkaan nettovastike 250,65 euroa 300,00 euroa

Hyoty yhtille -mallissa hyddyn saa yhtid ja siten kaikki yhtion osakkaat huoneistojen
kayttotarkoituksesta riippumatta. Arvonlisaverovastikkeen maara lasketaan hoito-, padoma- tai
muusta perusvastikkeesta kerrottuna yleisella arvonlisaveroprosentilla. (Heinonen 2017, 194.)
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Alla olevassa esimerkkilaskelmassa huoneiston A osakas maksaa hoitovastikkeen lisaksi
arvonlisverovastikkeen, joka lasketaan hoitovastikkeesta 275,33 euroa x 24 % = 66,08 euroa
(Kallio ym. 2019, kpl 8.1.1).

TAULUKKO 2. Hydty yhtidlle -malli (Kallio ym. 2019, kpl 8.1.1)

Huoneisto A Huoneisto B
arvonlisaverollinen veroton

Hoitovastike 275,33 euroa 275,33 euroa
Alv-vastike 66,08 euroa -
Yhteensa 341,41 euroa 275,33 euroa
Osakas vahentaa alv:n —66,08 euroa

275,33 euroa 275,33 euroa

Arvonlisavastikkeista laaditaan tilikauden lopussa asianmukaiset vastikelaskelmat, jotta
vastikkeiden kaytto ja maarittelyn oikeellisuus saadaan selville. Jos vastikkeille on kertynyt yli- tai
alijg@maa, nama otetaan huomioon tulevien tilikausien vastikkeiden maarittelyssa. Nain on
toimittava, jotta kaikkia osakkaita kohdellaan yhdenvertaisesti ja toisaalta asiasta voidaan saataa

myo0s yhtiojarjestyksessa. (Kallio ym. 2019, kpl 8.1.)

4.3 Brutto- ja nettomenettely

KILAn yleisohjeessa arvonlisaveron kirjaamisesta (kpl 3.2) mainitaan, etta kirjattaessa
suoritettavaa tai vahennettavaa arvonlisaveroa voidaan soveltaa joko brutto- tai nettokirjausta.
Molemmat kirjaustavat antavat saman tuloksen tuloslaskelman tuotoista ja kuluista ja molempia
kirjausmenetelmia voidaan kayttaa rinnakkain esimerkiksi niin, etta myynnit ja ostot kasitellaan
nettomaaraisina  ja  niihin  kohdistuvat  alennukset  kasitelladn  bruttomaaraisina.
(Kirjanpitolautakunta 2017, 3-4.)

Arvonlisaverotus pohjautuu vero verosta -periaatteelle, eli verovelvollinen voi vahentaa
myynteihin sisaltyvistd arvonlisaveroista ostojen yhteydessa maksetut arvonlisaverot. Tasta
johtuen veron kirjausten paasaantona pidetaan nettokirjausperiaatetta. Nettokirjausmenettelyssa
myynti- ja ostohintojen verot kasitellaan liketapahtumakohtaisesti ja kirjataan itsenaisesti omina
kirjanpitovienteindan.  Paasaannosta  poiketen  voidaan  arvonlisavero  kirjata  my0ds

bruttokirjausmenettelya kayttaen, jolloin ostojen ja myyntien arvonlisaverot oikaistaan kuukauden

21



lopussa omille tileilleen. Kerran valittua kirjaamistapaa tulee aina noudattaa kunkin kirjanpidon
tilin kohdalla. Kirjaustavan valintaan vaikuttavat muun muassa yrityksen koko, kirjausjarjestelma,
tilikartan rakenne, rinnakkaistilien maara, arvonlisaveronkirjausten nopeus ja luotettavuus seka

eri verokantojen liketapahtumien maara. (Aérild ym. 2017, 789.)

Bruttokirjausmenettelyssd  ostoihin  ja  myynteihin  sisaltyvat arvonlisaverot kirjataan
bruttomaaraisind tulo- ja menotileille. Arvonlisavero vahennetaan kuukausittain myyntien ja
ostojen  oikaisuerind ja  siirretddn  myyntien  arvonlisaveroveloiksi ja  ostojen
arvonlisaverosaataviksi. Nettokirjausmenettelyssa ostojen ja myyntien arvonlisaveroa ei kirjata
tulo- ja menotileille, vaan ne kirjataan suoraan rahoitustapahtumana arvonlisverovelka tai -
saamisten tileille. (Aarila ym. 2017, 789-790.)

4.4  Eri kirjaamisperusteet

Juokseva kirjanpito voi olla maksu-, lasku- tai suoriteperusteinen. Tilinpaatds on kuitenkin aina
laadittava suoriteperusteisesti. Maksuperusteinen kirjaus tehdaan vasta sitten, kun maksu nakyy
pankkitililla. Suoriteperusteinen kirjaus puolestaan kirjataan kirjanpitoon sen mukaisesti, miten
tavara tai palvelu on vastaanotettu riippumatta siita, milloin se maksetaan. Suoriteperusteisessa
kirjanpidossa kirjaukset tehdaan joko saamis- tai velkatileille, joista ne kirjataan pois, kun
lopullinen maksu on suoritettu. Laskuperusteinen kirjaaminen on pitkalti samanlainen kuin
suoriteperusteinen, mutta tuote tai palvelu on voitu vastaanottaa ennen laskun paivaysta.
(Heinonen 2017, 33-35.)

Kiinteistoyhtididen kirjanpidossa kaikkia kolmea tapaa kaytetdan usein rinnakkain. Esimerkiksi
joitakin tapahtumia kirjataan kirjanpitoon suoraan tiliotteelta. Laskuperusteinen kirjanpito
hoidetaan ostoreskontran avulla. Maksuperusteinen kirjaamistapa edellyttaa tarkempaa tulojen ja
menojen seurantaa, jotta pysytaan selvilla rahoitustilanteesta. (Heinonen 2017, 36.)

Paasaantona on, ettd kirjaukset tulee tehda suoriteperusteisesti. Maksuperustetta voidaan
kayttaa, kun likevaihto on alle 500.000 euroa tilikaudessa, verovelvollinen on maataloutta tai
kalastusta harjoittava luonnollinen henkild tai mikrokokoinen likkeen- tai ammatinharjoittaja.
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 137 §.)
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4.5 Vahennyskelpoiset menot

Arvonlisaverolain luvun 10 102 § mukaisesti verovelvollisella on oikeus vahentaa verollista
liketoimintaansa varten toiselta arvonlisaverovelvolliselta hankkimiensa ostojen arvonlisaveron.
Verovelvollisella on oikeus vahenta@ myos itse maahantuomiensa tavaroiden arvonlisaveron.
Suomalaisen myyjan verovelvollisuuden voi tarkistaa osoitteesta www.ytj.fi. Ostosta on aina
oltava tosite, jonka paasaannon mukaan tulee olla ulkopuolisen antama. Tositteiden sisallosta on
maaraykset arvonlisaverolaissa ja tositteet tulee sailyttdd 6 vuotta tilikauden paattymisesta.
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 102 a §, 209b §.)

Tyypillisia kiinteistoihin kohdistuvia kiinteistonhoitopalveluita ovat kiinteistonhuolto, - siivous,
rakennus- ja korjaustyot, suunnittelu seka valvonta. Naiden lisaksi tarvitaan talous ja
hallintapalveluita (esimerkiksi isanndinti ja kirjanpito). Muita kuluja ovat sahko-, lammitys- ja
vesikustannukset. Verolliseen kayttoon tulevat kulut voidaan vahentda taysimaaraisina.
(Heinonen 2017, 188.)

Kiinteistoon tai sen osaan kohdistuvat verollisina ostettavat energiahyodykkeet, kuten sahko,
kaasu, 1ampo tai kylma ovat arvonlisaverovahennyskelpoisia. Myos silloin, kun nama hyodykkeet
kuuluvat verottomaan vuokraan tai vastikkeeseen, on vuokralaisella oikeus vahentaa ne omassa
toiminnassaan. Edellytyksena on, etta kiinteistoyhtio tai vuokranantaja eivat ole hakeutuneet
vapaaehtoisesti arvonlisaverovelvollisiksi ja kiinteistonhaltija antaa selvityksen veloitettavan veron
maarasta. (Arvonliséverolaki 30.12.1993/1501 111 a §, 209h §.)

4.5.1 Osittain vahennyskelpoiset menot

Osittaisella arvonlisaverovelvollisuudella tarkoitetaan Arvonlisaverolain 117 § mukaan sita, etta
verovelvollinen voi vahentdd hankkimansa tuotteen tai palvelun arvonliséaverosta vain sen
osuuden, mika tulee arvonlisaverolliseen kayttoon. Arvonlisaverolaissa ei ole tarkkaan maaritelty,
miten vahennysoikeus jaetaan ja miten osittainen vahennys lasketaan. Tyypillisesti kiinteistoon
kohdistuvat kulut jaetaan pinta-alojen perusteella ja ajoneuvojen kulut jaetaan ajettujen

kilometrien perusteella (Kallio ym. 2019, kpl 4.4.2).
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Mikali kiinteistoyhtion oma henkilokunta hoitaa kiinteistohallintopalveluita, joutuu kiinteistoyhtio
joissakin tilanteissa maksamaan tasta arvonlisdveroa. Tatd maaraysta sovelletaan vain
arvonlisaverottomiin kiinteistoyhtioihin, ja veron tarkoituksena on tehda ulkopuolelta ostetut ja
omalla henkilokunnalla tehdyt tyot verollisesti samanarvoisiksi. Mikali kiinteistoyhtiossa on myos
arvonlisaverollisia huoneistoa, veroa sovelletaan vain arvonlisaverottomiin huoneistoihin ja
yhteisiin tiloihin. (Heinonen 2017, 188.)

Muita osittaisen verovelvollisuuden ftilanteita on esimerkiksi kiinteistoyhtion omistaman
edustushuvilan ~ kayttd  henkiloston  koulutukseen.  Koska  edustuskulut eivat ole
verovahennyskelpoisia arvonlisaverotuksessa, voidaan huvilan kulut vahentda vain siina
suhteessa, missa Kiinteistoa on kaytetty henkiloston koulutukseen. Mikali edustushuvilaa
vuokrataan ulkopuolisille, voidaan my0s vuokraukseen kulut vahentaa arvonlisaverotuksessa.
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 114 §.)

4.5.2 Vahennyskelvottomat menot

Arvonlisaverolain 4 luvussa on saannoksia arvonlisaverottomista myynneista ja niihin liittyvista
hankinnoista. Kiinteistojen osalta tallaisia hankintoja ovat esimerkiksi kiinteistonvalittajan palkkiot
seka muut asiantuntijapalkkiot. Arvonlisdverovahennysta ei voi myoskaan tehda silloin, kun
kiinteisto on ollut verovelvollisen tai hanen henkilokuntansa asuntona, lastentarhana,
harrastustilana tai vapaa-ajanviettopaikkana. Tallaisen tilaan kohdistuvien tavaroiden ja
palvelujen hankinnoista ei voi myoskaan vahentaa arvonlisaveroa. Vahennysoikeuden kannalta ei
ole merkitysta, silla, littyvatkd nama yrityskayttoon vai henkilokunnan yksityiskayttoon.
(Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501 114 §.)

Jos Kiinteistoa tai huoneistoa kaytetaan pelkastaan edustustarkoitukseen, sen vastikkeeseen tai
vuokraan sisaltyvaa arvonlisaveroa ei voi myoskaan vahentdd Samoin kyseiseen tilaan
mahdollisesti tehdyt perusparannusmenot ovat vahennyskelvottomia. (Arvonlisaverolaki
30.12.1993/1501 114 §ja 120 §.)
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4.6 Arvonlisiaveron laskeminen

Tilitettava arvonlisavero lasketaan kohdekauden myyntien ja ostojen arvonlisdverojen
erotuksesta. Laskelmat tehdaan sentin tarkkuudella. Yksittaisen kirjauksen ftilitettava tai
vahennettava arvonlisvero lasketaan verollisesta hinnasta alla olevalla kaavalla. (Verohallinto
2014, kpl 7.4.)

(Verollinen hinta x sovellettava verokanta)

(100 + sovellettava verokanta)

Verollisten myyntien arvonlisaverojen laskennassa huomioidaan saadut alennukset, hyvitykset
seka muut vastaavat oikaisuerat ja luottotappiot. Jokaisen verokannan myynnit lasketaan
erikseen ja lasketaan lopuksi yhteen. Samoin ostojen arvonlisaverojen laskennassa huomioidaan
saadut alennukset ja muut oikaisut. Myos eri verokantoja sisaltavat ostot lasketaan erikseen ja
lasketaan lopuksi yhteen. Tilitettdva vero saadaan laskemalla kauden kaikkien myyntien verot
yhteen ja vahentamalla kauden ostojen verot. (Verohallinto 2014, kpl 7.4.)

4.7  Arvonlisaveroilmoitukset ja -tilitykset

Arvonlisavero on niin sanottu oma-aloitteinen vero, mika tarkoittaa sita, ettd maksaja itse laskee,
iimoittaa ja maksaa veron maaran Verohallinnolle. Kausiveroilmoitus annetaan joko kerran
kuukaudessa tai neljannesvuosittain riippuen yrityksen likevaihdosta. Mikali verokausi on
kuukausi, arvonlisavero on ilmoitettava ja maksettava viimeistaan verokautta toisena seuraavan
kuukauden 12. paivana. Eli tammikuun verot tulee ilmoittaa ja maksaa 12.3. mennessa. Jos
verokausi on neljannesvuosi, on iimoituksen ja maksun oltava perilld kalenterivuosineljannesta
toisena seuraavan kuukauden 12. paivana eli tammi-maaliskuun arvonlisaverot iimoitetaan 12.5.
mennessa. Nama maarapaivat koskevat sahkaisia iimoituksia, paperiset ilmoitukset on oltava

perilld verohallinnossa jo 7. paiva. (Verohallinto 2014, kpl 8.3.)

Verohallinto suosittaa sahkdisen ilmoituksen kayttod OmaVero-palvelun kautta. Kaytannossa
sahkaiset ilmoitukset voi lahettaa suoraan verohallinnolle esimerkiksi Visma Fivaldi-ohjelmistosta,
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kun yrityksen kaytossa on ns. TYVI-yhteys viranomaisilmoitusten [ahettamista varten. Lahetyksen

onnistumisesta saa kuittauksen valittomasti.
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5 KIINTEISTOYHTIOIDEN TILINPAATOKSET

Kirjanpitolautakunnan  yleisohjeessa sanotaan, etta kiinteistoyhtididen tilinpaatoksessa
suoritettava ja vahennettava arvonlisavero lasketaan yhteen ja taseeseen merkitdan niiden
erotus. Arvonlisaverovelka kuuluu taseeseen muiden (lyhytaikaisten) velkojen ryhmaan ja
arvonlisdverosaaminen vastaavasti muiden (lyhytaikaisten) saamisten ryhmaan. Tase-erittelyissa
tulee taas ilmetd, minka@ kuukausien tilitettavia veroja taseessa esitetty velka tai saaminen on.
Tilikauden viimeistd edeltdvan kuukauden arvonliséverovelka ja viimeisen kuukauden
arvonlisdverosaatava on esitettava erillisena, koska eria ei niiden syntymisjarjestyksen johdosta
voida netottaa, vaan velka on maksettava erapaivana ja oikeanmaaraisena. (Kallio ym. 2019, kpl
7.3.1).

Kiinteistoyhtididen  tuloslaskelmassa  arvonlisaverovelvolliset ~ tapahtumat tulisi  esittaa
bruttoperiaatteen mukaisesti niin, etta arvonlisaverotukseen liittyvat oikaisuerat esitetaan erillisilla
riveilld. Kiinteiston tuotoista vahennettavat arvonlisaverot esitetadn nimikkeelld Kiinteistojen
tuotoista suoritettava arvonlisavero. Hoitokulujen oikaisueran nimike on Hoitokulujen
vahennettava arvonlisavero. Mikali kiinteistossa on verollisia osakastiloja ja verollisia omia tiloja,

nama voidaan viela eritella erikseen. (Heinonen 2017, 197.)

Vastikkeiden siirrot rahastoon ja kayttbomaisuuden aktivoinnit esitetdan tuloslaskelman
oikaisuerana. Taman tarkoituksena on lisata tilinpaatoksen informaatioarvoa osakkeenomistajille.
Bruttoperiaatteella laaditusta tuloslaskelmasta saadaan usein vastikelaskelmien erat suoraan,
jolloin eri tarkoituksiin perittyjen vastikkeiden kaytto ja riittdvyys on helpommin selvitettavissa. .
(Kallio ym. 2019, kpl 8.4.1).

Arvonlisavastikkeiden kaytosta tulee myOs laatia vastikelaskelmat, joista selvia@ seuraavalle

tilikaudelle siirtyvat yli- tai alijgamat. Esimerkiksi hoitovastikkeeseen siirtyvat arvonlisavastikkeet
esitetaan alla esitetyn laskelman mukaisesti. (Heinonen 2017, 197 — 198.)

27



Alv-vastiketuotot brutto (sis. alv.)

- hoitovastikkeesta suoritettu alv.

- alv-vastikkeesta suoritettu alv.

- muut kulut (esim. alv-hallintokulut)

+ verollisiin osakastiloihin kohdistuvista hoitokuluista vahennetty alv.

Tilikauden alv-vastikejaama
+/- edellisten tilikausien siirtyva jaama

Siirtyva alv-vastikejaama

Osakeyhtiolain ja asunto-osakeyhtiolain mukaan kiinteistoyhtididen ja asunto-osakeyhtididen on
laadittava tilinpaatos 4 kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta (Kirjanpitolaki
30.12.1997/1336 3:6 §). Tilinpaatos vahvistetaan yhtiokokouksessa, jonka jalkeen hallituksen ja
isannditsijan on allekirjoitettava se (Heinonen 2017, 41). Tilinpaatosasiakirjoja ovat tuloslaskelma
ja tase seka niiden liitetiedot (Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336 3:1 §). Naiden lisaksi asunto-
osakeyhtididen tulee aina laatia toimintakertomus, joka sisaltaa talousarviovertailun,
vastikerahoituslaskelman sekda mahdollisesti hankerahoituslaskelmat (Asunto-osakeyhtio laki
10:5 §).

Keskinaisten Kiinteistoyhtididen ja asunto-osakeyhtididen tilinpaatosasiakirjoja ei toimiteta
patentti- ja rekisterihallitukselle toisin kuin muiden osakeyhtididen. Pyynndsta on kuitenkin aina
annettava jaljennds tilipaatoksesta ja toimintakertomuksesta. Tilinpaatos ja kirjanpitomateriaali on
sailytettava vahintaan 10 vuotta tilikauden paattymisesta ja tositteet seka liikekirjeenvaihto on
sailytettava kuusi vuotta. (Heinonen 2017, 41.)
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6 KINTEISTO- JA ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN ARVONLISAVERO-OPAS

Oppaan toimeksiantajana on oululainen ftilitoimisto, jonka asiakkaista paaosa on erilaisia
kiinteistoyhtioita. Tilitoimisto tarjoaa asiakkailleen erilaisia taloushallinnon palveluita esimerkkina
kirjanpito ja tilinpaatosten laatiminen seka vuokraustoimintaan liittyvia palveluita kuten
vuokrasopimusten hallinta, vuokranvalvonta seka pysakointipaikkojen hallinta. Opas l0ytyy
opinnaytetyon liitteena ja siita tehdaan myos erillinen, saman sisaltdinen kappale toimeksiantajan
kayttoon.

Opas on toteutettu toimintatutkimuksena, jonka tarkoituksena on etsi@ ratkaisuja kaytannon
ongelmiin. Toimintatutkimukselle on tyypillistd edetd suunnittelusta toimintaan ja toiminnan
arvioinnin kautta takaisin suunnitteluun. Tyypillisia tiedon keruu menetelmia ovat kysely ja

havainnointi.

Oppaan laatiminen 1ahti liikkeelle tarpeesta tehda yhtaldiset ohjeet kiinteistoyhtididen
arvonlisakasittelyihin liittyen. Toimeksiantajalla ei ole olemassa yhtendisia ohjeita, joten uuden
henkilon perehdytys riippuu perehdyttajan ja perehdytettavan aktiivisuudesta, mika asettaa uudet
tyontekijat eriarvoiseen asemaan. Materiaali tehdaan sahkoiseen muotoon ja luovutetaan
pelkastaan sahkoisesti yrityksen kayttoon. Nain aineistoa on helpompi muokata ja paivittaa
tulevaisuuden tarpeita ajatellen.

Oppaan kohderyhmana ovat tilitoimiston nykyiset ja mahdolliset uudet tyontekijat ja harjoittelijat.
Oppaan sisaltd on pyritty pitdmaan mahdollisimman yksinkertaisena ja paapaino on kuvilla
tekstien sijaan. Tama esitystapa valittiin siksi, ettd oppaan haluttiin olevan pikemminkin pikaopas
kirjausten tekemiseen kuin varsinainen arvonlisavero-opas. Oppaan toimeksiantaja antoi vapaat
kadet oppaan tekemiseen, joten sisaltd ja oppaan esitysmuoto ovat opinndytetyon tekijan
suunnittelemia. Toimeksiantaja hyodyntaa Visma Fivaldi -taloushallinto-ohjelmistoa, joten oppaan
esimerkkikirjauksissa hyodynnetaan kyseista ohjelmistoa, mutta ohjeita voi myds soveltaa muihin
taloushallinto-ohjelmistoihin.

Oppaan sisalto valittiin teoriaan, havainnointiin ja kyselyihin pohjautuen seka kaytannon tyossa
eteen tulleiden tilanteiden pohjalta. Varsinaisen tyon tekeminen aloitettiin jo puolisen vuotta
ennen tyon valmistumista, jolloin kerattin yhteen prosesseja, joihin olisi hyva saada ohjeistus.

29



Varsinaisen tietoperustan kera@aminen aloitettin samaan aikaan tutustumalla saatavilla oleviin
kirjallisuuteen, lakeihin seka verohallinnon sivuihin. Naiden perusteella valittin sopivimmat lahteet
ja ryhdyttin pohtimaan tutkimuskysymyksia. Kasiteltavien asioiden painopisteet seka
tutkimuskysymykset tarkentuivat tyon aloituspalaverin jalkeen.

Tutkimuskysymysten valitsemisen jalkeen aloitettiin teoriaosuuden kirjoittaminen, mika eteni
nopeasti. Samalla aloitettiin oppaan sisallon hahmottaminen ja pohdittiin tarkemmin sen muotoa
ja esitystapaa. Toimeksiantajan kanssa kaytyjen keskustelujen pohjalta sovittiin oppaan lopullinen
esitystapa ja sisaltd. Ohjauspalaverin jalkeen teoriaosuuteen tehtiin lisdyksia ja muutoksia seka
annettiin ensimmainen versio oppaasta tyotovereiden kommentoitavaksi. Kommenttien jalkeen
opas ja raportti viimeisteltin esitettavaksi esitysseminaarissa. Kokonaisuudessaan prosessi
valmistui nopeasti ja haasteellisuudestaan huolimatta oli suoralinjainen toteuttaa, kun sisalto ja

teoria oli saatu ratkaistua.

Oppaan alussa olevasta sisallysluettelosta nahdaan koko sisalto ja sen avulla haluttua tietoa on
helppo etsia. Oppaan ensimmaisissa luvuissa on selitetty keskeisia kasitteita ja esitelty eri
kiinteistoyhtiotyypit ja niita koskeva lainsaadantd. Taman jalkeen oppaassa kaydaan lyhyesti lapi
arvonlisdverokaytantoa, joista esitetddn yleinen arvonlisdverovelvollisuus, verottomat

kiinteistoluovutukset, arvonlisaverokannat ja laskumerkinnat.

Taman jalkeen siirrytaan varsinaiseen kirjanpitokasittelyyn ja mukana ovat tililuettelo, brutto- ja
nettokasittely, arvonlisaveronlaskeminen, muutos bruttokasittelysta nettokasittelyyn, osittain
arvonlisaverolliset  kirjaukset ja arvonlisverottomat kirjaukset. Lisaksi kaydaan lapi
arvonlisaveron ilmoittaminen ja maksaminen. Oppaaseen on valittu kaytannon tydssa eteen

tulleita tilanteita, joten erityistapaukset on jatetty kasittelematta.

Oppaan kirjoittamisen aikoihin osassa keskinaisista kiinteistoyhtidista siirryttiin bruttokasittelysta
nettokasittelyyn, mika kuvataan myds oppaassa. Ohjelman valmistajan mukaan bruttokasittelya
kannattaa soveltaa asunto-osakeyhtidissa seka sellaisissa kiinteistoyhtidissa, joissa
hyodynnetaan kiinteistohallinto (KIHA) sovellusta. Kiinteistoyhtidissa voi soveltaa joko brutto- tai
nettokasittelya.
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7 JOHTOPAATOKSET

Tyossa haetaan ensiksi vastausta siihen, miten eri Kiinteistoyhtiomuodot eroavat toisistaan
arvonlisaverokasittelyn suhteen. Paasaantona tuntuu olevan, etta keskindiset kiinteistoyhtiot ovat
ainakin osittain arvonlisaverovelvollisia ja asunto-osakeyhtiot arvonlisaverottomia. Keskinaiset
kiinteistoyhtiot ovat tyypillisesti toimistotiloja, joissa harjoitetaan arvonlisaverollista toimintaa.
Asunto-osakeyhtidissa voi olla yksittdisida huoneistoja, jotka on erikseen haettu

arvonlisaverovelvollisiksi.

Toisena kysymyksena tutkitaan, miten arvonlisverojen kasittely vaikuttaa yrityksen kirjanpitoon.
Arvonlisaverovelvollisuus vaikutta ensiksi siten, etta yrityksella taytyy olla mahdollisuus eritella eri
verokannoilla olevat myynnit ja ostot erikseen. Tama yleensa edellyttaa sita, etta kirjanpidossa on
oltava ainakin nelja erilaista tilia esimerkiksi ostoille: Ostot 24 %, Ostot 14 %, Ostot 10 % seka
Ostot 0 %. Lisaksi tililuettelossa voi olla tili, jossa ei ole lainkaan verokasittelya

Myos osittaisesti arvolisaverovelvollisten kiinteistojen on huomioitava, miten arvonlisaverohyodyt
jaetaan. Kaytannossa tahan on kaksi mallia hyoty osakkaalle ja hyoty yhtiolle mallit. Kumpaa
naista kaytetaan, riippuu yhtiokokouksen paatoksesta.

Oppaan lahtokohtana on toimeksiantajan tarve saada yhtendiset ohjeet arvonlisverojen
kasittelyyn.  Opinnaytetyd koostuu arvonlisaverotuksen esittelysta ja historiasta seka
kiinteistoyhtididen kasitteiden kuvaamisesta ja eri Kiinteistoyhtiomuotojen esittelysta. Lisaksi
tydssa kuvataan arvonlisaveron kirjanpitokasittelya aina kirjaamiskaytannoista, laskumerkinnaista

ja vahennysoikeuksien rajoituksista ilmoittamismenettelyyn saakka.

Opinnaytetyo toteutettiin kvalitatiivisena ja toiminnallisena tyona. Kysymyksiin haettiin vastausta
alan kirjallisuudesta ja lainsaadannosta. Empiirinen osuus suoritettin  tydskentelemalla
toimeksiantajayrityksessa. Ty0 pohjautuu opitun teorian soveltamiseen kaytannon tehtavissa ja
opas sisaltaa todellisia tyossa eteen tulleita esimerkkitapauksia.

Oppaassa on tarkoituksellisesti mahdollisimman vahan tekstia, silla tarkoituksena oli luoda opas

kaytannon tyotehtavien hoitamiselle. Tiedot on esitetty luettelomuodossa yksinkertaisuuden
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vuoksi. Oppaan kohderyhmana ovat toimeksiantajan nykyiset ja uudet tyontekijat seka

mahdolliset harjoittelijat. Ohjeet kattavat seka perusasiat etta erityistapaukset

Oppaan laatiminen osoittautui haasteelliseksi mutta ehkd@ juuri haasteellisuutensa vuoksi
mielenkiintoiseksi. Haastavinta oli rajata kasiteltavat aiheet seka tydssa oli myos huomioitava
kaytossa ollut taloushallintojarjestelma ja sen tarjoamat mahdollisuudet ja rajoitteet. Tyon

valmistuminen oli nopeaa, kun kasiteltavat asiat ja yksityiskohdat oli saatu rajattua.

Oppaan hyodynnettavyys jatkossa on hyvin pitkalti kiinni siita, miten sitoutunut toimeksiantaja on
sen yllapitamiseen. Tiedot voivat paivittya vuosittain ja myos tietokoneohjelmien paivitykset
edellyttavat oppaan paivittamista. Olisi hyva sopia paivitykseen liittyvista prosesseista seka

vastuuhenkiloista.
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8 POHDINTA

Opinnaytetyon  lahtokohtana oli tehdd toimeksiantajalle  opas  kiinteistoyhtiGiden
arvonlisaverokasittelya varten. Tavoitteena oli tehostaa uuden tyontekijan perehdytysta seka
antaa samalla vanhoille tyontekijoille yhtenaiset ohjeet arvonlisaverojen kirjaamiseen. Oppaan
valmistuttua nykyinen henkilostd sai mahdollisuuden tutustua siihen ja arvioida sen sisaltoa.
Saatujen palautteiden pohjalta opasta pystyttin muokkaamaan ja taydentamaan. Henkiloston
yleinen arviointi oli, etta opas on hyddyllinen, mutta sen varsinaista testaamista ei viela tehty.

Oppaan toteuttamista varten kerattin tietoa eri lahteistd, esimerkiksi Kkirjallisuudesta,
ajantasaisista laeista, Kirjanpitolautakunnan ja Verohallinnon ohjeista. Lisaksi suurin osa tyosta
pohjautuu tekemiseen ja havainnointiin seka keskusteluihin tyokavereiden kanssa. Koska opas
on toteutettu toimeksiantajan tarpeista lahtien, niin oppaasta on jatetty pois sellaisia kohtia, mita
jossain toisessa kiinteistoyhtididen kirjanpitoa hoitavassa yrityksessa on otettava huomioon.
Tallaisia asioita ovat muun muassa omankayton arvonlisaverotus seka maahantuonnin

arvonlisaverotus.

Tyo toteutettiin toiminnallisena ja laadullisena tapaustutkimuksena, jossa hyddynnettiin olemassa
olevien lakien lisaksi kaytannon tyossa eteen tulleita tilanteita ja niihin liittyvia ongelmia. Tama
teki opinnaytetyon tekemisesta haasteellisen ja mielenkiintoisen. Toisaalta aiheen rajaaminen
tuotti ongelmia, mutta mielestani pystyin hyvin rajaamaan ei-relevantit asiat tyon ulkopuolelle.
Tosin tutkimuskysymykset seka painopistealueet vaihtelivat tyon edetessa.

Tyon aikataulu viivastyi hieman johtuen lahinna tyokiireista seka yksityiselaman kuvioista. Alun
perin arvioin, ettd tyo olisi ollut valmiina marraskuun puolivalin mennessa. Valmistumisen
kannalta aikataulun venymisella ei ollut suurta merkitysta. Tyon suunnittelu onnistui hyvin, silla
teoria sisaltd pysyi hyvin samanlaisena lapi koko opinnaytetyoprosessin. Oppaan sisaltd kattaa
kaikki keskeisimmat kirjaukset, joten siina mielessa olen tyytyvainen lopputulokseen.

Oppaan hyddynnettavyys jatkossa riippuu siitd, miten sitoutunut toimeksiantaja on sen
yllapitamiseen. Tiedot voivat paivittyd vuosittain ja myds tietokoneohjelmien paivitykset
edellyttavat oppaan paivittamista. Olisi hyva sopia paivitykseen liittyvista prosesseista seka
vastuuhenkildistd. Taman lisaksi oppaan sisaltoa olisi syyta pohtia, halutaanko sita laajentaa
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koskemaan muuta arvonlisaverokasittelya vai halutaanko tehda siita erillinen opas. Sisalto kattaa
talla hetkella vain keskinaiset kKiinteistoyhtiot ja asuntoyhtiot, joten pohdittavaksi jaa myos

tavallisten kiinteistoyhtididen osuus.

Arvonlisaverotus on tosi laaja aihe ja siita on kirjoitettu useita laajoja teoksia. Koska tyd pohjautui
olemassa oleviin tilanteisiin, oppaaseen otettiin mukaan vain kiinteistjen arvonlisaverotukseen
littyvat asiat. Tyossa jai siis kasittelematta useita arvonlisaverotuksen erityispiirteita esimerkiksi
maahantuontiin ja henkilostoasioihin liittyen. Opinndytetyossani jai myos kasittelematta
tarkemmin rakentamispalveluiden arvonlisaverotus, mutta aiheesta on olemassa lukuisia
opinnaytet6ita. Mahdollisena uutena opinnaytetyon aiheena voisi olla majoituspalveluiden
arvonlisaverollisuuden. Tama lahinna siksi, etta niin kutsutut Airbnb-majoitukset kasvattavat

suosiotaan ja joiden vuokraajien kohdalla tdma on jo ammattimaista toimintaa.
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1 Kasitteet

Veron peruste: tavaran tai palvelun veroton hinta.

Verokanta: alv-prosentti (24 / 14 /10 /0 %)

Suoritettava vero: myynnin arvonlisavero (= verokanta x veron peruste).
Vahennettava vero: ostojen arvonlisavero (= verokanta x veron peruste).
Tilitettava vero: myynnin arvonlisavero — ostojen arvonlisavero.

Vahennyskelvoton meno: meno, jonka sisaltdémaa arvonlisaveroa ei voi vahentaa.

2 Kiinteistoyhtiot ja sovellettava lainsaadanto

Asunto-osakeyhtio on keskinainen kiinteistoyhtio, joka omistaa tai hallinnoi yhta tai useampaa
rakennusta. Yli puolet pinta-alasta on oltava asuinhuoneistoja. Osakkeet tuottavat
hallintaoikeuden johonkin tiettyyn huoneistoon. Osakkaat maksavat vastiketta asunto-
osakeyhtiolle. Asunto-osakeyhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtiolakia.

Keskinaisessa Kiinteistoyhtiossa osakkeet tuottavat hallintaoikeuden tiettyyn huoneistoon tai
kiinteiston osaan. Osakkaalla on oikeus vuokrata hallitsemiaan tiloja edelleen ja han saa siita
vuokratuoton itselleen. Osakas maksaa yhtiolle vastiketta. Keskindiseen Kiinteistoyhtioon
sovelletaan joko osakeyhti6lakia tai asunto-osakeyhtiolakia.

Tavallinen kiinteistoyhtio on kyseessa silloin, kun osakkeiden omistus ei tuota hallintaoikeutta
tiettyyn tilaan. Osakkaat eivat maksa vastiketta, vaan yhtio vuokraa tiloja ja pitdd vuokratuoton
itsellaan. Mikali osakas haluaa vuokrata tilat itselleen, hanen on maksettava vuokraa
kiinteistoyhtiolle. Tavalliseen kiinteistoyhtioon sovelletaan osakeyhtiolakia.




3 Arvonlisaverotus

31 Verolliset kiinteistoluovutukset

AVL 29 §:ssa on maaritelty verolliset kiinteistoluovutukset. Tallaisia ovat:

. Eraat rasiteoikeudet
o maa- ja kiviainesten otto-oikeudet
o metsan hakkuuoikeudet
o metsastys- ja kalastusoikeuksien myynti ja vuokraus

. Hotelli- ja leirintaaluetoiminta

. Kokous-, nayttely- ja urheilualueiden luovutus
. Sailytyslokeroiden kayttéoikeuden luovutus

. llmoitus- ja mainostilojen vuokraus

. Automaattien tilavuokrat

3.2 Verottomat kiinteistonluovutukset

Verottomia kiinteistonluovutuksia ovat AVL 27.1 § mukaisesti kiinteiston myynti seka
maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muuhun niihin verrattavan
kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovuttaminen. Verottomia ovat siis:

. tontin ja muun maa-alueen myynti ja vuokraus
. asuin- ja likerakennuksen myynti
. asuin- ja liikerakennuksen vuokraus tai naiden osien (asuin- tai likehuoneiston) vuokraus

MyOs sahkon, lammon, veden tai muun vastaavan luovuttaminen verottoman luovutuksen
yhteydessa ovat verottomia. Energiahyddykkeen vahennysoikeus voidaan siirtaa verovelvolliselle
vuokralaiselle, vaikka vuokranantaja ei olisikaan arvonlisaverovelvollinen.




3.3 Vahennettavat ostot

Paasaannon mukaan arvonlisaverovelvollisen saa vahentaa toiselta arvonlisdverovelvolliselta
ostamiensa tuotteiden ja palveluiden, jotka tulevat vahennyskelpoisen liketoiminnan kayttoon,
sisaltdmat arvonlisaverot.

Vahennysoikeuden edellytyksena on, etta suoritetun veron maara voidaan todistaa esimerkiksi
laskulla tai maahantuontipaatoksella.

3.4  Vahennyskelvottomat ostot

Ei-arvonlisaverovelvolliselta tehdyt ostot.
Arvonlisaverottomaan toimintaan kohdistuvat kulut.
Yrityksen henkiloston asuinkaytossa olevat tilat

Edustustilat ja -menot

35 Arvonlisdaverokannat

Tavaroiden ja palvelujen myyntiin, maahantuontiin, yhteisohankintaan ja muihin verollisiin
liiketoimiin sovellettava yleinen verokanta on 24 % veron perusteesta.

Yleisen verokannan lisaksi Suomessa sovelletaan kahta alennettua verokantaa.
14 %:n verokantaa sovelletaan elintarvikkeisiin ja rehuihin seka ravintola- ja ateriapalveluihin.

Alinta 10 %:n verokantaa sovelletaan, kun myynnin tai muun verollisen liiketoimen kohteena on

. henkilokuljetukset

. majoituspalvelut

. likuntapalvelut

. elokuvanaytokset

. kulttuuri- ja viihdetilaisuuksien sisaanpaasymaksut

. televisio- ja yleisradiotoiminnasta saadut korvaukset
. laakkeet




. kirjat

. sanoma- ja aikakauslehdet

Nollaverokantaa (0 %) sovelletaan alla mainittuihin (na@ista hankinnoista on myos
vahennysoikeus):

+ arvonlisaverottomien vesialusten myynti, vuokraus ja rahtaus seka naihin aluksiin kohdistuvat
tyosuoritukset

+  jasenlehtien ja mainosten veroton myynti yleishyodyllisille yhteisoille

+  varastointimenettelyihin liittyva veroton myynti

+ vienti EU-alueen ulkopuolelle

+ tavaran myynti EU-maihin arvonlisaverovelvollisille ostajille

* muut kansainvaliseen kauppaan liittyvat tavaroiden ja palvelujen myynnit, esim. veroton
myynti diplomaateille ja kansainvalisille jarjestoille

3.6 Laskumerkinnat

Arvonlisaverolaissa on saadetty, mitd merkint6ja laskun tulee sisaltda. Kevennettyja
laskuvaatimuksia voidaan kayttaa, jos laskun loppusumma on korkeintaan 400 euroa, kyseessa
on yksityishenkildlle tapahtuva myynti, kyseessa on ravintola- tai ateriapalvelu tai henkilokuljetus
seka kun kyseessa on pysakaintimittareiden tulostama tosite. Kevennetyt laskuvaatimukset on
merkitty tummennuksella.

Kotimaan kaupan laskumerkinnét:

. Laskun antamispaiva

. Laskunnumero

. Alv-tunnus

. Ostajan alv-tunnus, kun ostaja on kaannetysti verovelvollinen
. Ostajan ja myyjan nimi- ja osoitetiedot

. Myydyt tuotteet / palvelut (maara ja laji)

. Toimituspaiva

. Veron perusteet

. Yksikkohinta ilman veroa




. Hyvitykset ja alennukset

. Verokanta

. Suoritettavan veron maara tai merkinta verottomuudesta

. Ostajan ollessa verovelvollinen merkinta ‘kaannetty verovelvollisuus’

. Jos kyseessa marginaaliverotus merkinta ‘voittomarginaalijarjestelma-kaytetyt tavarat’
. Jos laskulla muutetaan aiempaa laskua, viittaus ko. laskuun

Kevennettyja laskumerkintoja ovat:

. Laskun antamispaiva

. Myyjan nimi ja Y-tunnus

. Myydyt tuotteet / palvelut (maara ja laji)
. Veron maara / peruste verokannoittain

Mikali myyja ei ole arvonlisaverovelvollinen, laskuun ei merkita verokantaa eika veron maaraa.

Myyjan arvonlisaverovelvollisuuden voi tarkistaa osoitteesta www.ytj.fi.




4 Kirjanpitokasittely

Yrityksessa on kaytossa Visma Fivaldi kirjanpito-ohjelma. Esimerkit ovat kuvakaappauksia ko.
ohjelmasta.

4.1 Tililuettelo

Tililuettelo sisaltaa kaikki kaytdssa olevat kirjanpidon tilit seka selitykset niiden kaytosta.
Tilin nimessa tulee nakya, onko kyseessa verollinen vai veroton tili seka arvonlisaverokanta.

Alla esimerkki eri verokannoilla olevista myynti- ja ostotileista.

Yritys Pankkitiedot ~ Alv-maarity

Selte

Myynti 0% -
IMyyriti 10%

IMyyrti 14%

IMyyriti 24%

Myyriti (luottotappiot) 24%

IMyyrrti (satunnaiset) 24%

Myyriti (padomatuotot) 24%

IMyynti (lainaosuussuoritukset) 24%
(Ostot 0%

Ostot 10% —
(Ostot 14%

Ostot 24%

Ostot (satunnaiset) 24%

[Alv:n kasinkirjaus 999%

IMyyriti 14%

IMyyriti 24%

IMyyriti (luottotappiot) 24%

[Myyrrti (satunnaiset) 24%

IMyynti (pasdomatuctot) 24% -




4.2 Bruttokasittely

Bruttokirjausta kaytettdessa tavaroiden ja palveluiden myyntitulot ja ostomenot kirjataan
kirjanpitoon bruttomaaraisind arvonlisaveroa vahentamatta. Suoritettava arvonlisavero kirjataan
kuukausikohtaisesti arvonlisaverovelaksi ja vahennettava arvonlisavero arvonlisaverosaamiseksi.

08.02.19 oulun sahksnmyynti (1038) 024 1002,35 1002,35
1/2019
28.02.19 Kauden 201902 ALV-vahennys 184,00 808,35

(Ostolaskut) BC

Sahko Ostovelat ALV-saamiset
Osto 1002,35 1002,35

ALV-kirjaus 194 194

Mikali kiinteistoyhtio osittain arvonlisaverollinen, kirjataan verollisten ja verottomien osuuksien
prosentit suoraan tilien perustietoihin. Nain oikeat prosenttiosuudet kirjautuvat automaattisesti
verolliselle ja verottomalle tilille.

ErHarkeosuus suortukset Avtomootticijous

E>Markeosuussuortukset, ol [~. 100 031U ¥ Autom kirjoukset

SFHOtovastidest, Al T. Prosentti me mw
113020 Hotovastikkeet, Alv ! [ | all =
3022 Likehuoneistovastikeet, Alv (
BB 3023 Tokmisto- o tydhwonsistovasticest, AN : -
(T]2024 Varastotuoneistovastidest, Al Reskontratiedon kysyminen Poistolaskerta
3025 Artotalivastichaet, Alv | = | Poistotavat
TR Wl S tellnnd o insdBlinad Ak Curtrbdh Vhrmbddihvareh

201908 Autom.kirjauks 17190800003 08.08.19 Autom.kirjaus tositteesta 342,44

5190800004 (Ostolaskut), tili

5700, -35,21% 972,57:sta
201908 Ostolaskut 5190800004 08.08.19 oulun séhkénmyynti (1038) 024 972,57
7/2019




4.3 Nettokasittely

Visma Fivaldissa nettokasittelya ei voi hyddyntaa yrityksilla, joilla on kiinteistohallinto kaytossa.
Tallaisia ovat esimerkiksi asunto-osakeyhtiot. Nettokasittelya kaytettaessa suositellaan Ei-

verokasittelya tilin kayttoa.

'2_.9 10367 - Joski Tilidinti Oap2 - Perustiedot

Alv-médritykset |

Osto El verokasittelya

EU-palveluostot 24%

EU-myynti 0%

Arvonliséveroton likevaibto %

EU-palvelumyynti 0%

Alv:n kasinkirjaus 999%

Osto El verokasittelya %

Uusi osto 2 %

Alv:n késinkirjiaus %

Rakentamispalvelu, kaannetty alv myyr &

01.01.2010 0

Rak palv. vahennyskelpoiset ostot 24%

Mazhantuonti EU ulkop Y 24%

Maahantuonti EU ulkop A1 14%

Maahartuonti EU ulkop A2 10%

EU osto ei vah kelp 24%

1763 - Ostojen arvonliséverosaamiset

Tili Tilin nimi / selite

2850  Ostovelat, lyhytaikaiset / 1 oulun sahkdnmyynti (1038)
5700  Lammitys / 2 oulun sahkdnmyynti (1038) 9/2019
2972  Ostojen vahennettava arvonlisavero / 3 Vero

I Ostolaskut 5191004 07.10.19 Vero
I Ostolaskut 5191005 08.10.19 Vero
I Ostolaskut 5191006 08.10.19 Vero
Lammitys Ostovelat
Osto+ 224,07
ALVkirjaus

10

294 84
70,76

36560

53,34
70,76
47,35

ALV-saamiset

[ 70,76




44 Arvonlisaveron laskeminen

Arvonlisdveron maaran laskeminen verottomasta hinnasta:
veroton hinta x verokanta

esimerkiksi 100€x24 % =24 €

Verollisen hinnan laskeminen verottomasta hinnasta:
veroton hinta x (verokanta + 100 %)

esimerkiksi 100 € x 1,24 = 124 €
Verottoman hinnan laskeminen verollisesta hinnasta:
verollinen hinta / (verokanta + 100 %)

esimerkiksi 124 € /1,24 =100 €

Arvonlisaveron laskeminen verollisesta hinnasta:

verollinen hinta — (verollinen hinta / (verokanta + 100 %))

esimerkiksi 124 € - (124 €/1,24) =24 €

11




4.5  Muutos bruttokasittelysta nettokasittelyyn

Siirryttaessa bruttokasittelystd nettokasittelyyn laskuja ei saa olla kierrossa. Kierrossa olevat
laskut on poistettava ja syotettava uudelleen muutoksen jalkeen.

Muutos tapahtuu Ostoreskontrassa valitsemalla Bruttoké&sittelyn sijasta Nettokasittely.

o

2971 - Myynnin suoritettava arvonlisdvero

Kirjanpitotilien ALV-maaritykset tarkistettava vastaamaan verollisia tileja.

LRLLILE (W08 (K § fc\

[ Y B
ALY-kasittely b

| Myyrti 24% |G laL
e e ;:‘,:,:....,:., s
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4.6 Osittain arvonlisaverolliset kirjaukset

Kun kKiinteistoyhtion kirjaamisessa kaytetaan nettokirjausperiaatetta, joudutaan kirjaukset
jakamaan manuaalisesti verollisille ja verottomille tileille.

Alla olevassa esimerkissa laskun kokonaissummasta on 64,79 % on arvonlisaverollista ja loput
35,21 % on arvonlisaverotonta. Jako on saatu arvonlisaverovahennykseen oikeuttavan ja
vahennyskelvottomassa kaytossa olevien tilojen pinta-alojen suhteen perusteella.

Lisaasetukset
TILI VEROLLINEN SUMMA
5445 - lImastointi-, vesi- ja viem.jarj. sulatus-, nuohous ym alv 400,09
54451 - limastointi-, vesi- ja viem.jarj. sulatus-, nuohous alv0 217,43

Rivit yhteensa

Veroton summa: 540,08
Verollinen summa: 617,52
Vero: 77.44

4.7 Arvonlisaverottomat kirjaukset

Asuntoyhtididen laskut kirjataan bruttomaaraisina 0 % verokannalla, vaikka ne sisaltavatkin
arvonlisaveroa.

TILI VEROLLINEN SUMMA

5480 - Muut kayton ja huollon kulut 229,40
Tilidintikoodi Tili 5480 - Muut kayton ja huollon ki
Verokanta Ostot 0% Selite Tarvikkeita
Veroton summa 229,40 Vero 0,00

Rivit yhteensa

Veroton summa: 229,40
Verollinen summa: 229,40
Vero: 0,00

HUOM! Arvonlisaverottoman vuokrauksen yhteydessa luovutetusta pysakodintipaikasta ei
makseta arvonlisaveroa. Tallaisia ovat yleensd asuntojen vuokrauksen yhteydessa sovitut
pysakointipaikat. Myos erillisessa pysakointinallissa olevat paikat ovat talloin arvonlisaverottomia.
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5 Arvonlisaveron ilmoittaminen ja maksaminen

Arvonlisavero kohdistetaan sille  kaudelle, jolloin sen suorittamisvelvollisuus — syntyy.
Suoriteperusteisessa kirjauksessa arvonlisavero kohdistetaan tavaran tai palvelun toimittamisen
paivamaaran perusteella.

Esimerkiksi, jos tavara toimitetaan helmikuussa ja lasku paivataan maaliskuulle, niin
arvonlisavero kohdistetaan helmikuulle ja ilmoitetaan sek& maksetaan viimeistaan 12. huhtikuuta.
Jos kaytetdan laskuperusteista menetelmaa, arvonlisavero kohdistetaan maaliskuulle ja
maksetaan viimeistaan 12.5.

Bruttokirjausta kaytettdessa on ensin ajettava ALV-automaattiajot. Tama Ioytyy Taloushallinto
valilehdeltd -> Kirjanpito ja sieltd ALV-automaattikirjaus. Kasiteltdva kausi on se, jolta ALV-
maksetaan.

73 Arvonlisaveron automaattikiiaus 7077

tOMAD Quirt Tynethalede EaMmsinaide (Mo

BhcilL U C T )
al et Tiotees 1 e .
R Kasitettava kausi
Vs bwn Bend ldinvd
L - o
Teasbirn
[ AT Lt e o .
5 e Kasiteltava tositelsji
Tou s s i [Kaikki paitsi avaava saldo j
Tou b ann bt iow s
ALY-automasttikirjausten tositelaji
| Autom kirjaukset -
gttt | o o e et Weokave fobe
Oy S ) O et e I Wy Miwy v bigo Seuraava tosite
orptaw | T 0w B atwn St b e odoon ey * i
SRR Teaevan “ | 17190800002 .
== P—— 1 1 |
LT Ly
Tou bewpd0n Jerund edst Poistu Kirjaa I

HUOM! Nettokirjausta kaytettdessa automaattiajoja ei tarvitse ajaa. Fivaldi iimoittaa, ettei
kasiteltavia tietoja ole!!

Tiedot lahetetaan valilehdelta Taloushallinto ja sielta Kausiveroilmoitus.

Tarkista, ettd maksukuukausi on oikein.
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Seuraavaksi valitaan se yritys, jonka tietoja halutaan lahettaa

362268 Annan Puikk Oy

362268 Annan maliyritys, keknuri

62270 Annan Koulutusyritys Oy

367290 ANNAN LIKEKRJURI ALV-TILIT MaLL
362291 Kiraphoputibd Oy

362292 MALLIYRITYS LIKEKIRILRI
362293 Kinanpio Oy

362294 Malymtys, hkehinun pitks

362295 Annan Kinanpo Oy

362296 MALUYRITYS LIKEKIRJURILYHYT
362297 Annan Putikda Oy

362298 L

367290 Malynitys bkekinun

Nimoituksan tekemninen

Valitse luo ilmoitus valituista

Tulosta valitut: Koko kausiveroilmoitus tai Vain ALV-ilmoitus

ARVONLISAVERON TIEDOT

Kuukausi

10 2019

201908 (el ) 5

1234567-1

0000001-9

1234567-1

0000001-9

123458671

12346671

Muutosaika: 11.12.2019 09:37

limoitusta & ok luotu
Imoitusta & ole oty
limaitusta & ole luotu
Imortusts e ole oty
limoitusta & ols luoty
Imoitusts e ole oty
limaitusta & ok luoty
Imoitusts e ole oty
Imoitus on hichs
Imaitusta & ole oty
Imoitus o oty
Imoiusta &l ole oty
Imortusta & ole oty
limoitusta & ok luotu

a " 2o 2 er

301 24 %:n vero

1122,58

302 14 %:n vero

303 10 %:n vero

304 Vero tavaroiden maahantuonnista EU:n ulkopuolelta

305 Vero tavaraostoista muista EU-maista

306 Vero palveluostoista muista EU-maista

318 Vero rakentamispalvelun ostoista

307 Kohdekauden vahennettava vero

648,57

308 Maksettava vero / Palautukseen oikeuttava vero (-)

474,01
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aksaminen
ankkiyhteys:
aajan nimi:
iitenumero:
rapaiva:
umma:

500001-2253504
Verohallinto

RF65 6001 3546 3640
12.12.2019

474,01 ALV 474,01

|Aikaisemmin iimoitettu ALV + Muut

Kun maksukuukauden kausiveroilmoitukset on tarkastettu ja valmiit [ahetysta varten, paina
Laheta ilmoitus valituista -painiketta. Ohjelma pyytaa talldin kayttajan Katso-tunnisteen mukaiset
kayttajatunnuksen, kiintedn salasanan ja vaihtuvan salasanan, joilla kirjaudutaan lahetys-
toimintoon.

hatso-tunnistetiedo!

hd7c9u

_

Lahetyksen jalkeen ohjelma nayttaa viestin lahetyksen onnistumisesta.

Forms

Lahetettiin 1 sanomaa, naista vastaanotetuiksi kuitattiin

1 kpl ja virheellisina hylattiin 0 kpl
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6 Vapaaehtoinen arvonlisaveroverovelvollisuus

Hakeutujana voi olla kiinteiston omistaja, kiinteistoyhtio, vuokralainen tai kiinteistoyhtion osakas.

Hakeutumiseen tarvittavat lomakkeet l0ytyvat osoitteesta: www.ytj.fi Osakeyhtiot voivat tehda
ilmoituksen my0ds edella mainitussa osoitteessa.

Lomakkeeseen on merkittava, mita kiinteistoa tai sen osaa hakeutuminen koskee.

7 Tilinpaatoskirjaukset

Kirjanpitolautakunnan  yleisohjeessa sanotaan, etta kiinteistoyhtididen tilinpaatoksessa
suoritettava ja vahennettava arvonlisavero lasketaan yhteen ja taseeseen merkitdan niiden
erotus.

2970 Arvonlisdverovelka ( TP)

Kausi Tositelaji Tosite Pvm Selite Debet Kredit Saldo
201812 Pkviennit 8181203 31.12.18 Palautettava alv 12/2018 125,10 42,97
201812 Pkviennit 8181204 31.12.18 Tilinpaatossiirto alv-saamistilille 42,97 0,00

125,10 42,97 82,13
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8 Lahteet

Arvonlisaverolaki 30.12.1993/1501

Kallio, M., Korpelainen, T. & Ojala, M. 2019. Kiinteistdjen arvonlisaverotus. Helsinki: ST-Akatemia
Oy.

Kirjanpitolautakunnan ohjeet
Visma Fivaldi Kasikirja: Kausiveroilmoitus

www.vero.fi
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