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Majoitustoiminnan arvonlisaverotus

Artikkelissa keskitytddn majoitustoiminnan arvonlisaverotuskysymyksiin, kun lyhytaikaista
huoneiston vuokrausta harjoittaa liiketoiminnastaan arvonliséaverovelvollinen yhtio.

9.10.2023 Pirkko Hautamaki

Arvonlisaverolaissa kiinteiston ja huoneiston vuokraus on vapautettu arvonlisdverosta (AVL
27 §). Majoitustoiminta on kuitenkin poikkeus. Se on alennetun verokannan (10 %) alaista
toimintaa, kun se tapahtuu hotelli- ja leirintdaluetoiminnassa tai ndihin verrattavassa
toiminnassa (AVL 29 §).

Jos arvonlisdaverollista majoitustoimintaa koskevat edellytykset eivat tayty, on tietyin
edellytyksin mahdollista hakeutua verovelvolliseksi kiinteiston vuokrauksesta tai muusta
kiinteiston kayttdéoikeuden luovutuksesta (AVL 30 §). Talloin vuokrasta suoritetaan
arvonlisavero yleisen verokannan mukaisesti. Kiinteiston kayttooikeuden luovutuksesta
arvonlisaverovelvolliseksi voi hakeutua, jos huoneiston kayttéoikeuden luovuttaa siina
arvonlisaverollista liiketoimintaa harjoittavalle toimijalle. Kiinteiston loppukayttdjan
toiminnan on siis oltava arvonlisdverovahennykseen oikeuttavaa toimintaa, esimerkiksi
arvonlisaverollista majoitustoimintaa. Jos ndma edellytykset eivat tayty eika
vuokraustoiminta tapahdu lainkaan liiketoiminnan muodossa, se voi olla verotonta myos AVL
1 §:n perusteella. Tarkemmin asiasta 16ytyy Verohallinnon ohjeesta Hakeutuminen
arvonlisdverovelvolliseksi kiinteiston kdyttéoikeuden luovuttamisesta. Tassa artikkelissa

keskitytdan kuitenkin AVL 29 §:ssa tarkoitettuun arvonlisaverolliseen majoitustoimintaan.

Kiinteiston tai huoneiston vuokrauksen arvonlisavero

Maioitus- Kiinteiston
vz(/oLt(?'n;a \/Ae\;ft;';ga toimir‘:taa 10 % kayttooikeuden
0
AVL 29 § luovutusta 24 %

AVL 30 §

Vuokraustoiminnan arvonlisavero on siis tilanteen mukaan joko
0 %, 10 % tai 24 %.
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Se, milloin kyse on arvonlisaverollisesta majoitustoiminnasta, ei ole aivan
yksiselitteista, eika siihen ole yleispatevaa suoraa vastausta. Arviointi tehdaan
tapauskohtaisesti tosiseikkojen perustella. Selvitettavia asioita ovat:

o Onko kyse hotelli- ja leirintdaluetoiminnasta tai niihin verrattavasta
majoitustoiminnasta?

e« Onko kyse tilapéisesta majoittamisesta?

o Harjoitetaanko majoitustoimintaa liiketoiminnalta edellytetyssa
laajuudessa?

Toiminta on hotelli- ja leirintdaluetoimintaan verrattavaa, kun toiminnan tarkoituksena on

o kalustettujen huoneiden tai muiden vastaavien majoitustilojen tarjoaminen
o tilapadiseen majoitustarkoitukseen ja
e toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti

Majoituksen on siis ehtojensa puolesta oltava aito vaihtoehto majoitukselle hotellissa tai
muussa vastaavassa. Tilapdisyytta ja lyhytaikaisuutta voi osoittaa keston lisdksi muun muassa
paiva- tai viikkovuokra, markkinointi lyhytaikaisena majoituksena, lyhyt irtisanomisaika,
oheispalvelut ja asunnon kalustus. Olennaisinta arvonlisaverollisen majoitustoiminnan
arvioinnissa on kuitenkin toiminnan ammattimainen harjoittaminen, koska arvonlisaveroa

suoritetaan vain liiketoiminnan muodossa tapahtuvasta myynnista.

Mita tarkoitetaan ammattimaisella toiminnalla? Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun
lain esitdiden mukaan (HE 138/2004) ammattimaisuutta arvioitaessa perustava seikka on,

ettd toiminnalla tavoitellaan tulosta.

Kun esimerkiksi yhtioé vuokraa Airbnb:n kautta omistamaansa yhta lomahuoneistoa
satunnaisesti, tdima ei yleensa tayta arvonlisaverollisen majoitustoiminnan edellytyksia.
Varsinkaan silloin, jos yhtio kdyttda huoneistoa myos muussa kaytossa, esimerkiksi

edustustilana tai henkilokunnan virkistyskaytossa.

Yhdenkin huoneiston vuokraus voi silti olla arvonlisdverollista, jos vuokraus on aktiivista ja
voittoa tavoittelevaa ja myos muut edellytykset tayttyvat (kalustettu huoneisto,
tilapdismajoitus). Jos huoneistoja on useampi, majoitustoiminnan tunnusmerkit tayttyvat

todennikoisemmin.



Saako vuokraustoiminnan kulujen arvonliséaverot
vahentaa?

Jos toiminta on arvonlisaverollista majoitustoimintaa, vuokratulosta (majoituspalvelun
myynnistd) suoritetaan alennetun verokannan (10 %) mukainen arvonlisavero. Talloin
majoitustoiminnasta aiheutuneiden hankintojen arvonlisdvero on vahennyskelpoista yleisten
AVL sadanndsten mukaisesti (AVL 102 §). Mikali huoneisto on myods omassa tai henkildston
kaytossa taikka yrityksen edustuskaytossa, ndiltd osin arvonlisdveroa ei voi vahentaa (AVL
117 §, AVL 114 §). Edustus- ja henkilokuntakaytto vaikuttavat lisdksi majoitustoiminnan
ammattimaisen harjoittamisen arviointiin, eli ndma kayttétarkoitukset voivat jopa estaa sen,

ettd kyse olisi verollisesta majoitustoiminnasta.

Jos toiminta ei taytad arvonlisdverollisen majoitustoiminnan edellytyksia, siihen liittyvista
hankinnoista ei voi vahentda arvonlisdveroa. Arvonlisaverollista liiketoimintaa harjoittavalla
yhtiolla on tdlloin seka arvonlisaverollista liiketoimintaa etta arvonlisdverotonta
majoitustoimintaa. Arvonlisaverojen vahentdminen riippuu siitd, kummasta toiminnasta on
kysymys. Jos kuluja ei voi kohdentaa suoraan vihennykseen oikeuttavaan ja
arvonlisdaverottomaan toimintaan, kulut pitda jakaa niin sanotulla yleiskuluperiaatteella (AVL
117 §). Laskutapaa kulujen jakamiseksi ei ole laissa eikd Verohallinnon ohjeissa maaratty.
Jako pitda tehda siten, ettd se johtaa mahdollisimman oikeaan tulokseen. Jakoavaimena
voidaan kayttaa liikevaihtojen suhdetta, pinta-aloja, ty6tunteja tms. riippuen toiminnasta ja
yrityksen tuloeristd. Usein kdyttokelpoinen jakoavain on liikevaihtojen suhde, mutta
esimerkiksi ratkaisussa KHO 2015:183 liikevaihtojen suhteen perusteella tehty laskelma ei
antanut tdsmallisinta tulosta. Pddasia kuitenkin on, etta laskelma on tehty ja sen oikeellisuus
pystytddn perustelemaan. Jos vuokrattavia kohteita on useita, voi olla tarpeen tehda jokaiselle

kohteelle oma laskelmansa.

Mika arvonlisaverokanta oheispalveluille?

Majoituspalvelujen yhteydessa tarjottavien oheispalvelujen arvonlisdverotus maaraytyy sen

mukaisesti, ovatko palvelut erillisia palvelusuorituksia vai liittyvatké ne majoituspalveluun.

Kun majoituspalvelun kayttaja itse ei voi vaikuttaa oheispalvelujen maaraan ja hintaan,
myydyt palvelut katsotaan liittyvan majoitukseen. Ndidenkin palvelujen osalta verokanta on
10 prosenttia myytdessa arvonlisaverollista majoituspalvelua. Tyypillisesti majoitushintaan

sisdltyvia palveluja ovat siivous ja liinavaatteiden vaihto seka wifi- ja maksulliset tv-kanavat.



Alennettua majoituspalvelujen verokantaa ei sovelleta lisdpalveluihin, jos asiakas voi itse
vaikuttaa palvelujen maaraan. Ne ovat talloin majoituspalvelusta erillisid palveluja. Aamiainen
ja minibaarin tuotteiden myynti eivat ole majoituspalvelulle liitdnnaisia ateriapalveluja tai

elintarvikkeita. Ne laskutetaan omalla verokannallaan.

Enta jos valittajayritys ei ole Suomessa
arvonlisaverovelvollinen?

Vuokraus voidaan hoitaa joko suoraan itse tai muun osapuolen avulla, esimerkiksi Airbnb:n
tai Lomarenkaan tai vastaavan alustan kautta. Arvonlisdverotukselliseen kasittelyyn

vaikuttavat seuraavat asiat:

e onko kyseessa vilitys- vai komissiotoiminta
e huoneiston omistajan oma arvonlisdverovelvollisuus ja
o mahdolliset kansainvalisten palvelujen arvonlisdverotusta koskevat sidannokset

Ulkomaiset majoituksen valityspalvelua tarjoavat alustat haluavat usein valttaa
komissiokaupan soveltamista, koska asiamiehelle, eli alustapalveluja tarjoavalle yritykselle,
voi syntya siitd arvonlisdverovelvoitteita toiseen valtioon. Sopimukset ovat usein pitkia,
monimutkaisia ja englannin kielelld laadittuja, joista voi olla vaikea saada selvaa, onko kyse
valityksesta vai komissiokaupasta. Silti arvonlisdverovelvollisen pitaa pystya selvittamaan,
miten se hoitaa omat velvoitteensa oikein. Komissiokaupan ja vélitystoiminnan
arvonlisaverokasittelysta on erillinen Verohallinon ohje Komissiokaupan ja valitystoiminnan
arvonlisaverotus. Petri Salomaa on avannut asiaa Tilisanomien artikkelissa Komissio- ja
valityskauppa arvonlisdverotuksessa ja Leena Rekola-Nieminen kirjanpidollista kasittelya

artikkelissaan Komissiokauppa, valitysmyynti ja kaupintavarasto kirjanpidossa.
Majoituspalvelun valittdava yritys voi olla muualla kuin Suomessa arvonlisaverollinen

(esimerkiksi Airbnb). Ndissa tilanteissa sovelletaan kansainvalistd kauppaa koskevia
arvonlisdverosaannoksid. Suomessa sijaitsevien majoituskohteiden majoituspalvelujen
arvonlisdvero maaraytyy Suomen arvonlisdverolain mukaan (AVL 67 §). Kun valityspalvelun
ostajana on elinkeinonharjoittaja, eli esimerkiksi tassa artikkelissa tarkoitettu osakeyhtio,
valityspalkkioon sovelletaan AVL 65 §:n yleissdaantoa. Palvelu katsotaan silloin myydyksi siina

valtiossa, jossa on valityspalvelun ostajan kotipaikka.

Esimerkki: X Oy:n huoneisto sijaitsee Kuopiossa ja vilittdjd A ei ole Suomessa

arvonlisdverovelvollinen. Koska X Oy:n kotipaikka on Suomi, vdlityspalkkion arvonlisdverotus
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mddrdytyy Suomen lainsddddnnén mukaisesti. Kun A ei ole rekisteréitynyt alv-velvolliseksi
Suomessa, X Oy suorittaa vilityspalkkiosta kddnnetyn arvonlisdveron Suomeen.

Suomessa olevan huoneiston arvonlisdaverollista majoitustoimintaa harjoittava omistaja
suorittaa majoituspalvelun myynnista 10 prosentin arvonlisdveron ja ulkomaisen
valittdjayrityksen palkkiosta 24 prosentin kddannetyn arvonlisdaveron. Valityspalkkion
kaannetty arvonlisdavero ja muiden asuntoon liittyvien hankintojen arvonlisdavero

vdhennetddn yleisten AVL-sdanndsten mukaisesti.

Esimerkki: Arvonlisdverollista majoitustoimintaa harjoittava A Oy vuokraa Pyhdtunturilla
olevia lomahuoneistojaan ulkomaisen vilittdjdn kautta oheispalveluineen hintaan 1 000
€/huoneisto. Vilittdjdlld ei ole suomalaista alv-tunnusta, vaan se kdyttdd irlantilaista VAT-
tunnistettaan. Vdlittdjd ottaa vdlitystoiminnastaan 3 %:n palkkion ja tilittdd A Oy:lle 970
€/huoneisto.
Esimerkissd on kyse vdlitystoiminnasta. A Oy suorittaa majoittujan maksamasta
majoituspalvelusta 10 %:n arvonlisdveron ja ulkomaisen vilittdjdn vdlityspalkkiosta 24 %:n
kddnnetyn arvonlisdveron.
A Oy voi vihentdd kddnnetyn arvonlisdveron ja muiden asuntoon liittyvien hankintojen
arvonlisdverot yleisten AVL:n sddnnésten mukaisesti. Tdssd esimerkissd vdlityspalkkio liittyy
arvonlisdverolliseen majoitustoimintaan, ja silld perusteella sen arvonlisévero on
vdhennyskelpoinen.
Yhden huoneiston osalta pankkiin tilitetddn 970 €, joka muodostuu arvonlisdverollisesta
majoituspalvelusta (1 000 €) ja siitd vidhennetystd vilityspalkkiosta 30 €.
e Arvonlisiverollinen majoituspalvelu = 970 € + 30 € =1 000 €, josta 10 % alv = 90,91 €
1000€x10/110=9091€
o =>veron peruste 1 000 € -90,91 € =909,09 €
e Suoritettavat verot:
o Majoituspalvelun myynti majoittujalle: 909,09 € x 10 % = 90,91
€Vilityspalkkion kddnnetty alv: 30 € x 24 % = 7,20 €
e Vihennettdvidit verot:
o Vilityspalkkion kddnnetty alv: 30 € x 24 % = 7,20 €

o ja muut mahdolliset vihennyskelpoisten kulujen alv:t.
Lopuksi

Arvonlisdverotuskasittelyyn vaikuttaa se, mikd on vuokrattavan huoneiston kayttotarkoitus ja
toiminnan tosiasiallinen luonne. Yksiselitteista vastausta ei ole siihen kysymykseen, montako

huoneistoa pitaa olla vuokralla, jotta kyse on arvonlisaverollisesta majoitustoiminnasta. Jos



vuokraus on ammattimaista ja aktiivista, jo yksittdisen huoneiston vuokraustoiminta voi olla
arvonlisaverollista. Verohallinnon ohjeessa Majoitustoiminnan arvonlisdverotus on
esimerkkeja, joista saa viitteitd, missa tilanteissa on kysymys arvonlisaverollisesta
majoitustoiminnasta ja milloin toiminta ei tayta naita kriteereja. Huoneiston omistajan on
tarkea huolehtia, ettd dokumentointi huoneiston/huoneistojen kdytdsta on kunnossa ja
laskelmat kulujen kohdentamisesta on laadittu.

Vaikka artikkelissa on kaytetty esimerkkina Airbnb:td, samat verotukselliset perusperiaatteet
koskevat myos suomalaisia loma-asuntovuokrauspalveluja. Arvonlisdvero maaraytyy sen
valtion lain mukaan, missa huoneisto sijaitsee. Verotuksen oikean menettelyn
varmistamiseksi voi joskus olla tarpeen hakea ennakkoratkaisua. Arvonlisaverotuksen voi
varmistaa myos hakemalla kirjallista ohjausta. Suomen Verohallinto voi antaa vain Suomen

arvonlisaverotusta koskevan ohjauksen tai ennakkoratkaisun.
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