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Taman opinnaytetyon tavoitteena on ollut selvik@@eiston uudisrakennuksista ja
peruskorjauksista palautettavan arvonlisaveron ayégminen kiinteiston kayttdtarkoituksen
muuttuessa. Tydssa on keskitytty paaasiassa ldtikguppaan.

Suomen arvonlisédverolain mukaan aktivoituihin lgistdihin liittyvan arvonlisaveron
saastumisaika on viisi vuotta uudisrakennuksepdaiskorjauksen valmistumisesta.
Arvonlisaverolain mukaan arvonlisavero ei kulu taéana. Kiinteiston kayttétarkoituksen
muuttuessa verollisesta verottomaan, syntyy yréifkgalautusvelvollisuus. Painvastaista
mahdollisuutta arvonlisaverolaki ei tunne.

Arvonlisadverodirektiivin mukaan saastumisaika oisiwuotta mukaan lukien hankintavuosi.
Arvonliséavero kuluu viidenneksella vuosittain. Kston kayttotarkoituksen muuttuessa
verottomasta verolliseen on yrityksella mahdollshyddyntaé investointeihin sisaltyneita
arvonlisaveroja saastumisaikana.

Kansallista lainsaadantéa voidaan aina noudattatiammikali pakottavan direktiivin
tulkinta antaa edullisemman vaikutuksen, voidadresivedota. Verohallituksen vuoden
2006 lopussa antaman ohjeen mukaan yritysten btitsahoudattaa joko direktiivia tai
arvonlisaverolakia, mutta valittua linjaa on nowdt#tva. Arvonlisaverolain kiinteist6ja
koskevan muutoksen odotetaan tulevan voimaan vupdes alussa.
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SISALLYSLUETTELO

I o o F= T o | (o TP PUPPTRTPPRPPTR 4
2 KIINTEISTOKASITE ...ttt ettt e e e e e e e e e e e e s s et e e et e e e e e e e e e e e e e e s annnnns 6
2.1 Kiinteistokasite arvonliSAVerotUKSESSa........c.covveviiiiiiiiiiiiiiee e 6
2.1.1 MAA-AJUBET ...ttt e e e e e e e 7
2.1.2 RAKENNUKSEL ...ttt ae e e b s 7
2.1.3 Pysyvat rakennelmat.............ooviiieceeee e e e e ee e e e e 7
2.1.4 KAYHOTATKOITUS ...t e e e e e et neenne e s eeeennn s 8
2.2 KiinteiStOKASItE AIreKLIVISSA. .......iiiieeeeeiiiiiiiiiiiiiiee e 8
3 Rakennusaikaisen arvonlisAveron KASIEIY . ... 9
3.1 Kiinteistdon arvonlisdverokasittelyn taustaa . .....ccoveeeeeereeieieieiiii s 9
3.2 Veron kasittely arvonlisaverolain MuKaan ........eveviiiiiiiiineeeeeceeeeeeee 10
3.3 Veron kasittely direktivin MUKaaN .............eeeiiiiiiieieieeeceeeeeeee e 12
3.4 Uudenkaupungin tAPAUS ..........cceeeuurimmmmmmma e e e e eeeeeeeeeeeeeesnsssnnn e s aseaaasaaeaaaaeaaaes 14
4 Arvonlisdverolain suhde direKUiVIIN ........ oo 16
5 VerohallitUKSEN ONJE........oooiiiiiiiieeit ettt e e e e et e e e e e e e e e e e e e eaeeennnn s 18
5.1 OhjJEEN TAUSTAA. .......ceeeeeeiiiiiiiiiiiieee e e e e e e e e e e ettt s e s s e e e e e e e aaaaaaaeaaeaaeeeeeeannnnnnnnns 18
5.2 ONJEEIN SISAILO ...t ete e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaaarraaaaa 18
5.3 Vahennyksen tarkiStaminen...........cooiiiiieeeiieeiiiiices e e e e e e e eeeeeeeeeee e 19
5.4.Veron iIMoOIttamiNeN.........ooiiiiiiiii et 21
5.5. Palautuksen hakeminen ................ e e e e ees e e e e 22
TGN Y/ 0= B 1] = SRR 22
5.7 Valitun tavan noudattaminen............. o eeeeeeiruenmminane e e e e eeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeneennnnns 22
6 Kiinteiston myynti ja arVONIISAVEIO .........cceeeuuiuiiiiiiiiiiee e ee e 25
6.1 LilKetOIMINTAKAUDPPA ... eeeitiiiiie et e ettt as 25
I (1T ] (=T 1 (0] €= U o] o - S 26
7 Vaatimukset Kirfanpidolle ............. e 28
4% R o 1S L1 =T 0 [T TS V1 Y72 28
7.2 Kirjanpidon SEIVIEYKSEE.... ... s 29
7.3 Palautettavan veron kirjaaminen ja Kasittely............cccceoeiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeenns 29
8 AVOIMEL KYSYMYKSEL ...t ettt enne e e e as 31
S B o] o] 010 17= 1 = AT PPPPTPUPPPTRPPIN 33
= 11T SRR 34
== PP T TP R T RTTRPPP 36
0 OO PPPPPPTTUPPURRPT 36

LITEE 2.ttt e ettt e e et e e R R e e e e e e e e e n e e e e e 37



1 Johdanto

Kiinteiston arvonlisaveron maaraytyminen on meékitt osa yrityksen
liketoimintojen jarjestelyd. Tehtaan rakentamit@inperuskorjaus vaatii
investointeja, joiden maara saattaa nousta jogaaoniin euroihin.
Arvonlisavero muodostaa tasta summasta 18,03 %.

Kun kiinteist6 myydaan toiselle yritykselle, jokejatka liiketoimintaa,
syntyy arvonlisaveron palautusvelvollisuus saastajan puitteissa.
Vaikka ostajalla olisi vastaava vahennysoikeustygyhkuitenkin
rahoitustarve veron maksamisen ja veronpalautukdkifa. Yrityksen
kannalta veron suuruus ei ole yhdentekeva, sillip&sta maaraytyva
varainsiirtovero lasketaan koko kauppasummastanam hinnoiteltu
myds arvonlisavero.

Kiinteiston arvonlisaveron maaraytyminen kiinterst@yttotarkoituksen
muutostilanteessa alkoi kiinnostaa aiheena, kogkaaikassani
suoritettiin liiketoimintajarjestelyitd. G Oy on®uonalainen keskisuuri
teollisuusyritys, jonka liiketoiminta jakautui ka®n erilliseen toiminta-
alaan. Perheyrityksena toimineen G Oy:n omistajavat
osakeomistuksensa uusille omistajille maalisku@8€b. Uudet
omistajat alkoivat jarjestella uudelleen yritykgemmintaa ja paattivat
luopua toisesta liiketoiminnan alasta.

G Oy myi osan liiketoimintaansa A Oy:lle huhtikuasz006 ja
liiketoimintakaupan mukana siirtyi myos rakennelnaska
kiinteistoihin oli juuri tehty merkittdva peruskarjs ja myos
tehdasrakennusta oli laajennettu, tuli selvitettavkauppaan liittyva
arvonlisavero. Nama peruskorjaustyot olisivat noséh palautettavan
arvonlisaveron maaraa ja nain ollen kauppahintazomlisaverolaki
uudistettiin vuonna 2005, jolloin AVL 62 §:n poistanen sekd 19 a 8:n
lisdaminen vaikuttivat myos liiketoimintakauppoj@vonlisdveroon.
Kun ostaja jatkaa liiketoimintaa, mukana siirtyrexidakennusten ja
rakennelmien osalta ei tarvinnut huomioida kiirtt§en arvonlisdvero-
palautusta. Sen sijaan kaupasta syntyi 209 f 8kaman
selvitysvelvollisuus.

Kun G Oy:ssé pohdittiin kiinteiston arvonlisavero@araytymista
mahdollisten tulevien kauppojen yhteydessa, kawi, ietta Suomen
arvonlisaverolaki ja EU-direktiivi eivat ole yhterésia kaikilta osin.
Tama on kaynyt ilmi Uudenkaupungin tapauksess&ageuioksi
verohallitus on laatimassa esitysta uuden arvorgisfain pohjaksi.
Uuden lain voimaantulopaiva on todennakoisest20a8. (Aarila 2006:
154 ja Nielsen 2006: 2.)

Koska kiinteiston mahdollisissa arvonlisdveropal&sissa oli G Oy:ssa
kiinni huomattava rahasumma, herasi yrityksessdemkénto talla



hetkella vallitsevaa lainsaadantéd kohtaan ja ofém tarve télle
opinnaytetydlle. Taman opinnaytetyon tarkoituksenaelvittaa talla
hetkellda noudatettavan kaytannon mukainen kiirdaist
uudisrakennuksista ja peruskorjauksista palautattaeron
maaraytyminen kiinteiston kayttotarkoituksen muestsa.
Opinnaytetyossa keskitytdan kiinteistkauppojerytiessa
maaraytyvaan arvonlisaveroon.

Opinnaytetyon alussa maaritelladn kiinteiston kés@ka kerrotaan
arvonlisaverojen kasittelysta yleensa. Rakennugssaaka
arvonlisaverokasittelyt selvennetaan toisaaltardisa@verotuksen ja
toisaalta direktiivin kannalta. Taméan jalkeen peyghan Suomen lain
mukaiseen arvonlisdverokasittelyyn edella mainkalaisessa
tilanteessa. Direktiivin mukainen tapa toimia kéltan erikseen samoin
kuin ns. Uudenkaupungin kaupungin tapaus opinngimeaiheen
kannalta.

Koska lain ja direktiivin mukaiset kasittelyt er@d\toisistaan,
selvennetaan myos arvonlisaverolain suhdetta divikteli selvitetaan,
kumpaa pitd& noudattaa. Taman jalkeen pohditaaantfmmtken (vuoden
2007) mahdollisuuksia toimia Kiinteiston arvonlisévjen maaraytymista
laskettaessa. Aihetta kasitellaan seka liiketoiasietta yrityskaupan
pohjalta. Verohallituksen antamaa ohjetta kasiellérikseen.

Lopuksi perehdytaan niihin konkreettisiin vaikutimsjoihin yrityksen
taloushallinnossa joudutaan paneutumaan tallaisagsaiksissa. Naita
ovat muun muassa tositteiden sailytysaika, eriliigipito
arvonlisaveroseurannassa, veron palautus sekéakeminen ja
selvitysvelvollisuus liiketoimintakaupan yhteydessa



2 Kiinteistokasite

2.1 Kiinteistokasite arvonlisaverotuksessa

Elinkeinoverolain, kirjanpitolain ja varallisuuswdain kiinteisto-
kasitysten pohjana on omistus. Arvonlisaverotuksereistokasite
poikkeaa tastad, onhan veron luonnekin kulutusv&reonlisa-
verotuksessa omistus ei ratkaise arvonlisédveromagignistd, vaan sen
ratkaisee kiinteiston tosiasiallinen kaytto. Nailew arvonlisa-
verollisessa kaytdssa olevan kiinteiston kustanetuéegat
vahennyskelpoisia, kun taas verottomassa kaytdesa kiinteiston osa
ei ole miltd&n osin vahennyskelpoinen.

Lahtokohtaisesti kiinteiston luovutus on aina afig@verotonta.
Kiinteiston luovutus tarkoittaa kiinteiston myynrligaksi
maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden ja isidte
rasiteoikeuden luovutusta seka muita naihin vevaitkiinteistoon
liittyvien oikeuksien luovutuksia (AVL 27 8).

Koska kiinteist6on liittyvien oikeuksien luovutulste on mahdollisuus
hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi ja koska kiistigén
kayttotarkoituksen muutos saattaa johtaa arvorgisituksessa
palautusvelvollisuuden syntymiseen, on tarkea&tunt
arvonlisaverotuksen kiinteiston kasite.

Arvonlisaverolaki maarittelee kiinteiston seuradvas

" Kiinteistolla tarkoitetaan maa-aluetta, rakennaspysyvaa
rakennelmaa tai niiden osaa. Kiinteistolla harjditesaa erityista
toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteigét kuulu
kiinteistoon. Kiinteiston myyntiin tai vuokrauksgamanomaisesti
liittyvAan asuinirtaimistoon sovelletaan, mita kerstosta
sdadetdan." (AVL 28 8.)



2.1.1 Maa-alueet

Arvonlisédverolain mukaisia kiinteistona pidettawéa-alueita ovat paitsi
rekisteroidyt tilat ja tontit myos maaraalat jank@iston maaréaosat. Maa-
alueita ovat my6s osuudet yhteisista alueista (essnus yhteiseen
rantaan) samoin kuin veden peittdmat maa-alue&tl (28 8.)

Viimeksi mainitulla maarityksella on haluttu saattayos vesialueet
kiinteistokasitteen alle. On hyva huomata, ettdéhenvarojen
nautintaoikeuksien luovutukset (marjastus, soran@iivat ole
verottomia kiinteiston kayttboikeuden luovutukdkallio, Korpelainen
& Nielsen 2002: 18).

2.1.2 Rakennukset

Rakennuksella tarkoitetaan kiinteasti maapohjafyiettya liike-,
asuin- tai muussa kaytossa olevaa rakennusta. Rakeella on oltava
kiinteat perustukset, seinat ja katto (Kallio yfi02: 19). Esimerkiksi
Korkein Hallinto-oikeus ei katsonut lumilinnan okevarvonlisaverolain
mukainen rakennus (ei kiinte& rakennus), joten liamassa olevan
ravintolatilan vuokraaminen ei ollut kiinteistérokutusta, vaan
arvonlisaverollista toimintaa (KHO 1997/1923). Mig@é&n jalasmokit tai
siirto- tai pyoraalustaiset parakit (KHO 1978/492KHO 1972/1863)
eivat ole tayttaneet kiinteiston tunnusmerkkeja.

2.1.3 Pysyvat rakennelmat

Hallituksen arvonlisaverolakia koskeneen esityksetkaan kiinteiston
osana pidetaan rakennukseen kuuluvaa kiintea&sssagai muuta
sellaista varustusta, joka palvelee rakennuksastl&ayttbtarkoitusta
(HE 88/1993: 28 8). Nain ollen pysyvia rakennelnvat mm.
sinkityskattilat ja peittausaltaat, koska ne ontafia rakennukseen
eivatka ole siirrettavissa tai liikuteltavissa (keéa sisustus) ja ne
kuuluvat olennaisena osana sinkityslaitosrakenrerkge@akennuksen
yleinen kéayttotarkoitus).

Myds mm. sillat ja laiturit, kuljetinjarjestelmignkirakenteet,
varastosailiot ja kiinteat puhelinverkot seka vgsiviemarijohdot ovat
arvonlisaverotuksessa pysyvia rakennelmia (Kaliro 2002: 19).
Tuotantokonekohtaiset jarjestelmét ovat kuitenkiaimistoa (esim.
konekohtaiset jaahdytysjarjestelmat). Erona kisttgn kuuluvaan
laitteeseen on se, etté tallaiset laitteet palaleketoimintaa, eivatka
rakennuksen kayttba rakennuksena.



2.1.4 Kayttotarkoitus

Kiinteistonluovutustilanteessa eri laitteiden kagdrkoituksen ero
tarkoittaa perittdvan korvauksen erottelemista mligéverottomaan
kiinteiston luovutukseen ja arvonlisaverolain adais laitteiston
luovutuksen osuuteen (Auranen & Kemila 2004: 32).

Kiinteiston arvonlisaverotuksen ratkaisee kiint@mskayttotarkoitus.
Mikali kiinteistd on arvonlisédverollisen liiketoimnan kaytéssa, myos
sen menot voidaan kasitella arvonlisaverollisirsaime peruskorjaukset,
sahko ja siivous. Silta osin, kun kiinteistoa eytiedi& verollisessa
liketoiminnassa, ei menojen arvonlisaverojakaailawahentaa.
Rajanveto ei aina ole selkea. (Auranen & Kemila422(@2.)

Kiinteiston kayttotarkoitus voi muuttua esim. kergton kaupan,
liketoimintakaupan tai muun yritysjarjestelyn takMuutos voi tapahtua
verollisesta verottomaan tai verottomasta veraiskayttoon.
Kummallakin tapahtumalla on arvonlisdverovaikutakgotka on syyta
huomioida.

2.2 Kiinteistokasite direktiivissa

Arvonlisaverolain kiinteistd on kaytannossa rinedtst direktiivin
investointitavaraan. Investointitavaran kasitelggékuitenkin myos ne
palvelut, joita kasitellaan kuten tavaroita. Itsedstointitavaran kasite
puuttuu arvonlisaverolaista, eika sita direktiigikdan ole maaritelty.
Kasitteena investointitavara mainitaan toisessardiséverodirektiivissa.
Kuudennen arvonlisaverodirektiivin 20 artiklan 4hklan mukaan
jasenvaltiot ovat voineet itse maaritella kasitters@llon tiettyjen
raamien puitteissa.

Naitd raameja on selvennetty Euroopan Y hteis6jemtaistuimen
tapauksessa VNO 51/75, tuomion kohdat 12 - 13. Tolmmukaan
investointitavara kattaa tavarat, joita kaytetagmetoiminnan
tarkoituksiin ja joille on ominaista niiden pysyk#nne ja tietty arvo
seka se, etta hankintakustannuksia ei tavalligésttella valitttmina
kuluina, vaan ne poistetaan useiden vuosien kuduess

Tuomioistuimen paatoksen mukaan jasenvaltiot vaivaéritella ne
vaatimukset, joilla maaritellaan tavaroiden arvpyayvyys. Myos
poistosaannokset voidaan maaritella jasenvaltioassan lainsaadanndssa,
kunhan jasenvaltiot kiinnittdvat huomiota siihettéae

investointitavaroiden maaritelmaa ei sekoiteta renigritysten
johtamisessa ja jokapdaivaisessa toiminnassa kaviiettavaroihin

(VNO 51/75). Kiinteistdinvestointi mainitaan erilge?2 direktiivin 20
artiklan 2 kohdan 3 kappaleessa, joten tamén Eeilston katsottu, etta
kiinteistot kuuluvat investointitavaroihin.



3 Rakennusaikaisen arvonlisaveron kasittely

3.1 Kiinteistdn arvonlisdverokasittelyn taustaa

Arvonlisaverolaissa kiinteist6 luokitellaan tavasakaineellinen esine,
AVL 17 8). Arvonlisdvero on luonteeltaan kulutuswvéa sill& on
tarkoitus verottaa vain liiketoiminnan muodossgdigettua toimintaa.
Kiinteiston myynti on jatetty verotuksen ulkopuddelkoska kiinteistoa
myytaessa ylittyy kaytdnnodssé aina pienen arvordisivelvollisen raja
(8.500 euroa), ja nain ollen jokainen asunnon mypksityishenkilékin
joutuisi hakeutumaan arvonlisaverovelvollisekdgiaiajoitusta olisi
otettu lakiin (AVL 3 8).

Lakiin on otettu kuitenkin muutamia poikkeuksia seioksi, ettéa
yksityishenkilGt eivat olisi eriarvoisessa asemagggsten kanssa.
Rakennuksiin liittyvat peruskorjaukset seka uudkisrauksiin liittyvat
hankinnat voidaan kasitella arvonlisaverollisindayksen kirjanpidossa.
Mikali kiinteistd kuitenkin myydaan viiden vuodeisalla, tulee
vahennetty vero palauttaa (AVL 33 8). llman tat@ms@sta olisivat
yksityishenkilon ja yrityksen tekemét peruskorjaeta
uudisrakennukset eriarvoisessa asemassa.

Arvonlisdverovelvollisuus saattaa tulla vastaan sniiinteisto-
hallintapalveluiden oman kaytdn veron yhteydesdia, lsinteisto-
hallintapalveluista saatetaan joutua maksamaan d@é@gin veroa jopa
silloin, kun varsinaisesta toiminnasta ei oltaisikarvonlisavero-
velvollisia. Talla sddnnoksella on haluttu turviaitateistopalvelu-
yritysten kilpailuasema ja varmistaa, etteivat ttsatetut palvelut olisi
edullisempia kuin verollisina ulkoa ostetut paltgMarttila, Auranen,
Kaari, Romppainen, Takalo & Tikkanen 2003: 246).

Vaikka kiinteiston kayttboikeuden luovutus on arliséiverotonta,
voidaan siitd kuitenkin hakeutua verovelvolliselésivonlisdvero-oikeus
maaraytyy kuitenkin kiinteiston lopullisesta kayttikoituksesta sekd sen
mukaan, ovatko kaikki vuokrausketjun alenevan ketjsapuolet
loppukayttgjaad lukuun ottamatta hakeutuneet kistdei luovutuksesta
arvonlisaverovelvollisiksi. Sddnnokselld on halltélpottaa yritysten
kirjanpitoa. llman saanndsta pitaisi arvonlisvenmian vuokrattavan
kohteen kulutkin eritella muusta kirjanpidosta argAverottomiksi.

(AVL 30 8.)

Aiemmin mainittu viiden vuoden saanto koskee piisiteiston
luovutusta myds kiinteiston kayttotarkoituksen nostié. Perustelut ovat
kuitenkin samat: yksityishenkil6ita ja yrityksia@e haluttu asettaa
eriarvoiseen asemaan.
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Kaytannossa kiinteistoihin liittyvat arvonlisdve#édsiokset aiheuttavat
vaatimuksia yritysten kirjanpitoseurannalle ja&mpidolle. Naita
kasitellaan tarkemmin luvussa 7.

Tama opinnaytetyo kasittelee rakennusaikaisen ésaweron palautusta
ainoastaan kiinteiston kaupan ja kayttétarkoituksemtoksen
yhteydessa. Muut muodot, kuten oman kayton veratus
vuokraustoiminta, on jatetty opinnaytetyon ulkoaliel.

Suomen voimassaolevaa lakia voidaan aina noud&utainkin, jos
direktiivin tulkinta on edullisempi, siihen voidaaojautua. Etta
tiedettaisiin, kumpaa kannattaa noudattaa, on syytiéa molemmat
ohjeet.

Suomen arvonlisaverolaki ja Euroopan yhteis6jervaston kuudes
arvonlisaverodirektiivi eroavat osittain arvonliséon kasittelyssa.
Vaikka arvonlisavero on kulutusvero, ei se Suomeordisaverolain
mukaan kuitenkaan kulu rakennuksille méaratyn wviideoden
saastumisajan kuluessa. Direktiivi maarittelee aligéveron kulumisen
ajan mukaan.

Asia tuli ilmi Uudenkaupungin tapauksessa, jonkakail verohallitus on
laatimassa ohjeistusta ja arvonlisdverolakia tullaauttamaan.

3.2 Veron kasittely arvonlisaverolain mukaan

Kiinteiston myynti on siis arvonlisdverotonta. Kenkin alle viiden
vuoden sisalla tehdyista uudisrakennuksista jagk@mnauksista
vahennetty arvonlisévero tulee palauttaa, mikatitkiston
kayttétarkoitus muuttuu (esim. myynti):

"Kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantaemskttynyt
rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kayttigas silloin,
kun elinkeinonharjoittaja myy kiinteiston tai ottaan muuhun
kuin vdhennykseen oikeuttavaan kayttoon, jos rakeispalvelun
tai kiinteiston hankinnasta on voitu tehda vahersaygos
rakentamispalvelu on itse suoritettu vahennykséeguttavaan
kayttoon.

Veroa ei suoriteta, jos kiinteistd myydaan tai kégttotarkoitus
muuttuu myéhemmin kuin viiden vuoden kuluttua sen
kalenterivuoden paattymisesta, jonka aikana rakemgpalvelu on
valmistunut.”(AVL 33 8.)

Suomessa lain mukaan vero lasketaan uudisrakenmtéise
peruskorjauksen valmistusvuoden paattymisestawiisita
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(saastumisaika tai tarkistusaika). Palautusvelsalis koskee ainoastaan
aktivoituja kustannuksia. Asiaa havainnollistaa&dv

'2000 1.4.2000 '2001 '2002  1.7.2002 '2003 '2004 '2005 1.11.2005 '2006

Kuva 1: Saastumisajan kuluminen arvonlisaverolaikaan.

Kuvion tapauksessa yrityksen peruskorjaus valmiktlmessa osassa: A
valmistuu 1.4.2000. B saadaan valmiiksi 1.7.2002 ja11.2005.
Kiinteistd myydaan 1.1.2006.

A:n osalta palautusvelvollisuutta ei synny, koskémistumisvuoden
paattymisesta on kulunut viisi vuotta myyntihetkeB:n ja C:n osalta
palautusvelvollisuus sen sijaan syntyy. Arvonlisavepohja on
alkuperainen hankintameno eli veroa palautetaan&sed, joka alun
perin on arvonlisaverotuksessa vahennetty.

Vuonna 2005 uusitun arvonlisdverolain mukaan esim.
liketoimintakauppa kasitelladn kokonaan verottomanyos
liketoimintaan kuuluvien rakennusten ja rakennelmosalta. Siirtyvista
rakennuksista ja rakennelmista tulee kuitenkinamfel 209 f 8:n
mukainen selvitys (liite 1).

Vahennysten palautusvelvollisuus syntyy myds sill&un Kiinteiston
kayttotarkoitus muuttuu verollisesta verottomaaremmin vahennetyt
peruskorjauksiin ja valmistuneisiin uudisrakennuksittyvat
arvonliséaverot pitdd palauttaa alkuperaisen sumayisnikali
saastumisaikaa on edelleen jaljella. Sen sijaamkknoteisto siirretdén
verottomasta toiminnasta verolliseen, ei yritylk&ealvonlisaverolain
mukaan ole ollut oikeutta vahentaa tekemiaan perjekksia tai
valmistuneiden rakennusten arvonlisdveroja, vagdastumisaikaa
edelleen olisi jaljella. (AVL 103 8§ seka AVL 1124ja 5 mom.)
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3.3 Veron kasittely direktiivin mukaan

Kuudennessa arvonlisaverodirektiivissa kiintei&tdtluvat
investointitavaroihin.

"Investointitavaroiden osalta oikaisu suoritetaaiden vuoden
ajalta, mukaan lukien tavaran hankinta- tai valmisisvuosi.
Kunakin vuonna oikaisu kohdistuu vain viidenneksegden
tavaroiden verosta. Oikaisu perustuu seuraaviersigroaikana
tapahtuneisiin vAhennysoikeuden muutoksiin suradassran
hankinta- tai valmistumisvuoteen.

Jasenvaltiot voivat edellisesta alakohdasta poikeikaisua
tehdessaan kayttaa perusteena taydet viisi vuestikaa kautta,
joka alkaa tavaran ensimmaisesta kayttoonotosta.

Kiinteistdinvestointien osalta oikaisun perusteénanivaa kautta
voidaan pidentaa kahteenkymmeneen vuoteen.” (ékivin 20
artikla 2 kohta.)

Direktiivi tarjoaa kaksi vaihtoehtoista toimintategpsaastumisajan
laskemiselle. Ensimmaisen menetelman mukaan (viideden ajalta,
mukaan lukien tavaran hankinta- ja valmistumisvust.2000
valmistunut peruskorjaus vanhenee viiden vuodendgda mukaan
lukien valmistumisvuosi. Nain ollen saastumisajaksiodostuu tadssa
tapauksessa 4 v 9 kk. Myyntiajankohdan perusteellautettavan
arvonlisaveron maara lasketaan kuukausia suhteaittart.4.2000
valmistuneen Kiinteiston tarkistusaika paattyy vern@005 lopussa, joten
tarkistuskauden pituus on 9 kk + 4 x 12 kk eli &7 knsimmaisen
kalenterivuoden vahennys lasketaan 9/57 maksedngbalisaverosta
(kuva 2).

| | 1.4.2000

2000 2001 2002 2003 2004 2005

Kuva 2: Saastumisajan kuluminen direktiivin mukahnmmenetelma.
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Toisessa laskentatavassa, eli kun kausi kestaattéiysi vuotta,
saastumisaika on pidempi. 1.4.2000 valmistuneeumsgerjauksen
saastumisaika paattyy 31.3.2005. Ensimmaisen vugileennys on 1/5
maksetusta verosta (kuva 3).

'2000 1.4.2000 '2001

'2002  1.7.2002 '2003 '2004 '2005 31.3.2005 1.11.2005 '2006

Kuva 3: Saastumisajan kuluminen direktiivin mukaanmnenetelma.

Mikali kiinteiston myynti on verollinen, palautudvellisuutta ei ole,
vaikka saastumisaika/tarkistusaika olisikin kesfairektiivin 20.

artiklan 3. kohta). Jos myyntié ei veroteta, taugstehdaan edella
kuvatusti jaljella olevan tarkistusajan osalta.dRtrivin mukaan ostajalle
ei synny veron vahennysoikeutta. Sen sijaan dixlaintaa
jasenvaltioille mahdollisuuden olla kayttamatta esdiysten tarkistusta
lain-sdadannéssaan silloin, kun ostaja kayttadeigtoa arvonlisavero-
velvolliseen liiketoimintaan (direktiivin 20. arté&n (3) 2. alakohta).

Direktiivin mukainen saastumisaika on viisi vuottaytta sita voidaan
jatkaa aina kahteenkymmeneen vuoteen jasenmaaddaiannolla. Kun
kiinteiston kayttotarkoitus muuttuu verottomastaolieseen ja
kiinteistoon liittyy saastumisaikaisia vahennyksiaa yritys direktiivin
mukaan kayttaa vahennykset hyvakseen. Vahennyadehdiosittain,
eli sita ei siis voi tehda kerralla, vaikka alkuggieeen hankintamenoon
littyvan vahennyksen olisikin saanut tehdé hetiefinyksen
syntyhetkella. Esimerkiksi, kun kiinteiston perugi&as on valmistunut
1.1.2000 ja kiinteisto otetaan verolliseen kayttadh2001, on yrityksen
mahdollista vahentaa seuraavan 4 vuoden aikanakéBtamiseen
sisdltyneesta arvonlisaverosta kunakin vuonna.
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3.4 Uudenkaupungin tapaus

Uudenkaupungin tapauksessa (Euroopan Yhteisojenitisiuimen
paatoés C-184/04, Uudenkaupungin kaupunki) kyselafiteesta, jossa
kaupunki oli kunnostanut vuokra-asuntojaan ja hakaut taman jalkeen
kiinteistonluovutuksesta arvonlisaverovelvollisek&upunki haki
kunnostukseen liittyneita arvonlisdveroja vaheriwtksi takautuvasti.
Asia eteni aina Euroopan Yhteisdjen tuomioistuim@eyiT) asti.

EYT totesi ratkaisussaan, ettd vahennysoikeus talgetaa.
Ratkaisussa todettiin myds, ettei Suomen arvorgisiaki ole kaikilta
osin kuudennen arvonlisaverodirektiivin mukaingflY [ C-184/04.)

Ensinndk&aan Suomen arvonlisdverolaissa ei ole stelvéaritelty
investointitavaran kasitettd. Kasite on johdetkeastapauksista ja
kaytannosta, mutta direktiivia ei ole noudatetttaasin, kun siind
kehotetaan jasenvaltioita maarittelemaan investavara. (EYT C-
184/04.)

Toiseksi arvonlisaverolaki tulee tasavertaisuudenssa soveltaa myos
verottajalle ep&edullisesti, eli kun kiinteistoryttétarkoitus muuttuu
verottomasta verolliseen, myos talléin on mahd@llsoveltaa
saastumisaikaa. Nain ollen, koska Suomessa on EUtilin
mukaisesti otettu lakiin mahdollisuus hakeutuatkistonluovutuksesta
arvonliséverovelvolliseksi, pitdd myds vahennysogkbyvaksya
takautuvasti kayttdtarkoituksen muuttuessa veteagpaedulliseen
suuntaan. (EYT C-184/04.)

EYT totesi myos, ettei Suomen hallitukselle myoéartebmion
vaikutusten ajallista rajaamista. Vahennysoikelestmyontaa EU-
direktiivin mukaisesti. Suomen hallitus oli esitygretta tuomion
vaikutukset astuisivat voimaan vasta paatoksesiarkYT totesi, etta
direktiiviin voidaan vedota myds ennen paatéstatémeissa
liketapahtumissa. (EYT C-184/04.)

Ratkaisulla on merkittavia vaikutuksia. Investdiawiaran kasitteen
puuttuminen arvonlisaverolaista antaa kaytannosg@doilisuuden hyvin
laajaan tulkintaan. Talla hetkella on ajateltué etidelleenrakennus ja
peruskorjauskustannukset olisivat vahennettavidtanmyt myos muut
kustannukset, kuten yllapitokustannukset, voidaahdollisesti lukea
vahennyksen piiriin.

Yritykset, joiden kiinteiston kayttdtarkoitus on ottunut verottomasta
verolliseen, voivat nyt takautuvasti hakea palaatusrosta. Ja toisaalta,
mikali yritys on palauttanut valtiolle veroa, kuiinkeiston
kayttotarkoitus on muuttunut tai kiinteisté on myyvoivat nyt hakea
takaisin liilkaa maksettua arvonlisaveroa.
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EYT ei myontanyt Suomen hallitukselle tuomion semmasten ajallisen
vaikutuksen rajaamista (EYT C-184/04). Arvonlis@lam mukaan
likaa maksettua veroa voi hakea kolmen vuodendasa tilikauden
paattymisesta. Nain ollen esim. vuonna 2006 jatat#vonlisaveron
palautushakemus voisi koskea vuosia 2003-2005. 3% E:n mukaan
palautusaika on viisi vuotta rakentamispalvelumistumista seuraavan
vuoden alusta lukien. Kaytanto tulee osoittamaamka Suomessa
suhtaudutaan takautuviin hakemuksiin.

Esimerkiksi KPMG:n arvonlisaverotuntijat kehottayatyksia, joilla
kolmen vuoden maaraaika on umpeutunut ja palauttan@&ineen
arvonlisaveron maaran huomattava, nostamaan vatkongeauskanteen
Suomen valtiota vastaan (Nielsen 2006: 9).

EYT:n pdatds on Suomessa saanut Suomen lain vgaiiksellda KHO
2006:65.



16

4 Arvonlisaverolain suhde direktiiviin

Euroopan yhteistjen neuvoston kuudes direktiivig88/ETY) on
pohjana Suomen arvonlisaverolaille (1501/1993)ekiivi on
lainsdadantdohje, joka ei suoraan muuta jdsenaddiasaadantdd, vaan
antaa kansalliselle lainsaatajalle toimintaohjditansaatajan
velvollisuus on toteuttaa direktiivin paamaara, tase voi valita
toteuttamisen muodot ja keinot (Hokkanen 2005: 22).

Direktiivilla ei sellaisenaan ole valitonta oikeaskutusta. Direktiivin
yksittaisella saanndksella voi sellainen kuitentdla, mikali séannds on
ehdoton, riittdvan tasmallinen ja direktiivin taytéonpanon méaaraaika
on paattynyt. (Hokkanen 2005: 22.)

Vaikka direktiivi ei sellaisenaan toimi kansalliselakina, tulee
direktiivin noudattaa direktiivin paamaaraa:

"Lainsaatajalla on velvollisuus tulkita kansallistainsaadantoa
direktiivin sanamuodon ja pddmaaran valossa. Puanta
direktiivin tulkintavaikutuksesta.” (Hokkanen 200%2. )

Direktiivin tulkinta saattaa tuottaa vaikeuksiat(\WWudenkaupungin
kaupunki), ja talléin sen tulkinnasta on mahdadlipyytaa
ennakkoratkaisu. Ennakkoratkaisupyynnon esittanégesattaa
kansallinen tuomioistuin.

Direktiivi voi olla ohjeistava tai ehdoton. Direkiin ehdottomuus
tarkoittaa sita, ettd direktiivissa ei tarjota taghtoisia toimintamalleja
(Hokkanen 2005: 22). Esimerkiksi investointitavéadioskevassa 20.
artiklassa tarjotaan vaihtoehto saastumisajan gélle, joten
saastumisaikaa ei maaritella ehdottomasti. Se lsovidesta
kahteenkymmeneen vuoteen. Sen sijaan arvonlisdkeitamiseen ajan
my6téa ei anneta vaihtoehtoa, toisin sanoen dikgktéhdottomuus tulee
esiin tassé, ja oikaisu kohdistuu vuosittain sudgadavaran hankinta- tai
valmistumisvuoteen.

Ehdottomuuden ja riittavan tasmallisyyden lisdldnkas edellytys
direktiivin sddnnoksen valittomalle oikeusvaikutelks on, etta
direktiivin taytantbénpanon maaraaika on paattymgmakin edellytys
toteutuu.

Uudenkaupungin tapauksessa Suomen hallitus esittiteensa
vilpittdmassa mielessa ja totesi, ettd Suomen diséorerolakia
kasiteltdessa vuonna 1995 eivat arvonlisdverokamitemissio eivatka
jasenvaltiot esittaneet lakia koskevia vastavéitét YT kuitenkin totesi,
ettd komission lausunnon mukaan niissa kahdess#s&imm istunnossa,
joissa Suomen arvonlisaverolakia kasiteltiin vuofhf8a5, olivat
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muutamat maat ilmaisseet epailyksensa siita, eEstointitavaroita
koskevien vahennysten osalta Suomen lainsdadantisieyhteison
oikeuden mukainen. limeisesti komission poytakiofarei selventanyt
asiaa. EYT totesi paatoksessaan, etta hallitukigeittdmyys tai
uskomus siita, ettd laki on direktiivin mukainenriga perusteluksi
toimia direktiivin vastaisesti. (EYT:n paatos C-184kohdat 81 — 91.)

Pikkujamsa (2001: 521) on todennut jo vuonna 2@@#, Suomen
arvonlisaverolaista puuttuu investointitavaroidé@mnennysoikeuden
oikaisujarjestelma, joten han on todennut, ettét@johdosta laki tulisi
kirjoittaa uudelleen.

Kun laki ei ole direktiivin mukainen, on ohjeistastri tilanteisiin
haettava EU-lainsdaadannosta ja sen tulkinnasta Rédimainen laki ja
sen tulkinta, esimerkiksi aiemmat oikeustapaukéétat toissijaisiksi
EY:n arvonlisavero-oikeuden rinnalla (Pikkujams®20521).
Pikkujamsa toteaakin, etta koko arvonlisaverolalisi perusteellisesti
arvioida direktiivin ja siihen perustuvan oikeust&ynon valossa.
Ristiriitoja lain ja direktiivin valilla ei saisilta (Pikkujamsa 2001: 527).

Naiden ristiriitojen vuoksi Suomen arvonlisaverataéllaan nyt
muuttamassa ja verohallitus on antanut rakennusaikarvonlisdveron
kasittelysta ohjeen joulukuussa 2006. Tata ohjeititellaan seuraavassa
luvussa.
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5 Verohallituksen ohje

5.1 Ohjeen taustaa

Uudenkaupungin kaupungin tapauksen seuraustatén, et
arvonliséaverollisia kiinteistdinvestointeja koskegaannokset on
muutettava direktiivin mukaisiksi. Valtiovarainmsterio onkin laatinut
luonnoksen hallituksen esitykseksi ja tamé luoromo&ihetetty
lausuntokierrokselle kesdkuun alussa 2006. Alkuperétarkoitus oli,
ettd hallituksen esitys olisi annettu eduskunnalieden 2006 aikana ja
ettd uudet saannokset olisivat tulleet voimaar20A7 (Aarila 2006:
153).

Esitysluonnos koettiin kuitenkin joidenkin yksitg@htien hallinnoimisen
kannalta liilan vaikeaksi, joten valtiovarainminrsbssa varattiin
lisdaikaa esityksen valmisteluun. Verohallitus antgeen kiinteistdista
tehtavista vahennyksista ja vahennysten oikaisestaisel . 12.2006
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006). Esimerkiksiranen korostaa
kuitenkin, ettd kyseessa on ohje, ei laki:

"Verohallituksen ohje on vain yksi mielipide naistsioista ja
saattaa olla olemassa myo6s edullisempia toimintagap
(Auranen 31.1.2007, seminaatri.)

Verohallituksen ohje on kuitenkin se perusta, joldlitus pohjaa
esityksensa uudeksi arvonlisverolaiksi. Tata sgitpdotetaan kevaalla
2007, jolloin lakimuutos astuisi voimaan 1.1.2008rohallituksen
ohjeessa on monia kiistanalaisia kohtia, joihitagu tarvitsemaan
selvityksia. Myos kevaan 2007 eduskuntavaalit saedt vaikuttaa
hallituksen esityksen valmistumisaikatauluun, kostaskuntaan
valittiin paljon uusia kansanedustajia.

5.2 Ohjeen siséalto

Verohallituksen ohje Kiinteistoista tehtavista vahgksista ja
vahennysten oikaisemisesta (Dnro 1799/40/2006:12008) on siis
annettu Uudenkaupungin kaupungin tapauksen (KH@®:560
26.9.2006) vuoksi. Ohjeessa mainitaan, etta kysggaétoksen vuoksi ei
kiinteiston kayttboikeuden luovuttamisesta veroediseksi
hakeutuneella ole velvollisuutta noudattaa arvénksolakia sen osalta,
kuin se on ristiriidassa kuudennen arvonlisavesediivin 20. artiklan
investointitavaroiksi, joiden vahennysten tarkisitgtanverovelvollisen
eduksi koskevat saannokset puuttuvat arvonlisdaistal Taman vuoksi
naissa tapauksissa noudatetaan direktiivia. Koski@sk@an
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oikaisukauden pituutta ei ole maaritelty arvonles@laissa, noudatetaan
direktiivin paasdannon mukaista viitta vuotta mukhagkien
perusparantamisen ja uudisrakentamisen valmistwossy
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.)

Ohjeessa otetaan tarkemmin kantaa siihen, mitetoimgitaan
kiinteistoista tehtavien vahennysten ja vahennystkaisemisten
suhteen. Kun kiinteistd otetaan verolliseen liilketiotaan
uudisrakentamis- tai perusparannustyon valmistutina
verovelvollisella oikeus tehda vahennys hankintogisaltyvasta
arvonlisaverosta kiinteiston verollisen kayton makamikali
vahennyksia ei ole tehty jo valmistumisvaiheessangrkiksi, jos yritys
on merkitty rekisteriin kiinteiston kayttdoikeudkrovuttamisesta jo
ennen vuokratilojen peruskorjausta, se on voiruddesdhennykset
kuukausittain normaalisti. (Verohallituksen ohje92/40/2006.)

Verolla tarkoitetaan tédssa yhteydessa ostettujgntamispalveluiden
hintaan sisaltyvaa veroa, oman kayton veroa jaaygoka olisi pitanyt
suorittaa, jos rakentamispalvelu olisi alun petiorgettu muuhun kuin
vahennykseen oikeuttavaan kayttoon. (Verohallitoksge
1799/40/2006.)

5.3 Vahennyksen tarkistaminen

Ohjeen mukaan vahennysta tarkistetaan vuosittekistaskauden aikana.
Tallgin otetaan huomioon kiinteiston kaytossa veseen likketoimintaan
tapahtuvat muutokset, kiinteiston luovutukset jeoilsen toiminnan
paattyminen. Erikseen todetaan, ettd vahennysojketéhennysten
tarkastaminen koskevat vain likeomaisuuteen ljgekiinteistoja.
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.)

Esimerkiksi yksityisomaisuuteen luetuista kiintéista ei ole oikeutta
tehda vahennyksia tai niiden tarkistuksia sen gitkékun ne on luettu
yksityisomaisuuteen. Sen sijaan esimerkiksi tilassa, jossa yhdistys on
kayttanyt toiminnassaan kiinteistba ja myy se pastjattuna viiden
vuoden sisalla korjauksen valmistumisesta, voisijaa olla oikeus
tehda vahennys tarkistusajalta. Tama tarkoittéij sttd myos
yhdistysten pitaisi varautua pitAmaan arvonlisakig@ampitoa (Alitolppa
31.1.2007, seminaari).

Verohallituksen ohjeessa annetaan yksityiskolaaihjeita siita, miten
tarkistuskausi lasketaan. Tarkistuskausi alkaaéistin
uudisrakentamis- tai perusparantamisinvestoinnnkinaasta tai
valmistumisesta ja paattyy hankinta- tai valmistewvaptta seuraavan
neljannen kalenterivuoden lopussa. Ensimmaineniwaosain ollen
olla "vajaa” vuosi ja seuraavat nelja ovat "taysvéibsia.
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.)
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Tarkistaminen kohdistetaan arvonlisdverotuksem$astamisvuoden
joulukuulle. Mikali kiinteistd kuitenkin luovutetaskesken
tarkistusvuotta, kohdistetaan tarkistus kiinteidtiovuttamiskuukaudelle.
Samoin verovelvollisuuden paattyessa tarkistamkwodmistetaan
verovelvollisuuden paattymiskuukaudelle. (Verohaksen ohje
1799/40/2006.)

Vuosittain laskettavan tarkistuksen méaara laskesaaraavasti:

1/5 x (alkuperaisen vahennykseen oikeuttavan kayados koko
kaytosta — tarkistusvuoden vahennykseen oikeutteéagion osuus
koko kaytdstd) % x hankintaan sisaltyva vero (Valldbksen

ohje 1799/40/2006).

Kun kiinteist6 luovutetaan tai verovelvollisuus figg, suoritetaan
tarkistus koko jaljella olevalta tarkistuskaudeNsuuten tarkistus on 1/5
siitd osasta hankintaan sisaltyvastéa verosta,jaktaa alkuperaiseen
vahennykseen oikeuttavan kaytén osuuden ja tagkigtden
toteutuneen vahennykseen oikeuttavan kayton osuerdéusta.

Esimerkki 1

Kiinteistda on vuoden 1 alussa kaytetty 50-prosssti liiketoiminnan
kaytdéssa. Vuoden 1 tammikuussa on tehty 122 00faeuaksanut
investointi, johon on sisaltynyt arvonlisaveroa%2Vahennysoikeus on
vuoden 1 tammikuussa ollut 22 000 x 50 % eli 11 @d®a. Vuonna 2
kiinteistd on ollut 70-prosenttisesti liiketoiminm&aytdssa. Tarkistus
lasketaan seuraavasti:

1/5 x (50-70) % x 22 000 = -880.
Arvonlisdverolaskelmassa voidaan tehda siis 880relisavahennys.
Esimerkki 2

Kiinteistd valmistuu 100-prosenttiseen liiketoimamk&ayttdon vuonna 1.
Yritys tekee 200 000 euron arvonlisdverovahennykgeonna 2 yritys
vuokraa tammikuun alusta alkaen kiinteistdsta Zis@nttisesti
arvonlisaverottomaan kayttoon. Tarkistus lasketmamaavasti:

1/5 x (100-25) % x 200 000 = 30 000.

Yritys ilmoittaa tAmé&n joulukuun valvontailmoituklsenegatiivisena
vahennettavana verona. Kun yritys jatkaa tilan vaaknista edelleen,
sen pitdéd aina vuoden 5 loppuun asti palauttaanai@n
vahentamaansa "liikaa” veroa 30 000 euroa/vuosi.
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Esimerkki 3

Yritykselle valmistuu peruskorjaus vuonna 1. Kiisté on kokonaan
arvonliséaverollisen liiketoiminnan kaytéssa ja karjauksesta
vahennettavan veron maara on 100 000 euroa. Kstoteryydaan 31.1.
vuonna 2. Kiinteist6 on siis arvonlisaverollisekégtossa 31 paivaa ja
loput 334 paivaa arvonlisaverottomassa kaytossénlNgen kayton
osuus on siis 8,5 % (31/365). Tarkistus lasketamvé&n mukaan:

1/5 x (100-8,5) % x 100 000 = 18 300.

Lisaksi kiinteiston katsotaan olevan arvonlisavienoiassa kaytossa
myo6s lopun saastumisaikaa, joten palautusvelvaiisyntyy myos
seuraavan kolmen vuoden ajalta:

[1/5 x (100-0) % x 100 000] x 3 = 60 000.

Vuoden 2 tammikuun arvonlisaveroilmoituksella piemetaan
vahennettavia veroja 78 300 eurolla (18 300 + 61).00

5.4. Veron ilmoittaminen

Tarkistettava maaréa ilmoitetaan valvontailmoitulksaina
vahennettavissa veroissa. Tarkistus voi olla pesign, mikali
alkuperéinen kayton osuus on tarkistusvuoden asgutirempi. Talldin
tarkistettava maara pienentad vahennettavaa Veéavastaisessa
tapauksessa syntyva negatiivinen tarkistus puaedisida
vahennettavien verojen maarda. Vahennettavienereropéara voi
muodostua taman jalkeen negatiiviseksi, jolloinykselle syntyy
maksuvelvollisuus. (Verohallituksen ohje 1799/4020

Esim. Myynnin verot ovat 50 000 euroa ja vahennéttéerot
ennen tarkistusta 2 000 euroa. Tarkistettava n#&ia000 euroa.
Vahennettavien verojen maaraksi tulee ndin -5eif0a.
Valvontailmoitus:

myynnin verot 50 000
vahennettavat verot -5000
maksettava vero 55 000.

(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.)
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5.5. Palautuksen hakeminen

Liséksi ohjeistetaan, ettd mikali verovelvollinesdla kayttaa
direktiivin 20. artiklan mukaista tarkistusmenegte|o paattyneilta
tilikausilta, on verovelvollisen tehtava verottéggbalautushakemus
kolmen vuoden kuluessa sen tilikauden paattymisggtihakemus
koskee. Palautushakemus on vapaamuotoinen. (Vé&toksén ohje
1799/40/2006.)

Ohjeessa mainitaan esimerkkitilanteet, joissa

- verovelvollinen on hakeutunut verovelvolliseksirteiston
kayttdoikeuden luovuttamisesta myéhemmin kuin kuude
kuukauden kuluttua kiinteiston kayttoonotosta,

- kiinteiston kaytto verollisessa liiketoiminnassakasvanut
tarkistuskauden aikana tai

- kiinteistd on luovutettu verottoman liiketoiminnkayttoon tai
Kiinteiston verollisen kaytdn osuus on pienentytaytehdyt
vahennykset on palautettu huomioimatta tarkistusaja
kulumista. (Verohallituksen ohje 1799/40/2006.)

5.6 Tyhjét tilat

Tyhjien tilojen kayttéa arvioitaessa noudatetaatd meriaatteita, jotka
on méaaritelty Korkeimman Hallinto-oikeuden ratkasa vuodelta 1999
(KHO 1999:8). Paatoksen mukaan yrityksen tuleeaasddvitys tilojen
tulevasta kaytdsta voidakseen tehda vahennykstanjieiskuluista,
jotka tiloihin kohdistuvat niiden ollessa tyhjillaaMikali selvitysta ei
anneta, oletetaan, etta tilat ovat verottomantiikeinnan kaytdssa eika
vahennyksia télta osin voida tehda. Jos taas lighifiljaéanyt tila on
aiemmin yrityksella ollut verollisen liiketoiminngg@ytdssa, on katsottu,
etta verovelvollisuus voi jatkua, kunnes toisinisbetaan.
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.)

5.7 Valitun tavan noudattaminen

Verohallituksen kiinteistévahennyksia koskevasgaesgsa painotetaan
sitd, ettd verovelvollinen voi joko vedota direkitin s&&nndksiin tai
noudattaa arvonlisaverolakia. Valittua menettelyéhgeen mukaan voisi
ené&a vaihtaa. (Verohallituksen ohje 1799/40/2006.)

Verohallituksen ohjeen mukaan myyntia kasitell&anmaeoin kuin
kayttotarkoituksen muutosta. Myynnissa joko myyaeuttaa tai
myyjan asema siirtyy. Mikali myyja soveltaa dirékith mukaista
arvonlisaveron sopeuttamista, jolloin ostajalleyginy arvonlisaveron



23

vahennysoikeutta tai myyja soveltaa arvonlisavéialgpalauttaa
kiinteistbinvestointeihin sisaltyvan veron kokonaidessaan ja antaa
selvityksen ostajalle, jolle syntyy mahdollisuuhgatad vero. Kun
verohallituksen ohjeessa painotetaan valitun tgatkovuutta, on
epaselvaa, miten toimitaan tilanteissa, joissa ényyplitsema tapa voi
sitoa myos ostajaa. (Verohallituksen ohje 1799/2062)

Oletetaan esimerkiksi, ettéa kaupanteon yhteydegg#malauttaa AVL
33 8:n perusteella kiinteistdon sisaltyvan arva@eron ja antaa tasta
selvityksen ostajalle. Ostajalla on mahdollisuulserdaa vero AVL 104
8:n perusteella. Direktiivissa ei ole sdanndst&aksen saajan
oikeudesta vahentaé veroa. Ostaja voi siis valdadattaako
arvonlisaverolakia vai direktiivia. Ohjeen mukaalittua tapaa ei
kuitenkaan saa muuttaa eli seuraavan kaupan yrgs§am toimittava
samalla tavalla. Jos oletetaan, ettd ensimmaisiéamsiessa toimitaan
arvonlisdverolain mukaan ja ostaja vahentad haam&msisaltyvan veron.
Miten toimitaan, jos seuraavassa kaupantekotilastemyyja hyodyntaa
oman maansa arvonlisaverolakia, jossa on hyddynde#ktiivin
mukainen mahdollisuus olla palauttamatta arvonésaa? Onko ostajan
ohjeen vastaisesti noudatettava nyt direktiivia?

Kuten Kirsti Auranen mainitsi, kyseessa on kuitenkain ohje, ei laki.
Nahtavaksi jaa, miten nama pykalat muotoutuvatstaettavaan
arvonlisaverolakiin, joka nailla n&dkymin astuisimaan 1.1.2008.

Suomessa tullaan todennékoisesti ottamaan kaylid&uoden
saastumisaika (Aarila 2006: 154), vaikka jotkuagintijat ovat
veikanneet jopa kahtakymmenta vuotta (Pitkanieril 2006,
haastattelu sekd Moisio 31.1.2007, seminaari).

Kun edellisessé esimerkkitapauksessa paadytaaratiandhan
arvonlisaverolakia, on selvaa, ettd ostajalla &ews vahentaa kauppaan
siséaltyva arvonlisavero. Talléin myyja antaa ostajselvityksen
kiinteistoon kohdistuvista veroista. Mikali ostajataisi kiinteiston
tarkistusajan sisalla verottomaan kaytt6on, thiégien suorittaa vero
lopputarkistusajasta. Mikéali taas myyja olisi kayiyt kiinteistoa
verottomaan kayttdon, mutta ostaja ottaisi senliiseen liiketoiminnan
kayttoon, voisi ostaja tehda vahennyksen tallegaukajalle kuuluvasta
arvonlisaverosta. Ostaja ei kuitenkaan voisi terdéennysta kerralla,
vaan se tulisi jaksottaa jaljella olevalle tarksstjalle.

Jos siis verottomaan kiinteistoon olisi tehty pkosgus vuonna 1 ja
korjaukseen olisi sisaltynyt arvonlisdveroa 10 80@oba ja kauppa
toteutuisi vuoden 2 alussa, siirtyisi ostajalled® @uroa vahentamatonta
arvonlisaveroa (10 000/5). Mikali ostaja siirt&snteiston vuoden 3
alussa arvonlisaverollisen liiketoiminnan kayttoohsi ostajalla oikeus
vahentaa lopun saastumisajan aikana peruskorjaukss#tynyt
arvonlisavero. Nain ollen vuosina 3 - 5 voitaigiimakin véhentda 2 000
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euroa, silla edellytyksella, etta kiinteistda edetl kaytettaisiin
arvonlisaverollisessa liiketoiminnassa. Suomen @isaverolain mukaan
vahennys saataisiin tehda kerralla, direktiivin auk vahennys
jaksotetaan koko loppusaastumisajalle.
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6 Kiinteiston myynti ja arvonlisdvero

Arvonlisaverolain ja direktiivin ristiriitaisuus euttavat talla hetkella
arvonlisaveron maaraytymiseen yrityksen myydesiséckstod, johon
kuluneen viiden vuoden sisélla on tehty peruskarjaiijoka on
uudisrakennus. Seuraavassa aihetta kasitellaanigekaimintakaupan
ettd kiinteistkaupan nakokulmasta.

6.1 Liiketoimintakauppa

Liiketoimintakaupalla luovutetaan ostajalle jokikétoiminnan osa tai

koko liiketoiminta. Fuusiosta se poikkeaa sikdfid @sakkeiden sijasta
kaupan kohteena on yrityksen omistamaa omaiswttayyjana on itse
yhti6, eivat sen osakkaat.

Yrityksen myydessa kiinteiston liiketoimintakaupgrteydessa, ei
palautettavaa arvonlisaveroa synny AVL 19 a S:ngteella. Seka
myyja etté ostaja joutuvat kuitenkin antamaan AVI9 2 8:n mukaisen
selvityksen luovutetusta kiinteistosta. Selvitylsegksiloidadn ostaja ja
myyja seka tapahtuman luonne ja luovutettu omajssers
valmistumisajankohta seka veron peruste. Tulkitagrkohtaa niin, etta
selvitysvelvollisuus on vain viimeisen viiden vuodsasalla
valmistuneiden rakennusten ja rakennelmien (kigtdgen) osalta
nykyisen lain voimassa ollessa. Vaikka vero diigktimukaan kuluu
vuosittain, on selvitykseen hyva laittaa alkupegéineron peruste silta
varalta, ettd Suomen lainsaataja paattaa myohemdmttaa direktiivin
sallimaa pidempaa saastumisaikaa (liite 1). Talh&@taja ei tarvitse lain
muuttuessa lisaselvityksia arvonlisaveron maaraiggata.

Enté aiheuttaako lainsaatéjan "epéatietoisuus” nigkautuvia
selvitysvelvollisuuksia? Mikali ostaja myy omaistauedelleen ja olisikin
oikeutettu saamaan palautusta edeltavaltd kymnéetaelperati
kahdeltakymmenelta vuodelta? Tulisiko alkuperasgyjan antaa
selvitys "puuttuvilta” vuosilta? EYT:n paatoksenata Suomen hallitus
ei saanut oikeutta tuomion vaikutusten ajallisegaamiseen, joten
tulevat arvonlisaverolain siirtymasaannokset emilestani voi poistaa
takautuvaa vahennysoikeutta.

Oman kasitykseni mukaan alkuperainen myyja voidaiila kuvatussa
tapauksessa velvoittaa antamaan selvitys, muttantitygnteessa
syntyvaa takaisinmaksuvelvollisuutta hanelle eitgign Todennakoisesti
selvitysten aiheuttamat kustannukset maksaisitysten tarvitsija eli
ensimmainen ostaja (jalkimmainen myyja).



26

Ostaja antaa AVL 209 f §:n mukaisen selvityksetésetta se tulee
kayttamaan kiinteistdva arvonlisaverollisessa lok@innassa. llman tata
selvitysta myyjalle syntyisi kiinteistoihin liittyen arvonlisdverojen
palautusvelvollisuus.

G Oy:n tapauksessa investointeihin liittyva arveéNierojen
palautusvelvollisuus véltettiin tekemalla yrityggatelyt
liketoimintakauppoina. Investointeihin liittyvis&vonlisaveroista
annettiin liitteen 1 mukainen selvitys. Ostaja msthan antoi AVL 209 f
8:n mukaisen selvityksen siitd, etta se tulee Baydan kiinteistoa
arvonlisaverollisen liiketoiminnan kaytdssa. Lisdkauppakirjoihin
tehtiin tastd merkinta.

Kauppakirjaan tehtava merkinta voi olla esimerk#aiiraavanlainen:

"Luovutuksesta ei suoriteta arvonlisaveroa, koskadessa on
AVL 62 8:n mukainen lilketoiminnan siirto. Ostaghvistaa
jatkavansa sille siirtyvien varojen kayttamista
arvonlisédverollisessa lilketoiminnassaan taytanyagémon jalkeen.
Mikali viranomaisen paatoksesta muuta seuraa, maksdaja
kokonaisuudessaan tasta jarjestelysta johtuvanrdiséveron.”

Vaikka liiketoimintakauppa sinallaan ei olekaanarsaverolain
alainen, saatetaan liiketoimintakaupan yhteydesgea snuista
luovutuksista erikseen. Tallaiset yksittaiset taiden ja palveluiden
luovutukset ovat arvonliséverollisia ja niiden myiy@sitellaan myynnin
verokantojen mukaisesti. Yleensa talloin veron gsusiotetaan
huomioon jo kauppahintaa maariteltadessa. Epasaltapmuksissa
kannattaa pyytaa verottajalta ennakkotieto taitimadsiasta, silla
veroseuraamukset kantavat myyja ja ostaja kumpikialla tahollaan.

6.2 Kiinteistbkauppa

Kun yritys myy kiinteiston, eika sen kayttoa jatkditketoiminnassa,
syntyy myyjalle rakennusaikaisen arvonlisaveroraptlsvelvollisuus
(AVL 33 8). Arvonlisaveron maara lisatdan kauppédman ja ostajalle
annetaan selvitys kaupan kohteen hintaan sisat§yaigonlisdverosta
(AVL 105 8). Ostajalla on oikeus vahentaa osuusstaromassa
arvonlisaverotuksessaan, mikali kiinteist6 myohemotetaan
vahennykseen oikeuttavaan kayttoon. Ostajalla obsmyahdollista
hakea kauppaan sisaltyvaa arvonlisaveroa takamsiakixopalautus-
hakemuksella (lite 2). TAma on arvonlisaverolahisa tapa, mutta
veron laskemiseen voidaan kayttaa direktiivin msiteagjan kulumisen
mukaan sopeutettua arvonlisdveroa. Sopeutuksegtaddn talldin
arvonlisaverolain maarittelemaa "valmistumisvuo@ééattymisesta viisi
vuotta”. Kun kiinteistd6 myydaan, maksettavaksi éuleyos
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varainsiirtovero, joka tassa tapauksessa laské@mappasummasta,
johon sisaltyy arvonlisavero. Nain ollen ostaja tyyésiita, etta vero
lasketaan direktiivin mukaan.

Direktiivin mukaan myyja palauttaisi veron ja osltg ei olisi
vahennysoikeutta. Direktiivi sallii kuitenkin vahgyksen jattamisen
huomioimatta, mikali jasenvaltio niin haluaa. Téta mahdollisuutta ei
Suomen arvonlisaverolaki tunne.

Talla hetkelld, kun arvonlisaverolaki ja direktimvat ristiriitaisia,
voidaan nahdakseni noudattaa joko direktiivia taoalisdverolakia.
Verohallituksen ohje ei salli molempien kayttamisé kuitenkin hyva
muistaa, ettd kyseessa on ohje, eika laki. Tagkstwden pituus
arvonlisaverolaissa on kuitenkin direktiivin salimvaikka direktiivin
maarittelema vaihtoehto yksi olisi lyhyempi ("mukdakien
valmistumisvuosi”), on hyva huomata, etta direktgallii myos
pidemman jakson ("aina kahteenkymmeneen vuoteen”).
Arvonlisaverolain "valmistumisvuoden paattymisegidi vuotta ” on
tallainen. Myos esim. Kirsti Auranen ohjeistaa kagtaan pitempaa
kautta (Auranen 31.1.2007, seminaari).

Sen sijaan kayttotarkoituksen muuttuessa verobisetaikka
kiinteistbinvestointi on alun perin ollut verottossa kaytdssa, on
mahdollista tehd& koko lopputarkistusjakson vahk&setykerralla, silla
arvonlisaverolaissa ei ole jaksottamissaannoksiiEh2006: 158).
Direktiivin mukaan vahennyksié ansaitaan vuositfaitiman on tulkittu
tarkoittavan, etta kiinteiston kayttdtarkoitukseouttuessa palautettavan
tai maksettavan arvonlisdvero jaksotetaan jalgkeille tarkistusajan
vuosille. Koska arvonlisaverolaissa ei erikseennaégnittu tallaista
toimintatapaa, on mahdollista vahentaa kaikki aligémerot kerralla.
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7 Vaatimukset kirjanpidolle

7.1 Tositteiden sailytys

AVL 209 8:n mukaan kirjanpitovelvollisen on jarjet&iva kirjanpitonsa
sellaiseksi, etta siita saadaan veron maaraanostéekat tiedot. Tama
koskee myds kiinteiston peruskorjausten ja uudetbdeentamiseen
liittyvien arvonlisdverojen seurantaa.

Mikali tarkistusaika pitenee 10 vuoteen, on myastkistoon liittyvien
tositteiden séilytysaikaa pidennettava nykyisdstika tarkistusaika
alkaa kiinteiston kayttoonotosta tai peruskorjankgagmistumisesta, on
tositteet sailytettéava kuitenkin investoinnin alamisesta alkaen eli viisi
vuotta kestdneen investoinnin tositteiden sailylggan 15 vuotta.
Taman liséksi on huomioitava vield kolmen vuodékiy@rotusaika.

Tositteiden sailytysaika alkaa siis investoinnigiemmaisesta tositteesta
ja paattyy investoinnin valmistumisesta 10 + 3 verogaahan. Tana
aikana myos arvonlisaveron kulumista tulee sewralizsessa
kirjanpidossa.

Kaytannon haasteita tarjoaa tositteiden sailytté&mindin pitkan ajan.
Mahdollisesti kiinteiston rakentamiseen tai perugukseen liittyva
kirjanpitomateriaali pitd& kokonaan eriyttdd muustg@npidosta esim.
omalla tositelajilla.

Verohallituksen antaman ohjeen mukaan on kiintgisgéurattava entista
tarkemmin, koska vahennykset tarkistetaan vuosittaikali kiinteiston
kaytdssa verolliseen liiketoimintaan tapahtuu mlsi@, kiinteisto
luovutetaan tai mika verovelvollisen toiminta pigtt

Myds tyhjia tiloja seurataan ja niissa kayttotathksen muutos haetaan
oikeuskaytannosta. Asiaa on kasitelty mm. Korkeimrdallinto-
oikeuden tapauksessa 1998:8 ja Keskusverolautakuypaitoksessa
15.5.2002 numero 30, joissa kiinteiston aikaisekégito ratkaisi
arvonlisavero-kasittelyn, koska luotettavaa sestéyei ollut pystytty
antamaan.

Koska arvonlisavero kuluu ajan kuluessa ja kiintegikayttotarkoituksen
muuttuessa on rakennusten alv-kirjanpidon oltatallsekoko
saastumisajalta, saattaa myos ei-arvonlisaverolisile syntya
kiinteiston uudisrakentamisen ja peruskorjaamissdvitysvelvollisuus.
Silla vaikka toiminnasta ei muuten olisi arvonliséavelvollinen,
sisaltavat kiinteistot piilevaa veroa, joista karstojen ostaja on
kiinnostunut. Arvonlisadverohistoria seuraa taysintkist6a
omistajanvaihdostilanteessa.
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7.2 Kirjanpidon selvitykset

AVL 209 8:n mukaan verovelvollisen on jarjestett&udanpitonsa
sellaiseksi, etta siita saadaan veron maaraamastérvtarvittavat tiedot.
Esim. kiinteistéjen muutokset verollisesta verotsam kayttéon ja
painvastoin on dokumentoitava. Kirjanpitoon on i#tasla selvitys niista
kiinteistoista, joista on hakeuduttu arvonlisaveigollisiksi
(Verohallituksen julkaisu 183.04 2004).

Annettavasta selvityksesta ei télla hetkella olgistusta, joten sen
yksityiskohtaisuus on laatijan paatettavissa. Jukainvestointi
muodostaa kuitenkin oman kokonaisuuden ja jokapernskorjaus on
oma projektinsa. Verohallituksen ohjeen noudatt@mivaatii
selvityksen laatimisen paivan tarkkuudella. Tarkiset lasketaan aina
joulukuussa riippumatta yrityksen tilikaudesta.

Selvitykseen merkitddn myos vuokrattavat osakehstwieSelvitys voi
olla esimerkiksi seuraavanlainen:

Kiinteisto tai verollinen/veroton arvonliséveron Rakentamispalvelun
huoneisto (alkaen pvm peruste valmistumisvuosi
Kiinteist6 rek.nro verollinen 5300 (vahennetty) 2002
Liiketila 1 1.1.2006
2200 (vahennetty) 2004

Liiketila 2 veroton 3000 (véhennetty) 2003

verollinen 1.3.2006
Osakehuoneisto veroton 3000 (ei vahennetty) 2005

Asuntokatu 23 A5

jne.

Kuva 4 Selvitys kiinteistdjen arvonlisaverollisiasta.

Todennakaista on, ettd joko Verohallitus tai Kigaolautakunta tulee
antamaan viela tarkemman ohjeen kiinteistdjen disé@verojen
seurannasta. Yrityksilla on mahdollisuus myo6s pégyta
Kirjanpitolautakunnalta lausunto, mikéli ne haluavahvistuksen
arvonlisaveroseurannan lainmukaisuudesta.

7.3 Palautettavan veron kirjaaminen ja kasittely

Kirjanpitoasetuksen mukaan kirjanpitovelvollisenilbnoitettava taseen
litetiedoissa taseen ulkopuoliset palautusvasajaliiset maarat kunnes
vastuu on paattynyt tai vero on jouduttu suorittameai veron méara
joudutaan myynnin taikka kayttotarkoituksen muutsen takia
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kirjaamaan velaksi. Liitetiedoissa palautusvastksilgidaan
kiinteistoittain ja tiloittain (KPA 2:7.2,5 8). Toittain yksildiminen
tarkoittaa tilojen jakamista esimerkiksi huoneiton tai huoneistojen
osittain arvonlisaverollisessa tai arvonlisdvenotssa liiketoiminnassa
olevan kayton mukaan.

Mikali tilinpaatosta laadittaessa voidaan pitagetuthkoisend, etta veron
palauttamisvelvollisuus tulee realisoitumaan, tlgseinen veron maara
merkitéa taseeseen siirtovelaksi. Esimerkiksi raksnjonka hankinnan
yhteydessé on tehty vahennys, on myynnissa janmista, etta kauppa
toteutuu ennen viiden vuoden maaréaajan umpeutunvstan maara
ilmoitetaan siirtovelkana, kunnes palauttamisvdisous realisoituu,
jolloin veron maara kirjataan arvonlisaverovelaldi-Tolppa 31.1.2007,
seminaari).

Kun palautusvastuu realisoituu, palautettava mii@etaan
kayttbomaisuuseran hankintamenon lisaykseksi. Kliykisohjeen
(Kirjanpitolautakunnan yleisohje arvonlisaveron&amisesta 3.4.2000)
mukaan on my@s arvioitava omaisuuseran todennétbdise
tulevaisuudessa kerryttdma tulo ja kirjattava aalennus, mikali tama
on pysyvasti uutta kirjattua hankintamenoa pienempi

Kiinteiston myynnin yhteydessa palautettava ansavero kohdistetaan
sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana veron gtamisvelvollisuus on
syntynyt (AVL 135 §). Vastaavasti vahennykset ksketiaan sille
kalenterikuukaudelle, jonka aikana ostettu tavargalvelu on
vastaanotettu (AVL 141 8§).

Kayttotarkoituksen muuttuessa veron kirjaus hegéEiantuntijoissakin
erimielisyytta. Kirjataanko tarkistus kuluksi, Winteistén arvoon. Ja
mika on sen vaikutus poistopohjaan? Mikali kirjaeisdaan kiinteiston
arvoon, korjataanko poistot takautuvasti vai seaako tata kiinteistén
arvon lisaysta erillisena yksikkona.
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8 Avoimet kysymykset

Arvonlisédverolain muutos tulee aiheuttamaan monsial@hjeistus- ja
tulkintatarpeita. Ohjeistusta tullaan tarvitsemaan. kiinteistojen
arvonlisaveroseurannan jarjestamisesta ja poisjakiojauksista.
Tulkintatarpeita aiheuttavat erilaiset yksilolligganteet esim.
yrityskaupat.

Vaikka verohallinnosta kerrotaankin, ettei uudédia tulkinnalla ole
ollut verohallitusta ruuhkauttavaa merkitysta amgiveropalautusten
muodossa, tuntuu vaikealta uskoa, ettei ndin talesnaan. Kiinteistjen
arvonlisdvero muodostaa 22 %:n osuuden investo@minsta ja on
taman tyyppisissa investoinneissa merkittava kéluglielestani
yritysten ja niiden taloushallinnosta vastaavidrsikin vakavasti harkita
vanhojen arvonlisdverojen takaisinhakua naiden tanatden
tulkintojen perusteella.

Kun arvonlisaveroasiantuntijat kiistelevat jop&istusajan pituudesta,
miten ohjeistuksissa tullaan etenemaan suunnitelketaulun
mukaisesti? Talla kertaa ei lainuudistuksessa voitéea mallia edes
Ruotsista, silla Ruotsinkaan lainsdadanto ei olaradirektiivin
mukainen.

Mikali tarkistusajan pituudeksi valitaan 20 vuotiakoittaako tama
arvonlisaveron kulumista 1/20 per vuosi? Tama ttdisi joka
tapauksessa arvonlisdveron kulumista eri tahdiggeeaoverolain
saataman menojaanndspoiston kanssa. Mielestanij@aandspoisto
tarjoaisikin hyvan pohjan myos arvonlisaveron kuketie. Kun laissa
on jo sdannokset kiinteiston poistoista, jotka lawad kiinteiston
kulumista ajan myo6ta, pitdisi myds arvonlisdverolulk samassa
suhteessa ja lakien olla taltd osin johdonmukal§iganpidossa poistoja
seurataan erillisessa kayttbomaisuuskirjanpidgetan myds seuranta
olisi jarjestetty, eika erillista arvonlisdverosantaa tarvittaisi.
Arvonlisdveron kuluminen samaa tahtia kiinteist@uknisen kanssa
tarkoittaisi esimerkiksi myymala-, varasto-, tehd&gpaja-, talous-,
voima-asema- tai muihin niill& verrattavilla rakessilla 7 %:n
kulumista menojaannoksesta per vuosi (EVL 34 8).

Suomen kansallisessa lainsdadannossa saastumisajakaaritelty viisi
vuotta investointivuoden paattymisesta. Tasa-ammkohtelu vaatii ajan
kulumisen seuraamisen kuukausina, mika asettaankigolle suuria
jopa kohtuuttomia vaatimuksia. Mikéli verohallitpgattaéa jatkaa
saastumisaikaa 10 vuoteen, tarkoittaa tama keskigegsa teollisuus-
yrityksessa jatkuvaa erillista rakennusten arvénksoseurantaa.
Direktiivissa puhutaan myos yksinkertaistamiselstilestani direktiivin
vaatima arvonlisaveroseuranta ei tayta direktiomimakaan vaatimuksia,
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joten mielestani talla hetkella tulisi soveltazedtiiivin ehdotonta ja
tasmallista sanamuotoa eli 1/5 arvonlisaveron kidtarper vuosi.

Kysymyksia herattdd myds verohallituksen ohjeessatsei direktiivia ja
arvonlisaverolakia saisi noudattaa samanaikaiddgiestani yritysten
taloushallinnolle aiheutuu valtava maara selvitytiyjos se lahtee
noudattamaan direktiivid. Oikeustapauksia ei eradavetsia
kansallisista tapauksista, vaan direktiivin tulkmpitaa etsia myos EU:n
tuomioistuimen paatoksista. Paitsi kieliongelmémé voi aiheuttaa
myo0s tulkintavaikeuksia siita, mika osa tuomioistan paatdsta koskee
suoraan direktiivia ja mika osa on johdettu tapaunksansallisesta
lainsaadannosta.
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9 Loppusanat

Kiinteistdjen arvonlisaverokasittely on aina olksi arvonlisaverolain
monimutkaisemmista kohdista. Harva edes vaivaupaitelemaan naita
saannoksia, ellei itse tarvitse niita tydssaan.

EU-tuomioistuimen paatés Uudenkaupungin kaupurepatksesta aiheutti sen,
ettd verohallituksen taytyi oheistaa koko kiint@jsh arvonliséaverokasittely
uudestaan. Nyt kiinteiston kayttboikeuden muutastiéessa voidaan noudattaa
joko arvonliséaverolain tai arvonlisaverodirektiivimukaista menettelya.
Verohallituksen ohjeessa neuvotaan valitsemaanijkompi menettelytapa ja
noudattamaan sita kaikessa toiminnassa.

Verohallituksen ohje on voimassa toistaiseksi, enatt hyva muistaa, ettei se
sinallaan ole laki. Ohje tarjoaa ainoastaan yhdeart toimia. Ainoaa oikeaa
tapaa toimia ei talla hetkella ole.

Verohallitus arvioi, ettéa arvonlisdverolain muutdisteistdjen arvonlisaverojen
osalta astuisi voimaan 1.1.2008. Koska verohabigmkohje on kohdannut
paljon kritiikkia monien asiantuntijoiden taholtay epatodennakoista, etta laki
olisi suoraan verohallituksen ohjeen mukainen. Mksia on siis edelleen
tulossa. Pelkastaan tarkistuskauden pituuden rajesnon viela epaselvaa.

Yritysten taloushallinnossa ei tulevaisuuteen @tigtosin juurikaan varautua.
Kirjanpidosta pitaa lI6ytya ajantasainen kiinteistbarvonlisaveroseuranta, niin
kuin tdh&nkin asti. Seuranta-aikana noudatetaataiseksi arvonlisaveron
osalta viitta vuotta. Yrityksissa kannattaa kuitenkarkita pidempaankin
seuranta-aikaan varautumista ainakin silta osin kyseessa olisi arvonlisa-
veropalautuksen saaminen.

Koska arvonlisaveron kasittely kiinteiston kayttétatuksen muuttuessa on
talla hetkella pohdittava hyvinkin tapauskohtaisest syyta miettia
yrityskauppatilanteessa my6s muita toimintatap@j@y:n tapauksessa
paadyttiin toisaalta arvonlisaverottomaan liiketmitakauppaan ja toisaalta
osakekauppaan. Talloin valtyttiin kokonaan arv@deron palauttamiselta.
Selvitysvelvollisuus sen sijaan on olemassa kagk@nistusoikeuden
muutostapauksissa.
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