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1 Johdanto 
 

Kiinteistön arvonlisäveron määräytyminen on merkittävä osa yrityksen 
liiketoimintojen järjestelyä. Tehtaan rakentaminen tai peruskorjaus vaatii 
investointeja, joiden määrä saattaa nousta jopa miljooniin euroihin. 
Arvonlisävero muodostaa tästä summasta 18,03 %. 
 
Kun kiinteistö myydään toiselle yritykselle, joka ei jatka liiketoimintaa, 
syntyy arvonlisäveron palautusvelvollisuus saastumisajan puitteissa. 
Vaikka ostajalla olisi vastaava vähennysoikeus, syntyy kuitenkin 
rahoitustarve veron maksamisen ja veronpalautuksen välillä. Yrityksen 
kannalta veron suuruus ei ole yhdentekevä, sillä kaupasta määräytyvä 
varainsiirtovero lasketaan koko kauppasummasta, johon on hinnoiteltu 
myös arvonlisävero. 
 
Kiinteistön arvonlisäveron määräytyminen kiinteistön käyttötarkoituksen 
muutostilanteessa alkoi kiinnostaa aiheena, koska työpaikassani 
suoritettiin liiketoimintajärjestelyitä. G Oy on suomalainen keskisuuri 
teollisuusyritys, jonka liiketoiminta jakautui kahteen erilliseen toiminta-
alaan. Perheyrityksenä toimineen G Oy:n omistajat myivät 
osakeomistuksensa uusille omistajille maaliskuussa 2005. Uudet 
omistajat alkoivat järjestellä uudelleen yrityksen toimintaa ja päättivät 
luopua toisesta liiketoiminnan alasta. 
 
G Oy myi osan liiketoimintaansa A Oy:lle huhtikuussa 2006 ja 
liiketoimintakaupan mukana siirtyi myös rakennelmia. Koska 
kiinteistöihin oli juuri tehty merkittävä peruskorjaus ja myös 
tehdasrakennusta oli laajennettu, tuli selvitettäväksi kauppaan liittyvä 
arvonlisävero. Nämä peruskorjaustyöt olisivat nostaneet palautettavan 
arvonlisäveron määrää ja näin ollen kauppahintaa. Arvonlisäverolaki 
uudistettiin vuonna 2005, jolloin AVL 62 §:n poistaminen sekä 19 a §:n 
lisääminen vaikuttivat myös liiketoimintakauppojen arvonlisäveroon. 
Kun ostaja jatkaa liiketoimintaa, mukana siirtyneiden rakennusten ja 
rakennelmien osalta ei tarvinnut huomioida kiinteistöjen arvonlisävero-
palautusta. Sen sijaan kaupasta syntyi 209 f §:n mukainen 
selvitysvelvollisuus. 
 
Kun G Oy:ssä pohdittiin kiinteistön arvonlisäveron määräytymistä 
mahdollisten tulevien kauppojen yhteydessä, kävi ilmi, että Suomen 
arvonlisäverolaki ja EU-direktiivi eivät ole yhteneväisiä kaikilta osin. 
Tämä on käynyt ilmi Uudenkaupungin tapauksessa, jonka vuoksi 
verohallitus on laatimassa esitystä uuden arvonlisäverolain pohjaksi. 
Uuden lain voimaantulopäivä on todennäköisesti 1.1.2008. (Äärilä 2006: 
154 ja Nielsen 2006: 2.)  
 
Koska kiinteistön mahdollisissa arvonlisäveropalautuksissa oli G Oy:ssä 
kiinni huomattava rahasumma, heräsi yrityksessä mielenkiinto tällä 
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hetkellä vallitsevaa lainsäädäntöä kohtaan ja näin ollen tarve tälle 
opinnäytetyölle. Tämän opinnäytetyön tarkoituksena on selvittää tällä 
hetkellä noudatettavan käytännön mukainen kiinteistön 
uudisrakennuksista ja peruskorjauksista palautettavan veron 
määräytyminen kiinteistön käyttötarkoituksen muuttuessa. 
Opinnäytetyössä keskitytään kiinteistökauppojen yhteydessä 
määräytyvään arvonlisäveroon. 
 
Opinnäytetyön alussa määritellään kiinteistön käsite sekä kerrotaan 
arvonlisäverojen käsittelystä yleensä. Rakennusaikaiset 
arvonlisäverokäsittelyt selvennetään toisaalta arvonlisäverotuksen ja 
toisaalta direktiivin kannalta. Tämän jälkeen perehdytään Suomen lain 
mukaiseen arvonlisäverokäsittelyyn edellä mainitun kaltaisessa 
tilanteessa. Direktiivin mukainen tapa toimia käsitellään erikseen samoin 
kuin ns. Uudenkaupungin kaupungin tapaus opinnäytetyön aiheen 
kannalta. 
 
Koska lain ja direktiivin mukaiset käsittelyt eroavat toisistaan, 
selvennetään myös arvonlisäverolain suhdetta direktiiviin eli selvitetään, 
kumpaa pitää noudattaa. Tämän jälkeen pohditaan tämän hetken (vuoden 
2007) mahdollisuuksia toimia kiinteistön arvonlisäverojen määräytymistä 
laskettaessa. Aihetta käsitellään sekä liiketoiminta- että yrityskaupan 
pohjalta. Verohallituksen antamaa ohjetta käsitellään erikseen. 
 
Lopuksi perehdytään niihin konkreettisiin vaikutuksiin, joihin yrityksen 
taloushallinnossa joudutaan paneutumaan tällaisissa tapauksissa. Näitä 
ovat muun muassa tositteiden säilytysaika, erilliskirjanpito 
arvonlisäveroseurannassa, veron palautus sekä sen hakeminen ja 
selvitysvelvollisuus liiketoimintakaupan yhteydessä. 
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2 Kiinteistökäsite 
 
 

2.1 Kiinteistökäsite arvonlisäverotuksessa 

Elinkeinoverolain, kirjanpitolain ja varallisuusverolain kiinteistö-
käsitysten pohjana on omistus. Arvonlisäverotuksen kiinteistökäsite 
poikkeaa tästä, onhan veron luonnekin kulutusvero. Arvonlisä-
verotuksessa omistus ei ratkaise arvonlisäveron määräytymistä, vaan sen 
ratkaisee kiinteistön tosiasiallinen käyttö. Näin ollen arvonlisä-
verollisessa käytössä olevan kiinteistön kustannukset ovat 
vähennyskelpoisia, kun taas verottomassa käytössä oleva kiinteistön osa 
ei ole miltään osin vähennyskelpoinen.  

Lähtökohtaisesti kiinteistön luovutus on aina arvonlisäverotonta. 
Kiinteistön luovutus tarkoittaa kiinteistön myynnin lisäksi 
maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden ja kiinteistön 
rasiteoikeuden luovutusta sekä muita näihin verrattavia kiinteistöön 
liittyvien oikeuksien luovutuksia (AVL 27 §).  

Koska kiinteistöön liittyvien oikeuksien luovutuksesta on mahdollisuus 
hakeutua arvonlisäverovelvolliseksi ja koska kiinteistön 
käyttötarkoituksen muutos saattaa johtaa arvonlisäverotuksessa 
palautusvelvollisuuden syntymiseen, on tärkeää tuntea 
arvonlisäverotuksen kiinteistön käsite.  

Arvonlisäverolaki määrittelee kiinteistön seuraavasti: 

" Kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta, pysyvää 
rakennelmaa tai niiden osaa. Kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä 
toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet eivät kuulu 
kiinteistöön. Kiinteistön myyntiin tai vuokraukseen tavanomaisesti 
liittyvään asuinirtaimistoon sovelletaan, mitä kiinteistöstä 
säädetään." (AVL 28 §.) 
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2.1.1 Maa-alueet 

Arvonlisäverolain mukaisia kiinteistönä pidettäviä maa-alueita ovat paitsi 
rekisteröidyt tilat ja tontit myös määräalat ja kiinteistön määräosat. Maa-
alueita ovat myös osuudet yhteisistä alueista (esim. osuus yhteiseen 
rantaan) samoin kuin veden peittämät maa-alueet. (AVL 28 §.) 

Viimeksi mainitulla määrityksellä on haluttu saattaa myös vesialueet 
kiinteistökäsitteen alle. On hyvä huomata, että luonnonvarojen 
nautintaoikeuksien luovutukset (marjastus, soranotto) eivät ole 
verottomia kiinteistön käyttöoikeuden luovutuksia (Kallio, Korpelainen 
& Nielsen 2002: 18).  

 

2.1.2 Rakennukset 

Rakennuksella tarkoitetaan kiinteästi maapohjalle pystytettyä liike-, 
asuin- tai muussa käytössä olevaa rakennusta. Rakennuksella on oltava 
kiinteät perustukset, seinät ja katto (Kallio ym. 2002: 19). Esimerkiksi 
Korkein Hallinto-oikeus ei katsonut lumilinnan olevan arvonlisäverolain 
mukainen rakennus (ei kiinteä rakennus), joten lumilinnassa olevan 
ravintolatilan vuokraaminen ei ollut kiinteistön luovutusta, vaan 
arvonlisäverollista toimintaa (KHO 1997/1923). Myöskään jalasmökit tai 
siirto- tai pyöräalustaiset parakit (KHO 1978/4920 ja KHO 1972/1863) 
eivät ole täyttäneet kiinteistön tunnusmerkkejä. 

 

2.1.3 Pysyvät rakennelmat 

Hallituksen arvonlisäverolakia koskeneen esityksen mukaan kiinteistön 
osana pidetään rakennukseen kuuluvaa kiinteää sisustusta tai muuta 
sellaista varustusta, joka palvelee rakennuksen yleistä käyttötarkoitusta 
(HE 88/1993: 28 §). Näin ollen pysyviä rakennelmia ovat mm. 
sinkityskattilat ja peittausaltaat, koska ne on upotettu rakennukseen 
eivätkä ole siirrettävissä tai liikuteltavissa (kiinteä sisustus) ja ne 
kuuluvat olennaisena osana sinkityslaitosrakennukseen (rakennuksen 
yleinen käyttötarkoitus). 

Myös mm. sillat ja laiturit, kuljetinjärjestelmien tukirakenteet, 
varastosäiliöt ja kiinteät puhelinverkot sekä vesi- ja viemärijohdot ovat 
arvonlisäverotuksessa pysyviä rakennelmia (Kallio ym. 2002: 19). 
Tuotantokonekohtaiset järjestelmät ovat kuitenkin irtaimistoa (esim. 
konekohtaiset jäähdytysjärjestelmät). Erona kiinteistöön kuuluvaan 
laitteeseen on se, että tällaiset laitteet palvelevat liiketoimintaa, eivätkä 
rakennuksen käyttöä rakennuksena.  
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2.1.4 Käyttötarkoitus 

Kiinteistönluovutustilanteessa eri laitteiden käyttötarkoituksen ero 
tarkoittaa perittävän korvauksen erottelemista arvonlisäverottomaan 
kiinteistön luovutukseen ja arvonlisäverolain alaiseen laitteiston 
luovutuksen osuuteen (Auranen & Kemilä 2004: 32). 

Kiinteistön arvonlisäverotuksen ratkaisee kiinteistön käyttötarkoitus. 
Mikäli kiinteistö on arvonlisäverollisen liiketoiminnan käytössä, myös 
sen menot voidaan käsitellä arvonlisäverollisina, esim. peruskorjaukset, 
sähkö ja siivous. Siltä osin, kun kiinteistöä ei käytetä verollisessa 
liiketoiminnassa, ei menojen arvonlisäverojakaan voida vähentää. 
Rajanveto ei aina ole selkeä. (Auranen & Kemilä 2004: 32.) 

Kiinteistön käyttötarkoitus voi muuttua esim. kiinteistön kaupan, 
liiketoimintakaupan tai muun yritysjärjestelyn takia. Muutos voi tapahtua 
verollisesta verottomaan tai verottomasta verolliseen käyttöön. 
Kummallakin tapahtumalla on arvonlisäverovaikutuksia, jotka on syytä 
huomioida.  

2.2 Kiinteistökäsite direktiivissä 

Arvonlisäverolain kiinteistö on käytännössä rinnastettu direktiivin 
investointitavaraan. Investointitavaran käsite sisältää kuitenkin myös ne 
palvelut, joita käsitellään kuten tavaroita. Itse investointitavaran käsite 
puuttuu arvonlisäverolaista, eikä sitä direktiivissäkään ole määritelty. 
Käsitteenä investointitavara mainitaan toisessa arvonlisäverodirektiivissä. 
Kuudennen arvonlisäverodirektiivin 20 artiklan 4 kohdan mukaan 
jäsenvaltiot ovat voineet itse määritellä käsitteen sisällön tiettyjen 
raamien puitteissa. 

Näitä raameja on selvennetty Euroopan Yhteisöjen tuomioistuimen 
tapauksessa VNO 51/75, tuomion kohdat 12 - 13. Tuomion mukaan 
investointitavara kattaa tavarat, joita käytetään liiketoiminnan 
tarkoituksiin ja joille on ominaista niiden pysyvä luonne ja tietty arvo 
sekä se, että hankintakustannuksia ei tavallisesti käsitellä välittöminä 
kuluina, vaan ne poistetaan useiden vuosien kuluessa. 

Tuomioistuimen päätöksen mukaan jäsenvaltiot voivat määritellä ne 
vaatimukset, joilla määritellään tavaroiden arvo ja pysyvyys. Myös 
poistosäännökset voidaan määritellä jäsenvaltion omassa lainsäädännössä, 
kunhan jäsenvaltiot kiinnittävät huomiota siihen, että 
investointitavaroiden määritelmää ei sekoiteta muiden yritysten 
johtamisessa ja jokapäiväisessä toiminnassa käytettäviin tavaroihin 
(VNO 51/75). Kiinteistöinvestointi mainitaan erikseen 2 direktiivin 20 
artiklan 2 kohdan 3 kappaleessa, joten tämän perusteella on katsottu, että 
kiinteistöt kuuluvat investointitavaroihin. 
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3 Rakennusaikaisen arvonlisäveron käsittely 
 

3.1 Kiinteistön arvonlisäverokäsittelyn taustaa 

Arvonlisäverolaissa kiinteistö luokitellaan tavaraksi (aineellinen esine, 
AVL 17 §). Arvonlisävero on luonteeltaan kulutusvero ja sillä on 
tarkoitus verottaa vain liiketoiminnan muodossa harjoitettua toimintaa. 
Kiinteistön myynti on jätetty verotuksen ulkopuolelle, koska kiinteistöä 
myytäessä ylittyy käytännössä aina pienen arvonlisäverovelvollisen raja 
(8.500 euroa), ja näin ollen jokainen asunnon myyvä yksityishenkilökin 
joutuisi hakeutumaan arvonlisäverovelvolliseksi, ellei rajoitusta olisi 
otettu lakiin (AVL 3 §). 

Lakiin on otettu kuitenkin muutamia poikkeuksia sen vuoksi, että 
yksityishenkilöt eivät olisi eriarvoisessa asemassa yritysten kanssa. 
Rakennuksiin liittyvät peruskorjaukset sekä uudisrakennuksiin liittyvät 
hankinnat voidaan käsitellä arvonlisäverollisina yrityksen kirjanpidossa. 
Mikäli kiinteistö kuitenkin myydään viiden vuoden sisällä, tulee 
vähennetty vero palauttaa (AVL 33 §). Ilman tätä säännöstä olisivat 
yksityishenkilön ja yrityksen tekemät peruskorjaukset ja 
uudisrakennukset eriarvoisessa asemassa.  

Arvonlisäverovelvollisuus saattaa tulla vastaan myös kiinteistö-
hallintapalveluiden oman käytön veron yhteydessä, sillä kiinteistö-
hallintapalveluista saatetaan joutua maksamaan oman käytön veroa jopa 
silloin, kun varsinaisesta toiminnasta ei oltaisikaan arvonlisävero-
velvollisia. Tällä säännöksellä on haluttu turvata kiinteistöpalvelu-
yritysten kilpailuasema ja varmistaa, etteivät itse tuotetut palvelut olisi 
edullisempia kuin verollisina ulkoa ostetut palvelut (Marttila, Auranen, 
Kaari, Romppainen, Takalo & Tikkanen 2003: 246). 

Vaikka kiinteistön käyttöoikeuden luovutus on arvonlisäverotonta, 
voidaan siitä kuitenkin hakeutua verovelvolliseksi. Arvonlisävero-oikeus 
määräytyy kuitenkin kiinteistön lopullisesta käyttötarkoituksesta sekä sen 
mukaan, ovatko kaikki vuokrausketjun alenevan ketjun osapuolet 
loppukäyttäjää lukuun ottamatta hakeutuneet kiinteistön luovutuksesta 
arvonlisäverovelvollisiksi. Säännöksellä on haluttu helpottaa yritysten 
kirjanpitoa. Ilman säännöstä pitäisi arvonlisäverottoman vuokrattavan 
kohteen kulutkin eritellä muusta kirjanpidosta arvonlisäverottomiksi. 
(AVL 30 §.) 

Aiemmin mainittu viiden vuoden sääntö koskee paitsi kiinteistön 
luovutusta myös kiinteistön käyttötarkoituksen muutosta. Perustelut ovat 
kuitenkin samat: yksityishenkilöitä ja yrityksiä ei ole haluttu asettaa 
eriarvoiseen asemaan. 
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Käytännössä kiinteistöihin liittyvät arvonlisäverosäädökset aiheuttavat 
vaatimuksia yritysten kirjanpitoseurannalle ja kirjanpidolle. Näitä 
käsitellään tarkemmin luvussa 7. 

Tämä opinnäytetyö käsittelee rakennusaikaisen arvonlisäveron palautusta 
ainoastaan kiinteistön kaupan ja käyttötarkoituksen muutoksen 
yhteydessä. Muut muodot, kuten oman käytön verotus ja 
vuokraustoiminta, on jätetty opinnäytetyön ulkopuolelle. 

Suomen voimassaolevaa lakia voidaan aina noudattaa. Kuitenkin, jos 
direktiivin tulkinta on edullisempi, siihen voidaan nojautua. Että 
tiedettäisiin, kumpaa kannattaa noudattaa, on syytä tuntea molemmat 
ohjeet. 

Suomen arvonlisäverolaki ja Euroopan yhteisöjen neuvoston kuudes 
arvonlisäverodirektiivi eroavat osittain arvonlisäveron käsittelyssä. 
Vaikka arvonlisävero on kulutusvero, ei se Suomen arvonlisäverolain 
mukaan kuitenkaan kulu rakennuksille määrätyn viiden vuoden 
saastumisajan kuluessa. Direktiivi määrittelee arvonlisäveron kulumisen 
ajan mukaan. 

Asia tuli ilmi Uudenkaupungin tapauksessa, jonka vuoksi verohallitus on 
laatimassa ohjeistusta ja arvonlisäverolakia tullaan muuttamaan. 

 

3.2 Veron käsittely arvonlisäverolain mukaan 

Kiinteistön myynti on siis arvonlisäverotonta. Kuitenkin alle viiden 
vuoden sisällä tehdyistä uudisrakennuksista ja peruskorjauksista 
vähennetty arvonlisävero tulee palauttaa, mikäli kiinteistön 
käyttötarkoitus muuttuu (esim. myynti):  

”Kiinteistön uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt 
rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, 
kun elinkeinonharjoittaja myy kiinteistön tai ottaa sen muuhun 
kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön, jos rakentamispalvelun 
tai kiinteistön hankinnasta on voitu tehdä vähennys tai jos 
rakentamispalvelu on itse suoritettu vähennykseen oikeuttavaan 
käyttöön. 

Veroa ei suoriteta, jos kiinteistö myydään tai sen käyttötarkoitus 
muuttuu myöhemmin kuin viiden vuoden kuluttua sen 
kalenterivuoden päättymisestä, jonka aikana rakentamispalvelu on 
valmistunut.”(AVL 33 §.) 

Suomessa lain mukaan vero lasketaan uudisrakennuksen tai 
peruskorjauksen valmistusvuoden päättymisestä viisi vuotta 



   11 

(saastumisaika tai tarkistusaika). Palautusvelvollisuus koskee ainoastaan 
aktivoituja kustannuksia. Asiaa havainnollistaa kuva 1. 

 

  A   B    C   
                 
                      
                    
                 
 '2000 1.4.2000 '2001 '2002 1.7.2002 '2003 '2004 '2005 1.11.2005  '2006  

            

Kuva 1: Saastumisajan kuluminen arvonlisäverolain mukaan. 

 

Kuvion tapauksessa yrityksen peruskorjaus valmistuu kolmessa osassa: A 
valmistuu 1.4.2000. B saadaan valmiiksi 1.7.2002 ja C 1.11.2005. 
Kiinteistö myydään 1.1.2006. 

A:n osalta palautusvelvollisuutta ei synny, koska valmistumisvuoden 
päättymisestä on kulunut viisi vuotta myyntihetkellä. B:n ja C:n osalta 
palautusvelvollisuus sen sijaan syntyy. Arvonlisäveron pohja on 
alkuperäinen hankintameno eli veroa palautetaan se määrä, joka alun 
perin on arvonlisäverotuksessa vähennetty. 

Vuonna 2005 uusitun arvonlisäverolain mukaan esim. 
liiketoimintakauppa käsitellään kokonaan verottomana, myös 
liiketoimintaan kuuluvien rakennusten ja rakennelmien osalta. Siirtyvistä 
rakennuksista ja rakennelmista tulee kuitenkin antaa AVL 209 f §:n 
mukainen selvitys (liite 1). 

Vähennysten palautusvelvollisuus syntyy myös silloin, kun kiinteistön 
käyttötarkoitus muuttuu verollisesta verottomaan. Aiemmin vähennetyt 
peruskorjauksiin ja valmistuneisiin uudisrakennuksiin liittyvät 
arvonlisäverot pitää palauttaa alkuperäisen suuruisina, mikäli 
saastumisaikaa on edelleen jäljellä. Sen sijaan, kun kiinteistö siirretään 
verottomasta toiminnasta verolliseen, ei yrityksellä arvonlisäverolain 
mukaan ole ollut oikeutta vähentää tekemiään peruskorjauksia tai 
valmistuneiden rakennusten arvonlisäveroja, vaikka saastumisaikaa 
edelleen olisi jäljellä. (AVL 103 § sekä AVL 112 §  4 ja 5 mom.) 
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3.3 Veron käsittely direktiivin mukaan 

Kuudennessa arvonlisäverodirektiivissä kiinteistöt kuuluvat 
investointitavaroihin. 

”Investointitavaroiden osalta oikaisu suoritetaan viiden vuoden 
ajalta, mukaan lukien tavaran hankinta- tai valmistumisvuosi. 
Kunakin vuonna oikaisu kohdistuu vain viidennekseen näiden 
tavaroiden verosta. Oikaisu perustuu seuraavien vuosien aikana 
tapahtuneisiin vähennysoikeuden muutoksiin suhteessa tavaran 
hankinta- tai valmistumisvuoteen. 

Jäsenvaltiot voivat edellisestä alakohdasta poiketen oikaisua 
tehdessään käyttää perusteena täydet viisi vuotta kestävää kautta, 
joka alkaa tavaran ensimmäisestä käyttöönotosta. 

Kiinteistöinvestointien osalta oikaisun perusteena toimivaa kautta 
voidaan pidentää kahteenkymmeneen vuoteen.” (6. direktiivin 20 
artikla 2 kohta.) 

Direktiivi tarjoaa kaksi vaihtoehtoista toimintatapaa saastumisajan 
laskemiselle. Ensimmäisen menetelmän mukaan (viiden vuoden ajalta, 
mukaan lukien tavaran hankinta- ja valmistumisvuosi) 1.4.2000 
valmistunut peruskorjaus vanhenee viiden vuoden kuluessa mukaan 
lukien valmistumisvuosi. Näin ollen saastumisajaksi muodostuu tässä 
tapauksessa 4 v 9 kk. Myyntiajankohdan perusteella palautettavan 
arvonlisäveron määrä lasketaan kuukausia suhteuttamalla. 1.4.2000 
valmistuneen kiinteistön tarkistusaika päättyy vuoden 2005 lopussa, joten 
tarkistuskauden pituus on 9 kk + 4 x 12 kk eli 57 kk. Ensimmäisen 
kalenterivuoden vähennys lasketaan 9/57 maksetusta arvonlisäverosta 
(kuva 2). 

 

         
               
                 

   1.4.2000            
               
 2000  2001 2002  2003 2004 2005 
         

Kuva 2: Saastumisajan kuluminen direktiivin mukaan, 1. menetelmä. 
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Toisessa laskentatavassa, eli kun kausi kestää täydet viisi vuotta, 
saastumisaika on pidempi. 1.4.2000 valmistuneen peruskorjauksen 
saastumisaika päättyy 31.3.2005. Ensimmäisen vuoden vähennys on 1/5 
maksetusta verosta (kuva 3). 

 

  A   B     C   
                  
                        

                     
                  
 '2000 1.4.2000 '2001 '2002 1.7.2002 '2003 '2004 '2005  31.3.2005 1.11.2005 '2006  
             

Kuva 3: Saastumisajan kuluminen direktiivin mukaan, 2. menetelmä. 

 

Mikäli kiinteistön myynti on verollinen, palautusvelvollisuutta ei ole, 
vaikka saastumisaika/tarkistusaika olisikin kesken (direktiivin 20. 
artiklan 3. kohta). Jos myyntiä ei veroteta, tarkistus tehdään edellä 
kuvatusti jäljellä olevan tarkistusajan osalta. Direktiivin mukaan ostajalle 
ei synny veron vähennysoikeutta. Sen sijaan direktiivi antaa 
jäsenvaltioille mahdollisuuden olla käyttämättä vähennysten tarkistusta 
lain-säädännössään silloin, kun ostaja käyttää kiinteistöä arvonlisävero-
velvolliseen liiketoimintaan (direktiivin 20. artiklan (3) 2. alakohta). 

Direktiivin mukainen saastumisaika on viisi vuotta, mutta sitä voidaan 
jatkaa aina kahteenkymmeneen vuoteen jäsenmaan lainsäädännöllä. Kun 
kiinteistön käyttötarkoitus muuttuu verottomasta verolliseen ja 
kiinteistöön liittyy saastumisaikaisia vähennyksiä, saa yritys direktiivin 
mukaan käyttää vähennykset hyväkseen. Vähennys tehdään vuosittain, 
eli sitä ei siis voi tehdä kerralla, vaikka alkuperäiseen hankintamenoon 
liittyvän vähennyksen olisikin saanut tehdä heti vähennyksen 
syntyhetkellä. Esimerkiksi, kun kiinteistön peruskorjaus on valmistunut 
1.1.2000 ja kiinteistö otetaan verolliseen käyttöön 1.1.2001, on yrityksen 
mahdollista vähentää seuraavan 4 vuoden aikana 1/5 rakentamiseen 
sisältyneestä arvonlisäverosta kunakin vuonna. 
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3.4 Uudenkaupungin tapaus 

Uudenkaupungin tapauksessa (Euroopan Yhteisöjen tuomioistuimen 
päätös C-184/04, Uudenkaupungin kaupunki) kyse oli tilanteesta, jossa 
kaupunki oli kunnostanut vuokra-asuntojaan ja hakeutunut tämän jälkeen 
kiinteistönluovutuksesta arvonlisäverovelvolliseksi. Kaupunki haki 
kunnostukseen liittyneitä arvonlisäveroja vähennettäväksi takautuvasti. 
Asia eteni aina Euroopan Yhteisöjen tuomioistuimeen (EYT) asti. 

EYT totesi ratkaisussaan, että vähennysoikeus tulee myöntää. 
Ratkaisussa todettiin myös, ettei Suomen arvonlisäverolaki ole kaikilta 
osin kuudennen arvonlisäverodirektiivin mukainen. (EYT C-184/04.) 

Ensinnäkään Suomen arvonlisäverolaissa ei ole selvästi määritelty 
investointitavaran käsitettä. Käsite on johdettu oikeustapauksista ja 
käytännöstä, mutta direktiiviä ei ole noudatettu siltä osin, kun siinä 
kehotetaan jäsenvaltioita määrittelemään investointitavara. (EYT C-
184/04.) 

Toiseksi arvonlisäverolaki tulee tasavertaisuuden nimissä soveltaa myös 
verottajalle epäedullisesti, eli kun kiinteistön käyttötarkoitus muuttuu 
verottomasta verolliseen, myös tällöin on mahdollista soveltaa 
saastumisaikaa. Näin ollen, koska Suomessa on EU-direktiivin 
mukaisesti otettu lakiin mahdollisuus hakeutua kiinteistönluovutuksesta 
arvonlisäverovelvolliseksi, pitää myös vähennysoikeus hyväksyä 
takautuvasti käyttötarkoituksen muuttuessa verottajalle epäedulliseen 
suuntaan. (EYT C-184/04.) 

EYT totesi myös, ettei Suomen hallitukselle myönnetä tuomion 
vaikutusten ajallista rajaamista. Vähennysoikeus tulee myöntää EU-
direktiivin mukaisesti. Suomen hallitus oli esittänyt, että tuomion 
vaikutukset astuisivat voimaan vasta päätöksestä, mutta EYT totesi, että 
direktiiviin voidaan vedota myös ennen päätöstä tapahtuneissa 
liiketapahtumissa. (EYT C-184/04.) 

Ratkaisulla on merkittäviä vaikutuksia. Investointitavaran käsitteen 
puuttuminen arvonlisäverolaista antaa käytännössä mahdollisuuden hyvin 
laajaan tulkintaan. Tällä hetkellä on ajateltu, että uudelleenrakennus ja 
peruskorjauskustannukset olisivat vähennettäviä, mutta nyt myös muut 
kustannukset, kuten ylläpitokustannukset, voidaan mahdollisesti lukea 
vähennyksen piiriin. 

Yritykset, joiden kiinteistön käyttötarkoitus on muuttunut verottomasta 
verolliseen, voivat nyt takautuvasti hakea palautusta verosta. Ja toisaalta, 
mikäli yritys on palauttanut valtiolle veroa, kun kiinteistön 
käyttötarkoitus on muuttunut tai kiinteistö on myyty, voivat nyt hakea 
takaisin liikaa maksettua arvonlisäveroa.  
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EYT ei myöntänyt Suomen hallitukselle tuomion seuraamusten ajallisen 
vaikutuksen rajaamista (EYT C-184/04). Arvonlisäverolain mukaan 
liikaa maksettua veroa voi hakea kolmen vuoden kuluessa tilikauden 
päättymisestä. Näin ollen esim. vuonna 2006 jätettävä arvonlisäveron 
palautushakemus voisi koskea vuosia 2003–2005. AVL 33 §:n mukaan 
palautusaika on viisi vuotta rakentamispalvelun valmistumista seuraavan 
vuoden alusta lukien. Käytäntö tulee osoittamaan, kuinka Suomessa 
suhtaudutaan takautuviin hakemuksiin. 

Esimerkiksi KPMG:n arvonlisäverotuntijat kehottavat yrityksiä, joilla 
kolmen vuoden määräaika on umpeutunut ja palauttamatta jääneen 
arvonlisäveron määrän huomattava, nostamaan vahingonkorvauskanteen 
Suomen valtiota vastaan (Nielsen 2006: 9). 

EYT:n päätös on Suomessa saanut Suomen lain voiman päätöksellä KHO 
2006:65. 
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4 Arvonlisäverolain suhde direktiiviin 
 
Euroopan yhteisöjen neuvoston kuudes direktiivi (77/388/ETY) on 
pohjana Suomen arvonlisäverolaille (1501/1993). Direktiivi on 
lainsäädäntöohje, joka ei suoraan muuta jäsenvaltion lainsäädäntöä, vaan 
antaa kansalliselle lainsäätäjälle toimintaohjeita. Lainsäätäjän 
velvollisuus on toteuttaa direktiivin päämäärä, mutta se voi valita 
toteuttamisen muodot ja keinot (Hokkanen 2005: 22). 
 
Direktiivillä ei sellaisenaan ole välitöntä oikeusvaikutusta. Direktiivin 
yksittäisellä säännöksellä voi sellainen kuitenkin olla, mikäli säännös on 
ehdoton, riittävän täsmällinen ja direktiivin täytäntöönpanon määräaika 
on päättynyt. (Hokkanen 2005: 22.) 
 
Vaikka direktiivi ei sellaisenaan toimi kansallisena lakina, tulee 
direktiivin noudattaa direktiivin päämäärää: 
 

”Lainsäätäjällä on velvollisuus tulkita kansallista lainsäädäntöä 
direktiivin sanamuodon ja päämäärän valossa. Puhutaan 
direktiivin tulkintavaikutuksesta.” (Hokkanen 2005: 22. ) 

 
Direktiivin tulkinta saattaa tuottaa vaikeuksia (vrt. Uudenkaupungin 
kaupunki), ja tällöin sen tulkinnasta on mahdollista pyytää 
ennakkoratkaisu. Ennakkoratkaisupyynnön esittämisestä päättää 
kansallinen tuomioistuin.  
 
Direktiivi voi olla ohjeistava tai ehdoton. Direktiivin ehdottomuus 
tarkoittaa sitä, että direktiivissä ei tarjota vaihtoehtoisia toimintamalleja 
(Hokkanen 2005: 22). Esimerkiksi investointitavaroita koskevassa 20. 
artiklassa tarjotaan vaihtoehto saastumisajan pituudelle, joten 
saastumisaikaa ei määritellä ehdottomasti. Se voi olla viidestä 
kahteenkymmeneen vuoteen. Sen sijaan arvonlisäveron kulumiseen ajan 
myötä ei anneta vaihtoehtoa, toisin sanoen direktiivin ehdottomuus tulee 
esiin tässä, ja oikaisu kohdistuu vuosittain suhteessa tavaran hankinta- tai 
valmistumisvuoteen.  
 
Ehdottomuuden ja riittävän täsmällisyyden lisäksi kolmas edellytys 
direktiivin säännöksen välittömälle oikeusvaikutukselle on, että 
direktiivin täytäntöönpanon määräaika on päättynyt. Tämäkin edellytys 
toteutuu. 

Uudenkaupungin tapauksessa Suomen hallitus esitti toimineensa 
vilpittömässä mielessä ja totesi, että Suomen arvonlisäverolakia 
käsiteltäessä vuonna 1995 eivät arvonlisäverokomitea, komissio eivätkä 
jäsenvaltiot esittäneet lakia koskevia vastaväitteitä. EYT kuitenkin totesi, 
että komission lausunnon mukaan niissä kahdessa komission istunnossa, 
joissa Suomen arvonlisäverolakia käsiteltiin vuonna 1995, olivat 
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muutamat maat ilmaisseet epäilyksensä siitä, että investointitavaroita 
koskevien vähennysten osalta Suomen lainsäädäntö ei olisi yhteisön 
oikeuden mukainen. Ilmeisesti komission pöytäkirjanote ei selventänyt 
asiaa. EYT totesi päätöksessään, että hallituksen vilpittömyys tai 
uskomus siitä, että laki on direktiivin mukainen, ei riitä perusteluksi 
toimia direktiivin vastaisesti. (EYT:n päätös C-184-4: kohdat 81 – 91.) 

Pikkujämsä (2001: 521) on todennut jo vuonna 2001, että Suomen 
arvonlisäverolaista puuttuu investointitavaroiden vähennysoikeuden 
oikaisujärjestelmä, joten hän on todennut, että tämän johdosta laki tulisi 
kirjoittaa uudelleen. 

Kun laki ei ole direktiivin mukainen, on ohjeistusta eri tilanteisiin 
haettava EU-lainsäädännöstä ja sen tulkinnasta. Näin kotimainen laki ja 
sen tulkinta, esimerkiksi aiemmat oikeustapaukset, jäävät toissijaisiksi 
EY:n arvonlisävero-oikeuden rinnalla (Pikkujämsä 2001: 521). 
Pikkujämsä toteaakin, että koko arvonlisäverolakia tulisi perusteellisesti 
arvioida direktiivin ja siihen perustuvan oikeuskäytännön valossa. 
Ristiriitoja lain ja direktiivin välillä ei saisi olla (Pikkujämsä 2001: 527). 

Näiden ristiriitojen vuoksi Suomen arvonlisäverolakia ollaan nyt 
muuttamassa ja verohallitus on antanut rakennusaikaisen arvonlisäveron 
käsittelystä ohjeen joulukuussa 2006. Tätä ohjetta käsitellään seuraavassa 
luvussa. 
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5 Verohallituksen ohje 
 

5.1 Ohjeen taustaa 
 

Uudenkaupungin kaupungin tapauksen seurausta on, että 
arvonlisäverollisia kiinteistöinvestointeja koskevat säännökset on 
muutettava direktiivin mukaisiksi. Valtiovarainministeriö onkin laatinut 
luonnoksen hallituksen esitykseksi ja tämä luonnos on lähetetty 
lausuntokierrokselle kesäkuun alussa 2006. Alkuperäinen tarkoitus oli, 
että hallituksen esitys olisi annettu eduskunnalle vuoden 2006 aikana ja 
että uudet säännökset olisivat tulleet voimaan 1.1.2007 (Äärilä 2006: 
153). 
 
Esitysluonnos koettiin kuitenkin joidenkin yksityiskohtien hallinnoimisen 
kannalta liian vaikeaksi, joten valtiovarainministeriössä varattiin 
lisäaikaa esityksen valmisteluun. Verohallitus antoi ohjeen kiinteistöistä 
tehtävistä vähennyksistä ja vähennysten oikaisemisesta 11.12.2006 
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006). Esimerkiksi Auranen korostaa 
kuitenkin, että kyseessä on ohje, ei laki: 
  

”Verohallituksen ohje on vain yksi mielipide näistä asioista ja 
saattaa olla olemassa myös edullisempia toimintatapoja.”  
(Auranen 31.1.2007, seminaari.) 

 
Verohallituksen ohje on kuitenkin se perusta, jolle hallitus pohjaa 
esityksensä uudeksi arvonlisäverolaiksi. Tätä esitystä odotetaan keväällä 
2007, jolloin lakimuutos astuisi voimaan 1.1.2008. Verohallituksen 
ohjeessa on monia kiistanalaisia kohtia, joihin tullaan tarvitsemaan 
selvityksiä. Myös kevään 2007 eduskuntavaalit saattoivat vaikuttaa 
hallituksen esityksen valmistumisaikatauluun, koska eduskuntaan 
valittiin paljon uusia kansanedustajia. 

 

5.2 Ohjeen sisältö 
 
Verohallituksen ohje Kiinteistöistä tehtävistä vähennyksistä ja 
vähennysten oikaisemisesta (Dnro 1799/40/2006:11.12.2006) on siis 
annettu Uudenkaupungin kaupungin tapauksen (KHO 2006:65, 
26.9.2006) vuoksi. Ohjeessa mainitaan, että kyseisen päätöksen vuoksi ei 
kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi 
hakeutuneella ole velvollisuutta noudattaa arvonlisäverolakia sen osalta, 
kuin se on ristiriidassa kuudennen arvonlisäverodirektiivin 20. artiklan 
kanssa. Lisäksi todetaan, että päätöksessä määritellään kiinteistöt 
investointitavaroiksi, joiden vähennysten tarkistamista verovelvollisen 
eduksi koskevat säännökset puuttuvat arvonlisäverolaista. Tämän vuoksi 
näissä tapauksissa noudatetaan direktiiviä. Koska myöskään 
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oikaisukauden pituutta ei ole määritelty arvonlisäverolaissa, noudatetaan 
direktiivin pääsäännön mukaista viittä vuotta mukaan lukien 
perusparantamisen ja uudisrakentamisen valmistumisvuosi. 
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 
 
Ohjeessa otetaan tarkemmin kantaa siihen, miten nyt toimitaan 
kiinteistöistä tehtävien vähennysten ja vähennysten oikaisemisten 
suhteen. Kun kiinteistö otetaan verolliseen liiketoimintaan 
uudisrakentamis- tai perusparannustyön valmistuttua, on 
verovelvollisella oikeus tehdä vähennys hankintoihin sisältyvästä 
arvonlisäverosta kiinteistön verollisen käytön mukaan, mikäli 
vähennyksiä ei ole tehty jo valmistumisvaiheessa. Esimerkiksi, jos yritys 
on merkitty rekisteriin kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta jo 
ennen vuokratilojen peruskorjausta, se on voinut tehdä vähennykset 
kuukausittain normaalisti. (Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 
 
Verolla tarkoitetaan tässä yhteydessä ostettujen rakentamispalveluiden 
hintaan sisältyvää veroa, oman käytön veroa ja veroa, joka olisi pitänyt 
suorittaa, jos rakentamispalvelu olisi alun perin suoritettu muuhun kuin 
vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. (Verohallituksen ohje 
1799/40/2006.) 

 

5.3 Vähennyksen tarkistaminen 
 
Ohjeen mukaan vähennystä tarkistetaan vuosittain tarkistuskauden aikana. 
Tällöin otetaan huomioon kiinteistön käytössä verolliseen liiketoimintaan 
tapahtuvat muutokset, kiinteistön luovutukset ja verollisen toiminnan 
päättyminen. Erikseen todetaan, että vähennysoikeus ja vähennysten 
tarkastaminen koskevat vain liikeomaisuuteen luettuja kiinteistöjä. 
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 
 
Esimerkiksi yksityisomaisuuteen luetuista kiinteistöistä ei ole oikeutta 
tehdä vähennyksiä tai niiden tarkistuksia sen jälkeen, kun ne on luettu 
yksityisomaisuuteen. Sen sijaan esimerkiksi tilanteessa, jossa yhdistys on 
käyttänyt toiminnassaan kiinteistöä ja myy se peruskorjattuna viiden 
vuoden sisällä korjauksen valmistumisesta, voisi ostajalla olla oikeus 
tehdä vähennys tarkistusajalta. Tämä tarkoittaisi sitä, että myös 
yhdistysten pitäisi varautua pitämään arvonlisäverokirjanpitoa (Alitolppa 
31.1.2007, seminaari). 
 

 Verohallituksen ohjeessa annetaan yksityiskohtaisia ohjeita siitä, miten 
tarkistuskausi lasketaan. Tarkistuskausi alkaa kiinteistön 
uudisrakentamis- tai perusparantamisinvestoinnin hankinnasta tai 
valmistumisesta ja päättyy hankinta- tai valmistumisvuotta seuraavan 
neljännen kalenterivuoden lopussa. Ensimmäinen vuosi voi näin ollen 
olla ”vajaa” vuosi ja seuraavat neljä ovat ”täysiä” vuosia. 
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 
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 Tarkistaminen kohdistetaan arvonlisäverotuksessa tarkistamisvuoden 

joulukuulle. Mikäli kiinteistö kuitenkin luovutetaan kesken 
tarkistusvuotta, kohdistetaan tarkistus kiinteistön luovuttamiskuukaudelle. 
Samoin verovelvollisuuden päättyessä tarkistaminen kohdistetaan 
verovelvollisuuden päättymiskuukaudelle. (Verohallituksen ohje 
1799/40/2006.) 

 
 Vuosittain laskettavan tarkistuksen määrä lasketaan seuraavasti: 
 

1/5 x (alkuperäisen vähennykseen oikeuttavan käytön osuus koko 
käytöstä – tarkistusvuoden vähennykseen oikeuttavan käytön osuus 
koko käytöstä) % x hankintaan sisältyvä vero (Verohallituksen 
ohje 1799/40/2006). 

 
Kun kiinteistö luovutetaan tai verovelvollisuus päättyy, suoritetaan 
tarkistus koko jäljellä olevalta tarkistuskaudelta. Muuten tarkistus on 1/5 
siitä osasta hankintaan sisältyvästä verosta, joka vastaa alkuperäiseen 
vähennykseen oikeuttavan käytön osuuden ja tarkistusvuoden 
toteutuneen vähennykseen oikeuttavan käytön osuuden erotusta. 
 
Esimerkki 1 
 
Kiinteistöä on vuoden 1 alussa käytetty 50-prosenttisesti liiketoiminnan 
käytössä. Vuoden 1 tammikuussa on tehty 122 000 euroa maksanut 
investointi, johon on sisältynyt arvonlisäveroa 22 %. Vähennysoikeus on 
vuoden 1 tammikuussa ollut 22 000 x 50 % eli 11 000 euroa. Vuonna 2 
kiinteistö on ollut 70-prosenttisesti liiketoiminnan käytössä. Tarkistus 
lasketaan seuraavasti:  
 

1/5 x (50–70) % x 22 000 = -880. 
  

Arvonlisäverolaskelmassa voidaan tehdä siis 880 euron lisävähennys. 
 
Esimerkki 2 
 
Kiinteistö valmistuu 100-prosenttiseen liiketoiminnan käyttöön vuonna 1. 
Yritys tekee 200 000 euron arvonlisäverovähennyksen. Vuonna 2 yritys 
vuokraa tammikuun alusta alkaen kiinteistöstä 25-prosenttisesti 
arvonlisäverottomaan käyttöön. Tarkistus lasketaan seuraavasti: 
 
 1/5 x (100–25) % x 200 000 = 30 000. 
 
Yritys ilmoittaa tämän joulukuun valvontailmoituksella negatiivisena 
vähennettävänä verona. Kun yritys jatkaa tilan vuokraamista edelleen, 
sen pitää aina vuoden 5 loppuun asti palauttaa vuonna 1 
vähentämäänsä ”liikaa” veroa 30 000 euroa/vuosi. 
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Esimerkki 3 
 
Yritykselle valmistuu peruskorjaus vuonna 1. Kiinteistö on kokonaan 
arvonlisäverollisen liiketoiminnan käytössä ja peruskorjauksesta 
vähennettävän veron määrä on 100 000 euroa. Kiinteistö myydään 31.1. 
vuonna 2. Kiinteistö on siis arvonlisäverollisessa käytössä 31 päivää ja 
loput 334 päivää arvonlisäverottomassa käytössä. Verollisen käytön 
osuus on siis 8,5 % (31/365). Tarkistus lasketaan kaavan mukaan: 
 
 1/5 x (100–8,5) % x 100 000 = 18 300. 
 
Lisäksi kiinteistön katsotaan olevan arvonlisäverottomassa käytössä 
myös lopun saastumisaikaa, joten palautusvelvollisuus syntyy myös 
seuraavan kolmen vuoden ajalta: 
 
 [1/5 x (100–0) % x 100 000] x 3 = 60 000. 
 
Vuoden 2 tammikuun arvonlisäveroilmoituksella pienennetään 
vähennettäviä veroja 78 300 eurolla (18 300 + 60 000). 
 

 

5.4. Veron ilmoittaminen 
 

Tarkistettava määrä ilmoitetaan valvontailmoituksella aina 
vähennettävissä veroissa. Tarkistus voi olla positiivinen, mikäli 
alkuperäinen käytön osuus on tarkistusvuoden osuutta suurempi. Tällöin 
tarkistettava määrä pienentää vähennettävää veroa. Päinvastaisessa 
tapauksessa syntyvä negatiivinen tarkistus puolestaan lisää 
vähennettävien verojen määrää. Vähennettävien verojen määrä voi 
muodostua tämän jälkeen negatiiviseksi, jolloin yritykselle syntyy 
maksuvelvollisuus. (Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 
 

Esim. Myynnin verot ovat 50 000 euroa ja vähennettävät verot 
ennen tarkistusta 2 000 euroa. Tarkistettava määrä on 7 000 euroa. 
Vähennettävien verojen määräksi tulee näin  -5 000 euroa. 
Valvontailmoitus: 

  myynnin verot 50 000 
  vähennettävät verot - 5 000 
  maksettava vero 55 000. 
 
 (Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 
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5.5. Palautuksen hakeminen 
 

Lisäksi ohjeistetaan, että mikäli verovelvollinen haluaa käyttää 
direktiivin 20. artiklan mukaista tarkistusmenettelyä jo päättyneiltä 
tilikausilta, on verovelvollisen tehtävä verottajalle palautushakemus 
kolmen vuoden kuluessa sen tilikauden päättymisestä, jota hakemus 
koskee. Palautushakemus on vapaamuotoinen. (Verohallituksen ohje 
1799/40/2006.) 
 
Ohjeessa mainitaan esimerkkitilanteet, joissa 
 

- verovelvollinen on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteistön 
käyttöoikeuden luovuttamisesta myöhemmin kuin kuuden 
kuukauden kuluttua kiinteistön käyttöönotosta, 

- kiinteistön käyttö verollisessa liiketoiminnassa on kasvanut 
tarkistuskauden aikana tai 

- kiinteistö on luovutettu verottoman liiketoiminnan käyttöön tai 
kiinteistön verollisen käytön osuus on pienentynyt tai tehdyt 
vähennykset on palautettu huomioimatta tarkistusajan 
kulumista. (Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 

 

5.6 Tyhjät tilat 
 
Tyhjien tilojen käyttöä arvioitaessa noudatetaan niitä periaatteita, jotka 
on määritelty Korkeimman Hallinto-oikeuden ratkaisussa vuodelta 1999 
(KHO 1999:8). Päätöksen mukaan yrityksen tulee antaa selvitys tilojen 
tulevasta käytöstä voidakseen tehdä vähennyksiä niistä yleiskuluista, 
jotka tiloihin kohdistuvat niiden ollessa tyhjillään. Mikäli selvitystä ei 
anneta, oletetaan, että tilat ovat verottoman liiketoiminnan käytössä eikä 
vähennyksiä tältä osin voida tehdä. Jos taas tyhjilleen jäänyt tila on 
aiemmin yrityksellä ollut verollisen liiketoiminnan käytössä, on katsottu, 
että verovelvollisuus voi jatkua, kunnes toisin todistetaan. 
(Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 

 

5.7 Valitun tavan noudattaminen 
 
Verohallituksen kiinteistövähennyksiä koskevassa ohjeessa painotetaan 
sitä, että verovelvollinen voi joko vedota direktiivin säännöksiin tai 
noudattaa arvonlisäverolakia. Valittua menettelyä ei ohjeen mukaan voisi 
enää vaihtaa. (Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 

 
Verohallituksen ohjeen mukaan myyntiä käsitellään eri tavoin kuin 
käyttötarkoituksen muutosta. Myynnissä joko myyjä sopeuttaa tai 
myyjän asema siirtyy. Mikäli myyjä soveltaa direktiivin mukaista 
arvonlisäveron sopeuttamista, jolloin ostajalle ei synny arvonlisäveron 



   23 

vähennysoikeutta tai myyjä soveltaa arvonlisäverolakia, palauttaa 
kiinteistöinvestointeihin sisältyvän veron kokonaisuudessaan ja antaa 
selvityksen ostajalle, jolle syntyy mahdollisuus vähentää vero. Kun 
verohallituksen ohjeessa painotetaan valitun tavan jatkuvuutta, on 
epäselvää, miten toimitaan tilanteissa, joissa myyjän valitsema tapa voi 
sitoa myös ostajaa. (Verohallituksen ohje 1799/40/2006.) 
 
Oletetaan esimerkiksi, että kaupanteon yhteydessä myyjä palauttaa AVL 
33 §:n perusteella kiinteistöön sisältyvän arvonlisäveron ja antaa tästä 
selvityksen ostajalle. Ostajalla on mahdollisuus vähentää vero AVL 104 
§:n perusteella. Direktiivissä ei ole säännöstä luovutuksen saajan 
oikeudesta vähentää veroa. Ostaja voi siis valita, noudattaako 
arvonlisäverolakia vai direktiiviä. Ohjeen mukaan valittua tapaa ei 
kuitenkaan saa muuttaa eli seuraavan kaupan yhteydessä on toimittava 
samalla tavalla. Jos oletetaan, että ensimmäisessä tilanteessa toimitaan 
arvonlisäverolain mukaan ja ostaja vähentää hankintaan sisältyvän veron. 
Miten toimitaan, jos seuraavassa kaupantekotilanteessa myyjä hyödyntää 
oman maansa arvonlisäverolakia, jossa on hyödynnetty direktiivin 
mukainen mahdollisuus olla palauttamatta arvonlisäveroa? Onko ostajan 
ohjeen vastaisesti noudatettava nyt direktiiviä? 
 
Kuten Kirsti Auranen mainitsi, kyseessä on kuitenkin vain ohje, ei laki. 
Nähtäväksi jää, miten nämä pykälät muotoutuvat uudistettavaan 
arvonlisäverolakiin, joka näillä näkymin astuisi voimaan 1.1.2008. 
 
Suomessa tullaan todennäköisesti ottamaan käyttöön 10 vuoden 
saastumisaika (Äärilä 2006: 154), vaikka jotkut asiantuntijat ovat 
veikanneet jopa kahtakymmentä vuotta (Pitkäniemi 9.11.2006, 
haastattelu sekä Moisio 31.1.2007, seminaari). 
 
Kun edellisessä esimerkkitapauksessa päädytään noudattamaan 
arvonlisäverolakia, on selvää, että ostajalla on oikeus vähentää kauppaan 
sisältyvä arvonlisävero. Tällöin myyjä antaa ostajalle selvityksen 
kiinteistöön kohdistuvista veroista. Mikäli ostaja siirtäisi kiinteistön 
tarkistusajan sisällä verottomaan käyttöön, tulisi hänen suorittaa vero 
lopputarkistusajasta. Mikäli taas myyjä olisi käyttänyt kiinteistöä 
verottomaan käyttöön, mutta ostaja ottaisi sen verolliseen liiketoiminnan 
käyttöön, voisi ostaja tehdä vähennyksen tälle tarkistusajalle kuuluvasta 
arvonlisäverosta. Ostaja ei kuitenkaan voisi tehdä vähennystä kerralla, 
vaan se tulisi jaksottaa jäljellä olevalle tarkistusajalle. 
 
Jos siis verottomaan kiinteistöön olisi tehty peruskorjaus vuonna 1 ja 
korjaukseen olisi sisältynyt arvonlisäveroa 10 000 euroa ja kauppa 
toteutuisi vuoden 2 alussa, siirtyisi ostajalle 8 000 euroa vähentämätöntä 
arvonlisäveroa (10 000/5). Mikäli ostaja siirtäisi kiinteistön vuoden 3 
alussa arvonlisäverollisen liiketoiminnan käyttöön, olisi ostajalla oikeus 
vähentää lopun saastumisajan aikana peruskorjaukseen sisältynyt 
arvonlisävero. Näin ollen vuosina 3 - 5 voitaisiin kunakin vähentää 2 000 



   24 

euroa, sillä edellytyksellä, että kiinteistöä edelleen käytettäisiin 
arvonlisäverollisessa liiketoiminnassa. Suomen arvonlisäverolain mukaan 
vähennys saataisiin tehdä kerralla, direktiivin mukaan vähennys 
jaksotetaan koko loppusaastumisajalle. 
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6 Kiinteistön myynti ja arvonlisävero 

Arvonlisäverolain ja direktiivin ristiriitaisuus vaikuttavat tällä hetkellä 
arvonlisäveron määräytymiseen yrityksen myydessä kiinteistöä, johon 
kuluneen viiden vuoden sisällä on tehty peruskorjaus tai joka on 
uudisrakennus. Seuraavassa aihetta käsitellään sekä liiketoimintakaupan 
että kiinteistökaupan näkökulmasta. 

 

6.1 Liiketoimintakauppa 

Liiketoimintakaupalla luovutetaan ostajalle jokin liiketoiminnan osa tai 
koko liiketoiminta. Fuusiosta se poikkeaa sikäli, että osakkeiden sijasta 
kaupan kohteena on yrityksen omistamaa omaisuutta ja myyjänä on itse 
yhtiö, eivät sen osakkaat.  

Yrityksen myydessä kiinteistön liiketoimintakaupan yhteydessä, ei 
palautettavaa arvonlisäveroa synny AVL 19 a §:n perusteella. Sekä 
myyjä että ostaja joutuvat kuitenkin antamaan AVL 209 f §:n mukaisen 
selvityksen luovutetusta kiinteistöstä. Selvityksessä yksilöidään ostaja ja 
myyjä sekä tapahtuman luonne ja luovutettu omaisuus, sen 
valmistumisajankohta sekä veron peruste. Tulkitsen lainkohtaa niin, että 
selvitysvelvollisuus on vain viimeisen viiden vuoden sisällä 
valmistuneiden rakennusten ja rakennelmien (kiinteistöjen) osalta 
nykyisen lain voimassa ollessa. Vaikka vero direktiivin mukaan kuluu 
vuosittain, on selvitykseen hyvä laittaa alkuperäinen veron peruste siltä 
varalta, että Suomen lainsäätäjä päättää myöhemmin käyttää direktiivin 
sallimaa pidempää saastumisaikaa (liite 1). Tällöin ostaja ei tarvitse lain 
muuttuessa lisäselvityksiä arvonlisäveron määräytymisestä. 

Entä aiheuttaako lainsäätäjän ”epätietoisuus” myös takautuvia 
selvitysvelvollisuuksia? Mikäli ostaja myy omaisuutta edelleen ja olisikin 
oikeutettu saamaan palautusta edeltävältä kymmeneltä tai peräti 
kahdeltakymmeneltä vuodelta? Tulisiko alkuperäisen myyjän antaa 
selvitys ”puuttuvilta” vuosilta? EYT:n päätöksen nojalla Suomen hallitus 
ei saanut oikeutta tuomion vaikutusten ajalliseen rajaamiseen, joten 
tulevat arvonlisäverolain siirtymäsäännökset eivät mielestäni voi poistaa 
takautuvaa vähennysoikeutta. 

Oman käsitykseni mukaan alkuperäinen myyjä voidaan edellä kuvatussa 
tapauksessa velvoittaa antamaan selvitys, mutta myyntitilanteessa 
syntyvää takaisinmaksuvelvollisuutta hänelle ei syntyisi. Todennäköisesti 
selvitysten aiheuttamat kustannukset maksaisi selvitysten tarvitsija eli 
ensimmäinen ostaja (jälkimmäinen myyjä). 
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Ostaja antaa AVL 209 f §:n mukaisen selvityksen siitä, että se tulee 
käyttämään kiinteistöä arvonlisäverollisessa liiketoiminnassa. Ilman tätä 
selvitystä myyjälle syntyisi kiinteistöihin liittyvien arvonlisäverojen 
palautusvelvollisuus. 

G Oy:n tapauksessa investointeihin liittyvä arvonlisäverojen 
palautusvelvollisuus vältettiin tekemällä yritysjärjestelyt 
liiketoimintakauppoina. Investointeihin liittyvistä arvonlisäveroista 
annettiin liitteen 1 mukainen selvitys. Ostaja puolestaan antoi AVL 209 f 
§:n mukaisen selvityksen siitä, että se tulee käyttämään kiinteistöä 
arvonlisäverollisen liiketoiminnan käytössä. Lisäksi kauppakirjoihin 
tehtiin tästä merkintä. 

Kauppakirjaan tehtävä merkintä voi olla esimerkiksi seuraavanlainen:  

”Luovutuksesta ei suoriteta arvonlisäveroa, koska kyseessä on 
AVL 62 §:n mukainen liiketoiminnan siirto. Ostaja vahvistaa 
jatkavansa sille siirtyvien varojen käyttämistä 
arvonlisäverollisessa liiketoiminnassaan täytäntöönpanon jälkeen. 
Mikäli viranomaisen päätöksestä muuta seuraa, maksaa ostaja 
kokonaisuudessaan tästä järjestelystä johtuvan arvonlisäveron.” 

Vaikka liiketoimintakauppa sinällään ei olekaan arvonlisäverolain 
alainen, saatetaan liiketoimintakaupan yhteydessä sopia muista 
luovutuksista erikseen. Tällaiset yksittäiset tavaroiden ja palveluiden 
luovutukset ovat arvonlisäverollisia ja niiden myynti käsitellään myynnin 
verokantojen mukaisesti. Yleensä tällöin veron suuruus otetaan 
huomioon jo kauppahintaa määriteltäessä. Epäselvissä tapauksissa 
kannattaa pyytää verottajalta ennakkotieto tai -päätös asiasta, sillä 
veroseuraamukset kantavat myyjä ja ostaja kumpikin omalla tahollaan.  

 

6.2 Kiinteistökauppa 

Kun yritys myy kiinteistön, eikä sen käyttöä jatketa liiketoiminnassa, 
syntyy myyjälle rakennusaikaisen arvonlisäveron palautusvelvollisuus 
(AVL 33 §). Arvonlisäveron määrä lisätään kauppahintaan ja ostajalle 
annetaan selvitys kaupan kohteen hintaan sisältyvästä arvonlisäverosta 
(AVL 105 §). Ostajalla on oikeus vähentää osuus verosta omassa 
arvonlisäverotuksessaan, mikäli kiinteistö myöhemmin otetaan 
vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Ostajalla on myös mahdollista 
hakea kauppaan sisältyvää arvonlisäveroa takaisin ennakkopalautus-
hakemuksella (liite 2). Tämä on arvonlisäverolain sallima tapa, mutta 
veron laskemiseen voidaan käyttää direktiivin mukaista ajan kulumisen 
mukaan sopeutettua arvonlisäveroa. Sopeutuksessa käytetään tällöin 
arvonlisäverolain määrittelemää ”valmistumisvuoden päättymisestä viisi 
vuotta”. Kun kiinteistö myydään, maksettavaksi tulee myös 
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varainsiirtovero, joka tässä tapauksessa lasketaan kauppasummasta, 
johon sisältyy arvonlisävero. Näin ollen ostaja hyötyy siitä, että vero 
lasketaan direktiivin mukaan. 

Direktiivin mukaan myyjä palauttaisi veron ja ostajalla ei olisi 
vähennysoikeutta. Direktiivi sallii kuitenkin vähennyksen jättämisen 
huomioimatta, mikäli jäsenvaltio niin haluaa. Tällaista mahdollisuutta ei 
Suomen arvonlisäverolaki tunne. 

Tällä hetkellä, kun arvonlisäverolaki ja direktiivi ovat ristiriitaisia, 
voidaan nähdäkseni noudattaa joko direktiiviä tai arvonlisäverolakia. 
Verohallituksen ohje ei salli molempien käyttämistä. On kuitenkin hyvä 
muistaa, että kyseessä on ohje, eikä laki. Tarkistuskauden pituus 
arvonlisäverolaissa on kuitenkin direktiivin sallima. Vaikka direktiivin 
määrittelemä vaihtoehto yksi olisi lyhyempi (”mukaan lukien 
valmistumisvuosi”), on hyvä huomata, että direktiivi sallii myös 
pidemmän jakson (”aina kahteenkymmeneen vuoteen”). 
Arvonlisäverolain ”valmistumisvuoden päättymisestä viisi vuotta ” on 
tällainen. Myös esim. Kirsti Auranen ohjeistaa käyttämään pitempää 
kautta (Auranen 31.1.2007, seminaari). 

Sen sijaan käyttötarkoituksen muuttuessa verolliseksi, vaikka 
kiinteistöinvestointi on alun perin ollut verottomassa käytössä, on 
mahdollista tehdä koko lopputarkistusjakson vähennykset kerralla, sillä 
arvonlisäverolaissa ei ole jaksottamissäännöksiä (Äärilä 2006: 158). 
Direktiivin mukaan vähennyksiä ansaitaan vuosittain ja tämän on tulkittu 
tarkoittavan, että kiinteistön käyttötarkoituksen muuttuessa palautettavan 
tai maksettavan arvonlisävero jaksotetaan jäljelle oleville tarkistusajan 
vuosille. Koska arvonlisäverolaissa ei erikseen ole mainittu tällaista 
toimintatapaa, on mahdollista vähentää kaikki arvonlisäverot kerralla. 
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7 Vaatimukset kirjanpidolle 
 

7.1 Tositteiden säilytys 
 

AVL 209 §:n mukaan kirjanpitovelvollisen on järjestettävä kirjanpitonsa 
sellaiseksi, että siitä saadaan veron määräämistä koskevat tiedot. Tämä 
koskee myös kiinteistön peruskorjausten ja uudelleenrakentamiseen 
liittyvien arvonlisäverojen seurantaa. 
 
Mikäli tarkistusaika pitenee 10 vuoteen, on myös kiinteistöön liittyvien 
tositteiden säilytysaikaa pidennettävä nykyisestä. Koska tarkistusaika 
alkaa kiinteistön käyttöönotosta tai peruskorjauksen valmistumisesta, on 
tositteet säilytettävä kuitenkin investoinnin aloittamisesta alkaen eli viisi 
vuotta kestäneen investoinnin tositteiden säilytysaika on 15 vuotta. 
Tämän lisäksi on huomioitava vielä kolmen vuoden jälkiverotusaika. 
 
Tositteiden säilytysaika alkaa siis investoinnin ensimmäisestä tositteesta 
ja päättyy investoinnin valmistumisesta 10 + 3 vuoden päähän. Tänä 
aikana myös arvonlisäveron kulumista tulee seurata erillisessä 
kirjanpidossa. 
 
Käytännön haasteita tarjoaa tositteiden säilyttäminen näin pitkän ajan. 
Mahdollisesti kiinteistön rakentamiseen tai peruskorjaukseen liittyvä 
kirjanpitomateriaali pitää kokonaan eriyttää muusta kirjanpidosta esim. 
omalla tositelajilla. 
 
Verohallituksen antaman ohjeen mukaan on kiinteistöjä seurattava entistä 
tarkemmin, koska vähennykset tarkistetaan vuosittain, mikäli kiinteistön 
käytössä verolliseen liiketoimintaan tapahtuu muutoksia, kiinteistö 
luovutetaan tai mikä verovelvollisen toiminta päättyy. 
 
Myös tyhjiä tiloja seurataan ja niissä käyttötarkoituksen muutos haetaan 
oikeuskäytännöstä. Asiaa on käsitelty mm. Korkeimman Hallinto-
oikeuden tapauksessa 1998:8 ja Keskusverolautakunnan päätöksessä 
15.5.2002 numero 30, joissa kiinteistön aikaisempi käyttö ratkaisi 
arvonlisävero-käsittelyn, koska luotettavaa selvitystä ei ollut pystytty 
antamaan. 
 
Koska arvonlisävero kuluu ajan kuluessa ja kiinteistön käyttötarkoituksen 
muuttuessa on rakennusten alv-kirjanpidon oltava selvillä koko 
saastumisajalta, saattaa myös ei-arvonlisäverovelvollisille syntyä 
kiinteistön uudisrakentamisen ja peruskorjaamiseen selvitysvelvollisuus. 
Sillä vaikka toiminnasta ei muuten olisi arvonlisäverovelvollinen, 
sisältävät kiinteistöt piilevää veroa, joista kiinteistöjen ostaja on 
kiinnostunut. Arvonlisäverohistoria seuraa täysin kiinteistöä 
omistajanvaihdostilanteessa. 
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7.2 Kirjanpidon selvitykset 
 

AVL 209 §:n mukaan verovelvollisen on järjestettävä kirjanpitonsa 
sellaiseksi, että siitä saadaan veron määräämistä varten tarvittavat tiedot. 
Esim. kiinteistöjen muutokset verollisesta verottomaan käyttöön ja 
päinvastoin on dokumentoitava. Kirjanpitoon on laadittava selvitys niistä 
kiinteistöistä, joista on hakeuduttu arvonlisäverovelvollisiksi 
(Verohallituksen julkaisu 183.04 2004). 
 
Annettavasta selvityksestä ei tällä hetkellä ole ohjeistusta, joten sen 
yksityiskohtaisuus on laatijan päätettävissä. Jokainen investointi 
muodostaa kuitenkin oman kokonaisuuden ja jokainen peruskorjaus on 
oma projektinsa. Verohallituksen ohjeen noudattaminen vaatii 
selvityksen laatimisen päivän tarkkuudella. Tarkistukset lasketaan aina 
joulukuussa riippumatta yrityksen tilikaudesta. 
 
Selvitykseen merkitään myös vuokrattavat osakehuoneistot. Selvitys voi 
olla esimerkiksi seuraavanlainen:  
 

Kiinteistö tai 
huoneisto 

verollinen/veroton 
(alkaen pvm 

arvonlisäveron 
peruste 

Rakentamispalvelun 
valmistumisvuosi 

Kiinteistö rek.nro 
Liiketila 1 

verollinen 
1.1.2006 

5300 (vähennetty) 2002 
 

  2200 (vähennetty) 2004 
Liiketila 2 veroton 

verollinen 1.3.2006 
3000 (vähennetty) 2003 

Osakehuoneisto 
Asuntokatu 23 A 5 

veroton 3000 (ei vähennetty) 2005 

    
jne.    

 
Kuva 4   Selvitys kiinteistöjen arvonlisäverollisuudesta. 
 
 
Todennäköistä on, että joko Verohallitus tai Kirjanpitolautakunta tulee 
antamaan vielä tarkemman ohjeen kiinteistöjen arvonlisäverojen 
seurannasta. Yrityksillä on mahdollisuus myös pyytää 
Kirjanpitolautakunnalta lausunto, mikäli ne haluavat vahvistuksen 
arvonlisäveroseurannan lainmukaisuudesta. 
 

7.3 Palautettavan veron kirjaaminen ja käsittely 
 

Kirjanpitoasetuksen mukaan kirjanpitovelvollisen on ilmoitettava taseen 
liitetiedoissa taseen ulkopuoliset palautusvastuun ajalliset määrät kunnes 
vastuu on päättynyt tai vero on jouduttu suorittamaan tai veron määrä 
joudutaan myynnin taikka käyttötarkoituksen muuttumisen takia 
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kirjaamaan velaksi. Liitetiedoissa palautusvastuu yksilöidään 
kiinteistöittäin ja tiloittain (KPA 2:7.2,5 §). Tiloittain yksilöiminen 
tarkoittaa tilojen jakamista esimerkiksi huoneistoittain tai huoneistojen 
osittain arvonlisäverollisessa tai arvonlisäverottomassa liiketoiminnassa 
olevan käytön mukaan. 
 
Mikäli tilinpäätöstä laadittaessa voidaan pitää todennäköisenä, että veron 
palauttamisvelvollisuus tulee realisoitumaan, tulee kyseinen veron määrä 
merkitä taseeseen siirtovelaksi. Esimerkiksi rakennus, jonka hankinnan 
yhteydessä on tehty vähennys, on myynnissä ja on ilmeistä, että kauppa 
toteutuu ennen viiden vuoden määräajan umpeutumista. Veron määrä 
ilmoitetaan siirtovelkana, kunnes palauttamisvelvollisuus realisoituu, 
jolloin veron määrä kirjataan arvonlisäverovelaksi (Ali-Tolppa 31.1.2007, 
seminaari). 
 
Kun palautusvastuu realisoituu, palautettava määrä kirjataan 
käyttöomaisuuserän hankintamenon lisäykseksi. KILAn yleisohjeen 
(Kirjanpitolautakunnan yleisohje arvonlisäveron kirjaamisesta 3.4.2000) 
mukaan on myös arvioitava omaisuuserän todennäköisesti 
tulevaisuudessa kerryttämä tulo ja kirjattava arvonalennus, mikäli tämä 
on pysyvästi uutta kirjattua hankintamenoa pienempi.  
 
Kiinteistön myynnin yhteydessä palautettava arvonlisävero kohdistetaan 
sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana veron suorittamisvelvollisuus on 
syntynyt (AVL 135 §). Vastaavasti vähennykset kohdistetaan sille 
kalenterikuukaudelle, jonka aikana ostettu tavara tai palvelu on 
vastaanotettu (AVL 141 §). 
 
Käyttötarkoituksen muuttuessa veron kirjaus herättää asiantuntijoissakin 
erimielisyyttä. Kirjataanko tarkistus kuluksi, vai kiinteistön arvoon. Ja 
mikä on sen vaikutus poistopohjaan? Mikäli kirjaus tehdään kiinteistön 
arvoon, korjataanko poistot takautuvasti vai seurataanko tätä kiinteistön 
arvon lisäystä erillisenä yksikkönä. 
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8 Avoimet kysymykset 
  
Arvonlisäverolain muutos tulee aiheuttamaan monenlaisia ohjeistus- ja 
tulkintatarpeita. Ohjeistusta tullaan tarvitsemaan mm. kiinteistöjen 
arvonlisäveroseurannan järjestämisestä ja poistopohjakirjauksista. 
Tulkintatarpeita aiheuttavat erilaiset yksilölliset tilanteet esim. 
yrityskaupat. 
 
Vaikka verohallinnosta kerrotaankin, ettei uudella lain tulkinnalla ole 
ollut verohallitusta ruuhkauttavaa merkitystä arvonlisäveropalautusten 
muodossa, tuntuu vaikealta uskoa, ettei näin tulisi olemaan. Kiinteistöjen 
arvonlisävero muodostaa 22 %:n osuuden investoinnin arvosta ja on 
tämän tyyppisissä investoinneissa merkittävä kuluerä. Mielestäni 
yritysten ja niiden taloushallinnosta vastaavien tulisikin vakavasti harkita 
vanhojen arvonlisäverojen takaisinhakua näiden muuttuneiden 
tulkintojen perusteella. 
 
Kun arvonlisäveroasiantuntijat kiistelevät jopa tarkistusajan pituudesta, 
miten ohjeistuksissa tullaan etenemään suunnitellun aikataulun 
mukaisesti? Tällä kertaa ei lainuudistuksessa voida ottaa mallia edes 
Ruotsista, sillä Ruotsinkaan lainsäädäntö ei ole aivan direktiivin 
mukainen. 
 
Mikäli tarkistusajan pituudeksi valitaan 20 vuotta, tarkoittaako tämä 
arvonlisäveron kulumista 1/20 per vuosi? Tämä tarkoittaisi joka 
tapauksessa arvonlisäveron kulumista eri tahdissa elinkeinoverolain 
säätämän menojäännöspoiston kanssa. Mielestäni menojäännöspoisto 
tarjoaisikin hyvän pohjan myös arvonlisäveron kulumiselle. Kun laissa 
on jo säännökset kiinteistön poistoista, jotka kuvaavat kiinteistön 
kulumista ajan myötä, pitäisi myös arvonlisäveron kulua samassa 
suhteessa ja lakien olla tältä osin johdonmukaisia. Kirjanpidossa poistoja 
seurataan erillisessä käyttöomaisuuskirjanpidossa, joten myös seuranta 
olisi järjestetty, eikä erillistä arvonlisäveroseurantaa tarvittaisi. 
Arvonlisäveron kuluminen samaa tahtia kiinteistön kulumisen kanssa 
tarkoittaisi esimerkiksi myymälä-, varasto-, tehdas-, työpaja-, talous-, 
voima-asema- tai muihin niillä verrattavilla rakennuksilla 7 %:n 
kulumista menojäännöksestä per vuosi (EVL 34 §). 
 
Suomen kansallisessa lainsäädännössä saastumisajaksi on määritelty viisi 
vuotta investointivuoden päättymisestä. Tasa-arvoinen kohtelu vaatii ajan 
kulumisen seuraamisen kuukausina, mikä asettaa kirjanpidolle suuria 
jopa kohtuuttomia vaatimuksia. Mikäli verohallitus päättää jatkaa 
saastumisaikaa 10 vuoteen, tarkoittaa tämä keskikokoisessa teollisuus-
yrityksessä jatkuvaa erillistä rakennusten arvonlisäveroseurantaa. 
Direktiivissä puhutaan myös yksinkertaistamisesta. Mielestäni direktiivin 
vaatima arvonlisäveroseuranta ei täytä direktiivin omiakaan vaatimuksia, 
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joten mielestäni tällä hetkellä tulisi soveltaa direktiivin ehdotonta ja 
täsmällistä sanamuotoa eli 1/5 arvonlisäveron kulumista per vuosi. 
 
Kysymyksiä herättää myös verohallituksen ohjeessa se, ettei direktiiviä ja 
arvonlisäverolakia saisi noudattaa samanaikaisesti. Mielestäni yritysten 
taloushallinnolle aiheutuu valtava määrä selvitystyötä, jos se lähtee 
noudattamaan direktiiviä. Oikeustapauksia ei enää voida etsiä 
kansallisista tapauksista, vaan direktiivin tulkintaa pitää etsiä myös EU:n 
tuomioistuimen päätöksistä. Paitsi kieliongelmia, tämä voi aiheuttaa 
myös tulkintavaikeuksia siitä, mikä osa tuomioistuimen päätöstä koskee 
suoraan direktiiviä ja mikä osa on johdettu tapauksen kansallisesta 
lainsäädännöstä.  
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9 Loppusanat 
 

Kiinteistöjen arvonlisäverokäsittely on aina ollut yksi arvonlisäverolain 
monimutkaisemmista kohdista. Harva edes vaivautuu opettelemaan näitä 
säännöksiä, ellei itse tarvitse niitä työssään.  

 
EU-tuomioistuimen päätös Uudenkaupungin kaupungin tapauksesta aiheutti sen, 
että verohallituksen täytyi oheistaa koko kiinteistöjen arvonlisäverokäsittely 
uudestaan. Nyt kiinteistön käyttöoikeuden muutostilanteessa voidaan noudattaa 
joko arvonlisäverolain tai arvonlisäverodirektiivin mukaista menettelyä. 
Verohallituksen ohjeessa neuvotaan valitsemaan jompi kumpi menettelytapa ja 
noudattamaan sitä kaikessa toiminnassa. 

 
Verohallituksen ohje on voimassa toistaiseksi, mutta on hyvä muistaa, ettei se 
sinällään ole laki. Ohje tarjoaa ainoastaan yhden tavan toimia. Ainoaa oikeaa 
tapaa toimia ei tällä hetkellä ole. 

 
Verohallitus arvioi, että arvonlisäverolain muutos kiinteistöjen arvonlisäverojen 
osalta astuisi voimaan 1.1.2008. Koska verohallituksen ohje on kohdannut 
paljon kritiikkiä monien asiantuntijoiden taholta, on epätodennäköistä, että laki 
olisi suoraan verohallituksen ohjeen mukainen. Muutoksia on siis edelleen 
tulossa. Pelkästään tarkistuskauden pituuden rajaaminen on vielä epäselvää. 

 
Yritysten taloushallinnossa ei tulevaisuuteen voi tältä osin juurikaan varautua. 
Kirjanpidosta pitää löytyä ajantasainen kiinteistöjen arvonlisäveroseuranta, niin 
kuin tähänkin asti. Seuranta-aikana noudatetaan toistaiseksi arvonlisäveron 
osalta viittä vuotta. Yrityksissä kannattaa kuitenkin harkita pidempäänkin 
seuranta-aikaan varautumista ainakin siltä osin kuin kyseessä olisi arvonlisä-
veropalautuksen saaminen. 
 
Koska arvonlisäveron käsittely kiinteistön käyttötarkoituksen muuttuessa on 
tällä hetkellä pohdittava hyvinkin tapauskohtaisesti, on syytä miettiä 
yrityskauppatilanteessa myös muita toimintatapoja. G Oy:n tapauksessa 
päädyttiin toisaalta arvonlisäverottomaan liiketoimintakauppaan ja toisaalta 
osakekauppaan. Tällöin vältyttiin kokonaan arvonlisäveron palauttamiselta. 
Selvitysvelvollisuus sen sijaan on olemassa kaikissa omistusoikeuden 
muutostapauksissa. 

 
. 
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