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Verohallinto

Viite: Lausuntopyynténne 16.2.2024, diaarinumero VH/253/00.01.02/2024

Lausunto Verohallinnon ohjeluonnokseen Kiinteistdoinvestointien arvonlisiverotus

Verohallinto on pyytinyt Suomen Veroasiantuntijat ry:Itd (jdljempana myds "SVA”) lausun-
toa ohjeluonnoksesta Kiinteistdinvestointien arvonliséverotus.

SVA kiittdad annetusta lausuntomahdollisuudesta ja esittdd lausuntonaan kunnioittavasti seu-
raavaa.

1. Yleiset kommentit ohjeesta

SVA pitéd yleisesti tirkeédnd, ettd kiinteistdinvestointien arvonlisdverotusta koskevaa ohjetta
ajantasaistetaan ja samalla laajennetaan merkittévésti arvonlisdveroperiaatteita kuvaavien esi-
merkkien ja soveltuvan oikeuskéytinnon avulla. Ohje on laaja ja valtaosin my0s selked,
vaikka késiteltavét asiat ovat monilta osin aineellisesti vaikeita ja monimutkaisia.

SVA pitééd samalla hyvéni, ettd Verohallinto esittdéd ohjeessaan esimerkkejé sellaisistakin
mahdollisesti haastaviksi tai tulkinnalliksi koettavista tilanteista, joista ei ole olemassa aiem-
paa oikeuskaytintod eiké luultavasti vakiintunutta verotuskéytiantodkadn. Sellaisissa tilan-
teissa, joissa Verohallinnon ohjeessa esittdiméaa kantaa ei voi suoraan johtaa arvonlisdverodi-
rektiivistd, arvonlisdverolaista, lain esitOista tai oikeuskdytannosta, SVA pitdd kuitenkin toi-
vottavana, ettd Verohallinnon ohjeesta ilmenisi télloin selvisti, ettd kysymys on Verohallin-
non omasta tulkinnasta. SVA nostaa esimerkinomaisesti esille muutaman téllaisen tilanteen
jéljempéni téssé lausunnossa.

Lausuttavan ohjeen alussa todetaan, etti ohjeessa kisitelldén kiinteistdinvestointien tarkistus-
menettelya ja tuodaan esille, etté tarkistusmenettelyssa ei ole kyse kiinteistdinvestoinnin ar-
vonlisédveron alkuperdisestd vihentdmisestd. SVA huomauttaa, etté tosiasiallisesti ohjeen use-
assa kohdassa ja esimerkissd kisitelldén kuitenkin nimenomaisesti myos kiinteistéinvestoin-
nin arvonlisédveron vahentdmisté, eiké tarkistamista, mika kiytdnnossé varmasti onkin perus-
teltua (ks. esimerkiksi luku 12).

SVA esittdd jiljempénd seuraavat yksityiskohtaisemmat kommentit ohjeen tietyisté kohdista.
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2. Tarkemmat kommentit ohjeluonnokseen Kiinteistoinvestointien arvonliséiverotus

Luku 1 Yleisti

Koko ohjeen ensimmaéiseen kappaleeseen tulisi lisitd AVL 102 §:n ja 103 §:n liséksi viittaus
AVL 106 §:4én, koska AVL 106 §:n 1 momentissa tarkoitetussa ns. takautuvassa vihennyk-
sessd on nimenomaisesti kysymys kiinteistdinvestoinnin arvonlisdveron alkuperdisesté (ja tay-
simadraisestd) vihentamisestd. SVA toivoo lisdksi, ettd ohjetta viimeisteltdessd AVL 106 §:n
merkitys tuotaisiin nykyistd laajemmin esille (ks. myds jaljempand).

Luku 2 Kiinteistoinvestoinnin mddaritelmd

Ohjeen luku 2 késittelee tarkistusmenettelyn kannalta olennaista kiinteistdinvestoinnin kési-
tettd ja on siksi ensiarvoisen tirked. Uudessa ohjeessa ilmeisesti uudelleen linjataan, ettd pe-
rusparantamisen edellytykseksi ei (enéd) aseta, ettd kiinteiston laatutasoa paranee olennai-
sesti. Jos olennaisen parantumisen vaatimusta ei ole, Verohallinto tehnee vastaavan tarken-
nuksen my0s muihin arvonlisdverotusta koskeviin ohjeisiinsa, jossa perusparannusta késitel-
l1adn (esim. Verohallinnon ohje ”Rakentamispalvelun myynti ja oma kayttd arvonlisdverotuk-
sessa’”).

Ohjeen tdssd luvussa esitetddn myos, ettd osana perusparannushanketta suoritetut korjaustyot
ovat osa kiinteistdinvestointia, ja myds silloin, kun korjausty ostetaan erillisesti sellaiselta
palveluntarjoajalta, joka ei osallistu perusparannustyon suorittamiseen (néin myos esimerkissi
1). Tama linjaus lienee useissa tilanteissa kdytdnnollinen, ja mahdollisesti myds verovelvollis-
ten ndkokulmasta tarkoituksenmukainen. Tdméa on kuitenkin samalla esimerkki lausunnon en-
simmadiselld sivulla mainitusta tilanteesta, jossa Verohallinnon esittdma linjauksen tueksi ei
liene, ainakaan vield, julkaistua oikeuskdytidntod, vaan kysymys on nimenomaan Verohallin-
non tulkinnasta. Vastaava koskee myds esimerkiksi luvussa 4 tarkastuskaudesta esitettya
(esim. tilanteet, joissa useat eri urakoitsijat tekevét samassa kohteessa eri aikaan valmistuvia
uudisrakentamis- tai perusparannustoitd).

Luku 3 Tarkistusoikeus ja -velvollisuus

SVA ehdottaa, ettei ohjeeseen sisdllytetd Korkeimman hallinto-oikeuden ennen kiinteistdin-
vestointien tarkistusmenettelyn voimaantuloa antamaa paatosta KHO 28.4.2003 taltio 1049 ja
selvistikin timén paditoksen pohjalta mukailtua esimerkkii 2 ainakaan nykyisessd muodos-
saan. Mainitun tapauksen merkitys kiinteistdinvestointien arvonlisdverotuksessa sovelletta-
vana oikeusohjeena lienee kyseenalainen ja paitoksen kautta tehty johtopditos luultavasti ris-
tiriidassa arvonliséverodirektiivin 168a artiklan 1 kohdan toisen alakohdan kanssa. Jos esi-
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merkki paétetddn kuitenkin jéttdd ohjeeseen, siité tulisi selvésti ilmeté, milld tavoin tilat luovu-
tetaan yhtion omistajien yksityiskayttoon (esimerkiksi vuokraamalla, joka siis olisi yhtion ta-
loudellista toimintaa, vaiko luontoisetuna tai muutoin vastikkeetta), ja muokata johtopéétoksia
vastaavalta osin.

SVA kehottaa Verohallintoa harkitsemaan, onko kiinteistdinvestointien arvonlisdverotusta
koskevaan ohjeeseen tarkoituksenmukaista sisdllyttdd esimerkkié 8, joka todelliselta luonteel-
taan koskee periaatteellisesti erittdin tirkedd myynnin (vaihdon) késitettd arvonlisdverotuk-
sessa. Joka tapauksessa esimerkistd 8 ohjeessa esitetty johtopdétds on hyvin suoraviivainen ja
kategorinen, ja voi heréttda nykyisessd muodossaan enemmén kysymyksié kuin antaa selven-
tévid vastauksia. Jos tdménkaltainen esimerkki kuitenkin halutaan sisdllyttdad ohjeeseen, olisi
toivottavaa, ettd Verohallinto kuvaisi auki tarkemmin, missé tilanteissa ja milld edellytyksin
rahallisesta vuokrasta poikkeaminen vuokralaisen tekemien toimenpiteiden vuoksi katsotaan
arvonlisdverotuksessa vaihdoksi (ks. myds AVL 121f § 2 momentti ja sitd koskevat periaatteet
kiinteiston kayttdoikeuden padttymistilanteissa).

Luku 5.3 Kiinteisto luovutetaan

Ohjeen luvussa 5.3 (samoin kuin Iuvussa 8.1) esitetdén liikkeen tai liikkkeen osan luovutuksen
yhteydessa tapahtuvia kiinteistdjen luovutuksia koskien, etté luovuttaja ja luovutuksensaaja
voisivat sopia, ettd luovuttaja tarkistaa kiinteistdinvestoinnista tehtyéd vahennysté. Verohallin-
non esittdmaé tulkinta, jonka mukaan pakottavasti sovellettavan AVL 19¢ §:n yhteydessa siir-
tyvien kiinteistdjen osalta osapuolet voisivatkin tahdonvaltaisesti sopia, ettei tarkistusoikeus ja
-velvollisuus siirry luovutuksensaajalle, on SVA:n nikemyksen mukaan uusi ja ainakin arvon-
lisdverolain valossa kyseenalainen seka perustelematon.

Luku 5.5 Kiinteiston kiyttooikeuden haltijan tarkistusoikeus ja -velvollisuus

Ohjeen luvun 5.5 viimeisen kappaleen viimeisen virkkeen viimeinen lause on kirjoitettu epa-
tarkasti (”voi siirtdd”). Téssa tilanteessa tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyy luovutuksen-
saajalle, jos siirtymisen yleiset edellytykset tayttyvét, elleivét osapuolet nimenomaisesti sovi
toisin.

SVA ehdottaa, esimerkiksi juuri ohjeen timén luvun loppuun, ohjeeseen liséttaviksi selvyy-
den vuoksi maininnan yhdesta kdytdnnossé varsin usein vaarinkasityksid herdttavasta tilan-
teesta. Kun keskindisen kiinteistoosakeyhtion (tai asunto-osakeyhtion) osakkeet myydéén,
keskindisen kiinteistdosakeyhtion (tai asunto-osakeyhtion) osakkeiden myynti ei sellaisenaan
aiheuta keskindisen kiinteistdosakeyhtion (tai asunto-osakeyhtion) tekemien kiinteistoinves-
tointien tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisti tai siirtymisti kenellekdén taholle.
Téllaisessa tilanteessa ei aiheudu my0oskéén velvollisuutta antaa AVL 209k §:n mukaista sel-
vitysti, vaikka osakkeiden myyja ja osakkeiden ostaja muutoin sopisivatkin keskendin, ettd
osakkeiden myyja antaa osakkeiden ostajalle informaatiota myytavén kohdeyhtion tekemisti
kiinteistdinvestoinneista.

Luku 8.1 [Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden] Siirron edellytykset

Ohjeessa esitetdin, ettd jos luovutuksensaaja hankkii kiinteiston osittain yksityisomaisuudeksi
ja osittain liikeomaisuudeksi, tarkistusoikeus ja -velvollisuus voidaan siirtdd [vain] siltd osin
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kuin ne kohdistuvat litkkeomaisuudeksi hankittuun [pitdisi kai lukea “hankittavaan™] kiinteis-
ton osaan. SVA:n ndkemyksen mukaan tima linjaus on vihintéénkin tulkinnallinen eika sité
voi johtaa suoraan laista ja sen sanamuodosta. Pikemminkin pdinvastainen tulkinta olisi loogi-
sempi ottaen huomioon, ettd alun perin toteutettu kiinteistdinvestointi kuuluu tarkistusoikeu-
den ja -velvollisuuden piiriin, jos kiinteistdinvestointi on toteutettu véhintéénkin osittain liike-
toimintaa varten (lain esitéissd HE 44/2007 nimenomaisesti mainittu, ettd tarkistamista ei suo-
riteta, jos kiinteistdinvestointi on alun perin suoritettu toimintaan, joka jad kokonaan arvonli-
sdverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle, ks. my06s em. arvonlisdverodirektiivin 168a artiklan
1 kohdan toinen alakohta).

Luku 8.2 Tarkistuksen laskeminen tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtyessi luovutuksensaajalle

SVA pitdd hyvéna ja kdytannollisend, ettd ohjeeseen on nostettu esille varsin yleinen tilanne,
jossa luovutuksensaajaa ei ole vield rekisterdity arvonlisdverovelvolliseksi kiinteiston luovu-
tushetkelld mutta luovutuksensaajan ilmoitus arvonlisdverovelvolliseksi rekisterditymisestd on
télloin jo vireilla.

SVA:n nikemyksen mukaan ohjetta tulisi tdydentdd luvun 8.2 viimeisen kappaleen osalta. Ky-
seissd kappaleessa ainoastaan mainitaan, ettd EUT on antanut tarkastusoikeuden ja -velvolli-
suuden siirrosta tuomiot C-622/11 ja C-787/18, mutta ohjeessa ei sanallakaan mainita tarkem-
min ndiden tuomioiden siséllostd ja vaikutuksista erityisesti, kun mitd ilmeisemmin Suomen
kansallinen lainséédénto ja Verohallinnon ohje ovat tietyiltd osin arvonlisdverodirektiivin pa-
kottavien sddnnosten ja niitd koskevan oikeuskéytdnnon vastaisia. Vaikka asia on kiistatta mo-
nin tavoin hankala ja monimutkainen, asian tarkempi késittely olisi verovelvollisten oikeus-
suojan varmistamiseksi tarpeen. SVA lisdksi toteaa, ettd Verohallinto on muussakin asiassa,
jossa Suomen arvonlisdverolain on katsottu olevan ristiriidassa arvonlisdverodirektiivin
kanssa, ohjeistanut konkreettisesti verovelvollisia, ja myds nimenomaisesti antanut talldin oh-
jeessaan verovelvollisille mahdollisuuden “valita”, toimiiko verovelvollinen arvonlisdverolain
vai arvonlisdverodirektiivin mukaisesti (ks. esim. Verohallinnon ohje, Koulutustoiminnan ar-
vonliséverotus, kohta 7.3. Oppilasruokailu).

Jos valtionvarainministeridssd meneillddn oleva hanke VM100:00/2023 (VN/24055/2023),
jossa tarkastellaan EUT:n S6gérd Fastigheter AB- tuomion (C-787/18) vaikutuksia kiinteis-
toinvestointien tarkistusmenettelyyn Suomessa, ja jossa timénhetkisen julkisen hankeaikatau-
luarvion mukaan on tarkoitus antaa asiaa koskeva hallituksen esitys arvonlisdverolain muutta-
miseksi mydhemmin téné vuonna (viikolla 24), nihtdisiin ehdottomaksi esteeksi ohjeistaa tuo-
mion vaikutuksista Suomen arvonlisdverokohteluun tilld hetkelld, SVA esittdéd harkittavaksi,
tulisiko ohjeen julkaiseminen lykétd tuonnemmaksi.

Luku 12.1 Alkuperiinen vihennys

Ohjeen esimerkissé 22 esitetddn, kuinka vihennyskelpoisen arvonliséveron mééra mééritetdén
tilanteessa, jossa kiinteistoinvestointi kohdistuu seké arvonliséverolliseen ettd arvonliséverot-
tomaan toimintaan. SVA:n ndkemyksen mukaan esimerkki on joko lopputulokseltaan osin vir-
heellinen tai esimerkin taustatietoja tulisi tismentda. Esimerkissd todetaan, ettd yhteiset tilat ja
tekniset tilat on luettava osaksi vihennykseen oikeuttamattomia tiloja. Tulkinta on vééara, si-
kali kun yhteistilat ovat my0s verollisten vuokralaisten kdytossd, ja sikéli kun rakennuksen



SUOMEN
VEROASIANTUNTIJAT

tekniset tilat (esimerkiksi sahkopéadkeskus) ymmarrettivisti palvelevat rakennuksen kaikkia
tiloja (ml. verollisia liiketiloja).

Samassa luvussa kasitellddn my0s periaatteellisesti tirkedd AVL 106 §:44. SVA:n ndkemyk-
sen mukaan olisi tirkedé, ettd ohjeen téssd tai tyhjié tiloja késittelevdssd yhteydessd mainittai-
siin myos se vakiintunut periaate, ettd arvonlisédveron alkuperdisen vihennysoikeuden laajuus
kiinteistdinvestoinnista médrdytyy yleensd kunkin tilan ensimmaisen konkreettisen kayttoon-
ottoajankohdan mukaisen kéyttotarkoituksen perusteella. Tdma periaate koskee myos yksittdi-
sid kiinteistdinvestoinnin valmistumisen jalkeen tyhjilleen jadvid mutta myShemmin verolli-
seen kdyttoon vuokrattavia tiloja. AVL 106 § ilmentéa tdtd periaatetta ja timan mukaisesti ve-
rovelvollisella on oikeus tdysimaérdiseen arvonlisdverovahennykseen kyseiseen tilaan kohdis-
tuvista uudisrakentamisen tai perusparantamisen arvonlisdveroista viimeistddn sind ajankoh-
tana, kun kyseinen aiemmin kéyttoonottamaton tila otetaan uudisrakentamisen tai perusparan-
tamisen valmistumisen jélkeen verollisen toiminnan kayttoon edellyttéen, etté kiinteistonhal-
tija hakeutuu tdmaén tilan kéyttdoikeuden luovuttamisesta arvonlisédverovelvolliseksi viimeis-
tddn kuuden kuukauden kuluessa tilan kayttdonotosta.

Luku 12.2 Tyhjit tilat

Ohjeen luku 12.2 kisittelee kiinteistdinvestoinnin jdlkeen tyhjilleen jédneita tiloja. SVA pitda
myOnteisend, ettd Verohallinto hyvdksyy ohjeessaan, ettd kiinteistdinvestoinnin valmistumi-
sen jdlkeen tyhjilleen jédvien tilojen voidaan katsoa olevan vihennykseen oikeuttavassa kay-
tossd, jos elinkeinonharjoittaja suunnittelee kiyttavansa tiloja arvonliséverollisessa toimin-
nassa ja tilat soveltuvat suunnittelun toiminnan kayttoon. Taltd osin SVA pitda kuitenkin tar-
kedn4, ettd vastaavasti sellainen verovelvollinen, jolla ei ole tillaista selvid tietoa tai suunni-
telmaa kaikkien tilojen tulevasta kéyttotarkoituksesta, on oikeutettu noudattamaan aiemmin
vakiintunutta menettelyd, jossa arvonlisdveron vihennysoikeus maérdytyy vasta sind ajankoh-
tana, kun verovelvollinen pystyy konkreettisesti osoittamaan, tulevatko tilat verollisen tai ve-
rottoman vuokraustoiminnan kéyttoon. Vihennyksen tekematté jattdminen tyhjilleen jaévistd
tiloista ei ole osoitus tilojen tulevasta verottomasta kaytosté, vaan siitd, ettei tuleva kayttotar-
koitus ole varmaa, ja verovelvollisella on oikeus véhentéé tyhjilleen jédneisiin tiloihin liittyvd
arvonlisdvero kokonaan, kun tuleva verollinen vuokraustarkoitus on selvinnyt.

SVA:n nikemyksen mukaan ohjeen esimerkki 24, jonka ilmeisesti on tarkoitus kuvata poik-
keustilannetta, on kéytdnnon kannalta varsin hankala ja lopputulokseltaan mahdollisesti ky-
seenalainen. Esimerkkiin pitdisi asian selventdmiseksi vahintdankin tehda lisdys, jossa kuvat-
taisiin, miten esimerkkitilanteessa menetelldéin my6hemmin, jos kaikki alun perin tyhjilleen
jaaneet tilat (20 %) tullaan vuokraamaan arvonlisdverollisena. Niistd aiemmin kdyttoonotta-
mattomista tiloista arvonlisiveroa ei tilldin vihennetd arvonlisdveron tarkistusmenettelyn
kautta vaan AVL 106 §:n 1 momentin sanamuodon mukaisesti verovelvollinen on oikeutettu
viahentdméin niihin tiloihin liittyvén uudisrakentamisen arvonlisdveron kokonaan AVL 106
§:ssd tarkoitettuna vihennyksend. Taéman seurauksena kiinteistdinvestoinnista lopulta tehtdvin
(alkuperidisen) arvonlisdverovihennyksen kokonaismédré on 40 % koko investoinnin arvonli-
sdveron maarasta.
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Luku 15 Esimerkkeji tarkastettavan mdidrdn laskemisesta ja ilmoittamisesta arvonlisdveroilmoituksella

Esimerkkeihin 15.1 ja 15.3. olisi hyva tdsmentdd, milld perusteella ollaan vuositarkistusmenet-
telyn (eiké kertatarkistuksen) piirissé — ilmeisesti siis tarkistusvelvollisuuden piiriin kuuluva
yhti6 on yhé jostain muusta toiminnastaan arvonlisédverovelvollinen.

Esimerkki 15.5 koskee nimenomaisesti sellaista tilannetta, jossa EUT:n S6géard Fastigheter
AB:ta koskevan tuomion C-787/18 perusteella tarkistusvelvollisuutta ei ilmeisesti pitéisi syn-
tyd elinkeinonharjoittaja A:lle. Verohallinnon ohjeen mukaan A:lle kuitenkin syntyy tarkistus-
velvollisuus eiké ohjeen tdsséd yhteydessé lainkaan mainita EUT:n tuomiota. SVA viittaa
edelld téssd lausunnossa tdstd asiasta esittdmaansa.

Helsingissé 8. pdivénd maaliskuuta 2024

Suomen Veroasiantuntijat ry

Virpi Pasanen Marko Ojala

Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jdsen
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