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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Suomen verojarjestelma voidaan karkeasti jakaa kahteen osaan,
tuloveroihin ja kulutusveroihin. Tuloveroa maksetaan verovelvollisten
saamista tuloista eli henkildiden saamista tuloista ja yritysten saamasta
voitosta. Arvonlisavero puolestaan on yleinen kulutusvero ja se kohdistuu
lahes kaikkeen tavaroiden ja palveluiden kulutukseen.
Arvonlisaverojarjestelmd on maailmassa yleisin kulutusverojarjestelma.
Arvonlisdveron suorittamisvelvollisia ovat kaikki hyddykkeen eli tavaran tai
palvelun tuotantoketjuun osallistuvat yritykset. Veroa suoritetaan aina
hyodyketta myytaessa, kuitenkin vain ko. yrityksessa syntyneestéa
arvonlisayksesta. Vain tiettyjen arvonlisaverolaissa maariteltyjen

tavaroiden ja palveluiden myynti on sdédetty verottomaksi.

Arvonlisdvero on myds valillinen vero. Talla tarkoitetaan sita, ettd veron
lopulliset maksajat eli kuluttajat eivat tilitd veroa valtiolle, vaan veron

tilittajina toimivat tavaroita ja palveluita myyvat yritykset.

Veron kertaantumisen estamiseksi arvonlisaverovelvollisilla yrityksilla on
yrityksen kaikkiin hankintoihin (muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta)
siséltyvan arvonlisaveron laaja vahennysoikeus. Nain ollen arvonlisavero
ei muodostu verovelvolliselle kustannukseksi, vaan lopullisen veron
maksaa tuotteen tai palvelun ostohintaan sisaltyvana kuluttaja tai muu

sellainen ostaja, jolla ei ole veron vahennysoikeutta.

Lahtokohtaisesti kaikki myynti, joka tapahtuu liiketoiminnan muodossa, on
verollista myyntia. Liiketoiminnan kasitettd ei ole kuitenkaan maaritelty
arvonlisaverolaissa, vaan kasitteen tarkempi maarittely on jatetty
kaytannon varaan. Arvonlisdverotuksessa liiketoiminnan kasitetta tulkitaan

laajasti. Jos myytavat tavarat ja palvelut kilpailevat muiden vastaavien



yleisilla markkinoilla esiintyvien hyddykkeiden kanssa, myynnin katsotaan

yleensé tapahtuvan liiketoiminnan muodossa.

Arvonlisaverolaki (AVL 30.12.1993/1501) astui voimaan 1.6.1994.
Hallituksen esityksen 88/1993 mukaan uudistuksen ensisijainen
paamaara oli poistaa arvonlisdveroa edeltdneeseen liikevaihto-
verojarjestelméan rakenteellisista syista jaaneet tuotantoa ja kulutusta
vaaristavat  haittavaikutukset.  Uudistus toteutettin  laajentamalla
veropohjaa seka myontamalla vahennysoikeus lahtokohtaisesti kaikista

verolliseen liiketoimintaan kuuluvista ostoista.

Suomessa aikaisemmin sovellettujen liikevaihtoverojarjestelmien yhteinen
piirre oli se, ettd niissa laheskaan kaikkien hyodykkeiden myynti ei ollut
veron piirissé. Neutraalisuus ei toteutunut liikevaihtoverojarjestelmassa.
Verollista oli paasaantdisesti tavaroiden ja vain eraiden harvojen
palveluiden myynti. Toinen tyypillinen piirre oli se, etta verollista toimintaa
harjoittavat yritykset, jotka ostivat toimintaansa varten verollisia tavaroita,
eivat saaneet vahentdd laheskdan kaikkien ostojen hintaan sisaltyvaa
veroa. Eri tuotannonalat olivat hyvin eriarvoisessa asemassa ja joihinkin
tuotteisiin saattoi sisdltya korkeitakin piilevia veroja. Tama ei vastannut
yleiseurooppalaista  kaytantbéa, joten arvonlisdverolakiuudistuksella
haluttiin tarjota Suomen elinkeinoelamalle samanlaiset verotukselliset
kilpailuedellytykset kuin muissakin Euroopan maissa. Euroopan Unioniin
littyminen edellytti monien lakien ja jarjestelmien muuttamista
vastaamaan Euroopan Unionissa voimassaolevia kaytant6ja, ja
arvonlisaverojarjestelméa oli yksi naistd. Lakiuudistuksella haluttiin

parantaa myo6s neutraalisuutta.

Arvonlisaverojarjestelmé&n voimaantulon jalkeen jarjestelmaan on tullut
lukuisia muutoksia. Merkittavimmat muutokset ovat tulleet EU-jasenyyden
johdosta. Arvonlisaverolaki on edelleen varsin vaikeaselkoinen ja jattaa

monia tarkeita kysymyksia tulkinnanvaraisiksi. Kaytannossa



arvonlisaverotuksen perussaantoéihin ja periaatteisiin on olemassa lukuisia
poikkeuksia, jotka tekevat jarjestelmastd erittdin hankalan ja
monimutkaisen. Vaikka neutraalisuus parani arvonlisaverojarjestelman
kayttoonoton my6ta, ei Suomen, kuten ei muidenkaan maiden
arvonlisaverojarjestelméa ole taysin neutraali. Arvonlisdverokysymysten
hallinta vaatii pitkdaikaista kokemusta sek& arvonlisdverolain etta

oikeuskaytannon ja EY:n arvonlisaverodirektiivien tuntemista.

Rakennustoiminnan ja kiinteistdjen arvonlisdverotukseen sisaltyy lukuisia
erityispiirteitd,  joihin  perehtyminen on erityisen tarkedd seka
rakennusalalla toimiville yrityksille ettd juuri rakennusalalle tulleille
yrityksille. Kiinteistdjen arvonlisaverotus on osoittautunut kaytannossa
ennalta arvioitua monimutkaisemmaksi arvonlisaverolain
soveltamisalueeksi huolimatta siitd etta lainsd&ddannon muutokset, uudet
viranomaisohjeet ja oikeuskaytantd ovatkin lisdnneet oikeusvarmuutta

alalla.

Rakennusalan ty6t ovat normaaleja verollisia palveluita, mutta
kiinteistdjen myynti, myds asunto- ja kiinteistdyhtididen osakkeiden myynti
ovat kuitenkin arvonlisaverottomia. Taméan vuoksi rakentamisen
verotuksessa on otettu kayttéon muusta arvonlisdverotuksesta poikkeavia
ratkaisuja, jotta rakentamispalvelut tulisivat verotettua myds silloin, kun
uudistamisrakentamistyd tosiasiassa sisdltyy verottomaan Kiinteisto- tai
osakekauppaan. Esimerkiksi normaalin rakennustyén myynti on verollista,
mutta jos elinkeinon harjoittaja rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan
olevalle maa-alueelle rakennuksen myyntia varten, rakennustytn
suorittajan katsotaankin ottavan rakennuspalvelun omaan kayttoon ja
rakennustoiminnan verotukseen sovelletaan urakoinnista poikkeavia
saannoksia (AVL 31 8§).



Rakennustoiminnassa arvonlisaverotuksen perusperiaatteista neutraa-
lisuusperiaate ja kulutusverotuksen periaatteet eivat taysin toteudu

johtuen rakennuttamisen arvonlisaverotuksen tulkinnanvaraisuudesta.

Rakennustoiminnan arvonlisaverotuksessa on kaytdossd sekd ns.
"kustannusperusteista ettd laskutusperusteista arvonlisdverotusta”.
"Kustannusperusteisella arvonlisaverotuksella” tarkoitetaan rakentamis-
palvelun omaan kaytt6on ottamisen johdosta syntyvaa veron perustetta,
joka maaraytyy valitttmien ja valillisten kustannusten yhteismaarasta.
"Laskutusperusteisella arvonlisdverotuksella” taas tarkoitetaan normaalia
rakentamispalvelun myyntid, jolloin arvonlisaveroa suoritetaan koko

myyntihinnasta.

Kiinteistbalan arvonlisaverotuksen osa-alueen muodostavat myos
kiinteistohallintapalveluiden ja rakentamispalvelun omaan kayttoon ottoa
koskevat arvonlisaverolain saannokset. Varsinaista omaan lukuun
rakentamista yleisempaa on toteuttaa rakentaminen perustajaurakointina

tai perustajarakentajan ominaisuudessa.

1.1.2008 astui voimaan uudet kiinteistdinvestointeja koskevat saannokset
(1061/2007), jotka tuovat merkittavia  muutoksia  kiinteistdjen
arvonlisaverotukseen. Hallitus antoi 29.6.2007 eduskunnalle kiinteistoihin
littyvan esityksen arvonlisaverolain muuttamiseksi (HE 44 /2007). Lain
muutos vaikuttaa merkittdvasti uudisrakentamis- ja perusparannustyon
perusteella tehtaviin vahennyksiin, kiinteiston vahennykseen
oikeuttavassa kaytossa tapahtuviin muutoksiin, keskenerdisen tai
kayttoonottamattoman kiinteiston myyntiin, kiinteiston luovutustilanteisiin
seka tositteiden sailytysvelvollisuuteen. Lakiuudistuksen taustalla on EY:n
tuomioistuimen vuonna 2006 Suomelle antama tuomio koskien
kiinteistdinvestointien  arvonlisaverotuksen vahennysoikeutta. Uusia

saannoksia ei kuitenkaan sovelleta sellaisiin kiinteiston



uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittyneisiin rakentamis-

palveluihin, jotka ovat valmistuneet ennen vuotta 2004.

1.2 Tutkimusongelma, tavoitteet ja rajaukset

Taman tutkielman tavoitteena on selvittdd rakennustoiminnan ja
kiinteistdjen arvonlisdverotusta. Tutkimuksen paatavoite on selventaa
rakennusurakoinnin, rakentamispalvelun omaan kayttoén ottamisen ja
perustajaurakoinnin arvonlisdverotukseen liittyvi& eroavaisuuksia seka
tulkintaan ja kaytanndn soveltamiseen siséltyvid ongelmia, kehitystarpeita
ja mahdollisuuksia. Osatavoitteena on maarittdd rakennustoiminnan ja
kiinteistojen arvonlisaverotukseen liittyvia kasitteita, etenkin
rakentamispalvelun omaan kayttoon ottoa, sekd yleensakin selventda
rakennusliikkeen ja kiinteistdjen arvonlisdverokaytantba. Tavoitteena on
lisdtd  rakennusliiketoiminnassa  olevien  toimijoiden tietdmystéa
rakennusalan arvonlisdverotuksesta seka normistoa selventamalla etta

tuomalla esiin siihen liittyvid ongelmakohtia ja kehityskohteita.

Tutkielma rajataan koskemaan ainoastaan Suomessa liiketoiminnan
muodossa toimivia rakennusliikkeitd Suomen lainsdadannon mukaan, eli
tutkielmassa ei huomioida rakentamiseen ja Kkiinteistéihin liittyvaa
arvonlisaverotusta asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen nakokulmasta.
Valtion, kuntien, julkisyhteisbjen ja yleishyodyllisten yhdistysten

suorittamat rakennustoiminnat rajataan tutkimuksen ulkopuolelle.

1.3 Tutkimusmetodologia ja —aineisto

Tutkielman tutkimusmenetelmana on sek& ymmartdmaan etta selittamaan
pyrkiva kvalitatiivinen tutkimusmenetelma. Tutkimuksen kohdetta pyritaan

tutkimaan mahdollisimman kokonaisvaltaisesti ja todellisissa tilanteissa.

Aineisto koostuu rakennusalan arvonlisaverotusta kasittelevasta kirjalli-

suudesta ja artikkeleista sekd muista julkaisuista. Lisaksi tutkielman



aineistona kaytetddn mm. viranomaisaineistoa, oikeustapauksia seka
verohallinnon ja KHO:n ennakkop&atoksid selventamé&én kasiteltavia
asioita. Tutkielmassa kaytetdadn myos aihealueen Kkeskeista lain-
saadantoa, eritoten arvonlisdverolakia (1993/1501), hallituksen esityksia
seka veroviranomaisten ohjeita. Tutkielmassa tullaan kasittelemaan myos
vuoden 2008 alussa voimaan tulleita kiinteistdjen arvonlisdverotuksen
muutoksia koskien kiinteistdjen arvonlisaverotusta. Koska lakiuudistus on
tapahtunut askettéin, ei aiheesta ole juurikaan saatavilla kirjallisuutta saati

oikeuspaatoksia.

Tutkielman paéapaino tulee olemaan teoreettinen. Empiirista osuutta
tutkielmaan tuo tutkielman tekijan omat kokemukset rakennusliikkeen
arvonlisdverotuksesta. Tutkielman tekijalla on tydnsa puolensa ollut
mahdollista olla laheisessa ja s&anndllisessd kanssakaymisesséa
rakennusliikkeiden toimijoiden kanssa ja rakennusliikkeiden
tilintarkastajien kanssa ja nain ollen tutkielman tekijalla on omakohtaista
kokemusta rakennusliikkeen arvonlisdverotuksesta ja sen
vaikeaselkoisuuden ja tulkinnanvaraisuuden aiheuttamista kaytannon

ongelmista.

1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielman toisessa kappaleessa kerrotaan rakennustoiminnan
erityispiirteista, arvonlisaverovelvollisuudesta seka johdantoa

rakentamisen arvonlisaverotuksesta.

Tutkielman pé&éapaino tulee olemaan kappaleessa kolme. Siina kasitellaan
rakentamisen eri  muotoja  arvonlisdverotuksen  nakodkulmasta.
Kappaleessa kaydaan lapi mm. rakentamiseen ja kiinteistoihin liittyvat
peruskasitteet, veron suorittamisajankohdat, veron perusteet seké
eroavaisuudet rakentamispalvelun myynnin, rakentamispalvelun omaan
kayttoon oton seka perustajaurakoinnin osalta. Kappaleessa kéasitellaéan

myo6s 1.1.2008 voimaan tulleita kiinteistdjen arvonlisdverotukseen liittyvia



uusia saannoksia. Kappaleen lopussa kasitellaan viela aihealueeseen

liittyvid ongelmia ja kehittamistarpeita.

Neljannessa kappaleessa kasitellaan kiinteistéluovutusten
arvonlisaverotusta verottomien ja verollisten kiinteistdluovutusten
muodossa. Kappaleen lopussa Kkasitellddn vapaaehtoista vero-

velvollisuutta kiinteiston kayttéoikeuden luovutuksesta.

Tutkielman perusteella tehdyt johtopaatdkset ovat vildennessa luvussa.



2 RAKENNUSTOIMINNAN ERITYISPIIRTEET JA
ARVONLISAVEROVELVOLLISUUS

2.1 Rakennustoiminnan erityispiirteet

Rakennusliiketoiminnassa tyokohteet ovat usein suuria liikevaihdoltaan ja
kestoltaan pitkid. Na&in ollen rakennusliiketoiminnasta maksettavaksi
tulevat arvonlisdverot ovat usein euromaaraisesti hyvin suuria. Taman
vuoksi on hyvin tarke&aa etta rakennusliikkeen arvonlisaverojen kasittely

tapahtuu oikein jo alusta alkaen.

Rakennustoiminnan arvonlisaverotus on ehka arvonlisaverotuksen
ongelmallisin ja monimutkaisin osa-alue. Rakentamisen ja Kkiinteistojen
osalta arvonlisaveroverotuksessa on lukuisia poikkeuksia.
Arvonlisdverotuksen karikot liittyvat yleisesti kiinteistoliiketoimintaan
(Aarila 2004, 9). Kiinteistdjen arvonlisaverotus vaikuttaakin koko talous-

elamaan, eika saanndksia tule tarkastella vain kiinteistdalaan rajoittuvina.

Perustajaurakointi on suomalainen tapa toteuttaa asunto-, liike- ja muuta
toimitilarakentamista. Muista Euroopan maista poiketen Suomessa
omistuksen kohteena ovat huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet, ei
itse fyysiset huoneistot. Huoneistot taas sijaitsevat kiinteistdissa, jotka
rakennusyritys osana kokonaisuutta rakentaa. (Lahti 2007, 5) Useissa
Euroopan maissa toimintamalli on puolestaan sellainen, etta
rakennusyritys myy ostajille osakkeiden sijaan osia Kiinteistdstd, jolloin
huoneistot kasitelladn kiinteistdina. Osakkeet eivat siis liity mitenk&an

huoneistokauppaan.

Rakentamiseen patevat samat talouden lainalaisuudet kuin muussakin
taloudessa. Rakentamisen erityispiirteita, on ettd lyhyella ajanjaksolla
syntyy helposti kapasiteettirajoite, koska asuntoja tai toimitiloja ei juuri ole
varastossa tasaamaan kysynnan nousua ja rakennustuotanto reagoi

jahmeasti muutoksiin. Ja vastaavasti kysynnan laskiessa on asunnoista ja
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muista  rakennuksista  ylitarjontaa. = L&htOkohtaisesti  rakennus-
markkinoillakin vallitsee tasapainotila eli tarjonta vastaa kysyntaa.
Rakentamisen yksi keskeisimpid tuotannontekijoité ja toisaalta rajoitteita

on maaperd. Sen maaraa voidaan kaytannossa pitaa kiinteana.

Rakennustoiminnalla on laajoja vaikutuksia koko Suomen talouselamaan.
Viime vuosina maassamme on nautittu noususuhdanteesta ja uusien
talojen ja rakennusten kysynta on ollut suurta. Kysynnan kasvaessa myos
rakennuskustannukset ovat kasvaneet. Vuonna 2007
rakennuskustannukset nousivat 4,4 % vuoteen 2006 verrattuna
(Tilastokeskus 12.2.2008). Rakennuskustannusten nousu onkin ollut yksi
suurimmista inflaation kasvattajista viime vuosina maassamme.
Rakennusala on suhdanneherkkda toimiala. Epavarmuudet esim.
rahoitusmarkkinoilla nakyvat herk&sti rakennusten kysynnan
heikkenemisena. Juuri nyt eletddn rakennusmarkkinoilla epavarmaa ja

odottavaa aikaa.

2.2 Arvonlisaverovelvollisuus

Verovelvollisuuden kéasitteella on keskeinen merkitys arvonlisa-
verotuksessa. Verovelvollisuus merkitsee velvollisuutta tilittdd myynnista
arvonlisavero ja tuo mukanaan oikeuden eliminoida véhennysoikeuden

kautta toimintaa varten suoritettuihin ostoihin sisaltyvan veron.

Paasaanndon mukaan jokainen, joka harjoittaa Suomessa liiketoiminnan
muodossa tavaroiden tai palvelun myyntia, on velvollinen suorittamaan
siitd arvonlisaveroa. Verovelvollisuuden selvittdminen edellyttaa siis tietoa
siitd, milloin toiminnan katsotaan tapahtuvan liiketoiminnan muodossa,
mité pidetaan tavaran ja palvelun myyntina ja milloin toiminnan katsotaan

tapahtuvan Suomessa.

Arvonlisaverolaissa ei ole méaaritelty lainkaan sitd, milloin myynti tapahtuu

varsinaisesti liiketoiminnan muodossa. Oikeuskaytannéssa ja alan
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kirjallisuudessa on  kuitenkin  liiketoiminnalle  l6ydetty  useita
tunnusmerkkejd, jotka mainitaan myos arvonlisaverolakia koskevan
hallituksen esityksen (HE 88/1993) perusteluissa. (Aarila ym. 2005, 30)

Liiketoimintana pidetddn nimenomaan ansiotarkoituksessa tapahtuvaa,
luonteeltaan jatkuvaa, ulospain suuntautunutta ja itsenaista toimintaa, ja
siihen sisaltyy yrittajariski (Aarila ym. 2005, 30). Viimeaikaisesta oikeus-
kaytannosta ja tulkinnoista voidaan kuitenkin huomata, etta toiminnan
verollisuutta ratkaistaessa ei ole enda valttamatta kiinnitetty huomiota
liketoiminnan  yksittdisten  tunnusmerkkien  tayttymiseen, vaan
enemmankin siihen, etta toiminta tapahtuu taloudellisessa ymparistossa ja
tarkoituksessa. (Aarila ym. 2005, 31)

Ansiotarkoituksella ymmarretddn kaytdnnodssa voiton tavoittelun lisaksi
my6s muunlaista toimintaa jonka tarkoituksena on taloudellisen hyddyn
tavoittelu. Merkitysta ei ole silla, mihin tarkoitukseen toiminnasta saatava
voitto kaytetaan tai kenelle toiminnasta saatava taloudellinen hyoéty tulee.
(Rakennusteollisuus RT ry 2007, 6) Toiminta voi tapahtua ansio-
tarkoituksessa myds silloin, kun tavara tai palvelu myydaan
omakustannushinnalla, mikali toiminta luonteeltaan muutoin tayttaa
liketoiminnan tunnusmerkit. Omakustannushintainen myynti tapahtuu

ansiotarkoituksessa tavallisesti kilpailutilanteessa. (Auranen 2004,14)

Liiketoiminnan julkisuudella tarkoitetaan sita, etta tavaroita tai palveluita
myydaan ja markkinoidaan joko rajoittamattomalle tai ainakin hyvin
laajalle joukolle asiakkaita.

Tavanomaisella yrittamisen riskilla tarkoitetaan sita, etta yrityksen myymat
tavarat tai palvelut kilpailevat muiden markkinoilla olevien tavaroiden ja

palveluiden kanssa.



12

Suomen arvonlisaverolakia sovelletaan vain, jos tavaran tai palvelun
myynti tapahtuu Suomessa. Suomen arvonlisdverolain alueellinen
soveltamisala maaritellaan arvonlisaverolaissa myyntimaa-saannosten
avulla. Jos liiketoimi niiden mukaan tapahtuu Suomessa, siihen
sovelletaan Suomen arvonlisaverolakia riippumatta siitd, mika on
liketoiminnan suorittajan kotipaikka. N&ain ollen myos ulkomaalaisten
Suomessa suorittamat liiketoimet ovat verollisia toimia, vaikka toimijan
kotipaikka ei olisikaan Suomessa. Ulkomainen myyja on Kkuitenkin
paasaantoisesti velvollinen rekisterditymaan Suomessa verovelvolliseksi

vain, jos hanella on Suomessa kiintea toimipaikka (AVL 9 8§).

Arvonlisaverolaissa oleva kiintedn toimipaikan maaritelma poikkeaa
jossain maarin tuloverotuksessa noudatettavasta kiintedn toimipaikan
maaritelmasta. Arvonlisaverotuksessa kiintealla toimipaikalla tarkoitetaan
pysyvaa liikepaikkaa, josta liiketoimintaa kokonaan tai osaksi harjoitetaan.
(AVL 11 8) Rakennus- tai asennustoiminnassa kiinteaksi toimipaikaksi
katsotaan urakointikohde tai useat perakkaiset urakointikohteet, jotka
kestavat yli 9 kuukautta. Talloin ulkomainen urakoitsija on velvollinen
rekisterbitymaan Suomessa verovelvolliseksi ja tilittamaan urakasta
arvonlisaveron. Verovelvollisuus alkaa kuitenkin jo urakan alkaessa eika

vasta 9 kuukauden maaraajan taytyttya.

Yritysmuodolla ei  ole merkitystd verovelvollisuuden  suhteen.
Arvonlisdverotuksessa kukin oikeushenkild on yksi verovelvollinen.
Verovelvollisuus edellyttaa kuitenkin toiminnan harjoittamista itsenaisesti.
Tybsuhteen puitteissa harjoitettu toiminta ei aiheuta verovelvollisuutta
(Aarila ym. 2005, 32). Erilaisilla omistussuhteillakaan ei ole merkitysta
verovelvollisuuteen. Konserniin kuuluvat yhtiét ovat kukin erikseen
verovelvollisia. Arvonlisaverollista toimintaa harjoittamaan ryhtyva taho on
velvollinen itse ilmoittautumaan arvonlisaverovelvolliseksi. Sama
velvollisuus koskee myo6s kiinteistohallintapalveluiden oman kayton

verotuksen vuoksi verovelvolliseksi tulevaa tahoa.



13

Yleishyodylliset yhteis6t ja uskonnolliset yhdyskunnat samoin kuin
sellaiset tahot, joiden liiketoiminta ja& liikevaihdon mukaan mitattuna
vahaiseksi, 12 kuukauden ajalta enintddn 8500 euroa (AVL 3 8), eivat
automaattisesti  ole  kaikesta liiketoiminnastaan  verovelvollisia.
Rakennusalan yrityksissa lienee hyvin harvinaista etta yritys ei
rekisteroityisi arvonlisaverovelvollisten rekisteriin vahaisen liikevaihdon
vuoksi. Jos liiketoiminnan harjoittaja on arvioinut tilikauden liikevaihdoksi
enintdéan 8500 euroa, mutta arvio osoittautuukin  myéhemmin liian
pieneksi, merkitddn héanet taannehtivasti verovelvolliseksi (Verotieto,
2007, 106). Talloin yritys ei joudu maksamaan arvonlisaveroa pelkastaan
8500 euron rajan ylittavalta osalta, vaan koko liikevaihdosta

taannehtivasti.

Vahaisen toiminnan s&annos ei kuitenkaan koske ulkomaanlaista, jolla ei
ole Suomessa kiinteda toimipaikkaa. (AVL 3 8) Ulkomaalainen on joka
tapauksessa verovelvollinen Suomessa, mikali muut verovelvollisuuden
edellytykset tayttyvat, liikevaihdon maarasta riippumatta (Ahlajarvi ym.
2002, 17).

Vuoden 2004 alussa otettiin kaytt6on verovelvollisuuden alarajaan liittyva
verohuojennus. Jos verovelvollisen tilikauden liikevainto ja& alle 22 500
euroa, VOI han hakea  arvonlisdveron alarajahuojennusta.
Laskemisperuste on maaritelty AVL 149 a 8:ssa. Verovelvollinen, jonka
tilikauden lilkevaihto on enintdédan 8500 euroa, saa laskukaavan
perusteella  huojennuksena koko tilikaudelta tilitettdvan veron.
Huojennusta ei kuitenkaan makseta siina tapauksessa, ettd tilikaudelta
tilitettavd vero on negatiivinen, eli jos tilikauden vahennettavat verot
ylittavat suoritettavat verot siten, etta verovelvollinen olisi oikeutettu
palautukseen (Kallio ym. 2007, 614).

Arvonliséverovelvollisuus merkitsee kaytannossa velvollisuutta

ilmoittautua verovelvolliseksi verohallinnolle annettavalla perustamis- tai
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muutosilmoituksella. Arvonlisadverovelvollisen tulee ilmoittautua
verovelvolliseksi toiminnastaan ennen kuin han aloittaa liiketoiminnan.
Yritys merkitdan arvonlisdverovelvollisten rekisteriin padsaantoisesti siita
lukien, kun verovelvollinen liiketoiminta alkaa. Verovelvollisten rekisteriin
voidaan kuitenkin merkita jo siitd lukien, kun yritys ryhtyy hankkimaan
tulevaa verollista toimintaansa varten tavaroita tai palveluita, vaikka sille ei
olisikaan vield lainkaan myyntid. Arvonlisdverovelvollisten rekisteriin
ilmoittautumisesta lukien verovelvollisen tulee antaa kuukausittain
arvonlisaveron valvontailmoitukset ja suorittaa arvonlisdverot oma-

aloitteisesti.

2.3 Rakentamisen arvonlisaverotus

Rakentamisen arvonlisdverotus voidaan jakaa kahteen ryhmaan:
ulkopuolisille rakentaminen ja omaan lukuun rakentaminen. Ulkopuolisille
rakentaminen tarkoittaa sitd, ettd rakennusalan yritys tekee sopimuksen
asiakkaan kanssa tyon tai rakennusurakan tekemisesta, ja asiakas
hallitsee kohteena olevaa rakennusta tai maapohjaa. Talloin rakennusliike
suorittaa  arvonlisaveroa  normaalin  kaytdnnén  mukaan  koko
urakkasummasta. Ulkopuolisille rakentamista eli rakentamispalvelun

myyntia kasitellaan kappaleessa 3.1.

Omaan lukuun rakentamisella tarkoitetaan tilannetta, jossa rakennusliike
hankkii maa-alueen omistukseensa tai hallintaansa ja rakentaa sille
rakennuksen. Taman jalkeen se myy rakennuksen maapohjineen eli
kiinteiston. Koska kiinteistén myynti on arvonlisdverosta vapaata myyntia,
rakentaminen verotetaan rakentamispalvelun omaan kayttéon oton
perusteita kayttden. Rakentamispalvelun oman k&aytén verotusta

kasitelladn kappaleessa 3.2.

Omaan Ilukuun rakentaminen toteutetaan kaytannossa yleensa

perustajaurakoinnin muodossa. Talldin rakennusliike toimii rakentajana ja
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rakennuttajana on asunto- tai kiinteistbosakeyhtio, ja rakennusliike
omistaa urakkasopimuksen allekirjoitushetkella rakennuttajayhtion koko
osakekannan, tai ainakin enemmistdon osakekannasta (Auranen 2003,

92). Perustajaurakointia kasitellaan kappaleessa 3.3.

Arvonlisaverotuksessa 17 8:ssa tavara maaritellaan aineelliseksi
esineeksi. Kiinteistdt katsotaan myos aineellisiksi esineiksi. Kiinteiston-
luovutukset ovat kuitenkin  paaséantoisesti arvonlisdverotuksessa

arvonlisaverottomia.

Palvelulla tarkoitetaan kaikkea muuta, mitd voidaan myyda liiketoiminnan
muodossa. (AVL 17 8) Jollei liiketoiminnan muodossa myytavaa
hyodyketta katsota tavaraksi, on se palvelua. Palveluja ovat esimerkiksi

tavaraan kohdistuvat ty6suoritukset kuten rakentaminen.

Arvonlisdverotuksessa  tavaran  myynnilla  tarkoitetaan  tavaran
omistusoikeuden vastikkeellista luovuttamista. Palvelun myynnilla
tarkoitetaan palvelun suorittamista tai muuta luovuttamista vastiketta
vastaan. (AVL 18 §)

Tavaran tai palvelun ottaminen omaan kayttoon katsotaan verotuksessa
myynniksi. Lisaksi oman kayton verotusta noudatetaan tilanteissa, joissa
hyodyke siirretaan vahennykseen oikeuttavasta kaytosta
vahennyskelvottomaan kayttoon. Yleensa oman kayton verotus kohdistuu
vain arvonlisaverollisen liiketoiminnan yhteydessa tapahtuvaan tavaran ja

palvelun omaan kayttoon ottoon. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 5)
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3 RAKENTAMISPALVELUIDEN JA
PERUSTAJAURAKOINNIN ARVOLISAVEROTUS

3.1 Rakentamispalvelun myynti

AVL 29 8n 1 momentin 1 kohdan mukaan rakentamispalvelusta
suoritetaan  veroa  kiinteistéluovutusten  verovapautta  koskevan
saanndksen estamattd. Rakentamispalveluiden maarittelyssa keskeisin
merkitys ei kuitenkaan liene rajanvedossa verollisen ja verottoman
palvelun valilla, koska on vaikea kuvitella sellaista rajatapausta, jossa
tietyn toiminnon sulkeminen rakentamispalvelun ulkopuolelle samalla
merkitsisi sen jaamista kiinteistéluovutusten piiriin. (Pikkujamsa 2001,
431)

Arvonlisverolaissa (AVL 31 8) rakentamispalveluksi kasitetaan
kiinteistoon kohdistuvat rakennus- ja korjaustydta seka tyon yhteydessa
asennetun  tavaran luovuttamista. Rakennusty6ta  on seka
talonrakentaminen (niin paaurakka kuin osa- tai aliurakkana toteutettavat
esim. LVIS-ty6t, maalaus- ja muut pinnoitety6t) ettd my6s maa- ja
vesirakentaminen. Rakentamispalveluja ovat myods rakennustydhon
littyvd suunnittelu, valvonta, erilaiset rakennuttajapalvelut ja muut niihin
verrattavat palvelut. Lain esitdistda ei juurikaan saada lisdvalaistusta
siihen, mita kaikkea nama tarkemmin ottaen pitavat sisallaan (Pikkujamsa
2001, 431). Rakentamispalvelu on kasitteend kuitenkin yleiskielista

rakentamista laajempi.

Suunnittelua ovat seka arkkitehti- ettd rakennus- ja rakennesuunnittelu.
Suunnitteluun ja valvontaan laki rinnastaa niihin verrattavat palvelut.
Esitdissd mainitaan erilaiset rakennuttajapalvelut, mutta esitdista ei
ilmene, mitd muuta na&ma verrattavat palvelut saattaisivat olla.
Rajanvetovaikeuksiin  saatetaan joutua esimerkiksi silloin, kun
rakennusliike  itse  myds  markkinoi  rakentamiaan  asuntoja.

Rakennusliikkeen kannalta tdllaiset markkinoinnista  aiheutuvat
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kustannukset ovat epdailemattd osa samaa taloudellisen kokonaisuuden
muodostavaa projektia, mutta lain ilmaisemat suunnitteluun tai valvontaan
verrattavat palvelut viittaavat lahinna kaikkeen sellaiseen tyéhon, joka on
valttamatonta itse rakennuksen aikaansaamiseksi fyysisena tuotteena.
(Pikkujamsa 2001, 434-435)

Tatd nakemysta tukee myods se, ettd rakentamistydhon liittymaton
Kiinteiston siivous tai muu huolto ei ole rakentamispalvelua. (Kallio ym.
2002, 117) Perustelluin tulkinta on, etta vain rakennuksen valmistumiseen
varsinaisesti tahtaavat toimenpiteet voidaan katsoa rakentamispalveluksi.
Muut rakennusliikkeen tekemat tyot eivat sitd ole, vaikka sen kannalta
kysymys olisikin samaan taloudellisen kokonaisuuden muodostavaan
projektiin  kuuluvasta toiminnasta. Nain ollen esim. markkinointi-
henkilostolle maksettavat palkat eivat kuulu oman kayton veron

perusteeseen. (Pikkujamsa 1996, 144)

Kun esimerkiksi suunnittelu on rakentamispalvelua 31 8:n 3 momentin 2
kohdan mukaan silloin, kun se liittyy muuhun rakentamispalveluun, mika
merkitys on silla, ettd suunnittelua suorittaa esim. arkkitehtitoimisto, joka
ei harjoita varsinaista rakentamistoimintaa? Liikevaihtoveropohjan
laajentamistydryhma ehdotti, ettd rakentamispalveluina pidettaisiin
erilaisten rakennusurakoiden lisaksi kiinteistoon tai sen osaan kohdistuvia
suunnittelu-, piirustus- ja projektinjohtopalveluja. Hallituksen esityksessa
lain valmistelussa ei kuitenkaan puhuttu endd lainkaan Kiinteistoon
kohdistuvista vaan ainoastaan rakennustyohon littyvista
suunnittelupalveluista. (Pikkujamsa 2001, 435-436)

Lainkohtaa tulisikin kuitenkin lahestya myo6s neutraalisuusperiaatteen
nakokulmasta. AVL 31 8:4a sovellettaessa jouduttaisiin sitd koskeviin
ongelmiin, jos esim. suunnittelu- ja valvontatyd olisi luettava veron
perusteeseen vain siina tapauksessa, jos asianomainen niiden ohella itse

suorittaa  my6s  varsinaista  rakentamistyota.  Esimerkiksi  jos
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insinGoritoimisto  voisi  ryhtyd perustajaurakointihankkeeseen, jossa
varsinainen rakentamistybén suorittaisi ulkopuoliset urakoitsijat, ja
insin6oritoimisto omana tydnaan vastaisi vain suunnittelusta, valvonnasta
ja projektinjohdosta. Talléin se saisi perusteetonta kilpailuetua, ellei tata

oman tydn osuutta otettaisi lainkaan huomioon. (Pikkujamsa 2001, 436)

Rakentamispalvelun maaritelmassa (AVL 31 8) on mainittu olennaisena
tekijana kiinteisto. Kiinteiston kasite on eri oikeuden aloilla vahan erilainen
johtuen eri lakien erilaisista tarkoitusperistd. Esimerkiksi se, mité
siviilioikeudessa tarkoitetaan kiinteist6lla, poikkeaa siitd, mitd esimerkiksi
arvonlisaverolaissa tarkoitetaan Kkiinteistolla. My6s eri  verolajien
Kiinteistokasitteet voivat olla erilaiset. Tama johtuu siita, etta eri verolakien
tarkoitukset ja tavoitteet ovat toisistaan poikkeavia. (Auranen ym. 2004,
29)

Arvolisaverolaissa (AVL 28 8) kiinteistd on maaritelty seuraavasti:
"Kiinteistolla tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta, pysyvaa rakennelmaa
tai niiden osaa. Kiinteistdlla harjoitettavaa erityistd toimintaa palvelevat
koneet, laitteet ja kalusteet eivat kuulu kiinteistéon. Kiinteiston myyntiin tai
vuokraukseen tavanomaisesti liittyvaan asuinirtaimistoon sovelletaan,

mita kiinteistosta saadetaan.”

Arvonlisdverotuksen mukaan merkitysta ei ole silla, kuka rakennuksen tai
rakennelman omistaa. Nain ollen my6és muun kuin maanomistajan
omistama rakennus katsotaan arvonlisaverotuksessa kiinteistoksi.
(Auranen ym. 2004, 31)

Rakennuksiksi arvonlisaverotuksessa katsotaan maapohjalle Kkiintedsti
pystytettyjd rakennuksia. Namé& ovat siis omilla perustuksillaan seisovia
rakennuksia, joissa on seinat ja katto. Pysyvia rakennelmia sen sijaan
arvonlisaverotuksessa ovat sellaiset rakennelmat, jotka eivat ole

likuteltavia ja ovat pystytetty olemaan pysyvaksi. Ne rakennetaan joko
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kiinteille perusteille tai ne kiinnitetddn muutoin pysyvasti maapohjaan.
Pysyvind rakennelmina voidaan siis pitdd esimerkiksi omilla
perustuksillaan ulkona olevia séili6ita ja siltoja. (Auranen ym. 2004, 30)
Rakennuksien ja pysyvien rakennelmien méaaritelmat eivat aina ole olleet

yksiselitteisia, ja maaritelmistéd on myos oikeustapauksia.

Talonrakentaminen ja infrarakentaminen eivat aina ole toisistaan
erotettavissa olevia toimintoja, vaan kummatkin niistad voivat sisaltaa

toistensa ominaispiirteitéa. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 14)

Talonrakennustyot voidaan jakaa seka maapohjaan kohdistuviin tdihin
ettd rakennusteknisiin tdihin. Maapohjaan kohdistuvia verollisia toita ovat
mm. maaperatutkimukset, mittaustyot, kaivuty6t, porausty6t, paalutustyot,
louhintaty6t, ojitustyot, tayttotyot, pihatyot, asfaltointityot ja kulkuvayliin
kohdistuvat tyot. Myo6s viherrakentamiseen liittyvat tyot eli istutukset ja
nurmikoiden rakentamiset ovat verollisia toitd. Rakennusteknisista toista
verollisiksi toiksi luetaan mm. purkamistyOt, pystytystyot, asentamistyot,
maalausty6t, heloitusty6t, pellitystyot, pdaallystysty6t, laudoitustyot,
puhdistusty6t, valuty6t ja siivoustyot. Verollisia rakennustéitd ovat myos
LVIS-ty6t sekd koneisiin, laitteisiin ja kalusteisiin kohdistuvat tyot
(Rakennusteollisuus RT ry 2007, 14).

Ns. infrarakentamiseen kuuluvia t6itd ovat mm. teiden, katujen, siltojen,
tunneleiden, rautateiden, putkilinjojen ja johtoverkkojen rakentaminen,
maanleikkaus-, kaivu-, louhinta, ja pengerrystyot, erilaiset
pohjanvahvistus- ja pohjanrakennustyot, vesiteiden, satamien, altaiden ja

patojen rakentaminen. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 15)

Rakentamistoiden yhteydessd asennettavat materiaalit ja muut tavarat
ovat osa verollista rakentamispalvelua. llman asennusta tapahtuva
rakennusmateriaalin myynti on normaalia tavaran myyntid, vaikka

toimittamisesta tehtaisiin urakkasopimus. Asentamisen kasite tulee siis
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merkitykselliseksi. Asentamisesta lienee kysymys silloin, kun kalusto
tavalla tai toisella kiinnitetaan tai kytketaan rakennukseen tai kiinteistéon.
Kasitteen tulkinta voi kaytdnnon tilanteissa osoittautua ongelmalliseksi.
(Pikkujamsa 2001, 434)

Asuinirtaimiston kohdalla tulkintaongelmaa ei kuitenkaan synny, koska se
kuuluu arvonlisavero-oikeudelliseen kiinteistoon eikd asentamisen kasite
taman vuoksi ole sen kohdalla kovin tarked. (Pikkujamsa 1996,143)
Hallituksen esityksen mukaan asuinirtaimistoon luetaan mm. erilaiset
tarpeistoesineet sekéd kodinkoneet ja —laitteet, esimerkiksi liedet, jaa- ja

pakastinkaapit seka liesituulettimet (Pikkujamsa 2001, 306).

AVL 28 8:n 2 momentin mukaan erityista toimintaa palvelevat koneet,
laitteet ja kalusteet eivat kuulu kiinteistoon. Na&ain ollen niiden
rakentaminen ja korjaaminen eivat paasaantoisesti ole ALV:n tarkoittamaa
rakentamispalvelua. Pikkujamsa (2001, 432) pohtii ALV 31 &:n kolmannen
momentin 1 kohtaa siten, etté tarkoitetaanko saannoksella myoés sellaista
tavaraa, joka ei asentamisen jalkeenkaan tule kuulumaan arvonlisdvero-
oikeudelliseen kiinteistoon eli — toisin sanoen - tuleeko AVL 28 8:n 2
momentissa tarkoitettujen erityistd toimintaa palvelevien koneiden,
laitteiden ja kalusteiden asentaminen verotetuksi rakentamispalveluna
silloin,  kun  kokonaissuorituksessa  keskeisessd o0sassa  on
rakentamispalvelu? Vai onko tavaran asentamisen tapahduttava tiukasti
juuri "kiinteistoon kohdistuvan” tyon yhteydesséa, jos samassa yhteydessa
tehdaan muitakin to6itd? Lain valmisteluty6t vaikenevat tassa, eika
ainakaan julkaistua oikeuskaytantva ole olemassa (Pikkujamsa 2001,
433).

Poikkeusta tahan merkitsee rakentamispalveluun liittyva asennetun
tavaran luovuttaminen, jonka laki ohjaa arvostelemaan osana
rakentamispalvelun myyntid; kysymys on siis liittymisperiaatteen

iimentymasta. Saanndksen johdosta valtytddn rajanvetovaikeuksilta ja
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keinotekoisilta hinnoittelupyrkimyksilta, kun rakennusliike rakentamistyon
yhteydessa asentaa laitteita, jotka eivat kuulu arvonlisdvero-
oikeudelliseen kiinteistoon. Sadanndksen sanamuoto herattdd kuitenkin
kysymyksen: miksi laki puhuu asennetun tavaran luovuttamisesta eikéa

sen asentamisesta, pohtii Pikkujamsa (2001, 142).

Kuudennen arvonlisaverodirektiivin  5(5) artiklan mukaan jasenvaltiot
voivat pitda tiettyjen rakennuskohteiden luovutusta tavaran luovutuksena.
Poikkeusmahdollisuutta ei kuitenkaan Suomen arvonliséverolaissa
hy6dynneta. Rakentaminen verotetaan Suomessa kuitenkin
kokonaisuudessaan palveluna, vaikka materiaalien osuus koko hankkeen
kustannuksista voi olla hyvinkin merkittava. Taman seikan varmistaa AVL
31 8:n 3 momentin 1 kohtaan sisaltyva saanndgs siita, etta rakentamistyon
yhteydessa asennetun tavaran luovuttaminen kasitelladn

rakentamispalveluna. (Pikkujamsa 2001, 432)

Rakentamispalvelun myynnistd on kysymys silloin, kun rakentaminen
perustuu rakennustyon suorittajan ja tyon tilaajan valiseen sopimukseen
ja se suuntautuu yrityksesta ulospain. Silla, onko kyseessa
rakentamispalvelu tai muu verollinen palvelu, ei ole verotuksen suhteen
normaalisti  merkitystd, kun palvelu myydaan ulkopuolisille.
Rakentamispalvelun ja muun verollisen palvelun vélisella rajanvedolla on
erityista merkitystd vain palvelujen oman kéayton verotuksessa. Liséksi
arvonlisaverolakiin  sisaltyy  vain  rakentamispalveluja  koskevia

erityisvahennyksia.

Rakentamispalvelun myyntind verotetaan aina Kkiinteiston korjaukseen,
kunnostukseen ja saneeraukseen liittyvat rakentamispalvelut. Myds
uudisrakennushankkeen yhteydessa tapahtuvat rakentamispalvelun
luovutukset verotetaan normaalina rakentamispalvelun myynting, jos

palvelun vastaanottaja ei ole rakennuslikkeen maaraysvallassa ja
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rakennettava rakennus tai pysyva rakennelma ei tule rakentamispalvelun

suorittajan hallitsemalle maalle. (Kallio ym. 2002, 117)

Rakentamissopimuksen muoto vaihtelee tapauksesta riippuen. Se voi olla
esimerkiksi kokonaishintaurakka joko kiintedhintaisena tai
indeksisidonnaisena, yksikkohintaurakka, tavoitehintaurakka, lasku-
tydsopimus, tydnjohtosopimus, projektinjohtosopimus tai muunlainen

rakentamissopimus. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 15)

Rakentamistyd verotetaan yleensa joko kiinteistéon kohdistuvan palvelun
myyntind tai kiinteistoon kohdistuvan palvelun omana kayttona. Maa-
alueeseen, rakennukseen, pysyvaan rakennelmaan tai niiden osaan

kohdistuva tydsuoritus on verollinen rakentamispalvelu.

3.1.1 Veron peruste

Veron peruste eli se misté hinnasta tai arvosta arvonlisavero lasketaan,
on rakentamispalvelun myynnista saatu vastike ilman veron osuutta.
Vastikkeella tarkoitetaan myyjan ja ostajan valiseen sopimukseen
perustuvaa hintaa, joka sisaltda kaikki hinnanlisat. (AVL 73 8) Vero on siis
suoritettava kaikista verolliseen myyntiin liittyvistéa erista, jotka myyja
ostajalta veloittaa riippumatta siita, peritéankdé ne osana myyntihintaa vai
erillisind. Veron peruste ei siis ole aina pelkastadan veroton myyntihinta.
Liittymisperiaatteen mukaan pdaasuoritteen verollisuus tai verottomuus
maaradd myos sivusuoritteen verokohtelun siind tapauksessa kun myyjan
suorite muodostuu eri osista. Esimerkiksi, kun urakoitsija suorittaa sovitun
asennuksen laskutyond ja veloittaa ostajaa erikseen kaikista
kustannuksista  kuten mm. tarvikkeista, matkakustannuksista,
paivarahoista, itse asennustydsta ja katteesta, on kaikki kustannukset
luettava veron perusteeseen ja verokanta maaraytyy paasuoritteen eli

asennustydn verokannan (22%) mukaan.
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Rakentamispalvelun myyntia verotetaan niin urakkana kuin laskutustyona
tapahtuvasta rakentamispalvelujen luovutuksesta. Rakentamispalvelujen
myynnista vero tilitetddn normaalisti koko tilaajalta veloitettavasta
vastikkeesta, eli urakoinnissa veron perusteena on paasaantoisesti koko
tilaajalta veloitettava urakkasumma seka tyon ettd materiaalien osalta.
Normaalin rakentamispalvelun myynnin arvonlisaverotusta kutsutaan ns.

"laskutusperusteisesi” arvonlisdverotukseksi.

Kuitenkin  erdat rakennusliikkeen tilaajan puolesta maksamat
kustannukset kuten esim. maanhankinta- ja kiinnityskustannukset, tilaajan
rakennusluoton korkokustannukset ja kunnallistekniikan liittymismaksut,
voidaan laskuttaa tilaajalta verottomina. (Kallio ym. 2001, 117-118)
Verottomuus siis edellyttaa, ettd ko. kustannukset ovat syntyneet siita,
ettd urakoitsija on hoitanut tilaajaan “velvollisuuksiin® kuuluvia toimia
(esim. solminut liittymissopimukset), tai etta urakoitsijan tekemat toimet on
tehty tilaajan nimissa (esim. hankittu rakennuslupa). Rakennustyon tilaaja
voi hyvin itsekin maksaa ndma kulut suoraan viranomaiselle ja vélttya
nain verolta. Taman vuoksi naista toimista ei tiliteta veroa silloinkaan, kun

rakennusliike maksaa ne tilaajan puolesta ja perii sitten tilaajalta.

Arvonlisadverolain voimaantuloon saakka myo6s vesi-, séahk6- ja muut
sellaiset liittymismaksut olivat verottomia ja rakennusurakoitsijalla oli
oikeus veloittaa nama littymismaksut tilaajalta  verottomina.
Liittymismaksut tulivat kuitenkin paasaantoisesti verollisiksi vuoden 1995
alusta lukien, mutta sittemmin korkein hallinto-oikeus katsoi
littymismaksut edelleen verottomiksi silloin, kun vesi-, sahkd- yms. laitos
on kirjannut ne omaan paaomaan. (KHO 21.12.1995 T 5303).
Oikeuskaytantd muuttui taas korkeamman hallinto-oikeuden 11.2.2004
antamalla ratkaisulla T 257, jonka mukaan siirtokelpoiset mutta
palautuskelvottomat liittymismaksut ovat verollisia. Verohallituksen ohjeen

mukaan palautuskelpoiset liittymismaksut ovat edelleen verottomia ja nain
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ollen niitd ei tarvitse lukea veron perusteeseen, ja vain siirtokelpoiset

liittymismaksut ovat verollisia 1.4.2004 lukien. (Aarila ym. 2005, 328)

Kun rakennusliike maksaa verollisia littymismaksuja, se saa vahentaa
maksuun siséltyvan veron. N&in ollen sen tulee veloittaa maksu tilaajalta
edelleen verollisena. Menettely on valttdmaton, jotta rakennustydn ostajan
mahdollinen vahennysoikeus tulisi turvatuksi. Palautuskelpoiset, eli
verottomat liittymismaksut rakennusliike voinee edelleen veloittaa tilaajalta
verottomina. (A&rila ym. 2005, 328)

Veroa suoritetaan koko hyddykkeen myynnistd saadusta vastikkeesta,
mutta veron perusteen enimmaismaara on kuitenkin tavaran tai palvelun
myynnista saatu vastike (Kallio ym. 2007, 381). AVL 78 §:n mukaan veron
perusteesta saadaan vahentaa ostajalle annettu, verollista myyntid
koskeva vuosi- ja vaihtoalennus, osto- ja myyntihyvitys, ylijddméapalautus
sekd muu sellainen oikaisuerd. Myynnin oikaisueria ovat mm. erilaiset
alennukset ja hyvitykset. Myynnin tapahtuessa verovelvolliselle ostajalle,
alennus lasketaan verottomasta myyntihinnasta ja lopullinen vero

lasketaan alennetusta hinnasta.

Jos kyseessé on luottotappio, merkitsee se rakennusliikkeelle myynnista
suoritetun veron oikaisemista. Toisin kuin hinnan-alennus, luottotappio ei
velvoita tilaajaa oikaisemaan arvonlisaverostaan rakennusliikkeen
luottotappiota (Kallio ym. 2007, 383). Luottotappio vahennysoikeus
koskee ainoastaan normaalin rakentamispalvelun myyntid. Kun tilaaja on
suorittanut rakennusliikkeelle koko urakkasumman, ja sen jalkeen
rakennusliikkeen ja tilaajan kesken sovitaan hinnanalennuksesta tai
muusta ostohinnan hyvityksestd, annetaan tilaajalle hyvityslasku, josta
nakyy verottomasta hinnasta tehty alennus ja sen arvonlisavero, joka
vahennetddn myyjan kirjanpidossa myynnin veroista ja ostajan

kirjanpidossa vahennettavista veroista.
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Yleinen kaytantdé on, ettd tilaajan ja rakennusliikkeen valisissa
toimitussopimuksissa sovitaan useasti maaratysta sopimussakosta tai
muista taloudellisista sanktioista, joka rakennusliikkeen on suoritettava,
mikali toimitus ei tapahdu rakennusliikkeesta johtuvista syista sopimuksen
mukaisesti. Tallainen sopimussakko tai muu vastaava hyvite on katsottu
ostajalle annetuksi ostohyvitykseksi ja siten veron perusteesta
vahennettavaksi eraksi. (Kallio ym. 2007, 381) Esimerkiksi rakennus-
urakan yleisissa sopimusehdoissa on sovittu niin, ettéa urakoitsija suorittaa
tilaajalle  maaratyin  perustein  viivastyssakkoa, mikéli  urakan
valmistuminen myo6hastyy sovitusta ajankohdasta urakoitsijasta johtuvista
syista. Urakoitsija voi vahentda suorittamansa viivastyssakon veron
perusteesta. Kaytdnnossa tallaisissa tapauksissa urakoitsija lahettaa
tilaajalle verollisen hyvityslaskun ja suorittaa hyvityksen tilaajalle, jonka
perusteella ostaja ja myyja tekevat tarvittavat korjauskirjaukset omissa
kirjanpidoissaan (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 16).

Jos rakennusliike korvaa tilaajalle viivastyksesta johtuvia tosiasiallisia
kustannuksia, esim. tilaajan ansiomenetyksid, kyse onkin ilmeisesti
vahingonkorvauksesta, jolla ole vaikutuksia veron perusteeseen. (Kallio
ym. 2007, 381)

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan
valtiovallan lainsaadanndllista  toimenpiteistd  johtuvat  kustannus-
muutokset, joita ovat kaytanndssa lahinna sosiaalikulujen muutokset,
otetaan urakkahintaa lisaavana tai vahentadvana huomioon vain, jos niiden
kustannusvaikutus on vahintaéan 0,5 % koko verottomasta urakkahinnasta.
Tassa tapauksessa kustannusmuutos korvataan kokonaisuudessaan.
Lisaveloitus- tai hyvityslaskuun lisdtaan arvonlisdvero, jotta myynnin ja
ostojen arvonlisaverot tulisivat kirjattua oikein. Rakennusurakan yleisten
sopimusehtojen mukaan rakennuttajalta veloitetusta lakkokorvauksesta
on suoritettava veroa, koska korvausta pidetddan osana sovittua

urakkahintaa.



26

Rakennusliikkeen tilaajalta mahdollisesti perittdvia viivastyskorkoja ja
vahingonkorvauksia ei laskuteta verollisina, koska niistd ei suoriteta
veroa. Viivastyskorot laskutetaan aina arvonlisdverottomina (Kallio ym.
2007, 372). Kauppahinnan viivastyessa rakennusliike perii tilaajalta usein
viivastyskorkoa. Tama  katsotaan  vakiintuneeksi  verottomaksi
myyntihintaan kuuluvaksi eréaksi. Tasta on olemassa myos korkeimman
hallinto-oikeuden pé&atés 1964/2192. Rakennusliikkeen tilaajalle rahana
suorittamaa vahingonkorvausta ei katsota sopimussakoksi tai sellaiseksi
suoritukseksi, jonka myyja voisi vahentda veron perusteesta. Veron
perusteeseen ei luonnollisesti lasketa tilaajan puolesta suoritettavia
erilaisia maksuja kuten mm. lainhuuto-, Kkiinnitys-, rakennuslupa-,
rakennusluoton hoito- tms. maksuja, eli naitd ei tule laskuttaa tilaajalta

verollisina. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 17)

Rakennuttajan tai urakoitsijan vastuuseen kuuluvista korjaustdista tai
takuutdista aiheutuneiden materiaalien ja muiden verollisten ostojen
arvonlisaverot ovat normaalisti va&hennyskelpoisia rakennusliikkeelle
rippumatta vahennysajankohdasta, silla naista vero on kaytannéssa jo
maksettu aikaisemmin sopimushinnan, kauppahinnan tai urakkahinnan
yhteydessa. Korjaus- ja takuutydt ovat osa urakkasopimusta, vaikka niita

ei yleensa olekaan urakkasopimuksessa erikseen mainittu.

YSE:n 1998 mukainen takuuajan  vakuus lasketaan aina
arvonlisdverottomasta urakkahinnasta. Taméa vakuus ei vaikuta mitenkaan
urakkahinnasta suoritettavan tai vahennettavan arvonlisaveron maaraan.
Esimerkiksi jos p&&durakoitsija suorittaa aliurakoitsijan laskuttaman
viimeisen maksueran, joka sisaltdd myos sovitun 2 prosentin suuruisen
takuuajan vakuussumman pidattdmisen, merkitddn paaurakoitsijan
kirjanpidossa maksuera kokonaan maksetuksi ja siitdA maksettu
arvonlisavero lisataan vahennettaviin veroihin. Aliurakoitsijalta pidatetty
takuuajan vakuussumma kirjataan  p&&aurakoitsijan  kirjanpidossa

lyhytaikaiseksi velaksi tai vaihtoehtoisesti reskontraan velaksi alv O-tilille.
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Aliurakoitsija merkitsee omassa kirjanpidossaan kyseisen
maksueralaskun sisaltavan arvonlisaveron myynnin veroihin ja pidatetyn
vakuussumman taseeseen muihin saamisiin. (Rakennusteollisuus RT ry
2007, 17)

3.1.2 Veron suoritusajankohta

AVL 135 8:n mukaan myynnistéd suoritettava vero kohdistetaan sille
kalenterikuukaudelle, jonka aikana veron suorittamisvelvollisuus on 15 tai

16 8:n mukaan syntynyt.

Arvonlisdveron ajallisessa kohdistamisessa sovelletaan paasaantoisesti
suoriteperustetta. Vero suoritetaan myynnista siltd kalenterikuukaudelta,
jonka aikana myyty tavara on toimitettu tai palvelu suoritettu. (AVL 15 § 1
momentti) Pitkaaikaisissa toimituksissa kuten esim. rakennusurakoissa
yrityksen on kuitenkin  suoritettava veroa ostajan maksamista
urakkahinnan  ennakkomaksuista tai  maksuerista  jo  niiden
kertymiskuukaudelta. Tall6in sovelletaan maksuperustetta. Taméa koskee
niin tavaran kuin palvelunkin myynnistd saatua ennakkomaksua eli
vastiketta, joka saadaan ennen palvelun suorittamista tai tavaran
toimittamista (Kallio ym. 2007, 586). NA&in ollen rakennusurakan
ennakkomaksut ovat verollisia. Veron ajalliseen kohdistamiseen ei vaikuta
maksuaikataulun painotteisuus, eli onko kyse etu- vai takapainotteisesta
maksuaikataulusta. Ennakkomaksuilla tai maksuerilla tarkoitetaan tavaran
tai palvelun myyntihinnan sita osaa, joka kertyy ennen tavaran tai palvelun

luovuttamista (Rakennusteollisuus RT 2007, 19).

Rakentamispalvelu katsotaan suoritetuksi, kun urakka on valmis el
tilaajan vastaanottama. Rakennusurakoissa luovutuskuukautena pidetaan
ajankohtaa, jolloin tilaaja on erityisen vastaanottotarkastuksen tai muun
vastaavan menettelyn jalkeen hyvaksynyt tyon vastaanotetuksi. (Kallio
ym. 2007, 586) Mikali on kysymys sellaisesta laskutusty6sta, jonka hinta
on sovittu maaraytyvan kertyvista tyo- ja materiaalikustannuksista,
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katsotaan urakka suoritetuksi, kun koko urakka on hyvaksyttyna luovutettu
tilaajalle.

Omistukseen liittyvat riskit ja edut siirtyvat myyjaltd ostajalle yleensa
samaan aikaan kuin laillinen omistusoikeus tai hallinta siirtyy. Jos
kysymyksessa on koneiden tai laitteiden asennusurakasta, katsotaan ne
asennuksineen toimitetuiksi vasta silloin, kun koko urakka on luovutettu
tilaajalle ja hyvaksytty tarkastuksessa vastaanotetuksi.
(Rakennusteollisuus RT ry 2007, 19) Jos kysymys on pelkastaan tavaran
myynnista ja toimittamisesta tilaajalle, veron suoritusajankohta maaraytyy
normaalisti sille kuukaudelle, jona tavara luovutetaan tai toimitetaan
tilaajalle. Toimittaminen tarkoittaa tavaran luovuttamista tilaajan

hallintaan.

Mikali osa tavaran tai palvelun hinnasta kertyy maksuerataulukon tai
muun sopimuksen mukaan vasta tavaran luovutuksen tai palvelun
suorittamisen jalkeen, syrjayttdd suoriteperuste talldin maksuperusteen.
Talldin vero tulee suorittaa jo laskutuskuukaudelta eika vasta
maksukuukaudelta. Talloin tavara tai palvelu on jo luovutettu, ja kuten

edella todettiin, luovutus tai suoritus maarittelee tilitysajankohdan.

Jos rakennusurakoitsijan tilikausi vaihtuu kesken urakan, tilikauden
paattymisella ei ole vaikutusta veron tilitysajankohtaan. Urakkaluontoista
palvelua ei ole viela siind vaiheessa suoritettu ja nain ollen
suoriteperusteista oikaisua ei tarvitse tehda (Kallio ym. 2007, 589).
Tilikauden vaihtumisen jalkeen veron tilittamista jatketaan normaalisti

ennakkomaksujen kertymisen mukaan. (Aarila ym. 2005, 328)

Tilikauden péaattyessa tulee yrityksen valmistuneiden tai luovutettujen
kohteiden osalta siirtya laskutusperusteesta suoriteperusteeseen. Naiden
valmistuneiden tai luovutettujen kohteiden veloittamatta olevista

rakentamispalvelujen myyntihinnoista suoritettava vero kohdistetaan
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tilikauden viimeiselle kalenterikuukaudelle. Esimerkiksi, jos
rakennusurakka on tilikauden paattyessa valmistunut ja tilaajan puolelta
vastanotettu, mutta koko urakkasummaa ei ole viela veloitettu tilaajalta,
tulee veloittamatta olevaan hintaan sisaltyva vero kohdistaa viimeistaan
tilikauden viimeiselle kalenterikuukaudelle. Eli jos rakennus on luovutettu
tilaajalle ja hyvaksytysti vastaanotettu, tulee laskutetuista maksuerista
suorittaa vero valmistumiskuukaudelta ja laskuttamattomista maksuerista
vero tulee kohdistaa viimeistaan tilikauden viimeiselle kuukaudelle. Mikali
laskutetulle maksueralle annetaan maksuaikaa, veron suoritusaika ei
siirry, vaan se kohdistuu laskutuskuukaudelle. Myos takuuajan vakuutta

vastaava arvonlisavero on kohdistettava valmistuskuukaudelle.

Kun rakennusurakka on tilaajan toimesta vastaanotettu, vero tulee tilittda
urakan loppusummasta viimeistdaan siltd kuukaudelta, jonka aikana
tilaajaa laskutetaan tai tamé& maksaa loppuerdn ilman veloitusta. (Kallio
ym. 2002, 118)

Selkeasti erotettavissa olevien tekemattdmien to6iden osalta, esim.
pihaty6t, suoriteperustetta voitaneen tulkita siten, etta tilaajan pidattdman
naitd toitd vastaavan urakkahinnan osalta veroa ei makseta
suoriteperiaatteen nojalla tilinpaatdoskuukautena, vaan myynnin vero
maksetaan sina kuukautena, kun tyot on tilaajan puolesta hyvéaksyttavasti
vastaanotettu erillisessd vastaanottokatselmuksessa ja urakkahinnan
tama osa maksettu. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 20) Talléin voidaan
hyvaksya sellainen tulkinta, ettd urakka on jaettu verotuksellisesti kahteen
erilliseen osaan (Pikkujamsa 2001, 464). Jos vastaanottaja pidattaa
maksuerid rakennusliikkeen aiheuttamien puutteiden tai virheiden vuoksi,

vastaanotettu urakka pidetaan silti arvonlisaverotuksessa suoritettuna.

Takuuaikana veloituksetta tehtavista takuukorjaustoista ei tiliteta veroa.
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3.2 Rakentamispalvelun oman kayton verotus

3.2.1 Kasitteet

Lahtokohtaisesti rakentamispalvelu on yksi arvonlisaverollinen palvelu
muiden joukossa. Rakentaminen on pyritty AVL:n saannoksin saamaan
erittdin laajasti arvonlisaveron piiriin, vaikkei kysymyksessa olisikaan
tavanomainen palvelun myynti. Oman k&aytdn verotuksella tahdataan
verokohtelun neutraalisuuteen eli siihen, ettd mm. itse valmistettujen ja
itse suoritettujen palvelujen verotuskohtelu olisi sama kuin ulkopuolisilta

ostettujen.

Rakentamispalvelun oman kayton verotus voi perustua perati neljaan eri
AVL:n pykalaan (22, 31, 31 a tai 32 8), (Pikkujamsa 1996, 147) minkéa
lisdksi kysymykseen voi tulla myés AVL 33 §:4an perustuva vahennysten
palautus. Saannésten suhde on sellainen, ettd muut saanndkset
tdydentavat 22 8:n yleissaannoksen asettamaa saantoa niissa tilanteissa,
joissa tdméa pykala ei itsessaan sovellu. Veron peruste on joka
tapauksessa sama, perustuipa verotus sitten mihin tahansa noista
mainituista lainkohdista. (Pikkujamsa 2001, 437)

AVL 16 8:ssé& maaritellaan velvollisuus suorittaa veroa rakentamispalvelun
ottamisesta omaan kayttdon seuraavasti: ” Velvollisuus suorittaa vero
rakentamispalvelun ottamisesta omaan kayttoon syntyy:
1) sitd mukaa kuin itse suoritettu rakentamispalvelu valmistuu;
2) kun ostettu rakentamispalvelu on vastaanotettu taikka kun vastike
tai sen osa on maksettu ennen vastaanottoajankohtaa;
3) kun 33 8§:ssé tarkoitettu kiinteistd on luovutettu tai otettu omaan

kayttoon.”

AVL 31 8:ssa rakentamispalvelun oma kayttd maéaaritelladan seuraavasti:

"Rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kaytt6on myaos silloin, kun:
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1) elinkeinoharjoittaja rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan olevalle
maa-alueelle rakennuksen tai pysyvan rakennelman myyntia
varten;

2) elinkeinonharjoittaja myy uudisrakentamiseen liittyvan
rakentamispalvelun sellaiselle asunto- tai kiinteistbosakeyhtidlle,
jossa silla on méaaraysvalta urakkasopimusta tehtaessa

Vaikka 1 momentissa tarkoitettu elinkeinonharjoittaja ei  myisi

rakentamispalveluja ulkopuolisille, hanen on suoritettava veroa

rakentamispalvelun ottamisesta omaan kayttoon siten kuin 22 §:ssa
s&adetaan.

Rakentamispalveluja ovat:

1) kiinteistoon kohdistuva rakennus- ja korjaustyd seka tyon
yhteydesséa asennetun tavaran luovuttamien;

2) edella 1 kohdassa tarkoitettuun ty6éhon liittyvd suunnittelu,

valvonta ja muu niihin verrattava palvelu.”

AVL 31 8:n 1 momentin 1 kohta luo perustan oman kaytén verotukselle
siind tapauksessa, kun rakennusliike rakentaa rakennuksen tai pysyvan
rakennelman myyntia varten, vaikka rakennuslike ei myisikdan
rakentamispalveluja ulkopuolisille. Se laajentaa samalla oman kayton
verotuksen sellaisiin tilanteisiin, joissa yritys harjoittaa vain sindnsa

verotonta rakennusten myyntia valmiina. (Pikkujamsa 1996, 148)

Kiinteistdjen myynti on arvonlisdverotonta, ja jotta rakentamistyd tulisi
kaikenlaisissa tilanteissa kuitenkin verotettua, rakentamisen
arvonlisaverotuksessa on otettu kayttdon muusta arvonlisaverotuksesta

poikkeavia ratkaisuja.

Se miksi arvonlisaverotuksessa on rakentamiseen liittyvia erityiskohteluja
ja sen rakentamiseen liittyvat saanndkset ovat moninaiset, voidaan

mainita Pikkujamsan (2001, 437) mukaan kaksi syyta. Ensiksi, koska
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kiinteistonluovutukset ovat paasaantdisesti verottomia, jaisi suuri osa
tosiasiallisista rakentamispalveluiden myynneista ilman erityissdadnnoksia
veron ulkopuolelle, koska rakentamispalvelu usein luovutetaan
rakennuksena eli AVL:n tarkoittamassa mielessa tavarana. Toiseksi,
kilpailuneutraliteettitekijdiden merkitys on nahty rakentamisalalla niin
merkittavanad, ettd itse tuotettujen rakentamispalveluiden laaja

verottaminen on perusteltua.

Vaikka lakiteknisesti kysymyksessa on rakentamispalvelun oman kaytén
verotus, rakennustyota ei itse asiassa oteta rakennuslikkeen omaan
kayttoon. Naita tapauksia kutsutaan omaan lukuun rakentamiseksi.
Omaan lukuun rakentamisella tarkoitetaan tilannetta, jossa rakennusliike
hankkii maa-alueen omistukseensa tai hallintaansa ja rakentaa sille
rakennuksen tai rakennelman. Taméan jalkeen rakennuslike myy
rakennuksen tai rakennelman maapohjineen eli Kkiinteiston. Koska
kiinteistbn myynti on arvolisaverotonta, rakentamisen verotus on sen
vuoksi toteutettu oman kaytén verotuksena. (Auranen 2000,177) Saanto
koskee my0ds sellaisia yrityksia, jotka eivat harjoita verollista

rakentamispalvelujen myyntia urakoina tai muutoin ulospain.

Omaan lukuun rakentamisessa rakennusliikkeen tulee rakennusta
myydessaan luovuttaa myds maa-alue joko myymalla se tai luovuttamalla
siihen vuokraoikeus. Maa-alueen, tassa tapauksessa tontin, luovutus on
arvonlisaveroton ja rakennustyon luovutus vastaavasti arvonlisaverollinen
toimi. Koska kaytanndossad tontin ja rakennustybén kauppahinnan
erottaminen toisistaan on katsottu olevan vaikeaa tai jopa mahdotonta, on
nahty paremmaksi, etta verotus perustuu rakennustydstad aiheutuneisiin
kustannuksiin. (Aarila ym. 2005, 329)

Neutraalisuusvaatimuksesta  johtuva muita  palveluita laajempi
rakentamispalveluiden oman k&ytdn verotus on toteutettu siten, etta

rakentamispalveluita tavalla tai toisella tuottavan verovelvollisen on
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suoritettava AVL 31 8:n toisen kohdan mukaisesti veroa omasta kaytosta,
vaikka ei myisikaan vastaavia palveluita ulkopuolisille. Se siis laajentaa
oman kayton verotuksen tilanteisiin, joissa yritys harjoittaa vain sindnsa

verotonta rakennusten myyntia valmiina. (Pikkujamsa 2001, 438)

AVL 31 a 8:ssd todetaan rakentamispalvelun omaan kayttoon otosta
seuraavasti: "Rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kaytt6én myos
silloin, kun elinkeinonharjoittaja, joka myy rakentamispalveluja
ulkopuolisille tai harjoittaa 31 §:ssa tarkoitettua toimintaa, suorittaa
palvelun  muuhun kuin vahennykseen oikeuttavaan kayttoon.”
Kaytanndssa tama tarkoittaa sitd, ettd rakentamispalvelu suoritetaan

verotonta elinkeinotoimintaa varten.

AVL 31 a 8§ puolestaan taydentdd muita saannoksia silloin, kun
rakennusliike myy rakentamispalveluita ulkopuolisille tai rakentaa
rakennuksia tai pysyvia rakennelmia myyntia varten, vaikka juuri oman
kayton verotuksen kohteeksi joutuvassa tyossa olisikin kysymys jostain
muusta kuin uuden rakennuksen rakentamisesta myyntia varten eli
esimerkiksi kaytettyna hankitun rakennuksen saneeraamisesta ja sen
jalkeen edelleen myymisesta tai rakentamisesta vuokraustoimintaa
varten. Tatd on pidetty tarpeellisena neutraalisuussyista. Kaikkeen
muuhun omaan lukuun rakentamiseen verotukseen sovelletaan AVL 32
8:n sdannosta. (Pikkujamsa 1996,148)

AVL 32 8 kuuluu seuraavasti: ” Kiinteistonhallintapalvelu katsotaan
otetuksi omaan kayttéon myaos silloin, kun kiinteistbn omistaja tai haltija
suorittaa itse kiinteistoon kohdistuvan palvelun, jos kiinteistéa kaytetaan

muuhun kuin vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen:

Kiinteiston omistajan tai haltijan ei ole suoritettava veroa, jos:

1) han kayttaa kiinteistoa paaasiallisesti asuntonaan; tai
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2) hédnen kalenterivuoden aikana suorittamistaan  kiinteiston-
hallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaali-
kuluineen eivét ylita 35 000 euroa.

(30.12.2003/1301)

Kiinteistonhallintapalveluja ovat:
1) edelld 31 §:ssa tarkoitetut rakentamispalvelut;
2) kiinteiston puhtaanapito ja muu Kiinteistonhoito seka Kkiinteiston

talous- ja hallintopalvelut”

Millaisissa tilanteissa mikaan 22, 31 tai 31 a pykalasta ei sovellu ja
verotus jaa riippumaan 32 8:n soveltamismahdollisuuksista ja ennen
muuta sen mukaisen euromaaraisen rajan ylittymisesta? Selke&sti
kaikkien kolmen pykalan mukaisen verotuksen valttavat kaikki muut kuin
rakennusalan yritykset. (Pikkujamsa 1996, 149) Veron piiriin siis tulevat
niin rakennusliikkeet kuin myds kaikki tyypillisilla aliurakointialoilla toimivat
yritykset kuten esim. sahk6-, maalaus- ja LVIS-alan yritykset. Sen sijaan
pelkastaan rakennusalan suunnittelutoimintaa harjoittavat yritykset eivét
joudu ko. verotuksen piiriin, koska suunnittelupalveluja pidetdén
rakentamispalveluina vain niiden liittyessa varsinaisiin rakentamis-
palveluihin. Ne eivat sellaisenaan edista itse fyysisen rakennuksen

syntymista.

Rakennusalan yritys joutuu maksamaan arvonlisaveroa myos itselleen
rakentamasta, mutta vahennyskelvottomaan kayttoon tulevasta
rakennuksesta. Tallaisia rakennuksia ovat esimerkiksi tyontekijoiden
virkistyskayttoon tarkoitetut lomamokit ja edustussaunat.
Rakennusliikkeella voi olla paatoimialansa lisdksi myds muita toimialoja,
se voi esimerkiksi myyda verottomia rahoituspalveluita. Tall6in sen on
maksettava arvonlisdveroa myos rakentamispalveluiden tuottamisesta

tata verotonta liiketoimintaansa varten. (Auranen 2000, 179)
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Rakennusalan yrityksen verotonta toimintaa on lisdksi asunto-osakkeiden
myynti. Jos rakennusliike esimerkiksi ostaa ullakkotilan hallintaan
oikeuttavat osakkeet ja saneeraa naméa tilat asuinhuoneistoksi,
osakkeiden myynti on verotonta. Saneeraustydsta on kuitenkin

maksettava oman kayton arvonlisavero.

Jos kiinteistén omistaja rakentaa itselleen rakennuksen tai rakennelman
vahennykseen oikeuttavaan kayttoon tai korjaa tallaisessa kaytossa
olevaa rakennustaan tai rakennelmaa, han voi vahentdd tasta
aiheutuneiden kustannusten, kuten ostettujen palveluiden ja materiaalien
hintaan sisaltyvat arvonlisdverot. Talldin kiinteiston omistaja ei ole
myo6skaan velvollinen maksamaan arvonlisaveroa rakentamispalvelun
omaan kayttoon otosta omalle henkilokunnalleen suoritetusta rakentamis-
palvelusta. (Kallio ym. 2002, 126) Verovelvollisen ei tarvitse hakeutua
verovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta, jotta se voisi
tehda  vahennykset  arvonlisaverotuksessaan. Itse  suoritettua
rakentamispalvelua ei katsota myoskaan tadssa tapauksessa otetuksi
omaan kayttoon, koska toimitila tulee verovelvolliselle vahennykseen
oikeuttavaan kayttoon. (Murtomaki 2005,140)

Jos rakennettavat toimitilat tulevat kiinteistbosakeyhtitlle, verolliset
hankintakustannukset tulevat talléin  kiinteistbosakeyhtidlle.  Jotta
kiinteistbosakeyhti6  voisi tehdd arvonlisaverovahennykset naista
rakennuskustannuksista, sen taytyy hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi
kiinteiston  kayttooikeuden  luovuttamisesta. = Hakeutumistilanteissa
uudisrakentamis- ja perusparannusmenoista voidaan tehda vahennykset
takautuvasti.  Vahennysmahdollisuuden  edellytyksend on, ettad
kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvolliseksi kiinteiston kayttéoikeuden
luovuttamisesta kuuden kuukauden sisélla kiinteiston kayttéonotosta.
(Murtomaki 2005,141)
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Jos rakennustoiminta tapahtuu jonkun muun kuin rakennusliikkeen tai
taman maaraysvallassa olevan asunto- tai kiinteistoyhtion hallitsemalle
maa-alueelle, e AVL 31 8§ sovellu siind tapauksessa.
Arvonlisaverotuksessa ei ole ainakaan viela ilmennyt mitaan rinnakkaista
iimiéta tuloverotuksesta tutulle niin kutsutulle saastumiselle, jossa myos
rakennusalan yrittajan laheisten omistamia kiinteistdja voidaan pitaa EVL-
omaisuutena. Saastumiseen rinnastuva kohtelu voisi joissain tapauksissa
olla mahdollista veron Kkiertdmistd koskevan ALV 181 8:n nojalla.
(Pikkujamsa 2001, 443)

3.2.2 Kiinteistdjen arvonlisaverouudistus

Kiinteistdjen arvonlisdverotus uudistui 1.1.2008. Uudet kiinteisto-
investointeja  koskevat séannokset toivat merkittavia ~muutoksia
kiinteistéjen arvonlisaverotukseen. Mm. Adrila (2004, 8) on kritisoinut
arvonlisaverolakia sen vaikeaselkoisuuden vuoksi sek& sen vuoksi, etta
se ei ota huomioon liike-elaman ja oikeuskaytannon viimeaikaista
kehitysta. Lakia on sovellettava ilmi6ihin joita sitd saadettdessa ei
juurikaan ollut. Han mainitsee mm. Kiinteistosijoitustoiminnan. Hanen
mielestaan lakiin on jaanyt jopa suoranaisia virheita, esimerkiksi AVL 144
8, joka koskee rakentamisen arvonlisaverovahennyksia.

Lain tdhan kohtaan ei tullut muutosta 1.1.2008 arvonlisaveromuutoksen
yhteydessd, vaikka KHO paatyi paatbksessaadn 27.10.2000 T 2706
noudattamaan EY:n oikeuskaytantbd. Paatoksessaan KHO vastoin
arvonlisalain 103 ja 144 pykalissa mainittuja vahennysoikeuden
kohdistamiseen liittyvia saannoksia katsoi kiinteistoyhtiolla olevan oikeus
kohdistaa vahennyksen perustajarakentajana toimineelta
rakennusliikkeelta ostamastaan rakentamispalvelusta sille
kalenterikuukaudelle, jonka aikana rakennusliike oli velvollinen veron lain
16 8:n 1 kohdan nojalla tilittam&an. Edellytyksena oli, etta rakennusliike
antoi yhtidlle kuukausittain lain 105 §:ssa tarkoitetun selvityksen

suoritettavan veron maarasta.
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pPaatoksen KHO perusti Euroopan yhteis6jen neuvoston kuudennen
arvonlisaverodirektiivin  (77/388/ETY) saannoksiin ja niiden tulkintaan

koskevan Euroopan yhteisdjen tuomioistuimen soveltamiskaytantdéon.

Kiinteistoja koskevan arvonlisaverolakiuudistuksen taustalla on EY:n
tuomioistuimen maaliskuussa 2006 antama tuomio (30.3.2006 C-184/04
Uusikaupunki), jossa todetaan  Suomen  kiinteistdinvestointien
arvonlisaveron vahennysoikeutta koskevat  sdannokset EY:n
arvonlisaverodirektiivin vastaiseksi. Veroviraston ja Helsingin hallinto-
oikeuden hylattyd Uudenkaupungin vaatimukset, asia eteni korkeimpaan
hallinto-oikeuteen, joka puolestaan kysyi asiassa EY:n tuomioistuimen
kantaa (Takalo 2006, 23).

Uudenkaupungin  tapauksessa  kaupunki  oli  aluksi  antanut
peruskorjaamansa rakennuksen vuokralle verotta, vaikka AVL 30 8:n
mukaiset hakeutumisen edellytykset olisivat olleet olemassa. Kaupunki
hakeutui my6hemmin, AVL 106 8:ssa s&adetyn kuuden kuukauden
maaradajan jalkeen verovelvolliseksi vuokraustoiminnasta ja vaati tuossa
vaiheessa peruskorjauskustannuksista vahennysta vedoten direktiivin 20
artiklan  vahennysten tarkistamissaannoksiin.  Tuomioistuin  katsoi
tuomiossaan, etta direktiivin 20 artiklan vahennysten
tarkistamissaannokset eivat ole valinnaisia vaan jdsenmaita velvoittavia.
Nain ollen Suomen tulee kayttbtarkoituksen muutostilanteessa myontaa
verovelvolliselle vahennysoikeus. Direktiivin sdannokset koski nimen-
omaisesti tuotantotavaroita. Suomi perusteli kaytantodan silla, ettei
rakentamispalvelujen suorittaminen valttdamattd kuulu kyseisen késitteen
alaan (Pikkujamsa 2007, 136).

Taman tuomion jalkeen KHO paatoksessédan 26.9.2006 T 2461 koskien
Uuttakaupunkia, tyytyi EY tuomioistuimen paatokseen, ja antoi paatoksen,
joka vastaa taysin EY tuomioistuimen paatosta. KHO:n paatoksen jalkeen

verohallitus antoi vero-ohjeen Kiinteistbista tehtavista vahennyksista ja
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vahennysten oikaisemisesta Dnro 1799/40/2006, 11.12.2006. Ohje oli
voimassa uuden lain voimaanastumiseen saakka. Ohjeen mukaan
verovelvollinen sai soveltaa joko direktiivin oikaisusaantoja tai
arvonlisaverolain saannoksia niissa tapauksissa, kun kiinteistén verollinen
kayttd kasvoi, pieneni tai kiinteist6 myytiin. Valinnan tehtydan
verovelvollisella ei  ollut  mahdollista vaihtaa  valitsemaansa
menettelytapaa. (Holkeri-Kauppila ym. 2007, 50). Tamén johdosta
verovelvollisen oli syytd harkita tarkkaan, kumpaa menettelytapaa han
halusi sovellettavan. Siita, ettd onko valintaoikeus kiinteistd- vai
verovelvolliskohtainen, ei ole tietoa (Salo ym. 2007, 41).

Mm. seuraavaksi kasiteltavat AVL:n pykalat 33, 33 a, 119 ja 120 ovat

astuneet voimaan uudella sisallolld 1.1.2008:

AVL 33 8ssa (1061/2007) todetaan seuraavaa: “Kiinteiston
uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu
katsotaan otetuksi omaan kayttoon myos silloin, kun elinkeinonharjoittaja,
valtio tai kunta muista kun 31 8:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetussa
tilanteissa luovuttaa Kkiinteistbn ennen kuin se on otettu kayttoon

rakentamispalvelun suorittamisen jalkeen.

Veroa ei suoriteta itse suoritettujen rakentamispalvelun 1 momentissa
tarkoitetusta omasta kaytosta palkkakustannusten ja niihin liittyvien
sosiaalikulujen osalta, jos:
1) kalenterivuoden aikana suoritetuista kiinteistohallintapalveluista
aiheutuneet palkkakustannukset eivat ylita 35 000 euroa; ja
2) elinkeinonharjoittaja ei ole myynyt rakentamispalveluita
ulkopuolisille tai harjoittanut 31 8:n 1 momentissa tarkoitettua

toimintaa rakentamispalvelun suorittamisen aikana. ”

Aikaisempaan sdannokseen verrattuna uudesta saannodksesta on

poistettu kohta "kun elinkeinonharjoittaja myy kiinteiston tai ottaa sen
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muuhun kuin vahennykseen oikeuttavaan kayttoon”. My6s ns. viiden
vuoden "saastumisaika” poistettin saannoksestda. Saannoksen uusi
sanamuoto koskee tapauksia jossa kiinteistd luovutetaan ennen kuin se

on otettu kayttoon.

AVL 33 a §, 119 § ja 120 § astuivat voimaan taysin uusina saannoksina.

AVL 33 a 8:ssé todetaan palvelun omaan kayttbon otosta seuraavaa:
"Sen estamattd, mitd 24 8:ssa saadetaan, palvelun ottamiselle omaan
kayttoon tarkoitetaan my0s sitd, ettd elinkeinonharjoittaja kayttaa
likeomaisuuteensa kuuluvaa 119 8:ssa tarkoitetun kiinteistdinvestoinnin
kohteena ollutta kiinteistbd tarkastuskauden aikana muuhun Kkuin

lilkketoiminnan tarkoitukseen.

Mitd 1 momentissa saadetdan, sovelletaan vain, jos:

1) kiinteistbinvestointi on  suoritettu  kokonaan tai  osittain
vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen; taikka

2) kiinteistdinvestointi on  suoritettu kokonaan muuhun  kuin
vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen ja 1 momentissa
tarkoitettu elinkeinonharjoittaja on tehnyt kiinteistostd 120 8:n 1
momentin 2 kohdassa tarkoitetun tarkistuksen.”

AVL 119 8&sséd kiinteistoinvestointi  maaritellddn  seuraavasti:
"Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitetaan kiinteiston uudisrakentamiseen tai
perusparantamiseen liittyvan rakentamispalvelun ostamista tai itse
suorittamista.  Kiinteistéinvestoinnilla  tarkoitetaan my6s sellaisen
kiinteiston hankkimista, jonka luovutukseen on sovellettu 31 8n 1

momentin 1 kohtaa tai 33 §:44a.”

AVL 120 §:ssa kéasitelladn AVL 33 a §:ssd mainitun tarkastuksen

aiheuttavia tilanteita. ALV 121 a 8:ssa maaritelladn tarkastuskauden
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pituudeksi kymmenen vuotta sen kalenterivuoden alusta, jonka aikana
uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu on
valmistunut, tai jos kiinteistd on luovutettu 31 8:n 1 momentin 1 kohdassa
tai 33 8:ssd tarkoitetulla tavalla rakentamispalvelun valmistumisen

jalkeen, kiinteistd on vastaanotettu.

Kaytannossa tarkastuskausi voi siis vaihdella 9 vuoden (jos kiinteistd on
luovutettu joulukuussa) 10 vuoden vaélilla (jos kiinteistd on luovutettu
tammikuussa). Aikaisemman voimassa oli ns. viiden vuoden
saastumisaika, joka on korvattu lakiuudistuksessa kymmenen vuoden
tarkastusajalla, jonka aikana kiinteistdinvestoinnin  arvonlisavero-
vahennyksia tarkastellaan Kkiinteiston kaytdssa tapahtuvien muutosten

perusteella.

Uudet saannokset koskevat vain liiketoiminnan kayttéon tulevia
kiinteistdinvestointeja. Uusia saannoksia sovelletaan, kun Kkiinteisto
luovutetaan tai sen kayttotarkoitus muuttuu 1.1.2008 jalkeen. Tarkistusta
ei kuitenkaan suoriteta sellaisten investointien osalta, jotka ovat
valmistuneet ennen vuotta 2004. Naista tehdyt vahennykset jaavat
voimaan. Toisaalta naista investoinneista ei voi myodskaan tehda
lisdvdhennyksia siind tapauksessa ettd vahennyskelpoinen kayttd kasvaa.
Jos investointi on valmistunut vuonna 2004 tai sen jalkeen, mutta ennen
1.1.2008, tarkistuskautena on viisi vuotta sen vuoden alusta, jolloin
investointi on valmistunut. Tarkistusta sovelletaan lain voimaantulon

jalkeiseen osaan.

Lakiuudistus voi aiheuttaa kiinteistd- ja rakennusalalla toimiville yrityksille
sekd arvonlisdveron palautusmahdollisen etta hallinnollisten tdiden
lisdantymista. (KPMG, 2007) Mahdollisten tarkastusten oikeamdaarainen
toteuttaminen kunkin kiinteistdinvestoinnin osalta erikseen 10 vuoden ajan

merkitseekin haasteita verovelvollisen taloushallinnolle.
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3.2.3 Veron peruste ja suoritusajankohta

Ulospain  suuntautuvassa rakentamispalvelujen myynnissa veron
perusteena on sovittu hinta. Ongelmia syntyy l&hinnd vain siitd, mité
kuluja voidaan kohdella lapikulkuerind. Sen sijaan omaan lukuun
rakentamisessa ja muussakin omaan kayttéon ottona verotettavassa
rakentamisessa noudatetaan veron perusteeseen laskemisessa omaa

erityissaantoaan.

AVL 75 8:n mukaan otettaessa palvelu omaan kayttdon veron peruste on:

1) ostetun palvelun ostohinta tai sitd alempi todennakéinen
luovutushinta;

2) itse suoritetusta palvelusta aiheutuneet valittomat ja valilliset

kustannukset

Pykalan 1 momentin 2 kohta on ristiridassa kuudennen
arvonlisaverodirektiivin kanssa, ja ratkaisu rikkoo myds neutraalisuutta.
Kysymyksessa on kuitenkin suomalaisen lainsdatajan tietoinen ratkaisu.
Direktiivin  mukaan verovelvollisen oman yrityksensa tarpeita varten
tuottamaa palvelua verotettaessa veron perusteena on palvelun markkina-
arvo. Suomalainen lainvalmistelija on kuitannut taman ristiriidan
toteamalla, ettd rakentamis- ja kiinteistonhallintapalvelujen kayvan arvon
maarittelyyn liittyvien vaikeuksien vuoksi tatd saannosta ei ehdoteta talta
osin muutettavaksi. (Pikkujamsa 2001, 453-454)

Yrityksen ottaessa omaan kayttoonsa ulkopuolelta ostettuja palveluita,
joiden hankinnasta on aikoinaan tehty arvonlisdverovdhennys, oman
kayton vero maksetaan ostohinnasta tai sitéd alemmasta todennékdisesta
luovutushinnasta. Ostettujen palveluiden oma kayttdé on kuitenkin

kaytdnndssa melko harvinaista. (Auranen 2000, 364)

AVL 76 8:n mukaan, otettaessa rakentamispalvelu omaan kayttoon 33

8:ssé tarkoitetulla tavalla veron peruste on:
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1) ostetun rakentamispalvelun ostohinta;

2) itse suoritetusta rakentamispalvelusta aiheutuneet valittoméat ja
vdlilliset kustannukset;

3) hankitusta kiinteistostd sen veron perusteena oleva arvo, joka
edeltavan luovuttajan on ollut luovutuksen johdosta suoritettava
kiinteistolla suoritetusta rakentamispalvelusta.

L:lla 1061/2007 muutettu 76 § tulee voimaan 1.1.2008

Kaytannossa palveluiden oman kayton verotus koskee itse suoritettuja
palveluja. Talléin yritys maksaa palvelun tekemisesta aiheutuneista
valittomista ja valillisista kustannuksista 22 prosentin arvonlisaveron.
Veroa ei tarvitse suorittaa ostetun palvelun omaan kayttoon ottamisesta
silloin, jos palvelusta ei ole aikanaan voitu tehd& vahennysta.

Rakentamispalvelun omaan kaytt6én otossa veronperusteena olevat
valittomat  kustannukset ovat suoraan projektille  kohdistettavat
maapohjaan, suunnitteluun, rakennuttamiseen ja rakentamiseen liittyvat
tyot (palkat ja palkkiot henkilosivukuluineen ja vapaaehtoisine
sosiaalikuluineen), materiaalit, aliurakat, alihankinnat ja erilaiset muut
palvelut seka kulut (vahennyskelpoiset ostetut palvelut ja materiaalit ilman
arvonlisaveroa). Oikeuskaytantba veron perusteeseen luettavista erista ei
juuri ole (Aarila 2005, 333).

valittomilla rakennuskustannuksilla tarkoitetaan tiettyyn rakennus-
kohteeseen suoraan kohdistettavissa olevia verottomia kustannuksia.
Sellaisia ovat esimerkiksi verottomat rakennusmateriaalikustannukset
(seka ostetut rakennusmateriaalit etta itse valmistettujen
rakennusmateriaalien valmistamisesta aiheutuneet kulut), tyontekijoiden
ja tybnjohdon palkkakustannukset henkildsivukuluineen ja vapaaehtoisine
sosiaalikuluineen, aliurakoitsijoille ja alihankkijoille maksetut verottomat

urakkahinnat ja korvaukset, ulkopuolisile maksetut verottomat
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urakkahinnat ja korvaukset, ulkopuolisille maksetut verottomat kalusto- ja
konevuokrat, verottomat kuljetus-, nosto-, tytkalu- yms. kustannukset,
verottomat tyémaan sahkot, lammot ja ulkopuolisille maksetut verottomat

suunnittelu-, valvonta- ja vartiointikustannukset.

Tyontekijoille  maksettavista  kulukorvauksia  ei  verohallituksen
alkuperaisen ohjeen mukaan tarvinnut lukea veron perusteeseen, mutta
mm. Uudenmaan laéninoikeuden paatoksen 13.7.1995 T 605/7 mukaan

ne on luettava veron perusteeseen. (Pikkujamsa 2001, 459)

Rakentamisessa saatetaan aliurakoitsijana kayttaa itsenaista yrittajaa,
joka vahaisen liiketoiminnan harjoittajana ei ole arvonlisdverovelvollinen.
Tallaisen ostetun palvelun arvo sellaisenaan kuuluu veron perusteeseen

eli grynderi maksaa siitdkin arvonlisaveron. (Pipatti 2001, 14)

Osa valittomista kustannuksista on vahennyskelvottomia. Tallaisia ovat
esimerkiksi edustuskulut. Talloin veron perusteeseen tulee verollinen

hinta.

Valittémista kuluista vahennetdan veron perusteeseen kuulumattomat
erat, (mikdli ne sisaltyvat valittdmiin kustannuksiin) tilaajan puolesta
maksetut maksut kuten rakennuslupamaksut, maanmittauskulut ja
kiinnityskulut. Myoskdan RS-palkkiota (KVL 85/2002), rahoituskuluja ja
osakemyyntiin liittyvia myynnin ja markkinoinnin kuluja ei oteta huomioon
veron perusteessa. Veron perusteeseen ei lueta sellaisia kustannuksia,
jotka syntyvat muusta kuin rakentamispaikalla tehtavastéa rakennustyosta,
esim. asunto- tai kiinteistbosakeyhtion perustamiseen ja sen hallintoon

littyvat kulut.

Puhtaassa omaan Iukuun rakentamisessa, eli tilanteessa jossa
rakennusliikkeen rakennuskohteella ei ole lainkaan tilaajaa, voidaan

ajatella etta rakennusluvista aiheutuvat kustannukset tulisi lukea veron
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perusteeseen. (Pikkujamsa 2001, 457) Koska rakennuskohteella ei ole
tilaajaa, ei ko. kuluja voitane katsoa tilaajan puolesta maksetuiksi.

Rakennusluotosta maksettavat korot ovat sellainen kuluera jonka
kuulumisesta veron perusteeseen ei ole taysin selkeéatd ohjetta. Koska
rakennusurakasta tuleva voitto on veroton, voidaan koron verottomuutta
perustella my6s neutraalisuuden avulla, jolloin vieraan ja oman pddoman

ehtoiset rahoitukset ovat samanarvoisia (Pikkujamsa 2001, 457).

Rakennustydvakuutus, joka yleensa sisaltaa rakennusaikaisen mm. palo-,
varkaus ja vastuuvakuutuksen, luetaan normaalisti veron perusteeseen
silla ko. vakuutukset nahdaan valittbmina kustannuksina
(Rakennusteollisuus RT ry 2007, 26).

Palautuskelpoiset liittymamaksut kuten esim. sahko-, vesi-, kaukolampo-
ja televerkkoon, eivat kuulu veron perusteeseen eikd niista suoriteta
arvonlisaveroa. Tallaiset liittym&maksut voidaan edelleen veloittaa

verottomana.

Palautuskelvottomat mutta siirtokelpoiset liittymamaksut katsotaan
lopulliseksi korvaukseksi maksun suorittajan liittymisesta jakeluverkkoon
ja siten verollisiksi. Toisin sanoen asiakkaalla on oikeus siirtaa liittyméa
kolmannelle mutta ei oikeutta saada liittymismaksua palautuksena
takaisin. Tastd ovat esimerkkitapauksena KHO:n paatokset 18.3.2004 T
638 ja 11.2.2005 T 257. Niissa liittymismaksut katsottiin vastikkeeksi
sahkolaitoksen verkonhaltijana suorittamista palveluista ja

littymismaksuista oli sen vuoksi suoritettava arvonliséveroa.

Ratkaisu oli kannanmuutos aiemmin tehtyyn paatbkseen.
Vuosikirjaratkaisussa KHO 21.12.1995 B 570 oli paatetty, etta televerkkoa
yllapitavan yhtion ei ollut suoritettava arvonlisdveroa verkkoon liittymisesta

perittdvista palautuskelvottomista mutta siirtokelpoisista maksuista.
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Paatoksessa oli yleisella tasolla kysymys palvelun myynnista perittavan
hinnan ja paaomansijoituksen vélisesta rajanvedosta. Rajanvedossa KHO
joutui ottamaan mm. kantaa useiden arvonlisaverotuksessa mahdollisesti
vaikuttavien tulkintalahteiden eri merkitykseen, ja ratkaisevaan asemaan
nousi nimenomaan suhtautuminen tuloveron ja arvonlisaveron valiseen
suhteeseen. (Pikkujdmsa 2004, 547)

Sellaisessa tapauksessa, jossa Kiinteiston osalta on hakeuduttu
arvonliséverovelvolliseksi, ja jos rakennuskustannuksien arvonlisaverot
ovat vahennys- tai palautuskelpoisia, ovat myo6s liittymismaksuihin
mahdollisesti liittyvat arvonlisaverot siten vahennys- tai palautuskelpoisia.
(Rakennusteollisuus RT ry 2007, 27)

Kiinteiston rakennusaikaisesta kiinteistdverosta vastaa tavallisesti kohteen
rakennuttaja, eli Kkiinteistbn omistaja. Kiinteistbvero on Kkiinteiston

omistamiseen ja hallintaan liittyva kulu, eikd nain ollen kuulu veron

perusteeseen.
Tontin hankintakustannuksiin luetaan ostohinnan liséksi
lainhuudatuskustannukset, varainsiirtoverot, tontin muodostus-

kustannukset sekd tontilla mahdollisesti sijainneen purettavan
rakennuksen purkukustannukset. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 26).
Koska kiinteiston myynti on arvonlisaverotonta myyntid, niin kaikki tontin
hankintakustannukseen liittyvat arvonlisaverot ovat vahennyskelvottomia.
Mikali ndma tyot tehdadn osaksikin omana tyona, taytyy niistd suorittaa

oman kayton vero.

Jos verollisia purkukustannuksia ei lueta tontin hankintamenoon ja ne
vahennetédén arvonlisaverotuksessa esim. verollisena alihankintana, tulee
ne myodhemmin lukea myds rakentamispalvelusta suoritettavan veron
perusteeseen valitttmind kustannuksina. Aktivoitaviin tonttikustannuksiin

ei lueta varsinaiseen rakentamiseen liittyvia toita, eika kiinteistéveroja ja
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tontin vuokraa. Kiinteistosta maksettava kiinteistbvero ja tontin vuokra
ovat kuitenkin tuloverotuksessa vahennyskelpoisia joko yleis- tai
projektikuluina (TVL 31 §, EVL 78).

Valilliset kustannukset muodostuvat valillisista kuluista ja laskennallisesta
osuudesta kiinteistd kuluista ja poistoista, eli kuluista jotka kohdistuvat
rakentamispalveluiden tuottamiseen mutta joita ei voida kohdistaa
suoraan tiettyihin rakennushankkeisiin. Laskennallinen osuus kiinteista
kuluista ja poistoista ei ole yleispatevasti méaariteltavissa. Se vaihtelee
yrityksittain. Riippuen esimerkiksi yrityksen koosta tai muista seikoista ei
valttamatta kaikkia kiinteitd kuluja tarvitse huomioida laskettaessa
kiinteiden kulujen ja poistojen osuutta. Jos yrityksessa on esimerkiksi
talonrakentaminen eriytetty omaksi toiminnoksi, jonka kustannuksia ja
tulosta seurataan erillddn muusta toiminnasta, huomioidaan tahan
toimintoon kaikki kiinteat kulut ja poistot. Sitd vastoin esimerkiksi
yleishallinnon kiinteat kulut ja poistot otetaan mukaan vain siina

suhteessa, kun sen katsotaan palvelevan nimenomaan talonrakentamista.

Valillisia kustannuksia ei rakentamisen kustannuslaskennassa kohdisteta
suoraan rakennuskohteille. Usealla muulla toimialalla, jossa tarpeen
mukaan saatetaan kayttdd tuotannon ja tuotteen luonteesta riippuen
esimerkiksi tayskatteellista kustannuslaskentaa, valilliset kustannukset
kohdistetaan suoraan tietyille projekteille. Tavallisesti rakentamisessa
kohdistetaan rakennuskohteelle vain valittomat rakennuskustannukset ja
projektin kannattavuutta arvioidaan silla perusteella, montako prosenttia
urakkahinnasta jaa katetta, kun siitdA on vahennetty valittdmat

kustannukset. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 24)

Yleisesti voidaan todeta, ettd valillisten kustannusten oikea kohdistaminen
rakennusprojekteille on erityisen vaikeaa. Verovelvollisen epavarmuus
vdlillisten kustannusten kohdistamisen suhteen on seurausta valjaksi

jatetysta lain sdannoksestd. Jos veroviranomainen harkitsee riitauttaa
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verovelvollisen soveltaman laskentatavan, on sen syyta olla varovainen
(Pikkujamsa 2001, 460). Aiheuttamisperiaatteen mukaan rakennus-
kohteelle kohdistetaan vain ne kustannukset, jotka kohteen katsotaan
aiheuttaneen. Talloin oletetaan, ettéa rakennuskohteiden ja niille jaettujen
kustannusten valilla vallitsee syy-seuraussuhde. Kaytantd on kuitenkin
osoittanut, ettd on usein mahdotonta laskea tarkasti, ettd mikd osa
valillisista kustannuksista on mink&kin rakennuskohteen aiheuttama,
koska rakennuskohdekohtaista syy-seurausketjua ei pystyta tarpeeksi
luotettavasti erottamaan. Tasta syysta vdlillisten kustannusten osuus on

monesti pikemminkin arvioitava ennemmin kohtuullisiksi kuin lilan suuriksi.

Toteutumatta jaaneistd suunnitelmista aiheutuneita kustannuksia ei
Uudenmaan l|&&ninoikeuden péaatoksellda 15.4.1997 T 212/4 voida
valillisindkaan kustannuksina kohdistaa mihinkaan hankkeeseen, joten
niita ei tarvitse lukea veron perusteeseen. Nain siksi, koska ne jaavat
kulutuksen ulkopuolelle. (Pikkujamsa 2001, 460)

Rakennuskohteen valillisia kustannuksia ovat muut kuin valittdmat
kustannukset. Tallaisia ovat mm. rakennusliikkeen hallinto-, projektinjohto-
ja varastohenkilokunnalle maksetut palkat henkilésivukuluineen ja
vapaaehtoisine sosiaalikuluineen, kiinteistokulut, yrityksen tutkimus- ja
tuotekehityskustannukset, kustannukset omista kuljetuksista, koneiden ja
laitteiden poistot, huoltokustannukset, tyokalukustannukset,

vakuutuskustannukset ja korkokustannukset.

Pikkujamsén (1996, 160) mukaan ongelmallisena voidaan pitdd vakuutus-
kustannusten asemaa. Hallituksen esityksen mukaan ne on pidettava
valillisina rakentamispalvelusta aiheutuvina kustannuksina. Selvasti tama
pitdd paikkansa esimerkiksi toimistohenkiloston tapaturmavakuutuksiin
nahden. Tiettyyn rakennuskohteeseen otetut vakuutukset eivat ole
kuitenkaan missaan tapauksessa valillisia kustannuksia, mutta ovatko ne

edes rakentamispalvelusta aiheutuneita? Esimerkiksi rakennusalan
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yleisten sopimusehtojen mukaan urakoitsija on velvollinen ottamaan
rakennuskohteelle vakuutuksen tilagjan nimiin. Pikkujdms&n mielesta

tallaiset vakuutukset olisi myds kasiteltava lapikulkuerina.

Verotuskaytdnnossa yleensa katsotaan, ettd asiakkaan edun
turvaamiseksi otetun vakuutuksen kustannukset eivat kuulu veron
perusteeseen. (Pipatti 2001,15) Tama on mielestani ristiriidassa
kappaleessa 3.3.2 kasiteltavasta KHO:n paatoksen 5.2.2004 T 208
kanssa, jonka mukaan RS-takaukset ja suorituskyvyttomyysvakuutus oli
katsottava veron perusteeseen. Niidenkin tarkoituksena on nimenomaan

asiakkaan edun turvaaminen.

Veron perusteeseen kuuluvat myo6s rakennusaikaiset is&nnéinnista
aiheutuvat kustannukset. Tama  koskee  varsinaisesti  vain
perustajaurakointia, jolloin  rakennusliike perustaa asunto- tai

Kiinteistoyhtion.

Vuokratontilla sijaitsevan kohteen rakennusaikainen vuokra ei kuulu veron

perusteeseen, koska se liittyy verottomaan maapohjaan.

Vdlillisten kustannusten osuus lasketaan kaytanndossé useasti edellisen
vuoden toteutuneiden lukujen perusteella eli prosenttiosuutta valittdmista
kustannuksista. Tamén laskentatavan huonona puolena pidetaan sita,
etta tasta saattaa olla seurauksena se, ettd perustajaurakoinnin volyymin
ollessa alhaalla, valillisten kustannusten osuus muodostuu suhteessa liian
suureksi ja  volyymin  ollessa  korkealle, kay  pé&invastoin.
(Rakennusteollisuus RT ry 2007, 25)

Valillisia kustannuksien toteutumia ja osuuksia kaikista kustannuksista
olisikin hyva tarkastella pidemmalla aikavalilla. Toiminta-asteen
vuosittaiset vaihtelut voidaan néin eliminoida esimerkiksi laskemalla

valillisten kustannusten osuus useamman vuoden liukuvana keskiarvona,
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eli kaytannossa jatetddn keskiarvon laskennassa aina vanhimman vuoden

luku pois, kun viimeisimmé&n vuoden luku on tiedossa.

Vlillisten kustannusten osuuden laskeminen kaikista kustannuksista on
usein hankalaa, eika tarjolla ole yhtdan yleispatevaa laskentatapaa.
Yrityksille on muodostunut omat laskentatapansa. Yhtena laskentamallina
vdlillisten kustannusten osuuden laskemisessa voidaan kayttaa
esimerkiksi seuraavaa kaavaa (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 25), jossa

valillisia kustannuksia merkitaan kirjaimella K:

K (valilliset kustannukset, €) = C + (B/A) x (D+E-C)

Talloin voidaan valillisten kustannusta prosenttiosuus valittdmista

kustannuksista laskea seuraavasta kaavasta:

K x 100/ B

A= koko toiminnan valittdmat kulut, €

B= omaan lukuun rakentamisen valittémat kulut, €

C= suoraan omaan lukuun rakentamiseen kohdistettavat valilliset kulut, €
D= kayttdomaisuuden poistot, € (laskennalliset poistot)

E= kiinteat kulut yhteensa, €

Tamakaan kaava ei valttamatta sovellu kaytettavaksi kaikissa yrityksissa,
vaan se on yksi esimerkki laskentavaihtoehdoista. Valilliset kustannukset
voidaan myos laskea yrityksen budjetoiduista valillisistd kuluista, mikali
yrityksen budjetointijarjestelma on tarpeeksi kehittynyt ja siitd saadaan

riittdvan luotettavaa tietoa.

Kuten aiemmin todettiin, valillisten kustannusten osuuden laskeminen on
kuitenkin hyvin yrityskohtaista, ja riippuu monesta eri tekijasta. Valillisten

kustannusten osuuteen vaikuttaa esimerkiksi yrityksen koko, kulurakenne
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ja sovellettava siséinen laskentatapa ja sen kehittyneisyys. N&in ollen
mitdan yleispatevaa laskentasaantba ei voida esittda. Valillisten kulujen
osuuden laskemisessa ei myoskaan voida kayttaa tiettya esimerkiksi itse
arvioitua tai alalla yleisesti vallitsevaa vakioprosenttia, vaikka sen kaytto
olisikin yksinkertaista. Valillisten kulujen prosenttiosuus on aina voitava
osoittaa laskelmin ja laskelmassa kaytetyt dokumentit ja asiakirjat on hyva
sailyttad myohempéaéa mahdollista tarvetta varten. Lukujen on perustuttava
yhtion kirjanpitoon tai talousjarjestelmaan. Karkeana arviona voi sanoa,
ettd valillisten kustannusten osuus valittdmistd kustannuksista vaihtelee
noin 4-7 prosentin valilla (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 26). Kulujen
osuus voi myds olla joko yli tai alle taman vaihteluvélin. Esimerkiksi jos
pieni yritys harjoittaa pelkastaan perustajaurakointia, voi kyseinen
prosentti olla hyvinkin pieni tai jopa lahella nollaa. Mitddn vakiintunutta
verotuskaytantta laskentatavan hyvaksyttavyydesté ei ole olemassa.

Voitto ei kuulu rakentamispalvelun omaan kaytt6on otosta suoritettavan
veron perusteeseen. Nain ollen kate jaa arvonlisdverotuksen ulkopuolelle.
Alun perin arvonlisaverolakiin siséltyi s&&nngds, jonka mukaan veron
perusteeseen olisi luettava verovelvollisen oman tyén arvo, mutta
saannoksesta kuitenkin luovuttiin lainmuutoksen yhteydessa. (Pikkujamsa
1996,162) Kaytanndéssa oman tyon arvon Kkasittely koskee lahinna
yksityisia toiminimi& ja henkildyhti6ita, joissa yhtion omistaja tai yhtiomies
itse tekee rakentamispalveluja nostamatta siita lainkaan palkkaa. Oman
tyon arvon verottomuutta on perusteltu hallituksen esityksessa
saannosten yhdenmukaisuudella ja silla ettd asialla on kaytannossa
vahaista merkitysta. (Aarila ym. 2005, 333)

Oman tydn arvon verottamisella tallaisissa tapauksissa on veronsaajan
kannalta todellisuudessa varsin vahainen merkitys. Yksittaisen
verovelvollisen kannalta asialla on ennemminkin merkitystd seka
kustannusten alentumisen ettd myds verotuksen yksinkertaisuuden

kannalta. Jos esimerkiksi yksityinen rakennusalan yrittdja harjoittaa
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sellaista rakennustoimintaa, ettd han ostaa tontin, rakentaa sille
rakennuksen ja myy uuden rakennukset tontteineen eli kiinteistoén, hanen
myyntinsa on Kkiinteiston myyntia, joka on arvonlisaverosta vapaata
myyntid. Hdnen oman tyénsa arvosta ei tule maksettavaksi oman kayton
veroa. Sama koskee tilannetta, jossa yhti0 harjoittaa vastaavanlaista
rakennustoimintaa ja yhtiomiehet palkkaa nostamatta tekevét
rakennustyon joko osaksi tai kokonaan. Tassékaan tapauksessa
yhtibmiesten oman ty6n arvoa ei lueta veron perusteeseen. (Pipatti 2001,
14)

Koska voitto ei kuulu veron perusteeseen, ei myodskaan mahdollinen
tappio kuulu veron perusteeseen. Tappiollisissa rakennuskohteissa veron
perusteena ovat myds todelliset kustannukset. N&in ollen myds tappio-
osuudesta tulee suorittaa arvonlisdveroa. Tasta on esimerkkina mm. KHO
18.3.2004 T 638 paatos:

"Kun elinkeinonharjoittaja myi uudisrakentamiseen liittyvan
rakentamispalvelun asunto-osakeyhtitlle, jossa silla oli maaraysvalta
urakkasopimusta tehtdessa, veron perusteena olivat valittémat ja valilliset
kustannukset silloinkin, kun asunto-osakeyhtion osakkeiden myyntihinta

oli tata alempi.”

Paatds varsinaisesti koskee perustajaurakointitapausta, mutta niin
rakentamispalvelun omaan kayttdon otossa kuin perustajaurakoinnissa
veron perusteena ovat samat arvonlisaverolain saannokset. Molemmissa

tapauksissa on kyse rakentamispalvelun omaan kayttoon otosta.

KHO:n ratkaisu on epaileméttd AVL 31 8:n 1 momentin 2 kohdan ja 75 8:n
2 kohdan mukainen, mutta mielenkiintoiseksi asian tekee kuitenkin epaily
siitd, ettd Suomen laki on tassd kohden ristiriidassa EY:n
arvonlisadirektiivin kanssa. Téallainen epdily on esitetty jopa suomalaisten

lainvalmistelijoiden keskuudesta. (Pikkujamsa 2004, 550)
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Direktiivin 6 artiklan 2 kohta koskee tavanomaista palvelun omaa kayttoa,
jossa on kysymys verovelvollisen omasta tai hénen henkilostonséa
yksityiskaytostd tai yleisesti yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin
kohdistuvasta kaytosta. Veron perusteen muodostaa talloin direktiivin 11
artiklan A kohdan 1 kohdan c¢ alakohdan mukaisesti palvelun
suorituksesta aiheutuvien kustannusten maard. Kun palvelu kaytetaéan
yrityksen omiin tarpeisiin, silloin ndma saannokset eivat kuitenkaan tule
koskaan sovellettaviksi. Tahan saanndkseen tosin liittyy myds alakohta,
jonka mukaan jasenvaltiot voivat poiketa 2 kohdan sdanndksistd, mikali
poikkeaminen ei johda kilpailun vaaristymiseen. (Pikkujamsa 2004, 550)

Suomi on kayttanyt tata poikkeamismahdollisuutta hyvakseen.

Kun direktiivi sallii palvelujen oman kaytdn verottamisen direktiivin
yksittaisistd sdannoksista poikkeavalla tavalla, johon myds KHO perustaa
paatoksensa, taytynee tdma ymmartaa viittaukseksi nimenomaan tuohon
6 artiklan 2 kohdan saanntkseen, jonka mukaan jasenvaltiot voivat
poiketa 2 kohdan saanndksista. (Pikkujamsa 2004, 551)

Tappiollisissa rakennuskohteissa kannattaa muistaa direktiivin merkitys.
Rakennuskohteen tappiollisuus voi johtua myds epaonnistumista
varsinaisessa rakentamistyossa ja tastd aiheutuvista korjaustdistad. Jos
rakennushanke menee tappiolliseksi taman johdosta, on direktiiviin

vedoten veron peruste rajattava markkina-arvoon. (Pikkujamsa 2001, 462)

Oman lukuun rakentaminen eroaa siis normaalista rakentamispalvelun
myynnistd siten, ettd kate ja& omaan Ilukuun rakentamisessa
verottomaksi. Alhaisempaan verotukseen tdméa johtaa siina tapauksessa,
ettd rakennusliikkeelle syntyy rakennustydstd voittoa. Alhaisemmalla
verotuksella on kaytdnndssa merkitysta vain silloin, kun rakennustyot
kohdistuvat tiloihin, joiden ostajat eivat ole rekisterdityneet
arvonlisaverovelvollisiksi eivatka nain ollen voi kayttdd vahennysoikeutta

hyvakseen. Téllaisia tiloja ovat mm. asuinkayttéon tulevat rakennukset
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seka liikerakennusten osalta esimerkiksi pankkien ja vakuutusyhtididen
seka yleishyodyllisten yhteisojen kayttoon tulevat tilat. (Aarila ym. 2005,
334)

Riskitekijana omaan lukuun rakentamisessa on verotuksen kohdistuminen
kustannuksiin  silloinkin, kun urakkasumma ei riitd kattamaan
rakennuskohteesta aiheutuneita kustannuksia. Kuten jo aikaisemmin
todettiin, tappiollisessa urakassa veron peruste on suurempi kuin
urakkasumma, eli arvonlisdveroa maksetaan myos tappio-osuudesta.
Toinen epakohta omaan lukuun rakentamisessa on sopimuksen purku- tai
luottotappiotilanne. Omaan lukuun rakentamisessa ei voitane tehda
luottotappiovahennysta, koska kysymyksessa on rakentamispalvelun
oman kayton vero. Rakennusliike siis joutuu suorittamaan arvonliséaveron,
vaikka se ei olisi saanut tyostaan lainkaan suoritusta. (Aarila ym. 2005,
334)

Velvollisuus suorittaa vero rakentamispalvelun ottamisesta omaan
kayttoon syntyy AVL 16 §:n (23.11.2007/1061) mukaan seuraavasti:

1) sitd mukaa kuin itse suoritettu rakentamispalvelu valmistuu;

2) kun ostettu rakentamispalvelu on vastaanotettu taikka kun vastike
tai sen osa on maksettu ennen vastaanottoajankohtaa;

3) kun 33 8:ss& tarkoitettu kiinteistd, jonka aikaisempi luovuttaja oli

ostanut tai itse suorittanut rakentamispalvelun, on luovutettu.

Velvollisuus suorittaa vero 33 a 8:ssa tarkoitetusta palvelun
ottamisesta omaan kayttdon syntyy sitd mukaa kuin Kiinteistoa

kaytetaan muuhun kuin liiketoiminnan tarkoitukseen.

Rakentamispalvelun omaan kayttoon otosta maksettava arvonlisdvero
suoritetaan kuukausittain kunakin kuukautena kaytettyjen tarvikkeiden ja

maksettujen palkkojen perusteella sitda mukaa kun rakentamispalvelu
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valmistuu. (Kallio ym. 2007, 587-588) Ennakkomaksuilla ei tassa
tapauksessa ole merkitystd, vaikka ne olisivatkin etupainotteisia
(Pikkujamsa 2001, 465). Rakentamispalveluista, jotka ostetaan
ulkopuolisilta, tilitetadan oman kayton vero siltd kuukaudelta, jonka aikana
rakentamispalvelu vastaanotetaan tai siitd maksettava ennakkomaksu

maksetaan.

Oman kayton veroa aletaan suorittaa siitd kuukaudesta alkaen, jolloin
rakennustyot alkavat. Tallin samalla tilitetaan vero myos kaikista niista
kustannuksista, jotka ovat syntyneet jo ennen varsinaisen rakentamistyon
aloittamista.  Téallaisia  kustannuksia ovat mm. suunnittelu ja

hallintokustannukset. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 29)

Oman kayton veroa tilitetadn valmistusasteen mukaan. Valmistusaste
voidaan maaritellda esim. rakennusliikkeen kirjanpidosta kustannus-
kertyman mukaan. Valmistusasteen voi toki maaritella rakennuksen
fyysisen valmistusasteen mukaan, mutta talldin valmistusasteen
laskeminen edellyttdd, ettd projekti on jaettu toisistaan erotettavissa

oleviin osiin. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 29)

3.3 Perustajaurakointi

3.3.1 Perustajaurakoinnin maaritelmé ja verotuksen kohde

Varsinaista omaan lukuun rakentamista yleisempaa on toteuttaa
rakentaminen perustajaurakointina tai perustarakentajan ominaisuudessa.
Rakennusyrityksen  toimiessa  perustajarakentajana on  kysymys
perustajaurakoinnista. Perustajaurakointi tunnetaan arkikielessd myds

nimella "gryndaus”.

Suomalaisille rakennusliikkeille tyypillinen toimintamalli eli
perustajaurakointi, poikkeaa toimintamallina muissa Euroopan maissa
vallitsevasta kaytannosta. Suomalaisen kaytannon mukaan

perustajaurakoitsija:
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1) “perustaa asunto- tai keskinaisen kiinteistoyhtion — eli merkitsee
sen osakkeet

2) tekee omistamansa yhtiobn kanssa urakkasopimuksen kohteen
rakentamisesta

3) myy perustamansa yhtion huoneistojen hallintaan oikeuttavat
osakkeet ulkopuolisille tahoille rakentamisen alkaessa, sen aikana
tai sen jalkeen”. (Lahti 2007, 8)

Kuten kappaleessa 2.1 todettin, useissa Euroopan maissa
toimintamallina on, ettd rakennusyritys myy ostajille osakkeiden sijaan
osia Kkiinteistosta, jolloin huoneistoja (mm. Kkerrostalohuoneistoja)
kasitelladn  kiinteistdind.  Kiinteistokauppojen  toteuttamistavat ja
myyntiajankohdat, kuten esimerkiksi rajoitukset myynnin aloittamisesta

asunto-rakentamisessa, vaihtelevat maittain.

Suomalaisessa kaytanndssa perustajaurakointi kohdistuu asuntojen
rakentamiseen ja asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
myyntiin  kuluttajille.  Tallaista toimintaa saatelevat pakottavina
lainsdadantoind asuntokauppalaki (AskKL) ja asuntokauppa-asetus (AsKA)
seka saadokset myynnista kuluttajille. Uusi asuntokauppalaki (795/2005)
tuli voimaan 1.1.2006 korvaten vuonna 1995 voimaan tulleen edellisen
lain. Perustajaurakoitsijan suorituskyvyn varmistamiseksi uudessa laissa
on saadokset mm.  suorituskyvyttomyysvakuudesta rakennusliikkeen
konkurssin varalta ja seka rakennusaikaisesta ettd sen jalkeisesta
vakuudesta perustetun asunto-osakeyhtion ja sen osakkeenostajien
turvaksi. Naitda vakuuksia kutsutaan RS-vakuuksiksi, ja ne korvaavat

tavanomaisesta rakentamisurakasta annettavat vakuudet. (Lahti 2007, 9)

Asuntokauppalain  toisen luvun 17 8:ssa  todetaan etta
perustajaurakoitsijan on asetettava rakentamisvaiheen vakuus, joka on
oltava maaraltaan vahintaan viisi prosenttia yhtion taloussuunnitelmaan

merkityista  rakennuskustannuksista. Rakentamisvaiheen vakuuden



56

lakatessa tilalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus, jonka
on Vvastattava vahintddn kahta prosenttia myytyjen osakkeiden

kauppahintojen yhteismaarasta.

Pienet rakennusyritykset toteuttavat perustajaurakointia myos siten, etta
huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myynti tapahtuu vasta
sen jalkeen, kun kohde on valmistunut ja vastaanottotarkastettu.
Tallaisissa  tapauksissa  rakennuslikkeen ei tarvitse  asettaa
rakennusaikaista RS-vakuutta eika ottaa rakennusvirhevakuutusta eli
suorituskyvyttomyysvakuutusta. AsKL:n sdadokset rakennusaikana
tapahtu-vasta osakkeiden myynnista eivat kuitenkaan koske tallaisia
kohteita. (Lahti 2007, 65)

Asuntokauppalain uudistuksen yhteydessa vuoden 2006 alusta saadetaan
AsKL:n 4 luvun 3c 8:ssd, ettda myds naissa tapauksissa
perustajaurakoitsijan on asetettava suorituskyvyttomyysvakuutus, joka on
yleensa vakuutus. Sen on oltava voimassa viimeistddn, kun kohteen
lopputarkastusta haetaan rakennusvalvontaviranomaiselta. Vakuutuksen
voi ottaa jo rakentamisurakan aloittamisvaiheessa, jolloin se on
todennakoisesti  edullisempi, koska vakuutusyhtidlla on  talléin
mahdollisuus valvoa rakennuskohdetta. (Lahti 2007, 65) Suoritus-
kyvyttomyysvakuutuksen tarkoituksena on korvata vastuuaikana
ilmenevien omavastuun ylittavat rakennusvirheiden korjauskustannukset

siina tapauksessa, etta perustajaosakas todetaan suorituskyvyttomaksi.

Rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kayttoon AVL 31 8n 1
momentin 2. kohdan mukaan my®@s silloin, kun elinkeinonharjoittaja myy
uudisrakentamiseen liittyvan rakentamispalvelun sellaiselle asunto- tai
kiinteistbosakeyhtidlle, jossa sillA on maaraysvalta urakkasopimusta
tehtdessa.
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AVL 31 8 1 momentin 2 kohdan saatamiset syyt on selkedasti ilmaistu lain
valmistelussa. Illman tatd saannosta olisi todennakdista, etta
perustajarakentamisen  arvonlisaverotukseen liittyisi  laskenta- ja
valvontavaikeuksia. Lainsaataja on mm. epaillyt, etta ilman sadannosta,
rakentamispalvelun myyja saattaisi yrittaa valttaa veroa siirtamalla
rakentamispalvelun arvoa muun verottomana saatavan korvauksen
muotoon (Kallio ym. 2007, 183). Sddnnoksen tarkoituksena on, ettd AVL
181 8:n mukaisen veronkiertamissaannoksen soveltamistarve vahenisi
ratkaisevasti. (Pikkujamsa 2001, 443-444)

AVL 31 § ja 31 a § sisaltavat ne saannokset, joilla lainsaataja on pyrkinyt
siihen, ettd ainakin rakentamiskustannuksia vastaavan suuruinen verotulo
kertyisi valtiolle, vaikka rakentamispalvelua myytaisiin verottomaan
kiinteistonluovutukseen liittyen (Kallio ym. 2007, 183).

Saannts on normaalitapauksissa verovelvolliselle edullinen, ja on nain
ollen omiaan suosimaan perustajaurakointia rakentamisen oikeudellisena
toteuttamismuotona tavanomaiseen urakkamuotoisen rakentamispalvelun
myyntiin n&hden. Toisaalta lainkohdan mukaan verottaminen voi kuitenkin
olla myo6s urakoitsijalle epaedullista. Epdedullista se on nimenomaan
tappiollisissa rakennuskohteissa, koska tappio ei ole saanndkseen
perustuvassa verotuksessa vahennyskelpoinen. (Pikkujamsa 2001, 444-
445)

Suomessa kaytdossd olevalle perustajaurakoinnin - oman  kayton
arvonlisaverotusmallile on hyvat perusteet. Perustajaurakointi on
arvonlisaverottoman asunto-osakkeen kaupan muodostama kokonaisuus,
jonka eri osien taloudellista arvoa on teoriassakin hyvin vaikea méaaritella.
Suomalaisen verotusmallin avulla ainakin rakennuspalvelun osuus tulee
verotetuksi, ja se johtaa yleensa seka rakennusurakoitsijan etta verottajan
eli veronsaajan edut kohtalaisen tasapainoisella tavalla huomioon

ottavaan lopputulokseen. (Pikkujamsa 2004, 551)
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Perustajaurakointi koostuu useista arvonlisdverotuksessa eri tavoin
kasiteltdvistd osista. Osa toiminnoista on arvonlisiverollisia, osa
arvonlisaverottomia. Perustajaurakoinnin mukaan se jakaantuu kahteen
osaan, urakkasopimuksen perusteella tuotettavaan rakentamispalveluun
perustetulle asunto- tai kiinteistbosakeyhtidlle, seka lisa- ja
muutostydsopimuksen perusteella tehtaviin huoneisto- tai
toimitilakohtaiseen rakentamispalveluun huoneistojen tai toimitilojen

ostajille.

Perustajaurakointia koskevan AVL 31 8n 1 momentin 2 kohdan
soveltamisedellytyksistéa voidaan mainita ainakin nelja eri tekijaa, joiden
kaikkien on taytyttava, jotta sddnnos soveltuisi. Myydyn hyddykkeen tulee
olla rakentamispalvelu, kysymyksessé on oltava uudisrakentamiseen
littyvd rakentamispalvelu, rakentamispalvelun myynnin on tapahduttava
asunto- tai Kkiinteistbosakeyhtiblle ja myyjalla on oltava asunto- tai
kiinteistdosakeyhtiossd maaraysvalta urakkasopimusta tehtaessa. Tama
viimeisin edellytyksistéa on tarkein, koska juuri se tekee rakentamisesta
gryndausta eli perustajaurakointia. (Pikkujamsa 2001, 445-446)

Perustajarakentajaksi maaritelladn rakennusliike tai muu
elinkeinonharjoittaja, jolla on maaraysvalta urakkasopimusta tehtaessa
perustettuun asunto- tai kiinteistbosakeyhtioon. Myohemmat muutokset
osakeomistuksessa eivat vaikuta asiaan. Oleellisinta on siis se, kenella on
maaraysvalta urakkasopimusta tehtdessa. Vaikka perustetun yhtion
osakkeet myytaisiin pois valittbmasti urakkasopimuksen tekemisen
jalkeen, sovelletaan urakkaan omaan lukuun rakentamista koskevia
saannoksia. Mikali rakennuslike luopuu maaraysvallasta ennen
urakkasopimuksen tekemistd, on kyse normaalista rakentamispalvelun

myynnista joka verotetaan 22 % arvonlisaverolla koko urakkasummasta.
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Rakennusyrityksella katsotaan olevan maaraysvalta kiinteistd- ja asunto-
osakeyhtiossa silloin, kun se omistaa perustetun kiinteistdo- tai asunto-
osakeyhtion osake-enemmiston urakkasopimusta allekirjoitushetkella.
(Rakennusteollisuus RT ry 2007, 21). Lainkohdan soveltaminen ei siis
edellytd, ettd rakennustyon suorittaja omistaa kaikki asunto- tai
kiinteistbosakeyhtion osakkeet, vaan riittavdd on, ettd rakennustyon

suorittajalla on yhtibssd maaraysvalta.

Maaraysvallalla todenné&kdisesti tarkoitetaan samaa kuin kirjanpitolain 1
luvun 5 8:ssd, joten myos vyhtigjarjestyksen tai osakassopimukseen
perustuva valta nimittdd enemmistd perustettavan yhtion hallituksen
jasenista muodostaa AVL 31 §:ssa tarkoitetun maaraysvallan. (Aarila ym.
2005, 330)

KHO:n 29.4.1998 T 727 tekemassa paatoksessa korkein hallinto-oikeus
sovelsi ratkaisussaan rakennusurakkaan perustajarakentamista koskevia
saannoksid, vaikka rakennusliikkeella ei ollut asunto-osakeyhtiossa
maaraysvaltaa, kun silla kuitenkin oli enemmistd nyt rakennettavan
rakennuksen hallintaan oikeuttavista osakkeista. Tapauksessa oli
yhtidjarjestyksen maarayksin eriytetty vastuita niin, ettd yhden asunto-
osakeyhtion sisélle oli itse asiassa maaravuosiksi muodostettu kaksi
erillista "aliyhtiota” (Pikkujamsa 2001, 448). Kuten tdma paatds osoittaa,
oikeuskaytanndssa omaksutun linjan mukaan ratkaisuun siitd, milloin
rakennusliikkeella on maaraysvalta asunto- tai Kiinteistbosakeyhtitssa,
vaikuttaa myo6s tosiasialliset olosuhteet. N&in ollen maaraysvalta on
mahdollista luoda my0s sopimuksin tai yhtidjarjestyksen maarayksin

osakeomistuksesta riippumatta.

Rakennusyrityksella voidaan katsoa olevan maaraysvalta perustettavassa
yhtiobss& muutoinkin kuin vain suoran omistuksen tilanteissa, esimerkiksi

silloin kun se omistaa osake-enemmistén perustettavasta yhtiosta
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tytaryhtionsa tai tytaryhtididensa kautta. (Rakennusteollisuus RT ry 2007,
22)

Perustajaurakointia on my6s se, ettd yhtion perustamisen sijasta
rakennusliike ostaa jo aiemmin perustetun asunto- tai kiinteistbosake-
yhtion osakkeet ja toteuttaa sen jalkeen kiinteiston tai Kkiinteistdjen
rakentamisen ja osakkeet myydaan rakentamisaikana tai sen jalkeen
(Lahti 2007, 8).

Jos yhtion perustaja tai osakkeiden myyja ei ole sama taho kuin kohteen
rakentaja eli urakoitsija, mutta yhtion perustaja tai osakkeiden myyja toimii
osakkeiden myynnin suhteen samalla periaatteella kuin
perustajaurakoitsija toimisi ja huolehtii myds kohteen rakentamisen
hallinnoista, kuten esimerkiksi asunto- tai kiinteistéyhtion perustamisesta,
tontin hankinnasta, rahoituksesta, rakennusluvan hankkimisesta ja muista

tilaajan tehtavista, on kyseesséa perustajarakennuttaja. (Lahti 2007, 8)

Perustajaurakoinnissa rakennusliike perustaa ensin asunto- tai
kiinteistbosakeyhtion, sen jalkeen rakennusliike merkitsee perustamansa
yhtion  osakkeet ja tekee yhtibn kanssa urakkasopimuksen
rakentamistydstd. Rakennusliike rakentaa tai rakennuttaa yhtidlle
rakennuksen ja myy perustamansa asunto- tai Kkiinteistbosakeyhtion
huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet. Osakemyynti aloitetaan
yleensa jo rakennusaikana, mutta ei ennen urakkasopimuksen

allekirjoitushetkea.

Rakennusurakan lisaksi rakennusliike yleensd ostaa tai on ostanut
maapohjan perustettavan yhtion lukuun tai myy maapohjan perustetulle
yhtidlle.  Asunto- tai  kiinteistoyhti6 on  perustajaurakoinnissa
urakkasopimusta tehtédessa eraanlainen rakentamista varten perustettu
apuorganisaatio. Yleensa rakennusliike hallitsee perustamaansa asunto-

tai kiinteistdosakeyhtiotd siihen saakka, kunnes rakennus on valmis ja
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vastaanottotarkastettu. Talléin yhtion hallinta siirtyy osakkeiden uusille

omistajille.

Asunto-osakeyhtiostda annetun lain mukaan asunto-osakeyhtidlla
tarkoitetaan sellaista osakeyhtitta, jonka tarkoituksena on omistaa ja
hallita yhta tai useampaa rakennusta. Asunto-osakeyhtion rakennuksessa
olevien huoneistojen yhteenlasketusta lattia-pinta-alasta on yli puolet
maaratty yhtiojarjestyksessda osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi

asuinhuoneistoiksi. (Roininen ym. 2002, 9)

Asunto-osakeyhtiolakia saatetaan yhtidjarjestyksesta riippuen soveltaa
myo6s ns. keskindiseen Kkiinteistdyhtioon. Asunto-osakeyhtidlain (AOYL

17.5.1991/809) 1 luvun 2 pykalassa todetaan seuraavaa:

"Tata lakia on, jollei yhtidjarjestyksessa ole maaréatty toisin, sovellettava
myo6s sellaiseen osakeyhtioon, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita
yhté tai useampaa rakennusta ja jonka jokainen osake yksin tai yhdessa
toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa
maarattyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa
yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistdsta, mutta
jossa huoneistojen yhteenlasketusta lattia-pinta-alasta yli puolta ei ole

maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.”

Ylla olevassa pykélassa mainitulla osakeyhtiolla tarkoitetaan yleensa
keskinaista kiinteistbosakeyhtiota. Keskindinen kiinteistbosakeyhtio on
kaytannon yhtidoikeudessa muotoutunut nimitys tietyn tyyppiselle
osakeyhtidlle. Se ei siis ole yhtiomuoto, eikd esimerkiksi yhtion
toiminimessa tarvitse olla sanoja "keskinainen kiinteistdosakeyhtioé”. Usein

puhutaan pelk&staan kiinteistbosakeyhtiosta tai kiinteistoyhtiosta.

Koska arvonlisaverolain perustajaurakointi sdannoksen soveltaminen

edellyttda ostajalta osakeyhtiomuotoa (asunto- tai kiinteistdosakeyhtio),
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perustajaurakointi esimerkiksi osuuskuntamuotoiselle kiinteiston
omistajalle ei edes teoriassa voi olla rakentamispalvelun omaan kaytt66n
ottoa. (Pikkujamsa 2001, 446)

Perustajaurakoinnissa yhdistyvat rakennuttajan ja urakoitsijan toiminnot.
Perustajaurakoitsija voi saada tuloa kolmesta lahteestd: urakkahinnasta
seka osakkeiden ja maapohjan myynnista, koska ne muodostavat erilliset
liketapahtumat. Rakentamissopimuksen epadaitoudesta  johtuen
rakennusyritykselle muodostuu todellista tuloa kuitenkin vasta, kun
asunto- tai kiinteistoyhtion osakkeet myydaan ulkopuoliselle ostajalle.

Rakennushankkeita voidaan toteuttaa my6s tydyhteenliittymien
muodossa. AVL 13 8:n mukaan “sellaisen yhtyman harjoittamasta
toiminnasta, jonka kaksi tai useampi on muodostanut liikkeen
harjoittamista varten ja joka on tarkoitettu toimimaan osakkaiden
yhteiseen lukuun, verovelvollinen on yhtyma.” Arvonlisaverolain
tarkoittamia yhtymid ovat perinteisesti olleet mm. rekisterdimattomat
osakeyhtiot ja rakennustydyhteenliittyméat (Saukko 2006, 166).
Rakennustyoyhteen-liittymalla tarkoitetaan kahden tai useamman
yrityksen muodostamaa yhteenliittymé&a, joka on “perustettu” erillista
rakennushanketta varten. TyOyhteenliittyma on verotuksellinen kasite
(Lahti 2007, 56). Tuloverolaissa ty6yhteenliittymistd todetaan, etta
poiketen  yleissaannoksestda  erillista  rakennushanketta  varten
muodostettua tyoyhteenliittymaa ei pidetd verotuksellisesti itsendisena
yhtymana (TVL 4 §).

Jotta kahden tai useamman yrityksen yhteisty6projektia voitaisiin kutsua
tyoyhteenliittymaksi, tulee kyseessa olla ennalta sovitun rakennus- tai
vastaavan tyon toteutuminen yhten& projektina. TyOyhteenliittyman
syntymisen edellytyksen&d on, etta osapuolia on vahintaan kaksi, ja etta
toiminta tapahtuu liikkeen harjoittamista varten sen muodostaneiden

osapuolten yhteiseen Ilukuun. Jalkimmaisella ehdolla tarkoitetaan
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kaytannossa ansiotarkoitusta (Saukko 2006, 171). Yhtyman osakkaina
voivat olla sekd Iluonnolliset henkilot ettéd juridiset henkilot, esim.

osakeyhtio.

Tyodyhteenliittym& on arvonlisaverotuksessa erillinen verovelvollinen
yksikkd. Sen sijaan tuloverotuksessa tyOyhteenliittyman liiketoiminta
muodostaa osan jasenyritystensa toiminnasta, jolloin liiketapahtumat
yhdistetdan kuukausittain jasenyritysten kirjanpitoon kunkin toimijan
osuuksien mukaan. Tyoyhteenliittym& ei ole kuitenkaan itsenédinen
oikeushenkild. (Lahti 2007, 569) Sen lisaksi, etta tydyhteenliittymaén
kuuluvilla yrityksilla on omat kirjanpitonsa, tulee myds tydyhteenliittymalla

olla oma erillinen kirjanpito.

Jos perustajaurakointikohde toteutetaan tyOyhteenliittymana, voidaan se
tietyissa tapauksissa verottaa oman kayton saantéjen mukaan. Ehtojen on
kaytannossa katsottu tayttyvan silloin, kun urakkasopimusta tehtdessa
perustetun yhtion koko osakekannan omistus jakaantuu tietyn jako-
osuuden mukaan kaikkien tydyhteenliittymén jasenten kesken.
Perustajarakentajaliikkeilla tulee siis olla yhteisesti maaraysvalta, kun
urakkasopimusta tehddan  tyoyhteenlittymadn ja  asunto- tai

kiinteistdosakeyhtion valilla.

Keskusverolautakunnan  paatés 15.2.1999 nro 16  kasittelee
tyoyhteenliittyman ja oman kaytdn verotusta. Siind kaksi osakeyhtiota
solmi sopimuksen kiinteistbosakeyhtion kanssa asuintalon
rakentamisesta. = Kummallakaan  osakeyhtidlla  (tyoyhteenliittyman
jasenelld) ei ollut yksin osake-enemmist6a kiinteistdosakeyhtiossa, mutta
koska jasenet omistivat yhdessa koko kiinteistdosakeyhtion osakekannan,
tuli urakkasopimuksen perusteella saadusta palkkiosta suorittaa

arvonlisavero rakentamispalvelun omana kayttona.
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Tyoyhteenliittymanad toimimisen edellytyksend on lisaksi se, etta kaikki
tyoyhteenliittyméan jasenet osallistuvat tosiasiallisesti myos itse kohteen
rakentamiseen ja etta niilla on yhteinen motiivi saada kohde valmiiksi, ja
ettd kukin jasenyritys myy omistamansa asunto- tai kiinteistbosakeyhtion
osakkeet omissa nimissaan. Osakkeiden omistusosuudet voivat vaihdella

jasenten valilla. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 22)

KVL 1374/80/2004 (29.9.2004 N:64/2004) ennakkoratkaisun mukaan jos
vain toinen osakkaista osallistuu kohteen rakentamiseen, mutta
molemmat toimivat rakennuttajina, on kyseessa yhtyma, jonka

arvonlisaverotus tapahtuu oman kaytén arvonlisdverotuksena.

Seka omaan lukuun rakentamista ettd perustajaurakointia koskevat
erityissdannokset soveltuvat ainoastaan uudisrakennuksen
rakentamiseen liittyvien rakentamispalvelujen tuottamiseen. Siten esim.
saneerausurakoiden toteuttaminen perustajaurakointina  verotetaan
normaalisti rakentamispalvelun myynting, jolloin veron perusteena on
laskutettu veroton hinta. (Kallio ym. 2002,122)

Sen sijaan perustajaurakointina voidaan pitdd myos sita, etta
rakennusyritys ostaa saneerattavan kiinteiston osakkeet, tekee
peruskorjauksesta kiinteistbosakeyhtion kanssa urakkasopimuksen ja myy

sitten osakkeet ulkopuolisille.

Arvonlisaverolakiin ei sisally uudisrakennuksen tai uudis-
rakentamispalvelun  maéaritelméaéa. Rakennuslain  mukaan  uudis-
rakennuksena pidetaan paitsi kokonaan uutta rakennusta, myds
lisdrakennusta. Koska arvonlisdverolaissa kaytetaan yhtd aikaa seka
uudisrakentamisen ettd perusrakentamisen kasitteitd, on todennakoista,
ettd arvonlisaverolaissa uudisrakennuksella tarkoitettaisiin vain taysin

uutta rakennusta, rakennelmaa tai lisarakennusta. Tallaista tulkintaa
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tukevat myos korkeimman hallinto-oikeuden ns. vanhan liikevaihtoverolain
aikaiset ratkaisut. (Kallio ym. 2002, 123)

Kappaleessa 3.2 kasitellyn rakentamispalvelun omaan kayttéén oton
arvonlisaverotuksen lisaksi my0s perustajaurakointin  sovellettava

arvonlisaverotus on ns. kustannusperusteista arvonlisdverotusta.

Nain ollen perustajaurakoinnin verottaminen tapahtuu verottamalla
rakentamispalveluja omana kayttona. Osakkeiden myynnistéa aiheutuva
mahdollinen myyntivoitto tai myyntitappio ei vaikuta tassa tapauksessa
maksettavan veron maaraan. Kappaleessa 3.2.2 mainittin  KHO:n
paatoksesta 18.3.2004 T 638 jossa kasiteltin veron perustetta
tappiollisessa rakennuskohteessa. Koska perustajaurakointi verotetaan
rakentamispalvelujen omaan kayttoon oton saannosten perusteella,
perustajarakentajan mahdollisesti karsimét luottotappiot eivat vaikuta
lainkaan rakennuskohteen myynnista suoritettavan veron maaréaa (Kallio
ym. 2007, 383).

Asuntorakentamisen yleispiirteena on, ettd rakennushankkeiden
toteuttamisen toteuttaa rakentamiseen erikoistuneet rakennuttajat.
Periaatteessa rakennuttaja toimii samalla tavoin kuin perustajaurakoitsija.
Kaytannossa kuitenkin  rakennuttaja myy todellisuudessa vain
rakennuttamispalveluja, koska varsinainen rakentamistyé teetetddn
yleisesti yhdella tai useammalla urakoitsijalla. Tall6in verotuksen
perusteena ovat vain rakennuttajan laskuttamat rakennuttajapalkkiot, jotka
rakennuttaja perii verollisina tilaajalta. Rakennuttajan ei tarvitse myodskaan

suorittaa oman kayton veroa.

Perustajaurakoinnista ei kuitenkaan ole kyse esimerkiksi silloin, kun
rakennuttaja rakennuttaa kiinteistéyhtion siten, etta rakennuttajan
omistama Kkiinteistdyhti® solmii urakkasopimuksen suoraan kohteen
rakentajan kanssa. Jos rakennuttaja solmii itse urakkasopimuksen

omistamansa asunto- tai kiinteistbosakeyhtion kanssa, on siina
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tapauksessa kyse perustajaurakoinnista. (Rakennusteollisuus RT ry 2007,
23)

3.3.2 Veron peruste

Kappaleessa 3.2.2 kasiteltiin veron perustetta rakentamispalvelun omaan
kayttoon otossa hyvin laajasti. My6s perustajaurakoinnissa veron
perusteena ovat rakennettavan kohteen valittdbmien ja valillisten
kustannusten yhteismaard. Poikkeuksena ovat huoneistojen ostajien eli
osakkeenostajien kanssa tehtavat lisd- ja muutosty6t. Niiden osalta
kyseessd on tavanomainen rakentamispalveluiden myynti, joten

sopimuksen mukaisiin laskuihin lisatdan 22 % arvonliséavero.

Jos samaan urakkaan sisaltyy seka urakkasopimukseen perustuvaa
rakentamista  etta huoneistokohtaisiin sopimuksiin sisédltyvaa
rakentamista, on huomioitava, ettd vain urakkasopimukseen liittyvan
rakentamisen kustannusten osalta lasketaan oman kayton arvonlisdveroa.
Huoneistokohtaisiin sopimuksiin liittyvat kustannukset on erotettava naista
urakkasopimukseen liittyvistd kustannuksista, jotta arvonlisaverotus ei
muodostuisi kaksikertaiseksi. (Lahti 2007, 41)

Tassa kappaleessa kasitellaan sellaisia veron perusteeseen vaikuttavia
seikkoja, joita ei ole mainittu kappaleessa 3.2.2 johtuen siitd, etta ne

koskevat l&ahinna perustajaurakointia.

Huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden, kuten muidenkin
osakkeiden ja arvopapereiden osto ja myynti ovat arvonlisaverottomia.
Perustajaurakoinnissa tama merkitsee sita, ettd arvonlisdverot eivat
maaraydy osakemyynnin kautta ja etta osakkeiden myyntiin liittyvien
kustannusten arvonlisaverot ovat vahennyskelvottomia. Tavanomaisimpia
tallaisia eria ovat valityspalkkiot. Nain ollen niitd ei myodskaan lueta veron

perusteeseen.
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Perustajarakennuttajalla on asemastaan johtuen erilaisia vastuita ja
velvollisuuksia. Téllaisia velvollisuuksia ovat mm. velvollisuus asettaa
vakuudet (RS-takaus ja suorituskyvyttomyysvakuutus). Naita kasiteltiin
kappaleessa 3.3.1. Koska kyseisten vakuuksien asettaminen on laissa
saadetty  perustajaurakoitsijan  velvollisuudeksi, ovat vakuuksien
asettamisesta aiheutuvat kustannukset rakentamispalveluista aiheutuneita
kustannuksia (Auranen ym. 2004, 94). Kaytannossd nama vakuudet
katetaan joko pankin tai vakuutusyhtion antamalla takauksella, josta
takauksen antaja perii perustajaurakoitsijalta provision
(Rakennusteollisuus RT ry 2007,27). Nain kyseiset kustannukset on
luettava oman kaytdon veron perusteeseen eli summaan, josta oman

kayton vero lasketaan.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO 5.2.2004 T 208 katsottiin,
ettd perustajaosakkaan velvollisuus asettaa vakuudet liittyvét laheisemmin
osakkaan suorittamaan rakennuttamispalveluun kuin asunto-osakkeiden
myyntiin. Nain ollen vakuuksista aiheutuneet kustannukset katsottiin
olevan itse suoritetusta rakentamispalvelusta aiheutuneita kustannuksia,
jotka oli luettava perustajarakennuttajan oman kayton veron perusteeseen

ja josta oli siis suoritettava arvonlisaveroa.

Kiinteistdvero on kiinteiston omistamiseen ja hallintaan liittyva kulu, eiké
nain  ollen  kuulu perustajaurakoinnissa veron  perusteeseen.
Kiinteistdveron suorittaa rakennusaikana Kkiinteistoyhtio ja siitd vastaa
perustajaurakoitsija. Kiinteistéverolain (KivL 20.7.1992/654) 7 luvun 36 8:n
mukaan, jos kiinteistbn omistusoikeus 5 8:ssé tarkoitetun kalenterivuoden
aikana sopimuksen perusteella siirtyy toiselle, vastaa myds uusi omistaja
ja omistajan veroinen haltija kyseisena vuonna maksuunpannusta ja

suorittamatta olevasta kiinteistdverosta.

Mahdollisista jalkikorjaus- ja takuuttista rakennusliikkeen tulee suorittaa

oman kayton vero. Veron peruste on sama kuin itse rakentamisessakin,
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eli rakennusurakasta aiheutuneiden valittdmien ja valillisten kustannusten
yhteism&ara. My0s niin sanotun 10-vuotisvirhevastuun johdosta
aiheutuvista kustannuksista tulee perustajaurakoitsijan suorittaa oman

kayton vero. (Rakennusteollisuus RT ry 2007, 28)

Koska perustajaurakointi verotetaan rakentamispalvelun omaan kayttoon
oton sdannodsten perusteella, ja& hankkeen kate eli voitto veron perusteen
ulkopuolelle. Kate on néin ollen arvonlisaverosta vapaata myyntia.
Kappaleessa 3.2.2 kasiteltin KHO 2004 T 638 tapausta, jonka mukaan
my0s tappiollisessa hankkeessa veron perusteena ovat valittomat ja
vdlilliset kustannukset. Tappiollisessa hankkeessa rakennusliike joutuu

maksamaan arvonlisaveroa myds tappio-osuudesta.

Kun rakentamispalvelu otetaan omaan Kkayttoon tai harjoitetaan
perustajaurakointia, veron peruste ei ole veroton myyntihinta
kuukausittain, vaan rakentamisesta kertyvat kustannukset. Vero kirjataan
kuukausittain kohteen kustannuskertyman (valmistusasteen) mukaisesti ja
maksetaan kuten muussakin rakennustuotannossa. Oman kaytén vero
kirjataan normaalisti kuukausittain arvonlisaverovelaksi ja vahennettavat

verot normaalisti arvonlisdverosaamiseksi.

Ulkopuoliselta ostettujen rakennusmateriaalien ja alihankintojen suhteen
rakennusliikkeella on rakentamispalvelun oman kaytdon arvon-
lisdverotuksen kasittelyssd kaksi vaihtoehtoa. Se voi jattaa naista
verollisista ostoista vahennyksen tekematta, jolloin niista ei tarvitse lukea
mukaan oman kaytdon veron perusteeseen. Tallbin oman kaytbn veron
perusteeseen lasketaan muut verottomat valittomat ja valilliset
kustannukset esimerkiksi palkat ja sosiaalikulut. Tata menetelméaa
kutsutaan ns. hiljaiseksi kuittaukseksi (Eskola ym. 2001, 122). Toisaalta
rakennusliike voi tehdd naistd laskusta arvonlisaverovdhennyksen ja

laskea ne oman kaytbn veron perusteeseen muiden verottomien
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valittomien ja valillisten kulujen liséksi. Kummatkin tavat ovat

verotuksessa hyvaksyttyja.

Koska  kiinteiston myynti on  verotonta, ostaja  tarvitsee
vahennysoikeutensa toteuttamiseksi myyjéaltd erityisen selvityksen
suoritetusta oman kayton veron maarasta (Kallio ym. 2007, 599). Tama
koskee vain arvonlisaverovelvollista ostajaa. N&in ollen rakennusliike
joutuu antamaan erillisen selvityksen oman kayton veron maarasta, jotta
ostaja voi tehdéa oikean suuruisen vahennyksen omassa verotuksessaan.
Kun rakennuslike kayttdd ns. hiljaisen kuittauksen menetelmaa,
selvitykseen on kuitenkin otettava mukaan myos ostettujen hyddykkeiden
verot, koska ns. hiljainen kuittaus on vain laskentatekninen verolaskennan
yksinkertaistamismenetelméa. (Eskola ym. 2001, 122) Selvityksestd on

kaytava ilmi:

1) selvityksen antamispaiva

2) myyjan ja ostajan nimet, osoitteet ja y-tunnukset

3) luovutuksen luonne ja

4) myyjan suoritettavan veron maara (verohallituksen ohje Dnro
1845/40/2007, 14.12.2007).

Myyjan ostajalle antama selvitys oman kaytbn verosta, pakottaa
rakennusliikkeen paljastamaan ostajalle katteensa. Laki on kuitenkin
tdssd asiassa ehdoton, eli ostajalla ei ole vahennysoikeutta ilman
selvitysta. Rakennusliike on velvollinen antamaan ostajalle selvityksen
ostajan sitd pyytdessa. (Pikkujamsa 2001, 462-463) On muistettava, etta
vain rakentamispalvelusta suoritettu vero on vahennyskelpoinen ostajalle.
Nain ollen esim. rakennuskohteen myymisesta aiheutuneita kustannuksia

ei ole katsottu veron perusteeseen.

Ostajan kannalta on erittain tarkeda, ettd myyjan antama selvitys on

rittdvan yksityiskohtainen. Arvonlisdveroselvityksia voidaan antaa myds
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useampia rakennustyon edistyessa pikkuhiljaa. Ostaja voi tehda
saamiensa selvitysten mukaan ostovahennyksia sen mukaan, miten

rakentamistyo etenee.

Tilinp&datoksessa oman  kaytdon arvonlisavero kirjataan  kuluksi
kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaisesti: Perustajaurakoitsijan
rakentamispalvelusta suorittama ns. oman kaytén arvonlisédvero luetaan
osaksi hankkeen hankintamenoja eika sita voida vahentaa liikevaihdosta.
(KILA yleisohje perustajaurakoinnin ka&sittelysta tilinpaatoksessa ja

toimintakertomuksessa 17.1.2006)

3.4 Ongelmat ja kehittdmistarpeet

Rakentamisen ja Kkiinteistojen arvonlisaverotukseen liittyy lukuisia
tulkinnallisia kohtia ja epaselvyyksia. llman korkeimman hallinto-oikeuden
kannanottoa on jaanyt moni kaytannon seikka. Arvonlisdverolaissa
saatetaan kuvata tietylla yleispatevalla termilla esim. jotain toimintoa,
mutta sitten jatetdan avoimeksi ne tilanteet, jotka katsotaan tallaiseksi
toiminnoksi. Tassa kappaleessa kaydaan lapi sellaisia kohtia jotka on
nahty ongelmallisena tai joihin liittyy tulkinnallisuutta. Osa ongelmista on

lain tulkintaongelmia, ja osa laskennallisia ongelmia.

Kuten aikaisemmin on jo todettu, Suomen arvonlisaverolaki on joiltakin
osin jopa direktiivien vastainen. Lakitekstia voidaan kaytanndssa tulkita eri
tavalla kuin miten laintekija on lakia laatiessaan toivonut sita tulkittavan.
Tastd on esimerkkind mm. KHO:n p&atds (27.10.2000 T 2706, kasitelty
kappaleessa 3.2.2) koskien arvonlisaveron  vahennysoikeutta.
Ratkaisussa KHO paatyi EY:n oikeuskaytantoon vastoin Suomen
arvonlisdverosaadoksid. Paatoksen mukaan kiinteisto-yhtiolla oli oikeus
vahentééa arvonlisdveroa sitd mukaa kun rakennusliike tilille oman kayton
veroa. Arvonlisadverolain mukaan vahennysoikeus syntyy vasta kun kohde

on luovutettu.
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Ongelmana voidaan pitdd myos niitd yksittdistapauksia, joissa
perustajaurakointikohde myydaan tappiolla. KHO:n p&éatoksen (18.3.2004
T 638, kasitelty kappaleessa 3.2.3) mukaan veron peruste siindkin
tapauksessa oli valittomien ja valillisten kustannusten yhteismaara.
Pikkujamsa (2004, 552) on kritisoinut KHO:n p&éatdstd todeten etté
direktiivin 6 artiklan 2 kohta ei kelpaa hyvaksyttavaksi perusteeksi KHO:n
ratkaisulle. Samalla han on ihmetellyt, miksei KHO hankkinut asiassa
EY:n tuomioistuimen ennakkoratkaisua, EY:n perustamissopimuksen
mukaan kun EY:n tuomioistuimella on toimivalta antaa ennakkoratkaisu
yhteison toimielimen saadoksen patevyydesta ja tulkinnasta. Tahan
ongelmaan liittyy luonnollisesti kysymys siita, ettd onko luottotappio
kuitenkin vahennyskelpoinen. Siitdakin on kahta tulkintaa. Ja tulkintaan

vaikuttaa myos se, ettd mista syysta luottotappio on syntynyt.

Rakentamispalvelun oman kaytdn veron perusteeseen liittyy monia
epaselvid kohtia. Kaytannéssd mm. vakuutusten kasittelystd veron
perusteessa on useanlaista kaytantdd. Osa vakuutuksista kuuluu
selkedasti veron perusteeseen, osa vakuutuksista on oikeuden paatoksella
katsottu kuuluvaksi veron perusteeseen, osa katsotaan valillisiksi
kustannuksiksi ja joitain vakuutuksia ei nahda valillisina eika valittomina
kustannuksia, vaan tilaajan puolesta otetuiksi. Samoin liittymismaksujen
kasittelyssa on ollut tulkinnallisuutta, onko siirtokelpoinen liittymismaksu
katsottu palauskelpoiseksi vai palautuskelvottomaksi. Toinen katsotaan
veron perusteeseen, toinen ei. Ja onko tallainen kustannus, jota ei
yleensd katsota veron perusteeseen, hankittu ja maksettu tilaajan

puolesta vai ei. Tamakin seikka vaikuttaa veron perusteeseen.

Veron perustetta mietittdessa on syyta Kkiinnittdd  huomiota
rakentamispalvelun kasitteisiin. Mitk& ovat sellaisia toimia ja kustannuksia,
joiden katsotaan edesauttavan rakennuksen aikaansaamista fyysisené
tuotteena (Pikkujamsa 2001, 456). Jos tietty toimi edesauttaa

rakennuksen syntymista fyysisesti, on se luettava veron perusteeseen, jos
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ei, sitd ei lueta veron perusteeseen. Tassadkin kohtaa saattaa tulla

tulkintaongelmia.

Yksi keskeisia ongelmia oman kaytdbn verotuksessa on veron
perusteeseen kuuluvien valillisten kustannusten laskeminen. Yleispatevia
kaavoja, laskentaohjeita tai laskentaprosentteja ei ole olemassa.
Jokaisessa rakennusyrityksessa valilliset kustannukset kayttaytyvat ja
muodostuvat erilailla ja nain ollen laskentatapoja lienee yhtd monta kuin
on omaan lukuun rakentamista tai perustajaurakointia harjoittavaa
yritystd. Laskelmissa ei saa kayttad mitdan yleistda rakennusalalla
vallitsevaa keskimaaraista prosenttilukua, vaan laskelmien perusteet ja
luvut on voitava tarvittaessa osoittaa selkeasti yrityksen kirjanpidosta tai
talousjarjestelmasta. Valillisten kustannusten ajallinen kohdistaminen
veron perusteeseen aiheuttaa my6s ongelmia. Valittomat kustannukset

sen sijaan on helppo kohdistaa ajallisesti oikealle kuukaudelle.

Se, miten oman kaytén vero huomioidaan kirjanpidossa, saattaa varsinkin
alkuvaiheessa aiheuttaa pienessa yrityksessé ongelmia. Vaihtoehtoisia
tapoja on kaksi, ja niita on kasitelty jo aiemmin kappaleessa 3.3.2.
Ongelmat ovat lahinna kirjanpidon ja arvonlisaverojen kirjauksiin ja

tekniikkaan liittyvia ymmartamisongelmia.

Kaytanndssa ongelmia saattaa esiintya siita, ettd milloin tulee noudattaa
oman kaytén saannoksia ja milloin vero tulee maksaa normaalin
rakentamispalvelun myynnista. Ongelmia aiheuttaa [&hinna
arvonlisaverolain 31 8n 2 momentin 2 kohta, jossa todetaan etta
rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kaytt6én myos silloin, kun
elinkeinonharjoittaja myy uudisrakennukseen liittyvan rakentamispalvelun
sellaiselle asunto- tai kiinteistdosakeyhtidlle, jossa silla on maaraysvalta
urakkasopimusta tehtédessa. (Auranen 2003, 93)
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Perustajaurakoinnin  ehk& tarkeimpana soveltamisedellytyksend on
maaraysvalta tilaajayhtiossa. Alun perin lain mukaan mé&&raysvalta
katsottiin olevan silloin kun rakennusliike omisti yli puolet tilaajayhtion
osakekannasta. KHO:n paatoksen mukaan omistusosuus ei olekaan aina
valttamatta ratkaiseva seikka tulkittaessa milloin rakennusliikkeella on
madaraysvalta tilaajayhtiossa. Paatbéstd on kasitelty aiemmassa

kappaleessa 3.1.1.

Veronkierto on yleistéa toimialoilla, joissa on tyypillistda kayttaa pitkia
aliurakointiketjuja. Rakennusala kuuluu naihin toimialoihin.
Talonrakennusalalla harmaan talouden lieveilmitt ovat yleisempia kuin
muilla aloilla  keskim&&rin. Suomessa vuonna 2002 kokonaan
iimoittamatta jaaneet laskennalliset arvonlisdverot oli talonrakennusalalla

n. 40 miljoonaa euroa. (Tilastokeskus. 2004)

Myyntitulojen salaaminen on helpointa yksityishenkilGille suoritettavista
urakoista. Yksityishenkild ei yleensa tarvitse kuittia verovahennyksiksi,
kotitalousvéahennystd lukuun ottamatta. Myynnin arvonlisdverojen
salaaminen on helpompaa my6s omaan lukuun ja perustajaurakointia
harjoittavissa yrityksissa. Naissa tapauksissa arvonlisdveroa suoritetaan
todellisten valittomien ja valillisten kustannusten yhteismaarasta. Kate on
arvonlisaverotonta. Mitd pienemmat kustannukset rakennuskohteeseen
kohdistetaan, sitd pienemmastd maarasta maksetaan arvonlisaveroa, ja
sitd suuremmaksi arvonlisaveroton kate muodostuu. Mitd enemman
rakennusliikkeella on erilaisia rakennuskohteita kaynnissa samaan

aikaan, sitd helpompaa arvonlisdverojen pimittaminen on.

Ruotsissa ryhdyttiin tutkimaan suuria rakennusprojekteja 1990-luvun
loppupuolella. Tutkimuksen perusteella huomattiin, ettd valtiolta jaa
saamatta vuosittain suuria maaria veroja johtuen pimeista palkoista ja
tilittamattomista arvonlisadveroista. Tutkimusten perusteella Ruotsissa

saadettiin  uudet arvonlisdverosaannokset rakennusalan yrityksille.
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Ruotsissa astui voimaan 1.7.2007 vain rakennusalaa koskeva kaannetty
verovelvollisuus. (Johansson, 2007, 15) Tall6in ostaja suorittaa veron
myyjan puolesta. Lakiuudistus koskee vain Kkiinteistéén kohdistuvia
rakennuspalveluita. Rakennuspalvelun ostajan on myds itse myytava
rakennuspalveluita satunnaisesti tai saanndllisesti jotta uusia saannoksia
voidaan soveltaa. Kaannetty verovelvollisuus on aikaisemmin ollut

voimassa mm. Belgiassa, Hollannissa ja Itavallassa.
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4 KIINTEISTONLUOVUTUSTEN
ARVONLISAVEROTUS

4.1 Verottomat kiinteistonluovutukset

Arvonlisédverolaissa on oma kiinteiston maaritelma, joka poikkeaa muiden
verolajien ja lakien maaritelmista. Kiinteiston Kkasitettd on kasitelty
aikaisemmissa kappaleissa (mm. kappaleessa 3.1). Arvonlisa-
verotuksessa kiinteistd katsotaan tavaraksi (Kallio ym. 2007, 155). AVL
27 § sisaltaa kiinteiston luovutusten verottomuuden maaritelméan, AVL 28
§ maéarittelee kiinteiston kasitteen, AVL 29 § maarittelee verottomuuden
rajaukset ja poikkeukset ja AVL 30 §:ssd& on kasitelty mahdollisuutta
hakeutua vapaaehtoisesti verovelvolliseksi Kkiinteiston vuokrauksesta.
Myds huoneistot tai niiden osat ovat arvonlisdverotuksessa kiinteistoja.
Kiinteiston maaritelmaan ei vaikuta se, etta sijaitseeko rakennus omalla
vai vuokratontilla (Kallio ym. 2001, 141).

AVL 27 8n mukaan veroa ei suoriteta kiinteiston myynnista eika
maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun
niihin verrattavan kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta.
Veroa ei myoOskaan suoriteta Kkiinteiston verottoman kayttGoikeuden
luovutuksen yhteydessa tapahtuvasta sahkon, kaasun, lAmmoén, veden tai

muun sellaisen hyddykkeen luovuttamisesta.

Kiinteiston luovutuksiin luetaan sek&a kiinteistbn vuokraaminen, etta
kiinteiston omistusoikeuden myyminen. (Ahlajarvi ym. 2002, 102) Suurin
osa kiinteistbkaupoista tehdaan yksityishenkildiden valilla, ja kaupat ovat
usein kertaluoteisia, eika niitd tehda liiketoiminnan muodossa. Tasta
syysta Hallituksen esityksessa (HE 1993/88) kiinteistonluovutukset on
haluttu jattda hallinnollisista syista verotuksen ulkopuolelle.

Kiinteistonluovutusten paaséaantéa voidaan sanoa poikkeussdaannoksi,

koska se poikkeaa yleisestd tavaroiden ja palveluiden myynnin
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verollisuudesta. Taman vuoksi on erittdin  tarkeatd rajata
kiinteistonluovutukset muista liiketoimista. (Pikkujamsa 2001, 312)
Kiinteistonluovutuksena ei  pidetd urakkasopimuksen perusteella
tapahtuvaa rakennuksen tai pysyvan rakennelman luovutusta, eika
teollisuus- ja muun tarpeiston luovutusta, vaikka tadma tapahtuisi

varsinaisen kiinteiston luovutuksen yhteydessa (Murtoméaki 2005, 135).

Kiinteiston myynnin ja vuokrauksen muodossa tapahtuvan kayttdoikeuden
luovutuksen lisaksi myos vuokrausta lahella olevat palvelut katsotaan
arvonlisaverottomiksi (Kallio ym. 2007, 155). Saaddksen perusteella myos
keskinaisen kiinteistbosakeyhtion osakkeen myynti voidaan katsoa
verottomaksi, vaikka AVL 43 8:n mukaan rahoituspalveluiden myyntiin
perustuva verovapaus ei koskisi tallaisia osakkeita, jotka tuottaa oikeuden
hallita maarattyd huoneistoa, kiinteistoad tai kiinteiston osaa. (Aarila ym.
2005, 318).

Saannoksessa mainitaan verottomaksi my0s muut  kiinteistoon
kohdistuvien oikeuksien luovutukset. Lainvalmistelusta ei 16ydy vastausta
siihen, ettd mita tallaiset oikeudet ovat. Hallituksen esityksesta tosin kay
valillisesti ilmi, ettd tallaisia oikeuksia olisivat sellaiset, jotka tarkoittavat

maaraysvallan hankkimista johonkin tilaan. (Pikkujamsa 2001, 315).

Maa-alueen kasitteen tulkinnassa ei ole juuri ollut kdytanndéssa ongelmia.
Ongelmia ovat aiheuttaneet ainoastaan kysymykset siita, ettd onko maa-
alueen hallinnan luovuttaminen tapahtunut osana muuta liiketoiminnan
muodossa tapahtunutta toimintaa, jota kiinteistonluovutuksiin sovellettava
verottomuus ei koskisi. Esimerkiksi pysakointiliketoiminnan ja maa-alueen
verottoman luovutuksen valinen rajanveto on aiheuttanut tulkintaongelmia.
(Kallio ym. 2007, 158)

Kiinteistdjen ja huoneistojen luovutuksen verovapaus ei riipu toiminnan

harjoittajasta, eli oli sitten kyseessa yritys tai yksityishenkild, on luovutus
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verovapaa. Kiinteiston verottomuus tarkoittaa sité, ettd vuokralle annetun
kiinteiston ~ omistajalla ei ole myoskaan oikeutta vahentda
kiinteistonhallinnan ja luovutuksen arvonlisaverollisia kustannuksia (Aarila
ym. 2005, 319).

Jos kiinteisttn omistaja on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteiston
kayttdoikeuden luovutuksesta, ovat myo6s Kkiinteistooén liittyvien
kustannuksien arvonlisaverot  vahennyskelpoisia. Hakeutumisen
edellytyksend on, etta Kiinteistdd kaytetaan arvonlisdverolliseen
toimintaan. Kiinteiston myynti on aina arvonlisaverotonta, ja sama koskee
myo6s rakennusten, pysyvien rakennelmien ja huoneisto-osakkeiden
myyntia (Auranen 2004, 35). Kiinteistbn myynnistd ei voi hakeutua
vapaaehtoisesti verovelvolliseksi, toisin kuin Kiinteiston vuokraamista
(Ahlajarvi ym. 2002, 102).

Paasdannon mukaan vuokrauksen arvonlisaverottomuus koskee
pitkdaikaista vuokrausta. Lyhytaikainen vuokraus on kuitenkin yleensa
arvonlisaverollista toimintaa, johtuen siita ettéd lyhytaikaisen vuokrauksen
tilanteet on erityissaannoksella séadetty suoraan arvonlisaverolliseksi

toiminnaksi. (Auranen ym. 2004, 37)

Koska esim. asuinhuoneiston vuokraaminen kalustettuna ja& verotuksen
ulkopuolelle, mydskaan kaluston osuudesta ei suoriteta veroa (Aarila ym.
2005, 318). AVL 28.2 8:n mukaan esim. liikekiinteistossa harjoitettavaa
erityista toimintaa palvelevat laitteet eivat kuulu kiinteistoon. Jos
esimerkiksi liiketila myydaan tai vuokrataan siten ettd myynti tai vuokraus
sisédltdd myo6s koneet ja laitteet, tulee luovutus kéasitelld verottomana

kiinteiston luovutuksena ja verollisena koneiden ja laitteiden luovutuksena.
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4.2 Verolliset kiinteistonluovutukset

AVL 29 §:ssd mainituista toimista suoritetaan veroa sen estamatta mita

AVL 27 §:ssd saadetaan. Nama toimet ovat seuraavat:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

rakentamispalvelun myynnista,

maa- tai kiviaineksen otto-oikeuden, metsan hakkuuoikeuden tai
metsastys- taikka kalastusoikeuden myynnistg;

hotelli- ja leirintdaluetoiminnassa seka niihin verrattavassa
majoitustoiminnassa tapahtuvasta huoneiden, leirintapaikkojen,
mokkien ja  muiden  sellaisten tilojen  kayttdoikeuden
luovuttamisesta;

kokous-, nayttely- tai urheilutilan taikka muun sellaisen tilan
kayttdoikeuden tilapaisluonteisesta luovuttamisesta;
pysakointitoiminnassa tapahtuvasta pysakointipaikkojen
luovuttamisesta,;

sataman tai lentokentdn luovuttamisesta vesi- tai ilma-alusten
kayttoon;

sailytyslokeroiden kayttdoikeuden luovuttamisesta;

ilmoitus- tai mainostilan, ajanviete- tai virvoitusjuoma-automaatin
tai muun sellaisen laitteen taikka pelin vaatiman tilan
luovuttamisesta kiinteistolta;

yleisen tien tai rautatien kokonaishoitopalvelun luovuttamisesta

valtiolle.

10) 33 a 8:ssa tarkoitetusta kiinteiston kaytosta.

Saadoksen kymmenes kohta astui voimaan 1.1.2008.

Saannoksella on osa kiinteistonluovutuksista saadetty verollisiksi. Se

miksi osa kiinteistonluovutuksista on katsottu verollisiksi, johtuu siitd, etta

lain perustelujen mukaan verottomuudelle ei ole hallinnollisia syita, ja

verotuksen neutraalisuuden tai veron kertaantumisen estamiseksi

luovutukset on katsottava verollisiksi (Aarila ym. 2005, 319). Osa
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saannodksen kohdista voi koskea hyvin laheisesti rakennusliikkeitd, esim.
rakentamispalvelun myynti, maa-ainesten otto-oikeuden Iluovutus ja
mokkien rakentaminen ja niiden vuokraaminen. Osa kohdista voi koskea
rakennusliikkeita piilevasti, esimerkiksi mainostilan myynti rakennuksen
seindlla. Tallaisen mainostilan myynti rakennuksen seinalla on
samanlaista mainostilan myyntia kuin mainostilan myynti sanomalehdesta
(Auranen 2000, 144-145). Tallaista mainostilaa voidaan myyda jo
rakennusaikana, ja joissakin tapauksissa mainostilaa myydaankin
ainoastaan rakennusaikana. Osa kohdista taas ei koske rakennusliikkeita
lainkaan, esimerkiksi sailytyslokeroiden k&yttboikeuden luovutus.
Seuraavaksi kasitellaan niitd tapauksia, jotka kaytannossa voivat koskea

rakennusliiketta tai sen liiketoimintaa.

Rakentamispalvelun myyntid on jo Kkasitelty kappaleessa 3.1.
Rakennusliikkeella voi olla omistuksessaan maa-alueita, joko
rakentamista varten tai sitten maa-aineksien hankintaa varten.
Saannoksen mukaan maa- tai kiviaineksen otto-oikeuden myynti on
verollinen luovutus. Tama on luonnollista, koska maa- ja kiviaineisten
myynti katsotaan verolliseksi tavaran myynniksi, niin miksi ei myos otto-
oikeuden myynti (Kallio ym. 2007, 161). Kyseisen maa-alueen myynti sen
sijaan on veroton luovutus. Maa-aineksina pidetddn maata, hiekkaa,
soraa, kived ja turvetta (A&rila 2005, 319). Saannosta on kaytannossa
tulkittu siten, ettd seka kertaluonteinen luovutus ettd pitempiaikainen

vuokrasuhde on katsottu verolliseksi myynniksi (Auranen 2000, 143).

Majoitustoiminta ei sindnsé kuulu rakennusliikkeen toimenkuvaan, mutta
rakennusliike voi rakentaa esim. kesamokkeja ja vuokrata niitd eteenpain.
Mokkien vuokraaminen luokitellaan majoitustoiminnaksi. Kun arvioidaan,
ettd onko vuoraaminen verollista vai verotonta, taytyy arvioida palvelun
luovuttajan koko toimintaa, varsinkin, jos palvelun luovuttaja harjoittaa
erilaisia toimintoja (Kallio ym. 2007, 161-162). Hallituksen esityksen (HE

88/93) mukaan verollisuus koskee ainoastaan elinkeinotoimintana



80

harjoitettavaa majoitustoimintaa. Verohallituksen kasityksen mukaan
verollisuus edellyttda ettd toiminta on laajempaa kuin mitd normaalisti
liketoiminnan muodossa tapahtuvalla toiminnalla tarkoitetaan. Pysyvaan
asumistarkoitukseen tapahtuva vuokraus on verotonta kiinteiston
luovutusta. (Verohallituksen ohje Nro 2033/40/2001 4.7.2001)

Mokkien  vuokraamisen verollisuudesta tai verottomuudesta on
korkeimman hallinto-oikeuden paatoksia (esim. KHO 6.11.1998 T 2440 ja
KHO 27.11.2000 T 3094). Verohallituksen ohjeen mukaan verollisuuden
edellytyksend on yleensa, ettd vuokrattavia mokkeja on vahintdéan kaksi.
Toiminnan verollisuuden arviointiin vaikuttaa my6ds se, miten paljon
mokkeja kaytetaan omistajien yksityiskayttoon (Aarila ym. 2005, 321).
Verollisen ja verottoman majoitustoiminnan rajanvedossa on ollut
kadytannossa hyvinkin vaikeita tapauksia (Kallio ym. 2007, 162).
Verollisuuden selkeana edellytyksend on myos se, ettd vuokraus on
lyhytaikaista. Lyhyt ja pitkdkestoisuuden rajana on pidetty kahta
kuukautta. (Aarila ym. 2005, 321)

Verollisena toimintana pidetdan myos kokous-, nayttely- tai urheilutilan
taikka muun sellaisen tilan kayttdoikeuden tilapaistd luovutusta.
Lainkohdan luettelo on avoin, koska se sisaltdd maininnan "muun
sellaisen tilan” (Pikkujamsa 2001, 347). Tallaiseksi muuksi sellaiseksi
tilaksi onkin kaytdnnéssa mm. KHO:n paatoksissa lueteltu monia erilaisia
toimitiloja, esim. kerhotilat, juhlasalit, tanssisalit jne. Se ettd sdannoksessa
mainitaan tilapaisyys, ei valttamattd tarkoita sita, ettd pitkaaikainen
vuokraaminen olisi valttamattd kokonaan verotonta (Pikkujamsa 2001,
348). Verollisuuden edellytyksend on, ettd vuokraaminen tapahtuu

liketoiminnan muodossa (Kallio ym. 2007, 164).

Verollista kiinteistonluovutusta on myds pysakointitoiminnassa tapahtuva
pysakointipaikkojen luovuttaminen. Edellytyksend on nimenomaan se,

ettd luovuttaja harjoittaa pysakointitoimintaa. Asuin- tai liikehuoneistojen
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luovutukseen liittyva autotallin tai pysakointipaikan luovutus on verotonta
(Aarila ym. 2005, 323). Autotalli tosin luokitellaan myds pysakointipaikaksi
(Pikkujamsa 2001, 352). Pysakdintia koskevan saannodksen tulkinta on

osoittautunut vaikeaksi, ja siitd on annettu useita KHO:n paatoksia.

Verolliseksi katsotaan lyhytaikainen pysékdinti, jossa asiakas maksaa
pysakoinnista kaytetyn ajan perusteella (Aarila ym. 2005, 323). Toisaalta,
myo6s pidempiaikainen asukaspysakoéinti on voitu katsoa verolliseksi
toiminnaksi (KHO 2.4.1998 T 576). Painvastaisessa tapauksessa, KHO
17.6.1996 T 2033 asukaspysakointid harjoitti liiketoiminnan muodossa
huolto- ja pysakointiyhtid, mutta asukaspysakoéinnin katsottiin liittyvan
taloyhtion hallitseman kiinteiston kayttdoikeuden luovutukseen, ja nain
ollen sita ei pidetty pysakointitoiminnassa tapahtuvana pysakointi-

paikkojen luovutuksena eikd néin ollen verollisena toimintana.

Keskindisen Kiinteistoyhtion muodossa harjoitettua yrityspysakointi-
toimintaa ei katsottu verolliseksi pysakdintitoiminnaksi. Pyséakdintipaikat
luovutettiin yhtion osakkaille hoitovastiketta vastaan. (KHO 12.11.2001 T
2787)

Kyseisten ratkaisujen perusteella  voitaneen ajatella, etta
pysakointitoiminta voidaan katsoa verolliseksi toiminnaksi silloin, kun
pysakointi ei millaan lailla lity minkaan huoneiston luovutukseen (Aarila
ym. 2005, 325). Paasaantdisesti, jos pysakdinnin jarjestaminen liittyy
asuntoon, se on verotonta. Toisaalta juuri taman kohdan puuttuminen,
johti painvastaiseen paatokseen, KHO 2.4.1998 T 576. (Pikkujamsa 2001,
355) Suomalaisessa oikeuskaytanndssa on vakiintunut kasitys, etta
verollista pysékdinnistd on kysymys vasta, kun se muodostaa oman taysin

itsendisen toimintakokonaisuuden (Kallio ym. 2007, 167).
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4.3 Vapaaehtoinen verovelvollisuus

Vapaaehtoisesta  verovelvollisuudesta  kiinteiston  kayttGoikeuden
luovuttamisesta on sdédetty AVL 30 8:ss4, joka kuuluu seuraavasti:

"Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta suoritetaan 27 8:std poiketen
veroa, jos luovuttaja hakeutuu tasta toiminnasta verovelvolliseksi.
Verovelvollisuus koskee vain hakemuksessa mainittua kiinteistda tai sen
osaa. Verovelvollisuus edellyttdd, ettd kiinteistéd kaytetaan jatkuvasti 10
luvussa tarkoitettuun vahennykseen oikeuttavaan toimintaan tai etta

kiinteiston kayttdjana on valtio.

Edella 1 momentissa tarkoitetun luovuttajan verovelvollisuuden
edellytyksena on, ettd myods luovutuksensaaja hakeutuu verovelvolliseksi,

jos luovutuksensaaja luovuttaa kiinteiston kayttdoikeuden edelleen.

Kiinteistdosakeyhtid, jonka osakas k&ayttaa omistamiensa osakkeiden
perusteella hallitsemaansa osaa kiinteistosta tai antaa sen vuokralle, voi
hakeutua verovelvolliseksi vain, jos osakkaalla on oikeus vahentaa

vastikkeeseen sisaltyva vero taysimaaraisesti tai jos osakkaana on valtio.

Mitd edella saadetaan Kkiinteistbosakeyhtiosta ja sen osakkaasta,
sovelletaan myds muihin osakeyhti6ihin ja osuuskuntiin, joiden toiminnan

tarkoituksena on hallita kiinteistod, seké niiden osakkaisiin ja jaseniin.”

Yhtena hakeutumisen ehtona on, etta Kkiinteiston véhennykseen
oikeuttava toiminta on jatkuvaa. Se mita kaytanndssa tarkoitetaan
jatkuvuudella, ei ole selitetty. Riittavaksi perusteluksi Pikkujamséan (2001,
365) mukaan taytyy olla se, ettd kayttd on yksinkertaisesti tarkoitettu

jatkuvaksi.
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Kiinteiston kayttooikeuden luovutuksesta on mahdollista hakeutua
verovelvolliseksi, mikali 30 §:ssa saadetyt edellytykset tayttyvat.
Saannoksen tarkoituksena on estaa veron kertaantuminen, ja taman
vuoksi kiinteiston omistajalle tai haltijalle on annettu mahdollisuus

hakeutua vapaaehtoisesti verovelvolliseksi (Aarila 2005, 341).

Kaytannossa hakeutuminen on helppoa, ja juuri tasta syysta hakeutujalta
unohtuu usein selvittda, onko hakeutuminen yleenséakaan mahdollista, ja
mitad ongelmia verovelvollisuus tuo tulleessaan (Auranen 2000, 153).
Vaikka yritys olisi jo ennestdén arvonlisaverovelvollinen jostain muusta
liketoiminnastaan, joutuu se viela erikseen hakeutumaan arvonlisa-
verovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta. (Kallio ym.
2007, 171)

Pienin kohde, jonka kayttdoikeuden Iluovutuksesta voi hakeutua
vapaaehtoisesti verovelvolliseksi, on huoneisto tai muu selkeasti
erotettava ja  toiminnaltaan  kokonaisuuden  muodostava tila
(Verohallituksen julkaisu 189.04, 16).

Kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta ei voi hakeutua verovelvolliseksi
takautuvasti, vaan verovelvollisuus alkaa aikaisintaan siitd ajankohdasta,
jolloin verovelvollisuutta koskeva hakemus saapuu veroviranomaisille
(Kallio ym. 2007, 171). Taman perusteella ennen verovelvollisuuden
alkamista syntyneiden kustannuksien sisaltamat arvonlisaverot eivat olisi

vahennyskelpoisia.

Aikaisemman AVL 106 8:n mukaan Kkiinteistonhaltijalla oli kuitenkin
mahdollista tehda arvonlisdverovahennykset takautuvasti uudisrakennus
ja perusparannuskohteissa, jos se hakeutui verovelvolliseksi kuuden
kuukauden kuluessa kiinteiston kayttdonotosta.
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1.1.2008 astui voimaan kiinteistjen arvonlisdverotusta koskevat uudet
saannokset. Lakiuudistus muutti myds 106 8:n sisaltéa. Uudistuksen
taustalla oli KHO:n paatds 26.9.2006 T 2461, ns. tapaus Uusikaupunki, ja
KHO:n paatoksen taustalla taas oli EY:n tuomioistuimen paatos.
Paatoksien  perusteella  hakijalla oli  v&hennysoikeus, vaikka
verovelvolliseksi hakeutuminen ei ollutkaan tapahtunut kuuden kuukauden

kuluessa.

Uusi AVL 106 8 kuuluu seuraavasti: "Jos kiinteistonhaltija hakeutuu
verovelvolliseksi 30:ssa tarkoitetulla tavalla, han saa 11 Iluvussa
tarkoitetun vahennyksen tarkistamisen asemesta tehda 102 ja 103 §:ssa
tarkoitetun vahennyksen ennen hakemuksen tekemista verollista
kiinteistonluovutusta varten hankkimastaan kiinteistosta, ostamastaan
palvelusta tai tavarasta taikka vahentaa mainittua tarkoitusta varten ennen
hakemuksen tekemista itse suoritetuista rakentamispalvelusta suoritetun
veron. Edellytyksena on, ettda Kiinteistonhaltija on hakeutunut

verovelvolliseksi kuuden kuukauden kuluessa kiinteiston kayttdonotosta.

Edella 1 momentissa tarkoitettu vahennysoikeus koskee vain kiinteiston

uudisrakentamista ja perusparantamista.

Jos kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvolliseksi 30 8:ss& tarkoitetulla
tavalla, hanen Kkatsotaan 11 Iluvussa tarkoitetun véhennyksen
tarkistamisen yhteydessa kayttaneen kiinteistéa, jonka han on hankkinut
tai johon kohdistuvan rakentamispalvelun han on ostanut tai suorittanut
ennen hakemuksen tekemistd verollista kiinteistonluovutusta varten,
vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Edellytyksena on, ettad
Kiinteistonhaltija on hakeutunut verovelvolliseksi kuuden kuukauden

kuluessa siitd, kun han on ottanut kiinteiston kayttéon.”

Kiinteiston kayttoonotolla tarkoitetaan tilanteita, joissa tiloihin joko

muutetaan, tai niissad ryhdytddn todella toimimaan. Esimerkiksi se aika,
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jona tiloihin haetaan vuokralaista vaikka tilat ovat valmiina, ei lasketa

mukaan maaraaikaan. (Kallio ym. 2007, 171).

Verovelvolliseksi voi hakeutua esim. kiinteiston omistaja, vuokralle ottaja,
tai kiinteistbosakeyhti6. Aikaisemmin “ketjun” jokaisen lenkin oli oltava
erikseen verovelvollinen, jotta viimeinen lenkki pystyi myds hakeutumaan
verovelvolliseksi (Eskola ym. 2001, 115). Vuoden 2001 lopussa lain
muutoksen myota tastd ehdosta luovuttiin. Hakeutumisketju voi olla
alkupdasta avoin. NAain ollen, jos esimerkiksi vuokralainen hakeutuu
verovelvolliseksi, hakeutumisen edellytyksené ei ole kiinteiston omistajan
tai haltijan verovelvollisuus. (Kallio ym. 2007, 177). Verovelvolliseksi voi
hakeutua myds siina tapauksessa, etta vuokralaisena on ulkomainen
yritys jolla on oikeus AVL 122 §:ss& tarkoitettuun palautukseen (Kallio ym.
2007, 175).

Jos Kkiinteisttn omistaja vuokraa Kiinteistbd, on verovelvolliseksi
hakeutumisen etuna mm. se, etta tallin vuokralaiselta perittdva vuokra ei
sisélla ns. piilevid arvonlisaveroja, eli sit veroa, joka tosiasiassa rasittaisi
vuokrauspalvelun sindnsa verotonta hintaa verottoman vuokrauksen
tilanteessa. Lisaksi kiinteistoon kohdistuvien kulujen sisaltamat
arvonlisaverot ovat vuokranantajalle vahennyskelpoisia. (Auranen ym.
2004, 37). Vapaaehtoisen hakeutumisen taloudellinen kannattavuus tulee
selvittdd aina tapauskohtaisesti. Kannattavuuteen vaikuttaa mm.
vuokrasopimuksen sisaltd ja kustannusten jakautuminen kiinteiston
omistajan ja vuokralaisen kesken. Jos kiinteistd vuokrataan vuokralaiselle
siten etté vuokralainen maksaa hoito- ja yllapitokulut, saattaa omistajalle
jaada vain sellaisia kustannuksia, jotka eivat sisalla arvonlisdveroa, esim.
vakuutuskustannuksia, ja télléin vapaaehtoinen hakeutuminen ei olekaan
taloudellisesti kannattavaa. (Murtoméaki 2005, 136-137)

Vapaaehtoiseksi hakeutuminen kannattaa ajoittaa mahdollisimman

aikaiseen vaiheeseen, koska vasta hakeutumisen jalkeen kiinteiston
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omistaja tai haltija pystyy aloittamaan vahennysten tekemisen. (Kallio ym.
2007, 173) Mita aikaisemmassa vaiheessa verovelvolliseksi hakeutuu,
sitd aikaisemmassa vaiheessa kiinteisttn omistaja saa arvonliséaveron
palautukset kayttoonsa. Talla tavalla voidaan pienentaa lainanoton
tarvetta seké saastaa korkokustannuksissa. Verovelvollisuus kannattaa
uudisrakentamisen lisaksi myds silloin, kun vuokrattuun kiinteistoon ollaan

tekemassa kustannuksiltaan suuria perusparannuksia.

Ongelmia saattaa tulla sellaisessa tapauksessa, jossa esimerkiksi
kiinteiston omistaja on vuokrannut kiinteistdon, ja vuokralainen on
vuokrannut  kiinteiston edelleen eteenpdain, ja jos tallaisessa
luovutusketjussa jonkun verovelvollisen tilalle tulee sellainen, joka ei
olekaan verovelvollinen, tai joku ryhtyy kayttamaan tilaa muuhun kuin
vahennykseen oikeuttavaan  kayttoon. (Auranen 2000, 155)
Ongelmalliseksi téallainen tapaus tulee niille, jotka ovat ketjussa
seuraavina. Ketjun on oltava aukoton ensimmaisesta verovelvollisesta
loppukayttajddn saakka (Kallio ym. 2001, 177-178). Tapauksista, jossa
ketjun muut jasenet toimivat vilpittbmassa mielessa tietAmattdmina
ketjussa tapahtuneesta muutoksesta (esim. verovelvollisen tilalle tulee
sellainen taho joka ei ole verovelvollinen), ei ole viela olemassa selkeaa

oikeuskaytantdéa (Auranen ym. 2004, 44).

Vuokralaisella ei ole oikeutta tehdd arvonlisdverovahennysta
maksamastaan vuokrasta, vaikka vuokratositteeseen olisi merkitty
arvonlisavero, mikéli vuokranantaja ei ole tosiasiassa verovelvollinen
kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta. Ketjun jasenen tulee tarkistaa,
onko ketjun edellinen jasen todellisuudessa verovelvollinen.
Verovelvollinen kantaa riskin siitd, ettd verokasittely havaitaan

virheelliseksi mahdollisessa verotarkastuksessa (Auranen ym. 2004, 47).
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5 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

Tutkimuksen kohteena on ollut rakennusliikkeen arvonlisdverotus.
Tutkimuksessa on  kayty [api rakentamisen ja Kiinteistdjen
arvonlisaverotusta, kasitteita ja kiinteistojen luovutukseen liittyvia asioita.
Tutkimuksessa on kasitelty hieman my6s tuoretta kiinteistdjen
arvonlisaverotusta koskevaa lakiuudistusta. Tutkimuksen paapaino on
ollut rakentamispalvelun myynnin, rakentamispalvelun omaan kaytt6on
oton ja perustajaurakoinnin kasittelyssa ja naihin liittyvissa laintulkinta- ja

kaytannon ongelmissa.

Arvonlisdvero on paikoin varsin vaikeaselkoinen ja jattdd monia asioita
tulkinnanvaraiseksi. Varsinkin rakentamiseen ja Kkiinteistdihin liittyva
arvonlisaverotus on vaikeasti ymmarrettdvaa. Siihen liittyy lukuisia
erityispiirteita, ja perussaantdihin ja periaatteisiin on olemassa monia
poikkeuksia.  Monimutkaiseksi lain tekee jo lahtdkohtatilanne.
Rakentamispalvelun myynti on arvonlisaverollista toimintaa, mutta
kiinteiston myynti on arvonlisdverotonta toimintaa. Rakennusliikkeet

harjoittavat yleensa kumpaakin toimintaa yhta aikaa.

Kiinteistdjen arvonlisaverotus on osoittautunut kaytadnnéssa arvioitua
monimutkaisemmaksi. Lakia on uudistettu useaan otteeseen sen voimaan
astumisen jalkeen. Tuorein uudistus, koskien nimenomaan Kiinteistojen
arvonlisaverotusta, astui voimaan 1.1.2008. Arvonlisaverolaki on edelleen
uudistuksista huolimatta monilta osin vaikeaselkoinen. Onneksi erityisesti
rakentamiseen ja kiinteistoihin liittyvasta arvonlisdveron tulkinnoista on
olemassa lukuisia korkeimman hallinto-oikeuden paatoksia, vaikkakin
moni kysymys on jaédnyt edelleen ilman vastausta. Paatoksia on kaytetty

myos tassa tutkimuksessa helpottamassa lainsaanndsten tulkitsemista.

Monet maaritelmat ovat eri laeissa erilaisia, esimerkiksi kiinteiston kasite

on arvonlisaverotuksessa erilainen kuin esimerkiksi siviilioikeudessa.
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Tutkielmaa tehdessa on kaynyt myds ilmi, ettd Suomen arvonlisaverolaki
on paikoin ristiriidassa jopa arvonlisaverodirektiivien kanssa (esim. AVL
75 8). Yleensd tallaisissa ristiriitaisissa tilanteissa on paadytty
noudattamaan verovelvolliselle edullisempia direktiivin sdannoksia. Nain
on toiminut mm. KHO paatoksessddn 27.10.2000 T 2706. Myos
poikkeuksia l0ytyy, kuten KHO paatoksessaan 18.3.2004 T 638. Paatos
perustuu Suomen arvonlisaverolakiin, mutta on ristiriidassa direktiivin

kanssa.

Rakentamispalvelun myynti voidaan n&hda paasaéantbisesti normaalina
arvonlisaverollisena myyntina. Veron perusteena on myynnista saatu
vastike ilman veron osuutta. Veron perusteessa tosin voi olla sellaisia

eria, joista ei tarvitse suorittaa arvonlisaveroa.

Rakennusalalla on hyvin yleista, etta rakennusliike ostaa tontin, rakentaa
sille rakennuksen ja myy rakennuksen tontteineen. Tallaista toimintaa
kutsutaan omaan lukuun rakentamiseksi. Varsinaista omaan lukuun
rakentamista yleisempdd Suomessa on perustajaurakointi. Tama
poikkeaa muiden Euroopan maiden kaytannosta. Perustajaurakoinnissa
rakennusliike perustaa asunto- tai Kiinteistbosakeyhtion, ja tekee
maaraysvallassaan olevan yhtion kanssa urakkasopimuksen
rakentamisesta, ja sen jalkeen myy yhtion osakkeet. Sekd omaan lukuun
rakentamisessa etta perustaurakoinnissa sovelletaan rakentamispalvelun
omaan kayttbon oton sddnnoksia, vaikka kyseessa ei tarkkaan ottaen
olekaan varsinaisesti kysymys omaan kayttéon otosta.
Perustajaurakointin ~ tosin  saattaa  kuulua  my6s  normaalin
rakentamispalvelun myyntia, esimerkiksi asunto-osakeyhtién uusille

osakkaille tehtavat muutos- ja lisatyot.

Oman kayton verotuksella on téhdatty siihen, ettd itse valmistettujen
tuotteiden ja itse suoritettujen palveluiden verotuskohtelu olisi sama kuin

ulkopuolisilta ostettujen. Koska kiinteiston myynti on arvonlisaverotonta, ja
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jotta rakentamisty® tulisi kaikenlaisissa tilanteissa verotettua, on
rakentamisen arvonlisaverotuksessa jouduttu ottamaan kayttoon
poikkeavia ratkaisuja. Kun rakennusliike harjoittaa omaan lukuun
rakentamista tai perustajaurakointia, on veron perusteena valittbmien ja
vdalillisten kustannusten yhteism&ard. Nain ollen myyntivoitto on
arvonlisaverotonta. S&annds on normaalitapauksessa verovelvolliselle
edullinen.  Koska  myyntivoitto on  arvonlisaverotonta,  myos
painvastaisessa tilanteessa tappio-osuudesta on suoritettava arvon-

lisaveroa.

Rakentamisen ja Kkiinteistéjen arvonlisdverotukseen liittyy seké
tulkintaongelmia etta kaytannén ongelmia. Ongelmia aiheuttaa mm. veron
peruste, etenkin omaan kayttoon oton tapauksessa. Tulkintaongelmia
aiheuttaa epaselvyydet siitd, mitkd erat kuuluu veron perusteeseen, ja
kaytannon ongelmia aiheuttaa mm. valillisten kustannusten laskeminen
veron perusteeseen. Laskemiseen ei ole olemassa mitdén yleispatevaa
menetelmaa. Jokainen rakennusyritys on erilainen ja jokaisessa

yrityksessé on sen vuoksi omat laskentaperusteet.

Rakentamisen ja  kiinteistojen arvonlisaverotukseen liittyvista
tulkintavaikeuksista ja oikeuskaytannon riittamattomyyden vuoksi olisi
suurta tarvetta ennakkoratkaisujen hakemiseen, etenkin
rakentamispalvelun oman kayton osalta. Rakennuskohteet ovat yleensa
likevaihdoltaan suuria ja kestoltaan pitkia. Rakennusalalla toimivien
yritysten olisi erittdin tarkedd perehtya rakentamisen ja Kkiinteistdjen
arvonlisaverotukseen oikeiden paatoksien tekemiseksi. Paatokset
saattavat johtaa merkittaviin ja kauaskantoisiin seurauksiin. Lopuksi
voidaan todeta, ettd arvonlisdverolaki tarjoaa rakennus- ja kiinteistbalalla

jatkossakin haasteita ja ongelmia.



