KIINTEISTOYHTION
VAPAAEHTOINEN
HAKEUTUMINEN ARVON-
LISAVEROVELVOLLISEKSI

Kithteistof kayttoofke ddemiuovatus esimerkiksiyastiketta taiuokraa vas-
taah on saddefty (dissa EhtEkohtaisesti afvonlisaverottomaksi- Kdytanndssa
tama tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi vuokratiloihin liittyviin hankintoihin
sisaltyva arvonlisdvero on vuokranantajalle kustannus ja tdma joudutaan
huomioimaan vuokratasoa korottavasti. Vastaavasti vuokralaiselle ei talloin
muodostu vahennettdvaa arvonlisaveroa, koska itse vuokra on arvonlisa-
veroton.

Vuokralainen maksaa vuokrassaan arvonlisdveron osuuden. Vuokratiloi-
hin ja sen kdyttkustannuksiin sisdltyy ndin ollen veroa, jota ei voida vdhen-
tda ja joka muodostuu verollisen liiketoiminnan kustannukseksi, myytdvan
hyoddykkeen hintaa rasittavaksi piilevdksi veroksi. Viime kadessa arvonlisa-
verokustannus jaa lopullisen kuluttajan maksettavaksi.

KKoska verottomuus ja vahennysoikeuden puuttuminen eivdt vastaa
hyvan arvonlisaverojdrjestelman periaatteita, mahdollistaa arvonlisavero-
laki kiinteiston vapaaehtoisen hakeutumisen arvonlisdverolliseksi kiin-
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teiston kdyttdoikeuden luovutuksesta (AVL 30 §). Tarkoituksena on estaa
piilevdn veron syntymistd sekd saattaa verovelvolliset kiinteistén omistus- ja
hallintasuhteista riippumatta keskenddn samanarvoiseen asemaan.

Arvonlisdverolain mukaan kiinteistdn kayttdoikeuden luovuttamisesta
suoritetaan arvonlisaveroa, jos luovuttaja on hakeutunut tasta toiminnas-
ta verovelvolliseksi. Verovelvollisuus koskee vain hakemuksessa mainittua
kiinteistda tai sen osaa. Pienin yksikkd, jota hakeutuminen voi koskea, on
yleensa huoneisto tai muu selvasti erottuva, toiminnallisen kokonaisuuden
muodostava tila (ks. KHO 1996/3563).

2.1 Edellytykset

Arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuja voi olla kiinteistén omistaja, kiin-
teistdyhtio taikka kiipteistédpuokraoikewden nojall vuokralainen
tai vaikkapa kiinteistoyhtion osa aNtAeu mis neElytyksié ovat:

® luovutuksen pysyvyys

o Kzisfén I<é\£6 verdvihennykseen oikeuttaﬁwtoimint@

¢ lineesbh dhasfasbandediabrabbubed [ WY

® osakkaan tdysimaardinen vahennysoikeus

® hakeutumisketjun katkeamattomuus.

2.1.1 Luovutuksen pysyvyys

Jotta hakeutuminen olisi mahdollista, luovutuksen tulee olla muuta kuin tila-

pdistd luovutusta, joka on jo AVL 29 §:n nojalla arvonlisdverollista (ks. 1.3.4).
Lisaksi esimerkiksi vuokralaisen tulee vuokrasopimuksen nojalla saada

yksinomainen maardysvalta hallita ja kdyttaa kiinteistod tai sen osaa.*®

10 Ks. tarkemmin KHO 2009:23 perusteluineen.
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2.1.2 Kiinteistdn kayttd verovdahennykseen
oikeuttavaan toimintaan

Jotta hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi olisi mahdollista, kiinteistod
on kdytettava jatkuvasti arvonlisdverolaissa tarkoitettuun vahennykseen
oikeuttavaan toimintaan. Vaihtoehtoisesti kiinteistdn kayttdjan on oltava
valtio tai yliopistolain tarkoittama yliopisto.

Vaatimus kiinteiston kdytdsta vahennykseen oikeuttavaan toimintaan
koskee kiinteistdn loppukayttajad, esimerkiksi vuokralaista tai osakasta. Riit-
tdvana ei voida pitdd pelkdstdan sitd, ettd vuokralainen on arvonlisaverol-
linen yritys, vaan vuokralaisen tulee harjoittaa juuri kyseisella kiinteistolla
arvonlisaverollista toimintaa.

Jos kiinteistd on pelkdstdan asuinkdytdssd, ei hakeutumisedellytys ldhto-
kohtaisesti tayty.**

Vahennykseen oikeuttavaan toimintaan rinnastetaan myos palautukseen
oikeuttava toiminta elijlahinndyienti, yhteisomyynti jamollaverokannan alai-
nen toiminta seka my®s niin sanottuun‘kuntapalautukseen gikeuttava toi-
minta (esim. kuntien harjoittama terveyden- ja sairaanhoito, sosiaalihuolto
jakoulutoimi; ks, AVL 130 §).

2.1.3 Kiinteistén arvonlisaverollisen kdyt6én jatkuvuus

Kiinteistdn arvonlisdverollisen kdyton tulee olla luonteeltaan jatkuvaa.

Riittavdna on pidetty, ettd kiinteistolla harjoitetaan vuosittain tiettyna
ajanjaksona jatkuvasti vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. Hakeutumisen
edellytykset tayttyvat esimerkiksi silloin, jos kiinteistd on vuosittain ajalla
1.5-31.8. vuokrattuna arvonlisaverollista liiketoimintaa kiinteistolld harjoit-
tavalle vuokralaiselle ja muuna aikana kiinteistda kdytetadn toimintaan, joka
ei oikeuta arvonlisdveron vahennykseen (KHO 2007/268).

11 Hakeutuminen voi olla mahdollista jos asuminen liittyy esim. kunnan jarjestdmaan
sosiaalitoimintaan ks. KVL 80/2002.
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2.1.4 Osakkaan tdysimadrdinen vahennysoikeus

Asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen hakeutu-
miselle on sdddetty seuraava lisdedellytys, kun hakeudutaan verolliseksi
osakastilan osalta: kiinteistoyhtid, jonka osakas kdyttda omistamiensa osak-
keiden perusteella hallitsemaansa osaa kiinteistdstd tai antaa sen vuokral-
le, voi hakeutua verovelvolliseksi vain, jos osakkaalla on oikeus vahentaa
vastikkeeseen sisaltyva vero tdysimadardisesti tai jos osakkaana on valtio tai
yliopistolain tarkoittama yliopisto (AVL 30.3 §).

Taysimaardinen vahennysoikeus koskee niitd osakashuoneistoja, joiden
osalta on hakeuduttu arvonlisdverolliseksi. Osa osakkaan hallitsemista tilois-
ta voi olla arvonlisaverottomia.

Saannds tarkoittaa kdytdnndssd sitd, ettd osakkaan tulee kayttdd kyseistd
verolliseksi haettua tilaa omassa tdysin arvonlisdverollisessa kdytdssa tai
vaihtoehtoisesti vuokrata tila arvonlisdverollisena vuokralaisen arvonlisa-
verollista teimintaagvarten.pVuokralaisen kekostoiminpan titassa ei tarvit-
se olla arvanlisdverollista. Mydskaan‘esalkkaan oma, aivan/Vdhdinen taikka
satunnainen tai tilapdinen kadyttd muuhun kuin véahennykseen oikeuttavaan
toimintaan ei kdytdnndssa estd hakeytumista.

2.1.5 Hakeutumisketjun katkeamattomuus

Vapaaehtoisen verovelvollisuuden edellytyksend on myds se, ettd luovu-
tuksensaaja hakeutuu verovelvolliseksi luovuttaessaan kiinteiston kaytto-
oikeuden edelleen. Hakeutumisketjun tulee olla katkeamaton ensimmai-
sestd hakeutujasta viimeiseen kayttdoikeuden luovuttajaan saakka. Lisaksi
kiinteiston loppukayttajan tulee harjoittaa tilassa vahennykseen oikeuttavaa
toimintaa.

Luovutusketjun pituudelle ei ole asetettu rajoituksia. Ketju voi olla myos
alkupddsta avoin siten, ettd osakkaan hakeutumisen edellytyksena ei ole
keskindisen kiinteistoyhtion hakeutuminen.

Hakeutumisketjun katkeaminen saattaa aiheuttaa koko kiinteisténluovu-
tusketjun muuttumisen arvonlisaverottomaksi. Ketju katkeaa, jos loppukayt-
tdjaa koskeva vaatimus ei endad tayty.
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el e Vuokralainen/ e
Kiiteistdyhtio » A o Loppukayttaja

Kuva 1. Hakeutumisketjun tulee olla katkeamaton ensimmadisestd hakeutujasta
viimeiseen kdyttéoikeuden luovuttajaan saakka.

2.2 Hakeutumismenettely

2.2.1 Ilmoitus veroviranomaisille

Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta arvonlisdverovelvolliseksi
hakeutuminen tapahtuu perustamisilmoituslomakkeella tai muutos-ja lopet-
tamisilmoituslomakkeella (Y4-Y6)*2. Lomakkeet l6ytyvat internetosoitteesta
www.ytj.fi. Lomake Y4 on myds tdman kirjan liitteend (ks. liite 2).

Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisestartulee rekisterditya erikseen
arvonlisaveroyelvolliseksifvaikka yhticwolisi jo liiketeiminnastaan arvonlisa-
verollinen (esimetavallinen kiinteistdosakeyhtio).

Hakeutujan tulee liittad hakeutumislomakkeeseen selvitys siita, mita
Iiinteistod'tai senosaathakeutuminen koskee. Kiinteiston vuekralaisen tai
QSakkaan nimi'ja Y-tunaus=voidaantilmeittaa lomakkeella kohdassa“kisa-
tietoja". Lomakkeeseen on hyva liittdd myds jéljennds vuokrasopimuksesta.

Kaiken kaikkiaan lomakkeen tulee olla taytetty siten, ettd veroviranomai-
set voivat sen perusteella varmistaa hakeutumisen edellytysten olevan ole-
massa ennen yhtion merkitsemista arvonlisaverovelvollisten rekisteriin.

Arvonlisavelvolliseksi voidaan hakeutua jo yhtitta perustettaessa, kiin-
teistéon kohdistuvaa uudisrakentamistyta aloitettaessa tai myohemmin
rakennustdiden aikana. Mahdollisimman aikainen hakeutuminen on yleensa
suositeltavaa jo pelkdstaan rahoituksellisesti, koska arvonlisaveroja voidaan
vahentdd ja saada palautuksena jo rakennustydn edetessd. Arvonlisdveroa
ryhdytdan perimdan vuokrista tai vastikkeista yleensa vasta, kun kiinteistd

12 Perustamisilmoituslomaketta hakeutuja kayttaa silloin, kun hdnelld ei ole vield Y-tun-
nusta. Muulloin hakeutuja kayttdad muutos- ja lopettamisilmoituslomaketta.
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otetaan uudisrakentamis- tai perusparannustdiden valmistuttua arvonlisa-
verolliseen kayttoon.

Kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamisesta arvonlisaverovelvolliseksi
kertaalleen hakeutuneen ei tarvitse hakeutua verolliseksi uudelleen ottaes-
saan arvonlisdverolliseen vuokraustoimintaansa mukaan uusia kiinteistoja.
Myds keskindisen kiinteistdosakeyhtion kohdalla yksi hakeutumiskerta riit-
taa. Asiasta ei tarvitse mydskaan muutoin ilmoittaa verovirastolle. Hakeu-
tujalla tulee kuitenkin olla kirjanpidossaan ajantasainen selvitys siitd, mita
kiinteistéjd hakeutuminen on kulloinkin koskenut.

Kiinteistoosakeyhtio Esimerkki 1.1.2013
Huo-  Yhtidjar- Alv- Jyvi- Arvon- Tarkistus- Raken-  Tarkistus-
neisto jestyksen  jyvitys- tetty lisdverol- vastuun  tamis- vastuuta
mukainen  kerroin  pinta- lisuus alainen palvelun jaljelld
pinta-ala ala o o Vdhennet- valmis-
ﬁ tva’
L U KU N 1
Al 140 1,00 40
A2 2 100 ¢ 82 ee
©A3 IH IteISotOIIIEClIa Oy
B4 1,20 1.3.2003 72 000 2009 43 200
alk.
B5 700 1,70 1190 1.6.2005
alk.
Ccé6 57 1,00 57
c7 250 1,30 325 1.6.2005 63500 2010 44 4,50
alk.
1742 2 384 135500 87 650
Arvonlisaverolliset tilat 2 055
Arvonlisaverottomat tilat 329
2 384
Verollisuusaste 86,19 %
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2.2.2 Osakkaan tai osakkaiden kirjallinen suostumus

Kun yhtio hakeutuu verovelvolliseksi osakastilojen osalta, on suositeltavaa,
ettd osakkaalta vaaditaan kirjallinen sitoumus ja hyvaksynta asiasta. Samalla
osakkaalle kerrotaan tarvittaessa hakeutumisen edellytyksistd seka siihen
liittyvista oikeuksista ja velvollisuuksista.

Hyvaksynnalldan osakas vakuuttaa, ettd kyseisessd huoneistossa har-
joitettu toiminta tdyttaa arvonlisdverolain asettamat edellytykset hakeu-
tumiselle. Samalla osakas sitoutuu ilmoittamaan yhtidlle valittdmasti
hakeutumisen edellytysten padttymisesta.

Kirjan liitteend on esimerkki osakkaan sitoumuksesta (ks. liite 1).

2.2.3 Hakeutujan merkitseminen
arvonlisaverovelvollisten rekisteriin

P3dsadnndn mukaan Kiinteistdn luovuttamisesta akvonlisdaverovelvolliseksi
hakeutuva merkitadn.arvonlisaverovelvollisten tekisteriin aikaisintaan siita
pdivasta alkaen, jolloin perustamis- tai muutosilmoitus on saapunut vero-
Virastoof. Ennen tata ajankohtaa hakedttjan kiinteistdn Levutukseer liit-
tyvdtoiminta on arvanlisaveratonta.

Verovelvolliseksi merkitseminen uudisrakentamis- tai
perusparannustdiden yhteydessa

Jos kiinteistolld suoritetaan uudisrakentamis- tai perusparannustoita,
arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuva voidaan merkitd rekisteriin jo raken-
nustéiden alkamispdivasta (ks. AVL 173 §). Talloinkin hakeutuja merkitaan
rekisteriin aikaisintaan siita pdivastd alkaen, jolloin perustamisilmoitus tai
muutos- ja lopettamisilmoitus on saapunut verovirastoon.
Verovelvolliseksi merkitsemisen edellytyksend on, ettd hakeutuja pystyy
esittamaddn luotettavan selvityksen siita, ettd kiinteistda tullaan rakennus-
téiden valmistuttua kdyttdmaan jatkuvasti arvonlisaveron vahennykseen
oikeuttavassa toiminnassa tai ettd kdyttdjand on valtio tai yliopisto. Selvi-
tykseksi kdy esimerkiksi esivuokrasopimus. Myos esimerkiksi kaavamaarayk-
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sistd ilmeneva kiinteistdon luonne tai muu vastaava selvitys voi olla riittava
peruste rekisterimerkintdd varten.

Vastaavia periaatteita sovelletaan myds silloin, kun hakeutuminen arvon-
lisdverovelvolliseksi tapahtuu uudisrakentamis- tai perusparannustdiden
aloittamisen jalkeen mutta rakennustdiden ollessa vield kesken. Hakeutuja
saa talloin takautuvasti vahentdd uudisrakentamis- tai perusparannustdi-
den hankintahintaan sisaltyvan arvonlisdveron.*> Vahennys kohdistetaan
arvonlisaverovelvollisuuden alkamiskuukaudelle. Takautuvan vdhennyksen
johdosta tilanne on sama kuin jos hakeutuminen olisi tapahtunut jo uudis-
rakentamis- tai perusparannustgita aloitettaessa.

Verovelvolliseksi merkitseminen takautuvasti

Joissakin tilanteissa kiinteiston vuokrauksesta tai muusta luovuttamisesta
arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuva voidaan padsdanndsta poiketen mer-
kita rekisteriin myositakawtuvasti niin sanotun kuudenskeukauvden sadnndn
perusteella (AVL 173.28)AVL 106 §).

Taannehtiva hakeutumismahdollisuus koskee vain kiinteisto4, jolla on
syoritettur uudisrakentamis; tai perusparannustéitd. Kun hakeutuminen
tapahtiy, kuuden kuukauwdenikulugssa rakenndstdiden kohteena olleen
kiinteiston kayttoonotosta, esimerkiksi vuokraustoiminnan alkamisesta,
hakeutuja merkitdadn takautuvasti arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston kayt-
toonottopdivastd. Hakeutuja saa talloin takautuvasti vahentaa uudisraken-
tamis- tai perusparannustdiden hankintahintaan sisaltyvan arvonlisdveron.
Vdhennys kohdistetaan arvonlisdverovelvollisuuden alkamiskuukaudelle.

Vastaavasti myds vuokrista tai vastikkeista suoritetaan arvonlisavero
takautuvasti kiinteiston kayttoonottopdivasta alkaen.

13 AVL 121b.1 §:ssd madrataan seuraavasti: Jos muuhun kuin vahennykseen oikeuttavaan
tarkoitukseen suoritetun kiinteistdinvestoinnin kohteena ollut kiinteistd otetaan véhen-
nykseen oikeuttavaan tarkoitukseen ennen tarkistuskauden alkamista, elinkeinonhar-
joittaja voi kiinteistdinvestoinnin osalta oikaista tilitettdvaa veroa kayttotarkoituksen
muutosta edeltavalta ajalta siten kuin kiinteistd olisi alun perin ollut tarkoitettu vahen-
nykseen oikeuttavaan kayttoon.
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