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Tässä tutkielmassa tarkastellaan arvonlisäverolain 8 c §:ssä säädetyn rakentamispalveluiden pa-

kollisen käänteisen arvonlisäverovelvollisuuden soveltumisen edellytyksiä. Käänteisellä arvonli-

säverovelvollisuudella tarkoitetaan sitä, että myyjän sijasta ostaja on velvollinen ilmoittamaan ja 

tilittämään arvonlisäveron valtiolle. Arvonlisäverolain 8 c §:ssä on käänteisen verovelvollisuuden 

soveltumisen edellytyksiksi säädetty ensinnäkin se, että ostaja on myös rakentamispalveluja myyvä 

yritys. Toiseksi ostajan tulee myydä rakentamispalveluja muutoin kuin satunnaisesti. Lisäksi raken-

tamispalveluiden tulee kohdistua kiinteistöön, jotta käänteinen verovelvollisuus voi tulla sovelletta-

vaksi.  

Tutkielmassa käsitellään Arvonlisäverolain 8 c §:n soveltumisen edellytyksiä kansallisella tasolla. 

Kansainväliset tilanteet on rajattu kokonaan pois. Tutkielmassa pyritään vastaamaan kysymyksiin 

kuten, mitä rakentamispalvelut ovat, miten satunnaisuus määritellään rakentamispalveluiden ar-

vonlisäverotuksessa sekä miten kiinteistö määritellään arvonlisäverotuksessa. Tutkimuskysymyk-

siin vastataan oikeusdogmaattisen tutkimuksen menetelmin. Lain esityöt sekä tuomioistuinten rat-

kaisut painottuvat lähteinä, mutta aiheesta on myös muita aineistoja saatavilla, joita on hyödynnetty 

tutkielman tekemisessä.  

Tutkimuksen tuloksena todetaan, että on yleensä varsin selkeää, missä tilanteissa käänteinen ve-

rovelvollisuus tulee sovellettavaksi ja milloin taas ei. On kuitenkin olemassa epäselviä tilanteita, 

joissa on aina tapauskohtaisesti ratkaistava se, miten arvonlisäverotuksen suhteen menetellään. 

Se, onko jokin työ rakentamispalvelua, on tavallisesti varsin selkeää. Tulkinnanvaraisempia tilan-

teita ovat ne, joissa joudutaan pohtimaan, onko jokin rakennus tai rakennelma kiinteistö arvonli-

säverotuksessa tai suorittaako yritys rakentamispalvelua säännönmukaisesti vai satunnaisesti 

osana liiketoimintaansa.  

Käänteinen arvonlisäverovelvollisuus rakentamispalveluissa tuli Suomessa käyttöön jo vuonna 

2011. Tämän jälkeen sekä verohallinnon ohjeiden että tuomioistuinten rakentamispalveluihin liitty-

vien ratkaisuiden myötä on alkutilanteeseen verrattuna selkiytynyt, missä tilanteissa yritykset jou-

tuvat soveltamaan toiminnassaan käänteistä verovelvollisuutta ja milloin voidaan toimia niin sano-

tusti normaalin kaavan mukaan, eli myyjä lähettää ostajalle arvonlisäveron sisältävän laskun.  

 

Avainsanat: Käännetty verovelvollisuus, rakentamispalvelu, kiinteistö, satunnaisuus  
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1 JOHDANTO 
 

 

1.1 Aiheen tausta ja merkitys 
 

Rakentamiseen käytetään vuosittain Suomessa miljardeja euroja. Esimerkiksi vuonna 

2021 rakentamisen osuus Suomen bruttokansantuotteesta oli noin 6,5 prosenttia.1 Tämä 

tarkoittaa euromääräisesti reilua kuuttatoista miljardia.2 Rakennusala, eli rakentaminen ja 

rakennusteollisuus työllistävät Suomessa yhteensä noin 250 000 ihmistä.3 Rakennusala 

on kuitenkin varsin suhdanneherkkä ja tämän vuoksi osuus BKT:stä heittelee vuosittain.4  

Rakennusalalle on tyypillistä urakoiden ketjuttaminen. Myös ulkomaisen työvoiman 

käyttäminen on varsin yleistä. Muun muassa näistä syistä on verohallinto todennut raken-

nusalan olevan tyypillinen harmaan talouden riskiala.5 Esimerkiksi vuosina 2008–2012 

verohallinto toteutti Raksa-valvontahankkeeksi nimetyn hankkeen. Hankkeen yhtenä ta-

voitteena oli suorittaa alan yrityksiin sen aikana yli 2000 verontarkastusta. Tavoite ylitet-

tiin hankkeen aikana.6 Valvontahankkeen seurauksena oli vuonna 2015 jaettu jo 267 van-

keustuomiota, eikä kaikkia tapauksia ollut tuolloin vielä edes ehditty käsittelemään.7 

Hankkeen tulos lisääntyneenä veronmaksuna oli noin 200 miljoonaa euroa.8 Johtuen ra-

kennusalan luonteesta ja petosherkkyydestä on myös verolainsäädäntöön säädetty erityis-

säädöksiä koskien rakentamista ja rakentamispalveluita. 

Käytännössä edellä mainituista syistä on arvonlisäverolakiin säädetty poikkeus niin sa-

notusta normaalitilanteesta, jossa myyjä tilittää valtiolle arvonlisäveron. Neuvoston di-

rektiivi 2006/112/EY, annettu 28 päivänä marraskuuta 2006, yhteisestä 

 

1 Rakennusteollisuus 2022 
2 Tilastokeskus 2023, Suomi lukuina, Kansantalous 
3 Rakennusteollisuus 3, Rakennusalan työllisyys 
4 Rakennusteollisuus 3, Rakennusalan työttömyys 
5 Verohallinto 2019, Harmaan talouden torjunta 
6 Karvonen – Mustonen s. 5 
7 ks. esim. Rakennuslehti 2015 
8 ks. Karvonen – Mustonen s. 34 
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arvonlisäverojärjestelmästä 199 artiklan 1a-kohdassa on annettu jäsenvaltioille mahdol-

lisuus siihen, että myyjän sijasta verovelvollinen onkin ostaja:  

1. Jäsenvaltiot voivat säätää, että veronmaksuvelvollinen on verovelvollinen, joka vastaan-

ottaa minkä tahansa seuraavista luovutuksista tai suorituksista: 

a) rakennustyön suoritus, mukaan lukien kiinteään omaisuuteen liittyvien korjaus-, sii-

vous-, kunnossapito-, muutos- ja purkamistöiden suoritus, sekä rakennuskohteiden 

luovutus, joka katsotaan tavaroiden luovutukseksi 14 artiklan 3 kohdan nojalla; 

Suomessa otettiin sääntely käyttöön vuonna 2011, kun arvonlisäverolain (AVL 

30.12.1993/1501) 8 c § astui voimaan. AVL  8 c §:ssä säädetään rakentamispalveluille 

pakollisesta käänteisestä arvonlisäverovelvollisuudesta, jolla tarkoitetaan käytännössä 

sitä, että rakentamispalvelun myynnistä velvollinen tilittämään valtiolle arvonlisäveron 

on myyjän sijasta ostaja, kun tietyt ostajan edellytykset täyttyvät. Käänteinen verovelvol-

lisuus on voimassa myös kotimaisten yritysten välisessä kaupassa.9 Suomen ottaessa jär-

jestelmän käyttöön oli se käytössä seitsemässä EU:n jäsenmaassa.10 

Arvonlisäverolain 8 a - 8 d pykälissä on säädetty myös muista poikkeuksista, joissa ostaja 

on myyjän sijasta verovelvollinen. Kultakauppaan on säädetty 8 a §:ssä tietyin edellytyk-

sin ostaja verovelvolliseksi. AVL 8 b §:ssä on säädetty päästöoikeuksien ostajista. AVL 

8 d §:ssä on säädetty romun ja jätteen ostajista. Ainakin sekä päästöoikeuksien että romun 

ja jätteen tapauksissa käännetty pakollinen arvonlisäverovelvollisuus on säädetty verope-

tosten ja vilpillisen toiminnan estämiseksi kyseisillä aloilla.11 

Idea rakentamispalveluiden käännetyssä verovelvollisuudessa on se, että lopullinen vero 

päätyy maksettavaksi vasta urakkaketjussa ylimpänä olevalle toimijalle, joka on yleensä 

suurempi kuin ketjun alapäässä toimiva toimija ja täten sillä myös voidaan ajatella olevan 

suurempi kannustin toimia oikein. Ainakin mahdolliset sanktiot väärin toimimisesta läh-

tökohtaisesti kovenevat, mitä suuremmista rahoista on kysymys. Myös Raksa-valvonta-

hankkeessa suuri osa väärin toimineista ja kiinni jääneistä yrityksistä oli pieniä.12  

 

9 ks. esim. Juonto – Punavaara – Saukko s. 44 
10 HE 41/2010, s. 4 
11 Juonto – Punavaara – Saukko s. 43 ja 47 
12 Ks. HE 41/2010 s.11 
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Käännetyn rakentamispalveluiden arvonlisäverovelvollisuuden tehosta on saatu vasta 

varsin vähän tutkittua tietoa. Valtion taloudellisella tutkimuskeskuksella on parhaillaan 

käynnissä tutkimus ”Miten käännetty arvonlisävelvollisuus on vaikuttanut arvonlisäveron 

maksuun ja raportoimiseen rakennusalalla?”.13 Tuloksia ei kuitenkaan olla vielä juuri-

kaan saatu. Aiheen tutkimisen kannalta olisi mielenkiintoista nähdä, miten käänteinen 

verovelvollisuus on vaikuttanut siihen, toimivatko yritykset oikein. Vaikka tämän tutkiel-

maan kannalta se, onko AVL 8 c § toiminut, ei ole relevantti kysymys, koska sillä ei ole 

suoraa vaikutusta siihen, missä tilanteissa se tulee sovellettavaksi. 

Rakennusteollisuuden vuonna 2012 alan yrityksille käänteisestä verovelvollisuudesta 

teettämästä kyselystä käy ilmi, että reilu kymmenen vuotta sitten alan yritykset pitivät 

käännetyn arvonlisäverojärjestelmä suurimpina ongelmina tulkintavaikeuksia käännetyn 

arvonlisäverovelvollisuuden soveltamisessa sekä väärien laintulkintojen aiheuttamien ve-

roriskien kasvua. Lisäksi mainittiin hallintokustannusten kasvu sekä maksuvalmiuden 

huononeminen, mikä liittyy siihen, että verohallinnolla kesti ajoittain arvonlisäerojen pa-

lautuksissa.14 

 

1.2 Tutkimuksen tavoitteet, tutkimuskysymykset ja rajaukset 
 

Vaikka rakentamispalveluiden käänteinen verovelvollisuus ei ole enää aivan tuore aihe, 

on se silti mielenkiintoinen. Hallituksen esityksessä oli todettu väärinkäytösten lisäänty-

neen taloudellisen laskusuhdanteen aikana.15 Eli historian valossa myös tämänhetkisen 

rakentamisen heikon suhdanteen kautta voidaan löytää aiheeseen myös hieman ajankoh-

taista näkökulmaa.16  

Tässä tutkielmassa on tarkoitus perehtyä tarkemmin AVL  8 c §:stä heränneisiin kysy-

myksiin. Päällimmäisenä kysymys siitä, mitä rakentamispalvelut ovat ja missä tilanteissa 

käänteinen arvonlisäverovelvollisuus tulee sovellettavaksi. Lisäksi kiinteistön määri-

telmä, joka suoraan tulee EU:n lainsäädännöstä (Neuvoston täytäntöönpanoasetus (EU) 

 

13 Koivisto - Nivala 2023 
14 Rakennusteollisuus 2012 
15 HE 41/2010, s. 8 
16 Ks. esim. Kauppalehti 6.9.2023 Kylmäävä arvio rakennusalan tilanteesta: Luvassa lisää konkursseja ja 
pitkiä työttömyysjaksoja 
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N:o 1042/2013, annettu 7. päivänä lokakuuta 2013, täytäntöönpanoasetuksen (EU) N:o 

282/2011 muuttamisesta palvelujen suorituspaikan osalta) sekä rakentamispalveluiden 

tarjoamisen satunnaisuus ovat kysymyksiä, joita tässä tutkielmassa on tarkoitus tarkas-

tella lähemmin. Kaikkiin edellä mainittuihin kysymyksiin löytyy laista kyllä vastaus, 

mutta vastaus ei ole täysin yksiselitteinen, minkä vuoksi aiheen tutkiminen on tärkeää. 

Tutkimuskysymyksiäni ovat: 

1. Missä tilanteissa käänteinen arvonlisäverovelvollisuus tulee sovellettavaksi? 

2. Mitä rakentamispalvelut arvonlisäverotuksessa ovat? 

3. Miten kiinteistö määritellään arvonlisäverotuksessa? 

4. Miten rakentamispalveluiden satunnaisuus määräytyy? 

Tutkimuskysymykset 2, 3 ja 4 liittyvät olennaisesti ensimmäiseen kysymykseen. Jotta 

käänteinen verovelvollisuus tulee sovellettavaksi, täytyy ensinnäkin kyse olla rakenta-

mispalvelusta. Toiseksi rakentamispalvelun tulee olla kiinteistöön kohdistuvaa eli kolmas 

tutkimuskysymys liittyy oleellisesti myös kysymykseen 2. Kolmanneksi yrityksen tulee 

harjoittaa rakentamispalveluita muutoin kuin satunnaisesti. 

Tutkimuksessa tutkitaan arvonlisäverolain 8 c §:n soveltamisen edellytyksiä ja sitä, missä 

tilanteissa yritysten välisessä rakentamispalveluiden kaupassa myyjän sijasta ostaja on 

arvonlisäverovelvollinen. Tutkimuksesta on rajattu pois kansainväliset tilanteet täysin. 

Tutkimuksessa ei myöskään käsitellä rakentamispalveluiden ottamista omaan käyttöön.  

 

1.3 Tutkimusmetodit, tutkimuksen aineisto ja tutkielman rakenne 
 

Asetetut tutkimuskysymykset koskevat voimassa olevan oikeuden tulkintaa ja sisältöä, 

joten tutkimuksen menetelmänä on lainoppi eli oikeusdogmaattinen tutkimus. Tutkimuk-

sen tavoitteena on löytää näkökulmia siihen, missä menee raja rakentamispalveluiden ja 

muiden töiden välillä. Milloin verotus tapahtuu käänteisesti ja, milloin se menee taas ns. 

normaalin kaavan mukaan.  

Aiheesta löytyy aineistoja varsin paljon. Koska kyseessä on lainopillinen tutkimus, niin 

se pohjautuu perinteisen oikeuslähdeopin mukaan ensisijaisesti vahvasti velvoittaviin 
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oikeuslähteisiin. Tässä tutkielmassa olennaisimmat vahvasti velvoittavat oikeuslähteet 

ovat arvonlisäverolaki sekä EU:n arvonlisäverodirektiivi ja sen täytäntöönpanoasetus. 

Heikosti velvoittavista oikeuslähteistä olennaisimpia ovat hallituksen esityöt. Tutkin ar-

vonlisäverolain esitöitä, lähinnä hallituksen esitystä (HE) 41/2010. Lisäksi aiheeseen liit-

tyviä oikeustapauksia löytyy liittyen kiinteistön määritelmään ja rakentamispalveluiden 

satunnaisuuteen liittyen. Ensimmäisenä mainitusta löytyy sekä korkeimman hallinto-oi-

keuden että EU:n tasolta ratkaisuja, joista pystyy löytämään tulkinta-apua lain herättämiin 

kysymyksiin. Satunnaisuuden määrittelemiseen liittyen löytyy yksi korkeimman hallinto-

oikeuden ratkaisu.  

Vahvasti ja heikosti velvoittavia oikeuslähteitä tukee oikeuskirjallisuus. Aiheesta on kir-

joitettu useampaan arvonlisäverotusta käsittelevään kirjaan, joita voidaan käyttää tehtyjen 

päätelmien tukena. Lisäksi tukena sekä jossain tapauksissa myös lähteinä sekä tulkinta-

apuna voidaan käyttää verohallinnon aiheesta antamia ohjeita, joita on tehty esimerkiksi 

rakentamispalveluiden käänteisestä arvonlisäverovelvollisuudesta sekä kiinteistön mää-

ritelmästä arvonlisäverotuksessa. 

Johdanto-osuuden jälkeen tutkielmassa käydään läpi ensin rakentamispalveluiden määri-

telmä ja mitä rakentamispalvelut oikein ovat. Tämän jälkeen syvennytään tarkemmin 

kiinteistön määritelmään ja niihin liittyen analysoidaan myös muutamaa oikeustapausta. 

Viimeisessä pääluvussa tutkitaan satunnaisuuden käsitettä, miten se on ymmärretty ja mi-

ten sitä on tulkittu. 
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2 MITÄ RAKENTAMISPALVELUT OVAT? 
 

 

2.1 Mitä tarkoitetaan rakentamisella? 
 

Suomessa astuu vuonna 2025 uusi rakentamislaki (rakentamislaki 751/2023), jossa sää-

detään rakennusten ja rakennuskohteiden suunnittelusta, rakentamisesta ja käytöstä. Hal-

lituksen esityksessä HE 139/2022 todetaan, että laki on säädetty parantamaan sääntelyn 

vaikuttavuutta erityisesti ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi tähtäävissä toimissa.17 Ra-

kentamispalvelua itsessään ei tässä laissa määritellä sen tarkemmin. Rakennuksen määri-

telmä laista löytyy rakentamislaki 2 § 5 kohdasta 

”Tässä laissa tarkoitetaan: rakennuksella erillistä, kiinteää, paikallaan pysytettäväksi tarkoitet-

tua, omalla sisäänkäynnillä varustettua kohdetta, joka sisältää katettua ja seinien erottamaa ti-

laa” 

Vanha Rakennuslaki (Rakennuslaki 370/1958) ei ota kantaa siihen, mitä on rakentaminen 

tai miten rakennus määritellään. Rakennuslaissa käsitellään pitkälti asemakaavaa, raken-

nuskaavaa eli käytännössä sitä, mihin ja millä edellytyksillä voidaan rakentaa.    

Uudessa Rakentamislaissa ei ole rakentamispalveluiden arvonlisäveron kannalta paljoa-

kaan olennaista. Siinä on kuitenkin säädetty määritelmä esim. päävastuullisesta toteutta-

jasta. Rakentamislaki 95 §:ssä on määritelty päävastuullisen toteuttajan olevan vastuussa 

rakentamisen kokonaisuudesta ja laadusta. Päävastuullisella toteuttajalla tarkoitetaan 

käytännössä pääurakoitsijaa. Marinin hallituksen hallitusohjelmasta löytyy kirjaus ” Ra-

kentamisen toteutusvastuu säädetään pääurakoitsijalle. Tämä pitää sisällään vastuun ra-

kennusvirheistä ja niiden korjaamisesta”.18 Pääurakoitsijan rooli on verotuksenkin kan-

nalta oleellinen, koska pääurakoitsijan tilitettäväksi jää yleensä lopulta käännetyssä jär-

jestelmässä arvonlisävero tai se laskuttaa tilaajaa verollisella laskulla.19 Rakentamislaissa 

on lisäksi säädetty Rakennuslaki 92–94 pykälissä määritelmät pääsuunnittelijalle, raken-

nussuunnittelijalle sekä erityissuunnittelijalle. Suunnittelijoiden määritelmät ovat siltä 

 

17 HE 139/2022 s. 1 
18 Pääministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelma 10.12.2019, s. 52 
19 Ks. esim. Lamppu – Ruohola s. 654 
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kannalta olennaisia, että niihin ei sovelleta käänteistä arvonlisäverovelvollisuutta ja nii-

den selkeä määritelmä auttaa vetämään rajaa suunnittelutyön ja rakentamispalvelun, jo-

hon käänteistä verovelvollisuutta sovelletaan, välille.20 

 

2.2 Rakentamispalveluiden määritelmä arvonlisäverotuksessa 
 

AVL 17 §:ssä on säädetty, että palveluilla tarkoitetaan kaikkea muuta, mitä voidaan lii-

ketoiminnan muodossa myydä, kuin aineellista esinettä sekä sähköä, kaasua, lämpö- ja 

jäähdytysenergiaa ja muuta niihin verrattavaa energiahyödykettä. AVL 17 § kattaa siis 

muiden palveluiden lisäksi myös kaikki kiinteistöön kohdistuvat palvelut, eli siis myös 

rakentamispalvelut.21 Arvonlisäveron 31.3 §:n 1 kohdassa on vielä määritelty erikseen 

rakentamispalvelut, sillä niiden verotus toimii eri tavalla kuin muiden palveluiden.  

Rakentamispalveluiden määritelmä on olennainen arvonlisäverotuksessa, sillä sen kautta 

määräytyy, tuleeko jossakin tilanteissa kahden sellaisen yrityksen välisessä kaupassa, joi-

hin AVL 8 c § soveltuu, sovellettavaksi AVL 8 c §:ssä säädetty pakollinen käänteinen 

arvonlisäverovelvollisuus. Eli käytännössä se, onko jokin palvelu rakentamispalvelua vai 

ei, ratkaisee sen, ilmoittaako ja tilittääkö jostakin suorituksesta arvonlisäveron valtiolle 

myyjä vai ostaja. AVL 8 c.1 § 1 kohdassa säädetään, että ostaja on verovelvollinen vain 

tilanteissa, joissa se on itsekin elinkeinonharjoittaja, joka muutoin kuin satunnaisesti myy 

kyseisiä palveluita tai kuten AVL 8 c.1 § 2 kohdassa säädetään, on sellainen elinkeinon-

harjoittaja, joka myy kyseisen palvelun 1 kohdassa mainitulle elinkeinonharjoittajalle. Eli 

yksityiselle henkilölle tai yritykselle, joka ei toimi rakennusalalla, eikä osta palvelua 

myydäkseen sitä eteenpäin, myyty rakentamispalvelu ei voi olla sellainen, josta ostaja 

olisi verovelvollinen.  

Arvonlisäverolain (AVL) 31.3 § 1 kohdassa rakentamispalvelut on määritelty seuraavasti:  

Rakentamispalveluja ovat: 

1. kiinteistöön kohdistuva rakennus- ja korjaustyö sekä työn yhteydessä asennetun tavaran 

luovuttaminen; 

 

20 Verohallinto 2020, 2.2 Rakentamispalvelu 
21 ks. Äärilä – Nieminen – Jokinen – Anttila – Pikkujämsä, osa 10, rakentamispalvelut 
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2. edellä 1 kohdassa tarkoitettuun työhön liittyvä suunnittelu, valvonta ja muu niihin verrat-

tava palvelu. 

Käytännössä laki jättää kuitenkin avoimeksi kysymyksen esimerkiksi siitä, miten määri-

tellään kiinteistöön kohdistuva rakennus- ja korjaustyö. Vanhassa hallituksen esityksessä 

HE 88/1993 todetaan vain, että rakennustyötä olisivat sekä talonrakentaminen että maa- 

ja vesirakentaminen.22 Uudemmassa hallituksen esityksessä HE 41/2010, joka koskee ra-

kentamispalveluiden sekä joidenkin muiden toimialojen arvonlisäverotuksen muutta-

mista käänteiseksi, on rakentamispalveluina, joihin käännettyä verovelvollisuutta sovel-

letaan, mainittu mm.  

- Rakennusalueen pohjatyöt 

- Kaikentyyppisten rakennusten ja rakennelmien rakentaminen, korjausrakentami-

nen, perusparannus- ja entisöintityöt, 

- Rakennusasennustyöt (sähköasennukset, eristystyöt, LVI-asennukset), 

- Rakentamisen viimeistelytyöt (rakennuspuusepänasennukset, lattian ja seinien 

päällystys, maalaus ja lasitus), 

- rakennuskoneiden vuokraus käyttäjineen, 

- työvoiman vuokraus edellä mainittuja rakentamispalveluja varten. 

Seuraavat palvelut on taas hallituksen esityksessä jätetty ulkopuolelle, eli näihin ei ole 

tarkoitus soveltaa käänteistä verotusta: 

- viheralueiden istutus ja hoito 

- kiinteistönhoitopalveluihin, 

- arkkitehtipalveluihin, rakennuskonsultointiin, projektinjohtoon, 

- rakennuskoneiden vuokraukseen ilman kuljettajaa.23 

Käytännössä hallituksen esityksestä voidaan nopeasti huomata, että kaikenlainen työvoi-

maa vaativa ja kiinteistöä niin sanotusti muokkaava rakentaminen on sellaista, johon 

käänteinen verovelvollisuus soveltuu, mikäli ostaja täyttää kriteerit. Ylläpitävään työhön 

kuten kiinteistönhuoltoon tai erilaisiin suunnittelupalveluihin sekä puhtaasti koneiden 

vuokraamiseen rakentamista varten keskittyvä toiminta taas ei olisi rakentamispalvelua. 

 

22 HE 88/1993, 6.1.4 Kiinteistön luovutukset, rakentamispalvelut 
23 HE 41/2010, s. 18–19 
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Eli näissä tapauksissa mentäisiin normaalin kaavan mukaan, jossa myyjä on velvollinen 

lähettämään ostajalle verollisen laskun ja tilittämään arvonlisäveron, riippumatta siitä, 

millä alalla ostaja toimii.  

Rajanveto voi käytännössä olla kuitenkin ongelmallista joissakin tilanteissa.24 Yksi esi-

merkki voisi olla maanrakennustöiden ja viheralueiden istutusten ja hoidon välillä. Mi-

käli esimerkiksi on vuokrattu kaivinkone kuljettajineen, voidaanko silti puhua vain vi-

heralueiden istutustyöstä, jos tarkoituksena on istuttaa puistoalueelle puita? Vai onko 

kaivinkoneella tehtävä työ maanrakennusta ja täten myös rakentamispalvelua, johon tu-

lee soveltaa rakentamispalveluiden erityissäännöksiä? Myös erilaisten kiinteistöhuollon 

hoitamien pienten remonttien tai korjausten ja suurempien saneerausten välille voi olla 

joissakin tilanteissa haastavaa luoda eroa etenkin tilanteissa, jossa hieman suuremman 

korjaustyön hoitaa kiinteistöhuoltoyhtiö. Mikäli rajanveto sen suhteen, onko jokin ra-

kentamispalvelu vai ei, on ongelmallista, voidaan tutkia ensin sitä, onko kyseessä yri-

tyksen satunnaisesti harjoittama toiminta, sillä AVL 8 c.1 § 1 kohdan mukaan satunnai-

sesti harjoitettu toiminta ei täytä kriteereitä käänteisestä verovelvollisuudesta. Voidaan 

myös tutkia sitä, kohdistuuko mahdollinen rakentamispalvelu kiinteistöön, sillä mikäli 

kyseessä ei ole kiinteistöön kohdistuva rakentamispalvelu, ei työhön silloin sovellu 

myöskään käänteinen verovelvollisuus. Edellä mainitut seikat on hyvä ottaa huomioon 

ennen kuin aloittaa syvemmin tutkimaan sitä, onko kyseessä rakentamispalvelu vai ei, 

sillä ne saattavat nopeasti ratkaista sen, onko ostaja arvonlisäverovelvollinen vai ei. 

Sekä satunnaisuuden käsitteeseen että kiinteistön määritelmään arvonlisäverotuksessa 

syvennytään tarkemmin myöhemmin tässä tutkielmassa.  

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO 2014/1512 oli kyse siirrettävien PVC-

hallien pystyttämistyöstä ja siitä onko se rakentamispalvelua vai ei. PCV-hallit ovat sään-

kestäviä halleja, joissa PVC muovipeite asennetaan ensin rakennetun teräskehikon päälle. 

Halleja on mahdollista lämmittää ja ne soveltuvat erinomaisesti esimerkiksi varastoti-

loiksi.25 Korkeimpaan hallinto-oikeuteen edenneessä tapauksessa hallit asennettiin aina 

niin, että ne olivat helposti siirrettävissä, mutta tarvittaessa myös kestävät samassa pai-

kassa jopa 20 vuotta. Pienemmät hallit eivät vaatineet erityisiä perustuksia, mutta 

 

24 Lamppu – Ruohola, s. 654 
25 Hallitehas MIKÄ ON PVC-HALLI? 
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suurempien hallien tapauksessa yhtiö suoritti myös perustusten rakennuttamisen, jonka 

päälle halli pystytettiin. Ensimmäisenä ennakkoratkaisukysymyksenä, johon Uudenmaan 

yritysverotoimisto antoi aikoinaan vastauksensa, oli: 

 1. Myykö A Oy arvonlisäverolain 31 §:n 3 momentin 1 kohdassa tarkoitettua rakenta-

mispalvelua silloin, kun yhtiö veloittaa asiakkailtaan 

a) maakiila-ankkuroituihin PVC-halleihin (kooltaan 10–40 metriä) kohdistuvia työsuori-

tuksia, ja 

b) betonisokkelin päälle ankkuroituihin PVC-halleihin (kooltaan 30–40 metriä) kohdis-

tuvia työsuorituksia, ja ostajan statusta koskevat edellytykset täyttyvät? 

Yritysverotoimisto oli päätynyt sille kannalle, että kyseessä oli rakentamispalvelu, johon 

sovellettiin käänteistä verovelvollisuutta, koska HE 41/2010:ssa todetaan, että rakennuk-

sen pohjatyöt sekä kaikentyyppisten rakennusten ja rakennelmien rakentaminen on ra-

kentamispalvelua.26 Myös itse päädyin tälle kannalle tapausta pohtiessani. On varsin kiis-

tatonta, että etenkin betonisokkelin rakentaminen on rakentamispalvelua. Itse hallin pys-

tyttäminen on enemmän kiistanalaista, voidaanko sitä laskea rakentamispalveluksi? A Oy 

tarvittaessa myös teki maanrakennustöitä, joiden suhteen ei pitäisi olla epäselvyyttä, 

ovatko ne rakentamispalveluita vai ei. A Oy esimerkiksi tarvittaessa tasoitti alustan tai 

asfaltoi sen ennen hallin pystyttämistä. Nämä työt löytyvät suoraan HE 41/2010:stä mai-

nittuina rakentamispalveluina.27 

Hallinto-oikeudessa päätös kuitenkin muuttui siten, että itse hallin pystyttäminen ei ollut 

rakentamispalvelua ja muut mahdolliset maanrakennustyöt ja sokkelin valaminen olivat 

erillisiä suorituksia.28 KHO muutti ratkaisun päälaelleen. Korkeammat oikeusasteet pää-

tyivät eri kannalle yritysverotoimiston kanssa, koska ne perustivat kantansa enemmän 

kiinteistön määritelmään, johon tullaan myöhemmin tässä tutkielmassa, eivätkä ottaneet 

sinänsä kantaa siihen, oliko jokin yksittäinen työ rakentamispalvelua vai ei.  

 

 

26 KHO 2014/1512, Asian aikaisempi käsittely 
27 HE 41/2010, s. 18 
28 KHO 2014/1512, Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisu 
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2.3 Erityistä toimintaa palvelevat koneet, laitteet tai kalusteet 
 

Arvonlisäverolain 8 c.3 §:ssä on säädetty, että erityistä toimintaa palveleviin koneisiin, 

laitteisiin tai kalusteisiin kohdistuvat työt eivät ole töitä, joihin sovellettaisiin käännettyä 

arvonlisäverovelvollisuutta. Varsinkin suurempien ja paikalleen asennettavien kalustei-

siin tai niiden asentamiseen liittyvien töiden voisi ajatella olevan rakentamispalvelua.  

Mitä sitten ovat erityistä toimintaa palvelevat koneet, laitteet tai kalusteet ja milloin ne 

palvelevat erityistä toimintaa? Hallituksen esityksessä29 ei olla sen tarkemmin määritelty, 

mitä ne ovat ja missä tilanteissa ne palvelevat erityistä toimintaa. Verohallinnon ohjeessa 

on annettu esimerkkinä mm. energialaitosten erilaiset järjestelmät, jotka selkeästi palve-

levat erityistä käyttötarkoitusta kiinteistöllä. Toinen annettu esimerkki on kauppojen kyl-

mälaitteet, jotka ovat myös selkeästi erityistä toimintaa palvelevia laitteita eikä niitä vält-

tämättä enää tarvita kiinteistössä, jos sen käyttötarkoitus muuttuu olennaisesti.30 

Pelkästään Verohallinnon ohjeen perusteella voisi tehdä tulkinnan, että erityistä toimintaa 

palvelevat koneet ja laitteet ovat sinänsä usein kiinteistöön kiinteästi kuuluvia osia, kuten 

juuri kylmälaitteet tai energialaitosten järjestelmät, mutta palvelevat kiinteistössä harjoi-

tettavaa toimintaa ja mikäli kiinteistön toimintatarkoitus muuttuu, niin tämänkaltaiset ko-

neet voidaan siirtää pois. Esimerkiksi toimistorakennuksessa voisivat nykypäivänä esim. 

tamperelaisen Framery Oy:n valmistamat äänieristetyt työkopit olla erityistä toimintaa 

palvelevia kalusteita.31 Mikäli toimiston käyttötarkoitusta muutettaisiin, voitaisiin kopit 

muun irtaimen omaisuuden kanssa siirtää pois rakennuksesta. Toinen esimerkki erityistä 

toimintaa palvelevista koneista tai laitteista voisi olla vaikkapa jossakin tehtaassa tai tuo-

tantolaitoksessa koneet, joilla harjoitetaan tuotantotoimintaa tai järjestelmät, jotka tuke-

vat sitä. Jos rakennuksen käyttötarkoitus muutetaan esimerkiksi varastoksi, tullaan koneet 

todennäköisesti siirtämään rakennuksesta pois.  

Verohallinnon ohjeessa on todettu, että se onko jokin erityistä toimintaa palveleva kone 

tai laite, on aina arvioitava tapauskohtaisesti. Esimerkiksi ohjeessa on mainittu säiliöt, 

jotka voivat olla joko kiinteästi kiinteistöön kuuluvia tai erityistä toimintaa palvelevia. 

 

29 Hallituksen esityksessä HE 41/2010 
30 Verohallinto 2018, 2.4 Siirto tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa. Esimerkki 14. 
31 Framery 2023, Esimerkiksi tämänkaltaiset äänieristetyt tilat: 
https://www.frameryacoustics.com/fi/aanieristetyt-tyotilat/framery-q/  

https://www.frameryacoustics.com/fi/aanieristetyt-tyotilat/framery-q/
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Omilla perustuksillaan seisova säiliö voidaan mieltää kiinteistöksi ja sitä kautta siihen 

kohdistuviin rakentamispalveluihin käänteinen verovelvollisuus soveltuu, kun taas huol-

toaseman alla oleva polttoainesäiliön on ohjeessa kerrottu olevan erityistä toimintaa pal-

veleva kone, laite tai kaluste.32 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

32 Verohallinto 2020 
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3 KIINTEISTÖN MÄÄRITELMÄ 
 

 

3.1 Miten kiinteistö määritellään eri laeissa? 
 

Suomen lainsäädännössä kiinteistö on määritelty mm. Kiinteistörekisterilaissa (KRekL 

392/1985). Verolaeista määritelmä löytyy ainakin kiinteistöverolaista (KiVL 654/1992) 

ja arvonlisäverolaista. Lisäksi mm. Tuloverolaissa (TVL 1535/1992) mainitaan kiinteis-

tön käsite useamman kerran. KRekL 2 §:ssä määritellään, mitä kiinteistöreksiteriin mer-

kitään kiinteistöinä. Tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsämaat, valtion omistamalle 

alueelle perustetut luonnonsuojelualueet, lunastuksen perusteella erotetut alueet, yleisiin 

tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijätöt sekä yleiset vesialueet ovat kaikki kiinteistö-

rekisteriin lain mukaan merkittavia kiinteistöjä. KiVL:n määritelmä eroaa Kiinteistöre-

kisterilain määritelmästä siten, että siihen on lisätty esim. KiVL 1.2 §:n 1 kohtaan ”muulle 

kuin maanomistajalle kuuluvaan sellaiseen rakennukseen ja rakennelmaan, joka arvostetaan 15 

§:ssä mainittujen perusteiden mukaan” ja muutama muu lisäys. 

Tuloverolaissa (TVL) ei suoraan olla määritelty kiinteistöä. TVL 6 §:ssä on kuitenkin 

todettu ” Tämän lain kiinteistöä koskevia säännöksiä sovelletaan myös sellaiseen toisen maalla 

olevaan rakennukseen, rakennelmaan tai muuhun laitokseen, joka hallintaoikeuksineen maahan 

voidaan maanomistajaa kuulematta luovuttaa kolmannelle henkilölle.”. Sillä, miten kiinteistö 

määritellään muissa laeissa, ei kuitenkaan ole arvonlisäverotuksen kannalta kovinkaan 

olennaista merkitystä, sillä nykyään kiinteistön määritelmä arvonlisäverotuksessa tulee 

suoraan EU:n lainsäädännöstä.33 

 

3.2 Miten kiinteistö määritellään arvonlisäverotuksessa? 
 

Kiinteistön määritelmä arvonlisäverotuksessa liittyy oleellisesti siihen, onko jokin raken-

tamispalvelua vai ei, sillä AVL 31.1 § 1 kohdassa säädetään nimenomaan kiinteistöön 

kohdistuvien rakennus- ja korjaustöiden olevan rakentamispalveluja. Eli sinänsä selkeä 

 

33 Verohallinto 2018, 1 Muutokset lainsäädännössä 
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rakentamispalvelu ei välttämättä kuulukaan AVL 8 c §:n käännetyn arvonlisä- verovel-

vollisuuden piiriin, mikäli rakentamispalvelu ei kohdistu kiinteistöön.  

AVL 28 §:ssä on aiemmin määritelty kiinteistön käsite arvonlisäverotuksessa. Vanha 

määritelmä kuului näin:  

- Kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta ja pysyvää rakennelmaa tai niiden osaa. 

Kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet eivät 

kuulu kiinteistöön. Kiinteistön myyntiin tai vuokraukseen tavanomaisesti liittyvään 

asuinirtaimistoon sovelletaan, mitä kiinteistöstä säädetään. 

Nykyään AVL 28 §:ssä viitataan vain Euroopan Unionin täytäntöönpanoasetukseen (EU) 

N:o 282/2011 13 b:hen, jossa säädetään kiinteänä omaisuutena pidettävän:  

a) tietty maa-ala maan pinnalla tai sen alla, johon voi syntyä omistus- ja hallintaoikeus 

b) rakennus tai rakennelma, joka on perustettu kiinteästi maaperään merenpinnan ylä- tai 

alapuolella ja jota ei voida helposti purkaa tai siirtää; 

c) rakennukseen tai rakennelmaan asennettu ja siihen kiinteästi kuuluva osa, jota ilman ra-

kennus tai rakennelma on puutteellinen, kuten ovet, ikkunat, katot, portaikot ja hissit; 

d) osa, laite tai kone, joka on asennettu pysyvästi rakennukseen tai rakennelmaan ja jota ei 

voida siirtää tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa. 

Suurin muutos uuden ja vanhan määritelmän välillä on se, että vanhassa versiossa on 

erikseen mainittu, etteivät kiinteistöllä erityistä toimintaa palvelevat koneet tai laitteet 

kuulu kiinteistöön. Erityistä toimintaa palvelevia koneita ja laitteita pidettiin irtaimena 

omaisuutena.34 Uudessa versiossa taas erityistä toimintaa palvelevat koneet tai laitteet 

voivat kuulua kiinteistöön, mikäli niitä ei pystytä siirtämään tuhoamatta tai muuttamatta 

rakennusta.35 Arvonlisäverolain 8 c.3 §:ssä on kuitenkin säädetty, ettei kiinteistöllä eri-

tyistä toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin tai kalusteisiin kohdistuviin palveluihin 

sovelleta AVL 8 c.1 §:ssä säädettyä käänteistä arvonlisäverovelvollisuutta, joten kääntei-

sen verovelvollisuuden edellytysten kannalta ei muutosta tapahtunut ainakaan näiden 

osalta.  

 

34 Lamppu – Ruohola s. 632 
35 Äärilä – Nieminen – Jokinen – Anttila – Pikkujämsä. jatkuvantäydenteinen, osa 10, rakennustoiminta ja 
kiinteistönhallinta, käsitteet ja määritelmät 
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Useimmiten on riidatonta, mikä on kiinteistöön kohdistuvaa ja mikä taas ei ole. On kui-

tenkin tapauksia, joissa tarkempi kiinteistön määritelmä olisi tarpeen, kuten esimerkiksi 

erilaisia pidempiaikaisia väistötiloja tai muita pitkäaikaisia, mutta kuitenkin väliaikaisia 

ratkaisuja rakennettaessa, jotka liitetään esimerkiksi kunnalliseen sähkö- ja vesiverkkoon, 

jolloin niiden purkaminen tai siirtäminen ei enää välttämättä olekaan kovin nopeaa. Eri-

laiset työmaalla sijaitsevat tilat ja koneet kuten taukotilat, telineet ja nosturit on verohal-

linto ohjeessaan todennut olevan tilapäisiä rakennelmia, jotka eivät ole kiinteistöjä ja joi-

hin liittyvään rakentamispalveluun käänteinen verovelvollisuus ei täten sovellu, vaikka 

ne liitettäisiinkin väliaikaisesti kunnalliseen sähkö- tai vesiverkkoon.36 Tämä on varsin 

loogista, sillä lähtökohtaisesti ne ovat paikalla vain jonkin urakan rakentamisajan ja ne 

siivotaan nopeasti pois, kun urakka saadaan valmiiksi. Etenkin ahtaammilla paikoilla si-

jaitsevilla työmailla myös joudutaan ajoittain siirtelemään esimerkiksi taukotiloja tai va-

rastokontteja sitä mukaa, kun urakka etenee, jos ne muuten tulisivat rakentamisen tielle.  

Erilaista tulkintaa vaativia tapauksia ovat esim. homeisen koulun tilalle väliaikaiseksi 

väistötilaksi tarkoitettu rakennus, joka kuitenkin saattaa toimia ennalta määräämättömän 

ajan, jopa useamman vuoden kiinteästi paikallaan ennen kuin uusi, pysyväksi tarkoitettu 

rakennus saadaan rakennettua tai sisäilmaongelma alkuperäisessä rakennuksessa korjat-

tua. Väistötiloja on olemassa varsin erilaisia riippuen käyttötarkoituksesta. Yleisesti ot-

taen väistötilalla tarkoitetaan kuitenkin tilaa, johon toisen tilan toiminnot siirretään väli-

aikaisesti. Se voi olla joko kiinteä rakennus tai väliaikainen moduuleista kasattu tila.37 

Kiinteiden rakennusten tapauksessa on selkeää, että kyseessä on kiinteistö, mutta pitäi-

sikö moduuleista kasatutut väliaikaiset rakennelmat katsoa myös kiinteistöiksi ja soveltaa 

käänteistä arvonlisäverovelvollisuutta niihin liittyvissä rakentamispalveluissa vai toimi-

taanko näissä tilanteissa samaan tapaan, kuin työmaalla olevissa taukokonteissa? Tällai-

sessa tapauksissa kyseessä mielestäni tulisi olla laissa määritelty rakennus tai rakennelma, 

joka on perustettu kiinteästi maaperään merenpinnan ylä- tai alapuolella ja jota ei voida 

helposti purkaa tai siirtää. Ainakin, jos kyseessä on rakennelma, jonka on tarkoitus en-

nalta määrittelemätön aika palvella jossakin tarkoituksessa paikallaan. Olkoonkin, että 

kyseessä olisi rakennelma, joka tarvittaessa on kuitenkin helpompi osina siirtää, kuin 

 

36 Verohallinto 2020, 2.1.1 Tilapäiset rakennelmat, rakennustelineet jne. 
37 Työterveyslaitos 2020, Mikä on väistötila? 
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perustusten päälle rakennettava pysyvä rakennus. Käyttötarkoitus on lähtökohtaisesti kui-

tenkin varsin erilainen vaikkapa koulun tai päiväkodin väistötiloissa kuin esimerkiksi työ-

maakonteissa, jotka pystytetään vain työmaa-ajaksi. Arvonlisäverolaissa ei ole määritelty 

ollenkaan sitä, milloin rakennelma on pysyvä. Liikevaihtoveron aikaan syntyneen oikeus-

käytännön mukaan pysyvä rakennelma ei ole tilapäiseksi tarkoitettu.38  

 

3.3 Oikeustapauksia kiinteistön määritelmästä 
 

Yksi oikeustapaus, jossa keskusverolautakunta otti kantaa omalta osaltaan kiinteistön 

määritelmään, on KVL:2018/9. Tässä tapauksessa A Oy rakensi pääasiassa kuntien ja 

kaupunkien käyttöön moduuleista väliaikaisia kouluja ja päiväkoteja. Vaikka kyseessä 

olivat siirrettävät moduuleista rakennettavat rakennelmat, tehtiin vuokrasopimukset 

yleensä pidemmäksi ajaksi kerralla ja rakennelmat liitettiin kunnalliseen sähkö-, vesi- ja 

viemäriverkkoon. Yksi kysymyksistä, joihin haettiin keskusverolautakunnalta ennakko-

ratkaisua, kuului näin:  

”Ovatko hakemuksessa kuvatut siirtokelpoiset rakennukset arvonlisäverolain 28 §:ssä tarkoitet-

tuja kiinteistöjä loppuasiakkaana olevan kunnan tai kuntayhtymän maa-alueelle pystytettyinä?” 

 Keskusverolautakunta katsoi rakennusten olevan AVL 28 §:ssä tarkoitettuja kiinteistöjä 

ja viittasi päätöksessään EU:n tuomioistuimen antamaan päätökseen C-315/00, Maierho-

fer, jossa oli kyse valmisosista rakennetuista ja betonisokkelin päällä lepäävistä taloista, 

jotka pystyttiin tarvittaessa noin 10 päivän aikana purkamaan ja siirtämään muualle.39 

KHO toteaa ratkaisussaan, keskusverolautakunnan olleen oikeassa kiinteistön määritel-

män suhteen. Eli siirrettävät rakennukset katsottiin AVL 28 §:ssä määritellyiksi kiinteis-

töiksi.40  

C-315/00, Maierhofer tapauksessa rakennukset tulivat turvapaikanhakijoille tilapäistä 

majoittamista varten, joten kyseessä olivat asuinkäyttöön soveltuvat rakennelmat, joissa 

voidaan olettaa olleen sekä sähköt että juokseva vesi ja lämmitys.41 EU:n tuomioistuimen 

 

38 Taipalus 2011, s 361 
39 KVL:2018/9 
40 KHO 10.10.2019 T 4718 
41 C-315 Maienhofer 
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ratkaisema tapaus C-315/00, Maierhofer, jossa valmisosista nopeasti kasattavat asuinra-

kennukset katsottiin kiinteistöiksi sekä KVL:n ratkaisu valmisosista kasattavista väliai-

kaisista kouluista ja päiväkodeista antavat suuntaa siihen, minkälaisia siirrettäviä raken-

nelmia voidaan katsoa kiinteistöiksi. EU:n tuomioistuimen sekä KVL:n ja KHO:n näke-

mykset tukevat sitä, että väliaikaiset valmisosista kasattavat väistötilat olisivat kiinteis-

töjä ja niihin liittyviin rakentamispalveluihin tulee soveltaa AVL 8 c §:ä, mikäli sekä os-

taja että myyjä täyttävät niille AVL c.1 § 1 ja 2 kohdissa asetetut edellytykset.  

Tapausta KHO: 2014/1512 on hieman avattu tutkielman rakentamispalveluiden määritel-

mää käsittelevässä osassa. Helsingin hallinto-oikeus oli ratkaissut tapauksen päinvastoin 

kuin mitä yritysverotoimisto. Hallinto-oikeus oli ratkaisussaan keskittynyt tarkemmin 

kiinteistön määritelmään, eli kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta ja pysyvää 

rakennelmaa tai niiden osaa. Hallinto-oikeus on katsonut, että tapauksessa ei ollut ky-

seessä pysyvä rakennelma, eikä täten myöskään kyseessä voinut olla rakentamispalvelu. 

A oy:n harjoittama toiminta ei täyttänyt ehtoa kiinteistöön kohdistuvasta rakentamispal-

velusta siltä osin, kun rakentaminen liittyi PVC-hallien pystyttämiseen. Maapohjaan liit-

tyvien töiden Hallinto-oikeus katsoi olleen erillistä palvelua hallien pystytyksestä ja siten 

sen olevan rakentamispalvelua, josta ostaja suorittaa ALV:n.42  

Korkeimmassa hallinto-oikeudessa tapaus sitten muuttui täysin alkuperäisestä yritysve-

rotoimiston ratkaisusta. KHO katsoi, että kyseessä ei miltään osin ollut rakentamispal-

velu, johon tulisi soveltaa käänteistä verovelvollisuutta, vaikka yritys myykin välillä 

myös maapohjan asfaltointityötä sekä muita maanrakennustöitä satunnaisesti osana PVC-

hallien pystytyksiä. KHO:n ratkaisusta käy kyllä ilmi, että sinänsä maapohjaan liittyvät 

työt olivat kiinteistöön liittyvää rakentamispalvelua. Kuitenkin KHO perusteli ratkaisu-

aan sillä, etteivät maapohjaan kohdistuvat työt olleet erillisiä töitä, vaan liittyivät kiinte-

ästi PVC-hallien pystyttämiseen ja täten niiden verokohtelu määräytyi samalla lailla kuin 

PVC-hallien pystyttämisen verokohtelu.43 

KHO:n ratkaisu on mielestäni siinä mielessä ihmeellinen, että kuitenkin perusteet rat-

kaista asia aivan toisella tavalla ovat olleet olemassa. Varsinkin tapauksissa, joissa raken-

netaan kiinteät betoniset perustukset maahan, on varsin selvää, ettei perustuksia tulla 

 

42 KHO 2014:71, Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisu 
43 KHO: 2014:71, KHO:n ratkaisu 
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siirtämään pois, vaan kyseessä on (EU) N:o 282/2011 13 b:ssä määritelty kiinteästi maa-

perään perustettu rakennus tai rakennelma, jota ei voida helposti purkaa tai siirtää. Vaikka 

itse hallit ovatkin lähtökohtaisesti helposti siirrettäviä, yhdyn hallinto-oikeuden kantaan 

siinä, että yhtiön mahdollisesti suorittamat maanrakennustyöt ovat HE 41/2010 perus-

teella selkeästi rakentamispalvelua. Myös perustusten rakentaminen olisi voitu katsoa 

erilliseksi työksi hallien pystyttämisestä ja täten myös kiinteistöön kohdistuvaksi raken-

tamispalveluksi. Jos perustukset ja maanrakennustyöt tulisi toteuttamaan rakennusalan 

yhtiö esim. B Oy ja, A Oy tulisi vain niiden päälle pystyttämään hallin, olisi B Oy:n 

toteuttama urakka selkeästi rakentamispalvelua, johon käänteinen verovelvollisuus tulisi 

sovellettavaksi. KHO kuitenkin otti asiassa kannan, että kyseessä ei ole rakentamispal-

velu, sillä se katsoi muun muassa Euroopan Unionin tuomioistuimen (EUT) oikeuskäy-

täntöä44 ja ratkaisi asian niin, että kyseessä oli aina vain yksi suorite, jossa pääsuorite oli 

PVC-halli. Halli ei kiinteistön määritelmää sen näkemyksen mukaan täyttänyt. Muut työt 

olivat suoritteita, joita ilman ei pääsuoritetta tultaisi A Oy:n toimesta suorittamaan, joten 

niidenkään ei katsottu olevan silloin kiinteistöön kohdistuvaa rakentamispalvelua.  

Arvonlisäverotukseen liittyy olennaisesti niin sanottu liittymisperiaate, jota ei kuitenkaan 

ole määritelty arvonlisäverolaissa ollenkaan.45 Liittymisperiaate ja jakamisperiaate liitty-

vät verokannan muodostumiseen. Eli esimerkiksi jos jokin alennetulla verokannalla pal-

velua myyvä yritys myy osana palvelua myös tuotetta, jonka verokanta onkin ylempi, niin 

voidaanko liittymisperiaatteen mukaan ylemmän verokannan tuote katsoa osaksi alem-

malla verokannalla myytävää palvelua vai sovelletaanko tuotteeseen jakamisperiaatteen 

mukaan eri verokantaa.46 Vaikka rakentamispalveluiden kohdalla kyseessä onkin aina 

sama verokanta, niin voidaan silti todeta, että KHO on mahdollisesti katsonut KHO: 

2014:71 tapauksessa liittymisperiaatteen mukaan rakentamispalvelut osaksi suoritetta, 

jonka ei katsottu olevan rakentamispalvelu. Liittymisperiaatteen voi täten ajatella liitty-

vän myös muuhun kuin verokannan määräytymiseen.  

Kysymykseen siitä, milloin kyseessä on yksi suorite ja milloin taas useampi erillinen suo-

rite, ei ole mitään erillistä sääntöä, vaan on aina tilanteen mukaan ratkaistava, kumpi 

 

44 C-44/11, Deutsche Bank, C-497/09, C-499/09, C-501/09 ja C-502/09, Borg ym. ja C-349/96, Card Pro-
tection Plan 
45 Ks. esim. Määttä 2022 s. 3 
46 Ks. Ruohola 2021 
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tilanne on milloinkin kyseessä. Tulkinta-apua voidaan hakea kotimaisesta oikeuskäytän-

nöstä, vaikka ratkaisut eivät liitykään rakentamiseen.47 Myös EU:n tuomioistuinten rat-

kaisuissa on otettu kantaa siihen, missä tilanteissa kyseessä on yksi suorite ja missä on 

kyse useammasta suoritteesta.48 Myöskään EU:n tuomioistuimen ratkaisuissa ei ole ky-

symys rakentamiseen liittyvistä kysymyksistä, mutta niistä voidaan kuitenkin löytää 

suuntaviivoja siihen, missä tilanteissa toimitaan milläkin tavalla.49 

EU:n tuomioistuimen C-315/00, Maierhofer ratkaisuun peilaten olisi KHO voinut rat-

kaista myös KHO: 2014/1512 tapauksen eri tavalla. Molemmissa tapauksissa kyseessä 

kuitenkin on tarvittaessa siirrettävät rakennelmat. Missä voidaan katsoa menevän rajan 

sen suhteen, onko kyseessä pysyvä rakennus tai rakennelma vai siirrettävä rakennus? 

KHO on ratkaisussaan katsonut, etteivät muovista rakennetut varastohallit täytä määritel-

mää pysyvästä rakennelmasta, vaikka varsinkin suurempien varastohallien rakentaminen 

vaati kuitenkin esim. perustusten rakentamista, joten ihan kevytrakenteisista rakennel-

mista ei voinut olla kyse.50 Lisäksi hallit olivat puolilämpimiä tiloja.51 Kuitenkin erilaiset 

siirrettävät asuin- tai muuhun ns. ihmisten käyttöön tarkoitettujen rakennelmien on kat-

sottu täyttävän määritelmä kiinteistöstä. Näiden ratkaisujen valossa raja ei välttämättä 

menisi siinä, minkälainen rakennus tai sen pohja on, vaan ennemminkin siinä, minkälai-

seen käyttöön rakennus tai rakennelma tulee.  

 

3.4 Mitä ovat osat, laitteet tai koneet, jotka on asennettu pysyvästi ra-

kennukseen tai rakennelmaan? 
 

(EU) N:o 282/2011 13 b:ssä osana kiinteistöä pidetään osia, koneita tai laitteita, jotka on 

pysyvästi asennettu rakennukseen tai rakennelmaan ja jota ei voida siirtää tuhoamatta tai 

muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa. Tuhoaminen kattaa kaikenlaiset tilanteet, joissa 

rakennukseen tai rakennelmaan pysyvästi asennetun osan, koneen tai laitteen poistaminen 

aiheuttaa sille vakavaa vahinkoa tai huomattavan fyysisen muutoksen. Muuttamisella taas 

 

47 Esim. KHO 3.5.2010/997, KHO 12.11.2003 T 2783, KHO 16.6.2003 T 1487 ja KVL 7.6.2006 nro 43/2006 
48 Esim. C-41/04 (Levob), 27.10.2005, C-231/94 (Faaborg- Gelting). 
49 Katso Taipalus 2011, 3.2 Pää- ja sivusuorite 
50 KHO 2014/1512 
51 KHO 2014/1512 
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tarkoitetaan vähäisempää, mutta kuitenkin merkittävää muutosta. Ihan vähäinen muutos 

ei riitä säännöksen soveltamiseksi.52  

Miten sitten määritellään se, milloin osa, kone tai laite on pysyvästi asennettu? Erimer-

kiksi rakennuksessa oleva hissi tai liukuportaat on varmasti pysyvästi rakennukseen asen-

nettu kone, sillä rakennus muuttuu olennaisesti, jos jompikumpi poistetaan. Kummankaan 

poistamisen rakennuksesta en myöskään usko olevan mahdollista ilman, että aiheutetaan 

selkeästi tuhoa rakennukselle. Myös rakennuksessa olevien ilmanvaihto- tai lämmitysko-

neiden voisi ajatella olevan selkeästi kiinteistön osia, joiden siirtäminen muuttaisi olen-

naisesti rakennusta. Epäselvempiä tapauksia voisivat olla sellaiset laitteet, joilla harjoite-

taan vaikka elinkeinotoimintaa rakennuksessa. Onko kone, jota varten rakennus on ra-

kennettu ja joka on niin suuri, että sen siirtämiseen vaaditaan esim. oviaukon suurennusta 

sellainen, joka voidaan laskea pysyvästi asennetuksi? Tai onko oviaukon koon muutta-

minen rakennuksen tuhoamista tai muuttamista?  

Verohallinnon ohjeessa on esimerkkinä todettu, että koneen tai laitteen ei tarvitse olla 

kiinnitetty kiinnikkeillä tai liittimillä ollakseen osa kiinteistöä vaan riittää, että kone on 

mittojensa puolesta niin suuri, että koneen siirtämiseksi joudutaan seinää tai lattiaa pur-

kamaan. Samassa ohjeessa on määritelty myös se, että tapauksissa, joissa koneen tai lait-

teen siirtäminen aiheuttaa vain pieniä helposti korjattavia muutoksia, ei kyseessä ole kiin-

teistön pysyvä osa.53 Jo edellä pohtimani oviaukon suurennus voisi sopia tähän kategori-

aan. Jos seinän purkaminen on selkeästi työ, joka olennaisesti muuttaa kiinteistön ulko-

muotoa. Pelkkä oviaukon suurennus ei tällainen olennaisesti kiinteistön ulkomuotoa 

muuttava työ ole, vaan muutos on yleensä varsin pieni ja taitavalle rakentajalle varsin 

nopea korjata ennalleen.  

Myös rakennuksen koolla on merkitystä siihen, kuinka olennaisia muutokset ovat. Mikäli 

valtavasta kauppakeskuksesta joudutaan yhtä ovea hieman suurentamaan, mutta muut 

100 ovea jäävät ennalleen, ei muutos ole niin oleellinen kuin pienen varastotilan ainoaan 

oviaukkoon tehdyt muutokset, jotka näkyvät heti selkeästi. Pienemmän rakennelman si-

sältä suuren koneen tai kalusteen vieminen pois myös muuttaa rakennusta aivan eri tavalla 

kuin valtavasta kompleksista samankokoisen laitteen tai kalusteen pois siirtäminen. 

 

52 ks. esim. Lamppu – Ruohola s. 634 
53 Verohallinto 2018, 2.4 Siirto tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa 
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Verohallinto on ohjeessaan todennut, että on aina tapauskohtaista, onko muutos merkit-

tävä vai ei.54 On myös hyvä huomata, että mikäli pysyvästi rakennukseen asennettu osa, 

kone tai laite palvelee erityistä käyttötarkoitusta rakennuksessa, ei siihen liittyviin raken-

tamispalveluihin AVL 8 c.3 § perusteella sovellu käänteinen arvonlisävero.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

54 Verohallinto 2018, 2.2.2 Perustettu kiinteästi maaperään 
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4 MYYNNIN SATUNNAISUUS 

 
 

4.1 Mitä satunnaisuudella tarkoitetaan? 
 

Arvonlisäverolain 8 c §:ssä on säädetty, että rakentamispalveluiden myynnistä sekä työ-

voiman vuokrauksesta on myyjä verovelvollinen, mikäli:  

1) ostaja on elinkeinonharjoittaja, joka muutoin kuin satunnaisesti myy kyseisiä palveluja 

tai suorittaa 31 §:n 1 momentin 1 kohdassa tai 33 §:ssä tarkoitettuja kiinteistön luovu-

tuksia; tai 

2) ostaja on sellainen elinkeinonharjoittaja, joka myy kyseisen palvelun 1 kohdassa maini-

tulle elinkeinonharjoittajalle. 

Muutoin kuin satunnaisesti tarkoittaa käytännössä, että rakentamispalvelujen myyntiin 

sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta ainoastaan tapauksissa, joissa rakentamispalve-

lujen ostaja itse myy rakentamispalveluja ja tekee sitä muutoin kuin satunnaisesti. Eli 

käytännössä, jos ostajalla on myös rakentamispalvelujen myyjän asema, rakentamispal-

velun myyjä myy palvelun ilman veroa ja ostaja maksaa veron käännetyn verovelvolli-

suuden perusteella. Jos taas ostajalla ei ole rakentamispalvelujen myyjän asemaa, raken-

tamispalvelun myyjä lähettää arvonlisäveron sisältävän laskun ja suorittaa itse veron ra-

kentamispalvelun myynnistä.55 Käytännössä ongelmallista voi olla se, että myyjän tulisi 

tietää ostajan asema, jotta myyjä osaa toimia itse oikein. Käytännöksi alalla kerrotaan 

muodostuneen sen, että myyjä pyytää ostajalta kirjallisen selvityksen siitä, täyttääkö os-

taja edellytykset, jotta käänteinen arvonlisäverovelvollisuus tulee sovellettavaksi.56 Yri-

tykset, joiden toimialaksi on määritelty rakentaminen ovat selkeitä tapauksia. Ongelmal-

lisempia ovat tapaukset, joissa ostajan pääasiallinen toimiala on jokin muu, mutta se kui-

tenkin harjoittaa rakentamista toiminnassaan. Näissä tilanteissa myyjä joutuu ylimääräi-

sen pohdinnan eteen.  

Laissa on jätetty avoimeksi, mitä tarkoitetaan tai miten määritellään ”myy muutoin kuin 

satunnaisesti”. Hallituksen esityksessä HE 41/2010 on todettu, että: ” Rakennusalan 

 

55 ks. esim. Lamppu – Ruohola s. 661 
56 Lamppu – Ruohola s. 662 
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käännettyä verovelvollisuutta ei sovellettaisi keiden tahansa arvonlisäverovelvollisten välisiin 

myynteihin, vaan soveltamisala rajattaisiin lähinnä rakennusalan yritysten välisiin myynteihin. 

Ostajan tulisi olla elinkeinonharjoittaja, joka muutoin kuin satunnaisesti myy käännetyn verovel-

vollisuuden soveltamisalaan kuuluvia rakentamispalveluja tai kiinteistöjä.”  

Eli käytännössä siis käänteinen verovelvollisuus tulisi sovellettavaksi vain kahden raken-

nusalalla toimivan yrityksen välille. Kuitenkin jo samaisen hallituksen esityksen seuraa-

vassa kappaleessa on otettu kantaa siihen, että lakia ei pystyttäisi kiertämään esim. aset-

tamalla urakkaketjuun yksi rakennusalalla toimimaton yritys. Joten soveltamisalaan kuu-

luisi myös sellainen elinkeinonharjoittaja, joka ostaa rakentamispalvelua ja myy sitä vain 

eteenpäin, vaikka ei muuten toimisikaan rakennusalalla.57  

Hallituksen esityksessä pohdittiin myös vaihtoehtoa, että käännetty verovelvollisuus so-

veltuisi aina, kun ostaja on elinkeinonharjoittaja. Ei kuitenkaan pidetty tarkoituksen- mu-

kaisena sitä, että käännetyn verovelvollisuuden piirin joutuisi tällöin paljon yrityksiä, 

jotka eivät rakennusalalla toimi.58 Tämä oli varmasti järkevää, sillä jo tämän tutkimuksen 

johdanto-osuudessa mainitussa rakennusteollisuuden kyselytutkimuksessa yhdeksi jär-

jestelmän suurimmista epäkohdista mainittiin hallintokustannusten kasvu.59 Olisi vaikea 

löytää perusteltua syytä sille, miksi yksittäisen rakennusurakan hoitava joutuisi toimi-

maan yhden kerran eri tavalla, jos muuten sen liiketoimintaan sovelletaan AVL 2 §: ä.  

Missä sitten menee satunnaisuuden raja? Jos esimerkiksi yrityksen liikevaihdosta raken-

tamispalvelut muodostavat häviävän pienen osan, mutta kuitenkin yritys säännönmukai-

sesti tarjoaa rakentamispalvelua osana toimintaansa, voidaanko myynnit tällöin katsoa 

satunnaiseksi? Mielestäni ei, sillä nopean verkossa tekemäni tutkimuksen perusteella sa-

tunnaisuus tarkoittaa tarkoituksen ja säännönmukaisuuden puutetta eli satunnaista tapah-

tumaa ei voida ennustaa.60 Jos esim. A Oy myy rakentamispalvelua osana sen muuta lii-

ketoimintaa säännönmukaisesti vaikkapa jonkun toisen tuotteen ohella, silloin se ei ole 

satunnaista, vaikka sen osuus liikevaihdosta olisikin lähes mitätön. Rakentamispalvelui-

den osalta satunnaisuutta tarkastellaan kuluvan ja edellisten vuosien osalta.61 Eli mikäli 

 

57 HE 41/2010, s. 12 
58 HE 41/2010 s. 7 
59 Rakennusteollisuus 2012 
60 Wikipedia: satunnaisuus 
61 Verohallinto 2020, 3.2 kysymyksiä ja vastauksia ostajan asemasta ja satunnaisuudesta. 
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yritys on harjoittanut rakentamispalvelua sivutoimisena osana liiketoimintaansa säännöl-

lisesti aikaisempina vuosina, niin vaikka kuluvana vuonna se harjoittaisikin sitä täysin 

satunnaisesti, on sille silti muodostunut edellisten vuosien perusteella asema rakentamis-

palvelua harjoittavana yrityksenä.  

 

4.2 Miten satunnaisuuden käsitettä on sovellettu? 
 

KHO: 2013:115 päätöksessä on otettu kantaa myynnin satunnaisuuteen. Tapauksessa A 

Oy oli erikoistunut rakentamaan asiakkailleen erilaisia lämpölaitoksia. Yhtiö toimitti pie-

nempiä siirrettäviä lämpökeskuksia sekä suurempia paikalleen asennettuja laitoksia. Riip-

puen asiakkaan tilanteesta A Oy saattoi toimittaa lämpökeskuksen jo olemassa olevaan 

rakennelmaan tai vaihtoehtoisesti itse rakentaa suojarakennuksen keskuksen ympärille. 

Maanrakennustyöt ja perustusten tekeminen olivat kuitenkin aina tilaajan vastuulla. 

Länsi-Suomen yritysverotoimisto ratkaisi asian siten, että myynnin pääsuorite (lämpö-

keskus) ei ole rakentamispalvelua ja se voidaan kokonaisuudessaan myydä arvonlisäve-

rollisena. Yhtiön katsottiin kuitenkin siinä määrin harjoittavan rakentamispalvelua myy-

dessään suojarakennuksia osana lämpökeskusten myyntiä, että sille muodostuu AVL 8 c 

§:n tarkoittama status rakentamispalveluiden ostajana ja yhtiö on sellainen AVL 8 c §:ssä 

tarkoitettu elinkeinonharjoittaja, joka muutoin kuin satunnaisesti myy rakentamispalve-

luita.62  

KHO katsoi KHO: 2013:115 tapauksessa samaan tapaan A Oy:n harjoittavan rakentamis-

palveluiden myyntiä. Se katsoi suojarakennusten olevan AVL 28 §:n mukaisia kiinteis-

töjä ja koska yritys kuitenkin säännöllisesti tarjosi niiden rakentamispalvelua osana läm-

pökeskusten myyntiä, ei sen voitu katsoa harjoittavan rakentamispalvelua satunnaisesti ja 

täten se täytti määritelmän siitä, että käänteinen verovelvollisuus rakentamispalveluiden 

myynnissä tuli sovellettavaksi.63  

Ratkaisussa kiinteistön määritelmä vaikuttaa olevan olennainen osa. KHO: 2014:71 rat-

kaisu kääntyi toisinpäin, sillä PVC-hallien ei katsottu Korkeimmassa hallinto-oikeudessa 

 

62 KHO: 2013:115 
63 KHO: 2013:115 
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täyttävän kiinteistön määritelmää.64 Samaan tapaan kuitenkin yritys tässäkin tapauksessa 

yritys tarjosi osana palveluitaan myös tarvittaessa maanrakennuspalvelua sekä rakensi 

perustukset halleille. Suojarakennukset olivat arvoltaan vain pieni osa koko toimitusta. 

Hallien pystyttämistä edeltäneet maanrakennustyöt ja mahdollisten perustusten rakenta-

misen osuudesta koko urakassa ei löydy KHO: 2014:71 ratkaisusta tarkempaa tietoa.65 

Sen voisi kuitenkin ajatella olevan jopa suurempi, sillä pressuhallien voisi lähtökohtai-

sesti ajatella olevan vähempiarvoisia kuin lämpökeskusten. Tapaukset on ratkaistu hie-

man eri tavalla, mikä herättää hieman ristiriitaisia ajatuksia. Toisessa ratkaisussa on 

enemmän tartuttu kiinteistön määritelmään ja katsottu sinänsä selkeästi rakentamispalve-

luiden määritelmän täyttävien töiden olevan osa suoritetta, joka ei kohdistu kiinteistöön. 

Toisessa ratkaisussa taas on tartuttu nimenomaan satunnaisuuteen ja ratkaistu asia sen 

kautta. Toisaalta suojarakennus on ehkä selkeämmin kiinteistö kuin muovihalli, mutta 

samaan tapaan molempiin suoritteisiin liittyy rakentamispalvelua. Lisäksi KHO: 

2013:115 tapauksessa pääsuorite on lämpökeskus. Yritys ei rakenna suojarakennuksia il-

man, että siltä tilattiin myös lämpökeskus. Lisäksi suojarakennusten perustukset ja mah-

dolliset maanrakennustyöt olivat aina tilaajan vastuulla, joten yritys ei rakentanut muuta 

kuin suojarakennuksen.66 

 

4.3 Miten satunnaisuuden käsitettä sovelletaan?  
 

KHO:n ratkaisun perusteella voidaan todeta, että satunnaisuus tarkoittaa juuri sitä, että 

myyntiä oikeasti harjoitetaan todella satunnaisesti. Eli jos yritys myy rakentamispalvelua 

osana liiketoimintaansa, mutta myynneissä ei ole mitään, minkä perusteella niitä voidaan 

ennalta ennustaa, voidaan myynnin katsoa olevan niin satunnaista, ettei käänteistä vero-

velvollisuutta tulla soveltamaan. KHO:n ratkaisu todentaa sen, ettei rakentamispalvelui-

den osuuden myynnistä tarvitse olla suuri eikä välttämättä merkittävä osa liiketoimintaa, 

jotta käänteinen arvonlisävero tulee jo sovellettavaksi. Verohallinnon ohjeessa on todettu, 

että satunnaisuuden määritelmää tarkastellaan kuluvalta ja edelliseltä vuodelta. 

 

64 KHO: 2014:71 
65 KHO: 2014:71 
66 KHO: 2013:115 
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Rakennusalalle rekisteröity yritys on kuitenkin toiminnan aloittamisesta asti automaatti-

sesti pakotettu soveltamaan toiminnassaan käännettyä arvolisäverovelvollisuutta.67  

Verohallinnon ohjeeseen on tehty listaus esimerkkitilanteista, joissa rakentamispalvelui-

den myynti joko on tai ei ole satunnaista.68 Esimerkiksi maanviljelijän kerran vuodessa 

toteuttamat ja muille myytävät maanrakennustyöt eivät ole töitä, jotka voidaan katsoa 

satunnaisiksi rakentamispalveluiksi. Kiinteistönhuoltoyhtiön kerran toteuttamat kattore-

montit taas katsotaan satunnaiseksi. Verohallinnon ohjekin vahvistaa käsitystä siitä, että 

sillä ei ole merkitystä, vaikka rakentamispalveluiden osuus liikevaihdosta olisi kuinka 

vähäinen, jos niitä vain harjoitetaan edes jollain tasolla säännöllisesti. Toisaalta suureh-

kokin urakka voidaan katsoa epäsäännölliseksi, eikä se aiheuta yritykselle statusta raken-

tamispalveluiden ostajana, mikäli se toteutetaan vain kerran ja tämän jälkeen toimialalle 

ei palata.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

67 Verohallinto 2020, ks. Kohta 3.2 
68 ks. Verohallinto 2020 3.1.1 
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5 JOHTOPÄÄTÖKSIÄ 
 

 

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittää arvolisäverolain 8 c §:ssä säädetyn rakentamis-

palveluiden käännetyn arvonlisäverovelvollisuuden soveltamisen edellytyksiä. Missä ti-

lanteissa pykälä tuli sovellettavaksi ja missä tilanteissa taas mennään AVL 2 §:n yleis-

säädöksen mukaan eli arvonlisäveron myynnistä perii myyjä. Tutkimuksessa perehdyttiin 

tarkemmin rakentamispalveluiden määritelmään, sillä se, onko jokin rakentamispalvelua 

vai ei, määrittelee sen, onko arvonlisäverollinen myynnistä ostaja vai myyjä. Lisäksi tut-

kittiin kiinteistön määritelmää arvonlisäverotuksessa ja satunnaisuuden käsitettä.  

Rakentamispalvelut määritellään arvonlisäverotuksessa 31.3 §:n 1 kohdassa. Hallituksen 

esityksessä, jonka seurauksena rakentamispalveluiden arvonlisävero muutettiin kään-

teiseksi, oli varsin kattava lista siitä, mitkä ovat ja mitkä taas eivät ole rakentamispalvelua. 

Joitakin tulkintaongelmia myös löytyy kyseisestä hallituksen esityksestä. Esimerkiksi ti-

lanteissa, joissa rakennettava rakennus on varsin heikkorakenteinen, sen rakentaminen on 

nopeaa ja mahdollinen purkaminen tai siirtäminen on mahdollista kireälläkin aikataululla, 

on tulkintaongelmia.  

KHO: 2014:71 oikeustapauksessa, kysymys oli tilanteesta, jossa yhtiö rakensi PVC-muo-

vista tilauksesta erikokoisia halleja esimerkiksi tuotanto-, kone- ja varastohalleiksi. KHO 

päätyi kannalle, että niiden pystyttäminen ei ollut rakentamispalvelua, vaikka siihen saat-

toikin liittyä selkeästi rakentamispalveluksi miellettäviä töitä kuten maanrakentamista tai 

perustusten rakentamista. Kanta kuitenkin perustui enemmän kiinteistön määritelmään 

kuin siihen, oliko kyseessä rakentamispalvelu vai ei. Myös toisessa KHO:n ratkaistavaksi 

päätyneessä KHO: 2013:115 tapauksessa, jossa ratkaistavana oli se, onko tietty työ sel-

lainen, että siihen tulee soveltaa AVL 8 c §:n käänteistä arvonlisäverovelvollisuutta, pe-

rustui ratkaisu sekä kiinteistön määritelmään että rakentamispalveluiden satunnaisuuteen, 

eikä niinkään kysymykseen siitä, oliko jokin tietty työ rakentamispalvelua.  

Voidaankin päätellä, että useimmissa tilanteissa se, onko jokin rakentamispalvelua vai ei, 

on varsin selkeää. Listaus rakentamispalveluista, joihin käänteinen arvonlisävero sovel-

tuu, on tehty hallituksen esitykseen HE 41/2010 ja siinä on lopulta varsin vähän epäsel-

vyyksiä. Toki esimerkiksi kiinteistöhuollon ja rakentamisen ero tai viherpalvelun tai 
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maanrakentamisen ero voivat olla välillä tulkinnanvaraisia. Mutta näissäkin tapauksissa 

voidaan yleensä tehdä ero siinä, onko työ kiinteistöön liittyvää ja harjoittaako yritys ky-

seistä toimintaa satunnaisesti. Esim. kiinteistönhuoltoon keskittyvien yritysten satunnai-

set rakentamispalvelua olevat työt eivät vielä aiheuta sille statusta yrityksenä, jonka tar-

vitsisi toiminnassaan ottaa huomioon AVL 8 c §.  

Tulkinnanvaraisempia ovat tilanteet, joissa kysymyksessä on se, onko jokin AVL 31.3 

§:n 1 kohdan kiinteistöön kohdistuvaa rakentamispalvelua tai harjoitetaanko rakentamis-

palvelua kuten AVL 8 c.1 §:n 1 kohdassa säädetään muutoin kuin satunnaisesti. Myös 

oikeustapauksissa, joita on tässä tutkielmassa käsitelty, ovat ratkaisut perustuneet siihen, 

onko rakentamispalvelu kiinteistöön kohdistuvaa tai satunnaista. 

Kuten jo aiemmin on todettu, niin rakentamispalveluiden määrittelemiseen liittyy olen-

naisesti kiinteistön määritelmä, sillä AVL 31.3 §:ssä, jossa rakentamispalvelut määritel-

lään, säädetään, että niitä ovat kiinteistöön kohdistuvat rakennus- ja korjaustyöt. Kiin-

teistö on määritelty useammassa eri laissa Suomessa, mutta rakentamispalveluiden arvo-

lisäverotuksen kannalta oleellisin määritelmä on AVL 28 §:n määritelmä, joka on vuo-

desta 2016 alkaen tullut suoraan EU:n täytäntöönpanoasetuksesta, johon AVL 28 §:ssä 

viitataan. Kiinteistön määrittelemisen tulkintaongelmat liittyvät siihen, millaisia raken-

nuksia voidaan pitää kiinteistöinä, koska rakentamispalveluiden tulee olla kiinteistöön 

kohdistuvia, jotta niihin voidaan soveltaa käänteistä arvonlisäveroa. Eli rakentamispalve-

lun ja kiinteistön määritelmät ovat arvonlisäverotuksessa vahvasti yhteydessä toisiinsa. 

Erityisen ongelmallisia ovat olleet esimerkiksi väliaikaisiksi tarkoitetut ja siirrettävät ra-

kennukset, kuten moduuleista rakennetut päiväkodit tai koulut, jotka saattavat olla käy-

tössä ennalta määrittelemättömän ajan, mutta ovat kuitenkin rakennettu väliaikaisiksi.  

Keskusverolautakunta on yhdessä ratkaisemassaan tapauksessa ottanut kantaa siihen, 

ovatko väliaikaisiksi kunnalle rakennetut päiväkodit ja koulut kiinteistöjä. KVL päätyi 

kannalle, että ne olivat ja perusti ratkaisunsa EU:n tuomioistuimen päätökseen. Keskus-

verolautakunnan ratkaisua voidaan pitää mielestäni oikeana. Vaikka väistötilat lähtökoh-

taisesti ovatkin väliaikaisia, ovat ne kuitenkin vastaavissa tapauksissa yleensä pitkäaikai-

sia ja niiden pystyttäminen vaatii monenlaisia töitä, jotka lasketaan rakentamispalve-

luiksi. Esimerkiksi rakennuksen liittäminen kunnalliseen sähköverkkoon ja viemäriverk-

koon vaatii jo jonkun verran työtä. Vaikkapa kouluksi tuleva väliaikaisrakennus vaatii 
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myös todennäköisesti rakentamistyötä, jotta sisätilat soveltuvat siihen käyttötarkoituk-

seen, mihin niiden on ajateltu sopivan. Pelkästään se, että moduulit on kasattu ja rakennus 

on ulkoapäin valmis ei riitä välttämättä siihen, että sitä voidaan automaattisesti käyttää 

opetustilana kymmenille lapsille. Täten tämänkaltaiset väliaikaiset rakennukset voidaan 

laskea kiinteistöiksi ja niihin liittyvät rakentamispalvelut ovat sellaisia, joissa käänteinen 

arvonlisävero on käytössä.  

Myös korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO: 2014:71 on otettu kantaa kiin-

teistön määritelmään. Kyse on jo aiemmin mainituista PVC-muovista rakennetuista hal-

leista. Ratkaisussa kyse oli siitä, olivatko sen pystyttämät hallit kiinteistöjä vai eivät. 

KHO ratkaisi asian niin, etteivät ne olleet kiinteistöjä, sillä ne olivat helposti siirrettäviä 

ei niiden pystyttäminen ja toisaalta purkaminen ei ollut aikaa vievää, lisäksi niiden ra-

kenne oli heppoinen. Kyseisistä ratkaisuista voidaan päätellä, että siirrettävissä rakennel-

missa raja menee jossain PVC-hallien ja ihmisten käyttöön tarkoitettujen moduuleista ka-

sattujen rakennelmien välillä. Etenkin asumiseen tai ihmisten päivittäiseen sisätiloissa ta-

pahtuvaan toimintaan tarkoitettujen väliaikaistilojen tapauksissa näyttää olevan varsin 

selvää, että ne täyttävät arvonlisäverotuksessa määritelmän kiinteistöstä. Kylmät varasto-

tilat taas ovat rakennelmia, jotka eivät välttämättä täytä vaatimusta kiinteistöstä.  

KHO: 2014:71 ratkaisussa oli myös päädytty kannalle, jossa selkeästi rakentamispalvelua 

olevat työt, kuten maan tasoittaminen koneella tai perustusten rakentaminen eivät kuiten-

kaan olisi töitä, joihin käänteinen ALV soveltuu, mikäli pääsuorite, tässä tapauksessa 

PVC-hallin rakentaminen, ei täytä edellytystä rakentamispalveluista. Koska KHO on 

2014 ottanut tällaisen kannan, voidaan KHO:n kannan ajatella soveltuvan myös muuhun 

vastaavaan rakentamiseen, jossa pääsuorite on esimerkiksi jonkinlaista tapahtumaa varten 

pystytettävä väliaikainen talttakylä tai muu vastaava kuten vaikka festivaalialue. Riip-

puen paikasta, voi väliaikaisen alueen rakentaminen vaatia paljonkin esimerkiksi maan-

rakennustöitä, jotta alue soveltuu vaikkapa nyt festivaalialueeksi. Jos sama yritys hoitaa 

sekä telttakylän ja muiden rakennelmien pystyttämisen, kuin maanrakennustyötkin, ei 

tässä tapauksessa jäänteinen ALV soveltuisi, mikäli pääsuoritteeksi katsotaan telttojen tai 

muiden väliaikaisrakennelmien pystyttäminen.  

Toinen tulkinnanvarainen ehto sille, että käänteinen arvonlisävero tulee yritysten välillä 

sovellettavaksi, oli se, että rakentamispalveluita tulisi harjoittaa muutoin, kuin 
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satunnaisesti. Säännöllisyyttä ei ole määritelty arvonlisäverolaissa ollenkaan. Oikeus-

käytännössä on kuitenkin päädytty, että kun yritys tarjoaa säännönmukaisesti osana lii-

ketoimintaansa rakentamispalvelua, muodostuu sille status rakentamispalveluja harjoit-

tavana yrityksenä. Eli käytännössä ei liikevaihdosta rakentamispalveluiden ei tarvitse 

muodostaa suurta osaa, mutta silti yritys saattaa joutua ottamaan AVL  8 c §:n huomi-

oon toiminnassaan, mikäli se kuitenkin säännöllisesti niitä tarjoaa.  

Tutkimuksen perusteella voidaan siis todeta, että AVL 8 c §:n soveltaminen on useim-

missa tapauksissa varsin selkeää. Kuitenkin erityisesti kiinteistön määritelmään ja sii-

hen, onko rakentamispalvelu satunnaista, liittyy jossakin tilanteissa tulkinnanvarai-

suutta. Tällöin pitää tapauskohtaiesti ratkaista, kumpi on verovelvollinen, ostaja vai 

myyjä.  

 


