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Pro Gradu -tutkielman aihe on neuvoston tdytintdonpanoasetuksen 1042/2013 mukai-
sen kiinteiston miéritelmén vaikutukset kiinteistoihin liittyvddn arvonlisdverotukseen
Suomessa. Tutkimuksessa selvitetddn, kuinka uudistettua AVL 28 §:44 tulisi tulkita ja
millaisia vaikutuksia tdlld muutoksella on kiinteistdjen arvonlisédverotukseen. Tutkiel-
massa eritelldén tilanteet, joihin muutoksella oli vaikutuksia ja jotka jdivit vastaavasti
muutoksen ulkopuolelle. Lisdksi arvioidaan muutokseen liittyvid merkittdvimpid tulkin-
nanvaraisuuksia ja vertaillaan niiden vaihtoehtoisia tulkintavaihtoehtoja.

Tutkimus on oikeusdogmaattinen. Tulkintaopilliselta kannalta tutkitaan sdédanndsmuutos-
ten mahdollisia tulkintavaihtoehtoja ja arvioidaan tulkinta-argumenttien keskindistad
painoarvoa. Systematisointia sovelletaan arvioitaessa muutoksen seurauksena muodos-
tuneita uudenlaisia johdonmukaisuuksia, kahtiajakoja ja ristiriitaisuuksia. Tarkeimmét
aineistot ovat AVL, HE 110/2016 vp, Euroopan komission antamat selittdvit huomau-
tukset sekd oikeuskéytinto.

Kiinteiston médritelmd on perusta kaikkien kiinteistdihin liittyvien arvonlisdverosdéan-
ndsten soveltamiselle. Tdytdntdonpanoasetuksen myotd kiinteiston médritelmd laajeni
kattamaan my0s erityistd toimintaa palvelevat pysyvésti asennetut koneet, osat ja lait-
teet. Muutos vaikuttaa kiinteistdluovutusten verovapauden, rakentamispalvelun oman
kdyton verotuksen ja kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyn soveltamisalaan seké
kiinteistoihin liittyvien palveluiden myyntimaan méardytymiseen. Muutoksen ulkopuo-
lelle rajattiin rakennusalan kdannetty verovelvollisuus, koneiden, osien ja laitteiden
vuokraus kiinteiston mukana ja kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotus.

Tutkimuksessa todetaan, ettd tdytantdonpanoasetuksen mukainen kiinteistomaéritelma
vahvisti EU-oikeuden merkitystd AVL:n tulkinnassa entisestdin. Muutos on laaja ja
tuotti suuren joukon uusia tulkintakysymyksié. Erityisesti pysyvédn asennuksen arviointi
koneen siirtdmisestd rakennukselle aiheutuvien tuhojen ja muutosten kannalta on Suo-
men arvonlisdverotuksessa uusi ldhestymistapa. Muutos jédnee taloudellisilta vaikutuk-
siltaan pieneksi. Sekd verovelvolliselle ettd Verohallinnolle aiheutuva hallinnollinen
kuormitus lisddntyi. Esimerkiksi suomalainen yritys voi aiempaa useammassa tilantees-
sa joutua hakeutumaan arvonlisdverovelvolliseksi toisessa jdsenvaltiossa.
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1 JOHDANTO

1.1 Aiheen taustaa

Kiinteistdjen omistaminen, hallinta ja kiinteistoihin liittyvd vaihdanta ovat tarkoin séén-
neltyjd ja nithin kohdistuu laaja kirjo erilaisia veroja ja muita maksuja. Sédantelylld ja
verotuksella on merkittdvéd vaikutus kiinteistdjen likviditeettiin ja kiinteistomarkkinoi-
den rakenteeseen ja siten siihen liittyviin suurempiin yhteiskunnallisiin ilmi6ihin kuten
kokonaismarkkinatilanteeseen ja tyovoiman liikkuvuuteen.! Lisdksi kiinteistoihin koh-
distuva verotus voi toimia poliittisten paddmaérien tyokaluna.? Kiinteistotransaktioiden
osapuolet eivit usein ole arvonlisdverovelvollisia toiminnastaan, koska suuri osa kiin-
teistdjen omistuksesta ja vaihdannasta tapahtuu litketoiminnan ulkopuolella. Tdma tuot-
taa kiinteistojen arvonlisdverotukseen erityisen hallinnollisen ongelmallisuuden. Kirja-
vien taustavaikuttimien vuoksi kiinteistdjen arvonlisdverotuksessa on runsaasti erityisid
piirteitd, jotka erottavat kiinteistdjen ja niiden rakentamisen verotuksen omaksi koko-
naisuudekseen muista arvonlisdverotuksen osa-alueista. Kiinteistojen arvonliséverotuk-
seen liittyy paljon poikkeuksia ja erityissdintelyi, joita ei sovelleta muihin arvonlisdve-
rotuksen kohteisiin. Monisyisen sddnndsvyyhdin taustalta on kuitenkin 16ydettdvissé

selkeitd johdonmukaisuuksia, joihin myos téssé tutkielmassa perehdytédan.

Arvonliséverotuksessa veropohja on laaja eli ldhtokohtaisesti kaikki litketoiminnan
muodossa tapahtuva tavaran ja palvelun myynti on verollista. Myynnin verottomuus on
poikkeus ja siitd sdddetddn erikseen lailla. Vaikka kiinteistd katsotaan arvonlisdverotuk-
sessa tavaraksi, kiinteiston luovutus on séddetty ldhes aina arvonlisédverottomaksi péaa-
osin hallinnollisista syistd. Arvonlisdverotuksessa omistusjdrjestelyilld ei ole kiinteiston
késitteen kannalta merkitystd. Esimerkiksi rakennuksen vuokraus on ldhtdkohtaisesti
verotonta, vaikka vuokraisdntd ei omistaisikaan vuokrattua kiinteistdd. Samalla periaat-

teella kiinteistdinvestointi voidaan hankkia kiinteistoon, jossa hankkija on vuokralla.’

I Ks. esim. Keinonen 2011, s. 387.

2 Esimerkkind voidaan mainita kiinteistdluovutusten vapautus arvonlisiverosta (AVL 27 §) ja vakituisen
asunnon verovapaa luovutus (TVL 48.1 § 1 k).

3 Kallio ym. 2017 B, s. 132.



Tami ilmentdd osaltaan neutraalisuusperiaatteen toteutumista arvonlisdverotuksessa.*
Myos kiinteistoon kohdistuvien rakentamispalveluiden myyntiin liittyy paljon erityisid
arvonlisdverolain sddnnoksid. Esimerkiksi rakentamispalveluiden myynti on tietyissa

tilanteissa jérjestetty oman kdyton verotuksen kautta.

Suomi kuuluu EU:n jisenend EU:n sisimarkkina-alueeseen.® Kulutusverotus on EU:n
alueella laajasti harmonisoitua, eli sen jisenmaat ovat velvoitettuja saattamaan kansalli-
sella lainsdddédnnolld voimaan jisenmaiden yhdenmukaiseen kulutusverotukseen téhtié-
vit sdddokset. Jisenmaissa sovellettavaa yhteistd arvonlisdverojirjestelmdd koskevat

sdannokset sisiltyvit vuonna 2006 uudistettuun neuvoston direktiiviin (2006/112/EY)S.

Suomen arvonlisdverotuksessa kiytetty kiinteiston maaritelma 16ytyy neuvoston tiytan-
toonpanoasetuksesta 1042/20137, johon arvonlisiverolain 28 §:ssé viitataan. TAtd maari-
telméd sovelletaan vain arvonlisédverotuksessa ja se poikkeaa oleellisesti siviilioikeudel-
lisesta médritelmaéstd sekd muissa verolajeissa esiintyvistd madritelmistd. Kiinteisto ké-
sittdd arvonlisdverotuksessa maa-alueen, rakennuksen, pysyvin rakennelman tai niiden
osan (AVL 28 §). Vuoden 2017 alusta voimaan tulleen lakimuutoksen myd6té kiinteis-
toksi katsotaan myds kiinteistolld harjoitettavaa erityistd toimintaa palvelevat koneet,
laitteet ja osat, jotka on asennettu pysyvisti rakennukseen tai rakennelmaan ja joita ei

voida siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa.

Lakimuutoksella Suomen arvonlisdverolaki saatettiin arvonlisdverodirektiivid koskevan
taytdntoonpanoasetuksen mukaiseksi. Direktiivid koskevan tdytdntdonpanoasetuksen

tarkoitus on saattaa jdsenvaltioiden kiinteddn omaisuuteen kohdistuvien palveluiden

4 Neutraali arvonlisidverojirjestelmi ei ohjaa yritysten tai kuluttajien valintoja. Kiinteiston hallinta vuok-
rasopimuksen tai omistussuhteen perusteella tulee neutraalissa verojérjestelméssé olla verotuksellisesti
yhté kuormitettua.

5 Suomessa siirryttiin liikevaihtoverotuksesta arvonlisidverotukseen 1.6.1994. Ks. HE 88/1993 vp.

¢ Jiljempini: arvonlisdverodirektiivi. Direktiivissi asetetut tavoitteet sitovat EU:n jdsenvaltioita. Kullakin
jésenmaalla on kuitenkin mahdollisuus toteuttaa direktiivin maérdysten implementointi kansalliseen lain-
sdadantoonsad valitsemillaan keinoilla. Ks. tarkemmin: Sainio 2011, s. 39-45. Joidenkin sddnndsten im-
plementointi on harmonisoinnin toteutumisen kannalta katsottu tarpeelliseksi toteuttaa samalla tavalla
kaikissa jasenvaltioissa. Télloin implementointi toteutetaan tiytintdonpanoasetuksin, jotka ovat jasenval-
tioissa lainvoimaisia jo voimaantullessaan.

7 Jéljempind: tiytintdonpanoasetus. Arvonlisiverodirektiivid koskevaa neuvoston tiytintoonpanoasetusta
282/2011 muutettiin uudella tiytdntdonpanoasetuksella 1042/2013. Uudistuksella muutettiin palvelun
myyntimaasdannoksid. (Kun tutkimuksessa viitataan tiytéintdonpanoasetuksen, viitataan vuoden 2013
asetukseen.) Samassa tdytdntoonpanoasetuksessa sdddettiin myos televiestintéd-, radio- ja televisioldhetys-
palveluiden mééritelmésti ja verotusmaasta.



verokohtelu yhdenmukaiseksi. Suomessa médritelmén muutoksella on merkittidva vai-
kutus kiinteiston verovapaan luovutuksen laajuuteen, rakentamispalvelun oman kéyton
verotukseen, kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyyn ja kiinteistoon kohdistuvien
palveluiden verotuspaikkasddnnoksen soveltamiseen.® Muutoksen yhteydessd erité
muitakin sddnnoksid muokattiin, jotta uudistuksen vaikutukset saatiin rajattua halutun
laajuisiksi niiltd osin, kuin soveltamisen laajuudesta paéttdminen on Suomen kansallisen

lainsdddéntdelimen padtettavissa.

Vaikka luettelo kiinteistoksi katsottavista omaisuustyypeistd on tyhjentdva, liittyy kiin-
teiston késitteeseen runsaasti tulkinnanvaraisuuksia. Epdselvyyksid ilmenee esimerkiksi
siitd, minkélainen rajanveto tulisi tehdi kiinteist6lld sijaitsevan irtaimen omaisuuden ja
kiinteistoon kuuluvan omaisuuden vélilld. Erityisesti tuotantokoneita- ja laitteita koske-
van kiinteiston késitteen médritelmédmuutoksen mydta kysymyksenasettelu on uudenlai-

nen.

Ero irtaimen ja kiintein omaisuuden vélilld vaikuttaa oleellisesti kaikkien kiinteistdihin
liittyvien arvonlisdverosidédnndsten soveltamiseen. Ilmeisin merkitys télld on kiinteisto-
luovutusten verovapauden soveltamisalan mdrittelyssd. Esimerkiksi tuotantolaitoksen
luovutuksen yhteydessd kokonaisuuden (kiintedn hallin, irtainten koneiden ja laitteiden)
myyntihinta on jaettava verolliseen ja verottomaan osaan. Kiinteiston mééritelmalld on
merkitystd my0s palvelun myyntimaasdédnnoksen kannalta. Kiinteistoon kohdistuvien
palveluiden arvonlisdvero maksetaan sithen maahan, jossa kiinteistd sijaitsee (AVL 67
§)°. Irtaimeksi katsottuihin tavaroihin kohdistuvia palveluita taas verotetaan eri sdén-
noksen mukaan. My0s kiinteistoinvestointien tarkistusmenettely koskee nimen omaises-
ti kiinteistoihin kohdistuvia investointeja. Soveltamisala on pddosin sama rakentamis-
palvelun (sekd omaan kdyttdon oton ettd kddnnetyn verovelvollisuuden tapauksissa) ja
kiinteistohallintapalveluiden tapauksessa; médritelmadt tdyttyvit vain, mikdli palvelut

kohdistuvat kiinteistoksi madriteltyyn omaisuuteen.!'”

8 Ks. HE 110/2016 vp, s. 11.
% Ks. esim. Verohallinto 2010 A, 6.2 Kiinteistdon kohdistuvat palvelut, Adrild ym. 2017, s. 533.
10Ks. esim. Kallio ym. 2017 B, s. 22.



1.2 Tutkimusongelma, tavoitteet ja aiheen rajaus

Tassd tutkielmassa selvitetddn uudistuneen kiinteiston maaritelmén (AVL 28 §) vaiku-
tuksia kiinteistdjen arvonlisdverotukseen. Erityisesti pyritdén erittelemdén muutoksen
vaikutuksia litketoiminnan prosesseja palvelevien koneiden ja kaluston verokohteluun
sen ollessa muutoksen merkittdvin osa-alue. Muutos ei vaikuttanut kaikkiin kiinteistoi-
hin liittyviin arvonlisdverotuskysymyksiin, esimerkiksi kiinteistohallintapalveluiden
maédrittelyssd muutoksia ei tapahtunut. Tutkimuksessa keskitytdéinkin muutokseen.
Muutoksen ja sen seurausten kannalta epéoleelliset kiinteiston miéritelméédn liittyvit
seikat otetaan huomioon vain maininnan tasolla. Myos erdissa kiinteistojen arvonlisdve-
rotukseen liittyvissd viranomaisohjeissa tapahtuneisiin muutoksiin kiinnitetdan huomio-
ta siltd osin, kun ne tutkimuksen kannalta ovat oleellisia. Tavoitteena on tuottaa kaytto-
kelpoista lainopillista aineistoa, jonka avulla lukija voi muodostaa kokonaiskuvan vuo-

den 2017 muutoksista kiinteistdjen arvonlisdverotuksessa.
Tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

- Miten arvonlisdverolain uudistettua 28 §:4 tulisi tulkita?

- Miten kiinteiston mééritelman uudistaminen vaikuttaa kiinteistdjen arvonlisdve-
rotukseen? Minkélaisissa tilanteissa muutoksilla on vaikutusta ja mitkéd pysyvit
ennallaan?

- Liittyykd muutoksiin merkittidvid tulkinnanvaraisuuksia? Minké&laisia mahdolli-

sia tulkintalinjoja ndihin voidaan tarjota?

Aihetta kisiteltdessd kdydadn ldpi ne kiinteistdjen arvonlisdverotuksen osa-alueet, joi-
den kannalta kiinteiston mééritelmén muutoksella on merkitystd. Kiinteistdihin liittyvét
arvonlisdverosddannokset esitellddn kuitenkin vain pintapuolisesti ja tarpeelliseksi katso-
tuin osin, koska tutkielmassa on tarkoitus keskittyd kiinteiston kédsitteen muutoksen seu-
rauksiin. Lukijalta odotetaan arvonlisdverotuksen perustuntemusta, minkd vuoksi kaik-
kia perusperiaatteita ja -kdsitteitd ei selitetd. EU:n harmonisoidun arvonlisdverojérjes-
telmin vuoksi tutkielma painottuu voimakkaasti EU-oikeuteen. EUT:n ratkaisut ovat
merkittdvid ldhdeaineistoa tutkimuksen kannalta. Muita verolajeja ei ole tarpeen sivuta

kuin mahdollisesti maininnan tasolla.



1.3 Metodit ja liihdeaineisto

Tutkimuksen ldhtokohta on kdytannollinen tiedonintressi ja tarkastelun kohteena on
voimassa oleva oikeus ja lainvalmisteluaineisto. Aihetta ldhestytdédn tutkimuksessa kéyt-
tden oikeustieteellisesséd kirjallisuudessa perinteistd lainopillista kantaa.!! Tulkinnanva-
raisissa kysymyksissé tavoitteena on hahmotella tuomarin nidkokulma, eli kanta, johon
asian mahdollisessa tuomioistuinkdsittelyssd todenndkdisesti paddyttéisiin. Lainopilla
eli oikeusdogmatiikalla on kaksi tehtdvii: tulkita ja systematisoida voimassa olevaa
oikeutta.!? Tulkintaopillisen tutkimuksen tyékaluna toimii oikeusldhdeoppi, jota noudat-
tamalla vallitseva oikeudentila pyritddn selvittimédn epéselvistdkin lainkohdista. Lisdk-
si arvioidaan sitd, milld oikeusldhteilld on painoarvoa ratkaisun muodostamisessa ja
mitkd oikeusperiaatteet sddnnosten tulkintaan vaikuttavat. Systematisoinnilla pyritddn
puolestaan arvioimaan, aiheuttiko kiinteistokasitteen muutos kiinteistdjen arvonlisdve-

rotuksessa uudenlaisia kahtiajakoja tai johdonmukaisuuksia.

Tulkintaoppia pidetddn lainopin kéytdnnollisend ulottuvuutena. Témian tutkielman ta-
voitteena on tuottaa kdytannollistd tietoa arvonlisdverouudistusten vaikutuksista, joten
tulkintaopilla metodina on siten korostunut merkitys. Systematisointi edustaa puoles-
taan lainopin teoreettista puolta, jota sovelletaan tutkielmassa ldhinna uusien sdédnnosten

rakenteen hahmottamisessa.

Tutkimuksessa kdydédn lépi ja vertaillaan keskendén lainvalmisteluaineistoja, tuomiois-
tuinratkaisujen tulkinta-argumentteja ja muiden oikeusldhteiden tekstejd oikeusldhdeop-
pia hyodyntden.!® Ensisijainen oikeusldhteend toimii arvonlisédverolaki. Uudistunut 28
§'4 sisdltad viittauksen tiytantdonpanoasetukseen, joten tdytdntoonpanoasetusta on luet-
tava rinnakkain arvonlisdverolain kanssa. Tutkimuksessa tutustutaan arvonliséverotuk-
sesta laadittuun oikeuskirjallisuuteen ja oikeuskdytdntoon sekd kotimaisissa tuomiois-

tuimissa ettd EU:n tasolla. EU-oikeus nousee arvonlisdvero-ongelmia koskevissa kysy-

! Aarnio kuvaa metodia ennemmin “nikokulmaksi” kuin laskukaavaksi, jolla voitaisiin saavuttaa yksise-
litteinen lopputulot tietyistd 1&htdarvoista. Aarnio 2006, s. 237.

12 Hirvonen 2011, s. 22.

13 Ks. oikeuslidhdeopista mm. Maittd 2014, s. 317-323 ja Maittd 2015, luku 1.4 Oikeusléhdeopillisista
sitoumuksista.

4 Kiinteistomadritelmin muutos tarkoittaa tutkielmassa arvonlisiverolain uudistusta, jossa siirryttiin
soveltamaan tdytantoonpanoasetuksen mukaista kiinteistoméaaritelmaa.



myksissd keskeiseen asemaan. Vaikka oikeusldhdeoppi on kansallisesti vérittynyttd, on
arvonlisdverotukseen liittyvissd kysymyksissd otettava huomioon, ettd unioninoikeudel-
la on oikeusldhteend vahvemmin velvoittava asema kuin kansallisella saéntelylld normi-

ristiriitatilanteissa.!?

Hallituksen esityksilld ja muilla virallisldhteilld on tirked rooli erityisesti arvonlisédvero-
lakimuutoksen perusteiden ja mahdollisten seurausten arvioinnissa. Hallituksen esityk-
set ja muut sddnndksen perustelut kertovat, miksi sdannds on otettu osaksi lakijdrjestel-
méd, ja niiden perustelut valottavat siis sitd, mihin sddnnokselld oikeastaan pyritdén.
Lain esityot eivét siis ole lainopin mukaisen ratkaisun 16ytdmisen kannalta merkitykse-
ton kuriositeetti, vaan sddnnoksen perusteluilla eli lainsddtdjén tarkoituksella on heikosti
velvoittavan oikeusldhteen asema. Mikili muodolliset seikat eivit siis tuota yksiselit-
teistd ratkaisua, on ratkaisussa otettava huomioon lainsdétéjan tarkoitus.! Arvonlisédve-
roa koskevissa hallituksen esityksissd uuden lain sddtdmisen syitd ja tavoitteita eritel-
ladn melko tarkasti, erityisesti yksityiskohtaisissa perusteluissa. KHO:n ratkaisuissa

hallituksen esityksiin viitataan hyvin usein.!’

Tédmin tutkielman kannalta tarkein valmisteluaineisto on kiinteiston késitteen muutosta
ja sen yhteydessd tehtyjd muita muutoksia koskeva HE 110/2016 vp. Tdma esitys kos-
kee nimenomaisesti Suomen AVL:n saattamista tiytdntoonpanoasetuksen kanssa yh-
denmukaiseksi. Varsinainen muutospaine tuli siten EU:n tasolta. Hallituksen esityksesta
ei voida 10ytié perusteluja taytdntoonpanoasetuksessa tehdyille valinnoilla, vaan ainoas-
taan Suomen kansallisen valinnanvapauden piiriin jddneille ratkaisuille. Taytdntoonpa-
noasetuksissa tehdyille linjauksille lainsédtdjan tarkoitusta on etsittdvd EU:n valmistelu-

aineistoista.

Kiinteistdjen arvonlisédverotukseen liittyvdd oikeuskirjallisuutta on runsaasti, mutta seké
vanhan ettd uvudistetun méairitelmasdinnoksen tulkinnasta aineistoa on toistaiseksi ver-
rattain vahin. Useimmiten méadritelméia sivutaan maininnan tasolla. Siksi EU:n oikeus-

kaytannossé esitetyt tulkinta-argumentit sekd lainvalmisteluaineistossa esiintyvit perus-

15 Ks. Miittd 2014, s. 184-190.

16 Maitta 2015, 1.3. Mitd funktioita ja periaatteita arvonlisiverotuksella edistetién.

17 Maittd 2013 A, s. 183-184. Ehdotukselle eduskuntavaiheessa tehtyji muutoksia ei toki voi sivuuttaa,
mutta tdmén kiinteistomaéritelmédn muutosta koskevaan hallituksen esitykseen ei tehty mydhemmaéssé
kisittelyssd muutoksia.



telut nousevat tarkeddn asemaan. Kiinteiston médritelmda koskevaan tulkintalinjaa voi-
daan rakentaa melko vanhastakin oikeuskdytdnnostd. Liikevaihtoverolain aikaista tul-
kintaa esimerkiksi rakennuksista ja pysyvistd rakennelmista voidaan soveltaa myos ar-
vonlisédverotuksessa.!® Liikevaihtoverolain aikaista aineistoa tutkittaessa on kuitenkin

otettava huomioon Suomen EU-jdsenyyden aikana muodostuneet normit.

Euroopan komissio on julkaissut tdytantdonpanoasetusta koskevat selittdvit huomau-
tukset, joissa sddnndsten siséltdod ja merkityksid eritellddn hyvin yksityiskohtaisesti.
Komission selittdviat huomautukset eivét ole sitovaa oikeutta vaan ne tarjoavat sitovia
normeja koskevaa tulkinta-apua.!” Mutta koska ne kokoavat EUT:n ratkaisuissa esille
tulleita tulkintalinjoja, niiden voidaan katsoa edustavan EU-oikeuden mukaista, joskaan
ei virallista tulkintalinjaa. Eri jdsenvaltioiden kannat tietyissd tulkintatilanteissa saatta-
vat olla toisistaan poikkeavia, joten jdsenvaltiot voivat antaa samoja tilanteita koskevia
ohjeita, jotka poikkeavat komission linjasta. Konkreettisia tulkintoja tehtdessd on ko-

mission huomautuksilla kuitenkin huomattava ja kiistaton ohjaava vaikutus.

Verohallinnon ohjeet eivit myodskdén ole sitovia, vaan niilld on tarkoitus yhtendistdd
verotuspédtosten sisdltod. Niilld on kuitenkin sallitun oikeuslidhteen asema. Verohallin-
non ohjeet sopeutetaan vastaamaan oikeuskdytintoa?!, joten niiden voidaan katsoa hei-
jastelevan antohetkelld voimassa olevaa oikeutta. Vaikka oikeuskirjallisuus ja Verohal-
linnon ohjeet ovat sallittuja oikeusléhteitd eli ne ovat samalla oikeusldhdehierarkian
portaalla, on niiden soveltamisella kuitenkin eridvid vaikutuksia. Verohallinnon ohjeita
noudattamalla verovelvollinen saavuttaa ldhtokohtaisesti luottamuksensuojan. Tama
tarkoittaa, ettd asiassa ei voida soveltaa ankarampaa tulkintaa. Oikeuskirjallisuuden tul-
kintaa noudattamalla verovelvollinen taas ei voi saavuttaa luottamuksensuojaa.?? Talld
perusteella Verohallinnon tulkinta esimerkiksi kiinteiston uudesta miéritelméstd on
hyvinkin merkittdavd, vaikkei Verohallinnon ohje ole sitovaa oikeutta. Sallittuja oikeus-

lahteitd tulee kdyttdd vasta, kun velvoittavat oikeusldhteet hiljenevit. Kiinteistojen ar-

13 HE 88/1993 vp, s. 55.

19 Selittivit huomautukset on laatinut Euroopan komission verotuksen ja tulliliiton pdiosasto elinkei-
noeldmén edustajien ja jasenmaiden kanssa kdytyjen keskustelujen pohjalta. Euroopan komissio 2015, s.
2.

20 Hakapéd 2017, s. 61.

21 Ks. esim. M&ittd 2014, s. 262-265.

22 Mattd 2015, 1.4.5. Sallitut oikeuslihteet.



vonlisidverotuksessa mahdollisia tulkintaongelmia on kuitenkin niin laaja kirjo, ettd
myos sallitut oikeusohjeet nousevat ehka tavallistakin merkittdvimpddn arvoon. Sallit-
tuja oikeusldhteitd kéytettdessd on kuitenkin muistettava verotuksessa vahvasti velvoit-

tava legaliteettiperiaate?’.

Sadnnokset, oikeuskdytdntd, lainvalmisteluaineistot ja viranomaisohjeet tarjoavat aukto-
riteettiargumentteja. Auktoriteettiargumentit saavat asemansa laatijan yhteiskunnalli-
seen auktoriteettiin pohjautuen. Ndiden liséksi tutkielmassa hyddynnetdin oikeuskirjal-
lisuudesta saatuja ja kirjoittajan omia asia-argumentteja. Asia-argumentit eivét perustu
antajan auktoriteettiin vaan argumenttien vakuuttavuuteen ja kdytannollisyyteen. Tdméan
tutkielman kannalta asia-argumenteista tidrkeimpid ovat seuraamusargumentit. Seuraa-
musargumentit tarkastelevat hypoteettisen tulkinnan seuraamuksia. Seuraamusargu-
menttien esittdjén ei ole lainopissa tarkoitus esittdd subjektiivisia mielipiteitd yksittdisen
sdadnndksen soveltamisen seurauksista. Hénen tulee ennemminkin arvioida, kuinka hy-
vin sddnndksen soveltamisen seuraukset mukailevat sdénndksen laatimisen perusteita eli
lainsdétdjdn tarkoitusta.”* Seuraamusargumentit ovat siten ldheisessd yhteydessi lain-

sadtdjén tarkoitukseen.

1.4 Tutkielman rakenne

Johdantoa seuraavassa pddluvussa kidyddédn ldpi Suomen arvonlisdverojérjestelmén pe-
rusteet ja EU-oikeuden vaikutus Suomen kansalliseen oikeuteen. Tdmén liséksi eritel-
ladn kiinteistojen arvonlisdverotuksen kannalta oleellisia oikeusperiaatteita ja erityispiir-
teitd sekd esitelladn yleiselld tasolla ne arvonlisdverotuksen alueet, joiden kannalta kiin-
teiston madrittelylld on merkitystd. Namé kiinteistdjen arvonlisdverotuksen osa-alueet
ovat kiinteistoluovutukset, kiinteistdjen vuokraus, kiinteistoon kohdistuvat rakentamis-
palvelut, kiinteistohallintapalveluiden oma kéyttd, kiinteistdinvestointien tarkistusme-

nettely sekd kiinteistoon liittyvien palveluiden myyntimaan méardytyminen.

23 Valtion verosta siddetédn lailla, joka sisiltid siinndkset verovelvollisuuden ja veron suuruuden perus-
teista sekd verovelvollisen oikeusturvasta (PL 81.1 §). Ks. legaliteettiperiaatteesta Maattd 2015, luku
1.4.2 vahvasti velvoittavat oikeusldhteet. Legaliteettiperiaatteen ideasta joudutaan kuitenkin jatkuvasti
poikkeamaan, koska verolait eivét voi olla tyhjentivii ja tdydellisid. Ks. Maittd 2014, s. 37.

24 M4attd 2015, 1.4.1. Arvonlisiverolain tulkinnan 13htdkohtia.



Kolmannessa pddluvussa paneudutaan tarkemmin AVL:n kiinteistosddnndsten muutos-
ten taustoihin ja uudistettuun tiytdntoonpanoasetuksen mukaiseen kiinteiston maédritel-
méédn (AVL 28 §) seki analysoidaan sen eroja nykyistd edeltédneeseen kiinteiston méaari-
telmdin. Jaottelussa on eroteltu toisistaan maa-alueet, rakennukset ja rakennelmat, ra-
kennusten ja rakennelmien osat sekéd erityistd toimintaa palvelevat koneet, osat ja lait-

teet. Aihetta kisitelldén kunkin kiinteistotyypin kannalta erikseen.

Neljannessé padluvussa keskitytdén tarkemmin muutoksiin, joita kiinteiston uusi maéri-
telmé aiheutti kullakin kiinteistdjen arvonlisdverotuksen osa-alueella. Néissd luvuissa
esitelldéin aiheeseen liittyvid oikeustapauksia, joiden perusteluteksteistd ja oikeuskirjal-
lisuuden kannanotoista tulkintalinja pyritddn kokoamaan. Tédssd osassa tutkielmaa pyri-
tadn myos selvittdimaidn mahdollisia tulkintakysymyksid, joihin ei ole tarjottu yksiselit-

teisid ratkaisuja.

Tutkielman lopussa reflektoidaan tutkimusprosessia ja sen onnistumista. Liséksi nivo-
taan yhteen tutkimuksen aikana muodostetut johtopéddtokset ja tutkimuksessa saadut

vastaukset tutkimuskysymyksiin.



2 KIINTEISTOT ARVONLISAVEROTUKSESSA

2.1 Suomen arvonlisiverojirjestelmi

Arvonlisédvero on luonteeltaan yleinen kulutusvero, jota suoritetaan Suomessa tapahtu-
vasta tavaroiden ja palveluiden myynnistd (AVL 1 §). Myynnin on tapahduttava liike-
toiminnan muodossa. Muunlainen toiminta jdd arvonlisdverotuksen ulkopuolelle. Liike-
toimintana pidetddn ansiotarkoituksessa tapahtuvaa, jatkuvaa, ulospdin suuntautuvaa ja

itsendistd toimintaa, johon sisdltyy tavanomainen yrittdjéariski.

Arvonliséverotuksessa vallitsevista periaatteista tdrkein lienee neutraalisuusperiaate. Se
tarkoittaa, ettd verotus kohdistuu tasaisesti kaikkeen kulutukseen eiké siten vaikuta ku-
luttajien tai yritysten kdyttdytymiseen.?> Teoreettisesti voidaan ajatella, ettd puhtaimmil-
laan arvonlisdverojarjestelmdssa kaikki kulutus kuuluisi verotuksen piiriin ja ettd vero-
kanta olisi kaikkialla sama. Poliittisista, sosiaalisista ja hallinnollisista syistd téstd ideaa-
lista joudutaan kuitenkin poikkeamaan.?¢ Esimerkiksi kiinteistojen luovutus on jétetty
veropohjan ulkopuolelle, kuten my6hemmin tullaan toteamaan. Poikkeuksista huolimat-

ta arvonlisdverotuksessa veropohja on laaja.

Neutraalisuusperiaatteen lisdksi térked periaate on veron kertaantumisen estdiminen.
Laajan vdhennysoikeuden ansiosta yritys voi vihentdd kdytdnnossd kaikkien liiketoi-
mintaa varten tehtyjen ostojen verot. Tdmdn vuoksi ostoihin ei sisélly piilevdd veroa
eikd vero siten pddse kertaantumaan tuotteen hintaan. Laajan veropohjan ja vihennysoi-
keuden seurauksena kuluttajan ostamiin tuotteisiin siséltyy veroa vain sille méarityn

verokannan verran.?’

EU-jdsenyyden my&td EU:n yhtendinen arvonlisdverojérjestelmd ja sitd koskevat sdédn-
nokset tulivat Suomen kansallista arvonlisdverotusta sitoviksi. EU:n yhtendisestd arvon-
lisdverojérjestelmastd méaritdin EU:n neuvoston yksimielisesti antamalla arvonlisdve-

rodirektiivilld 2006/112/EY. Direktiivissd saddetddn esimerkiksi, mitkd tuotteet ja pal-

25 Neutraalin kulutusverojirjestelmin ei tule vaikuttaa verovelvollisten tekemiin valintoihin esimerkiksi
tuotantomenetelmisté. Ks. lisdd neutraliteettiperiaatteesta esim. Pikkujamsé 2001, s. 142 ss.

26 Juanto — Saukko 2014, s. 12.

27 Adrild ym. 2017, s. 26.
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velut kuuluvat arvonlisdverotuksen piiriin ja mitka tulee jéttad verotuksen ulkopuolelle.
Liikevaihtoverotuksen tilalle tulleen EU:n arvonlisdverojirjestelmin myotd verotuksen

piiriin tulivat muun muassa rakentaminen ja kiinteistohallintapalvelut.?8

Direktiivit velvoittavat jisenmaita saattamaan voimaan tietynlaisen lainsddddnnollisen
lopputuloksen médrdaikaan mennessid. Keinot tdhdn ovat periaatteessa jisenvaltioiden
valittavissa. Arvonlisdverodirektiivin lisdksi EU:n neuvosto voi antaa asetuksia, jotka
ovat ylikansallista lainsddddntoa ja joita ei tarvitse erikseen saattaa voimaan kansallisel-
la lainsdadénnolld. Asetusten tehtéivd on tdsmentdd ja tarkentaa niitd arvonlisdverodirek-
tiivin kohtia, joiden yhtéldinen soveltaminen koetaan arvonlisidverojirjestelmén kannal-
ta erityisen tdrkeiksi jirjestdd yhtéldiselld tavalla. My0s tdmén tutkimuksen kohteena
oleva kiinteistokésitteen muutos liittyy nimenomaisesti tdytdntdonpanoasetuksen voi-
maantuloon. Sen seurauksena Suomen tiytyi muuttaa lainsdddantoddn siten, ettei se ole

asetuksen kanssa ristiriidassa.

2.2 Verovelvollisuus kiinteistojen arvonlisiverotuksessa

AVL:n verovelvollisuutta koskevan yleissddnnoksen mukaisesti veroa myynnistad suorit-
taa tavaran tai palvelun myyjd (AVL 2 §). Kiinteistdjen tapauksessa tdmé tarkoittaa
esimerkiksi kiinteistoon kohdistuvan palvelun luovuttajaa edellyttien, ettd palvelu on
saddetty verolliseksi. Verovelvollisuus ei siten riipu verovelvollisen suhteesta kiinteis-

toon.

Arvonlisdvero on transaktiokohtainen vero. Tédstd seuraa, ettd vastuu verovelvollisase-
man ja velvollisuuksien tiedostamisesta on korostuneesti transaktion osapuolilla. Tdmén
vuoksi arvonlisidveroa koskevien sddnndsten olisi oltava mahdollisimman selkeitd ja
helposti hallinnoitavia.?® Kiinteistdjen arvonlisdverotuksessa verovelvollisuusasema
muodostuu pddosin muusta arvonlisdverotuksesta huomattavasti poikkeavalla tavalla.
Kiinteistdjen kanssa tekemisissd olevan yrityksen onkin oltava erityisen tarkkana vero-

tuksellisien velvollisuuksien selvittimisessd. Tama vaatii erityistd selkeyttd ja tarkkara-

28 HE 88/1993 vp, s. 1.
29 Maittd 2015, 1.3 Mitd funktioita ja periaatteita arvonlisiverotuksella edistetién.
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jaisuutta myos kiinteistoihin liittyvéltd arvonlisédverolainsddadannoltd.>® Mikdli tietyn
sadnnoksen soveltamisala on hédilyvd ja tulkinnanvarainen, ei verovelvollisten voida
olettaa péddtyvin verotuksellisesti oikeaan lopputulokseen, vaikka ndmé toimisivat vil-

pittdméssd mielessa.

Merkittdva osa kiinteistoihin liittyvistd arvonlisdverotuksesta on jirjestetty oman kay-
ton verotuksen kautta. Periaatteessa verovelvollisuus on tdssékin tapauksessa edelleen
myyjélld, verovelvollisuuden muodostumisen ajankohta ei kuitenkaan enda liity myyn-
nin ajankohtaan. Néin kdy rakentamispalvelun oman kdyton verotuksen soveltuessa.
Toisaalta taas kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotuksessa verovelvollisuu-
den muodostumisella ei ole endd kdytinndssd mitddn tekemistd myyntitransaktion ta-
pahtumisen kanssa. Kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotus on periaatteel-
taan ldhempénd arvonlisdverotuksen yleistd oman kdyton verotusta eikd tulevaisuuden

myyntiin liittyvaa verotusta.

Tietyissé tilanteissa verovelvollisuus siirtyy ostajalle. Ndin esimerkiksi rakentamispal-
velun kddnnetyn verovelvollisuuden soveltuessa. Sadnndksen soveltuessa rakentamis-

palvelun myyjén ei tarvitse tilittdd veroa vaan sen tilittdd rakentamispalvelun ostaja.

2.3 Kiinteisto arvonlisiverotuksen kohteena

Kuten todettiin, arvonlisdveroa suoritetaan liiketoiminnan muodossa myydyistd tava-
roista ja palveluista. Arvonlisédverotuksessa kiinteist0 katsotaan tavaraksi. Kiinteistdiksi
katsotaan maa-alueet, rakennukset, rakennelmat ja niiden osat seké kiintedsti rakennuk-
seen asennetut koneet ja laitteet. Vaikka kiinteistot luokitellaan tavaraksi, niiden arvon-

lisdverokohtelu on jérjestetty pddsdédnnostd poikkeavalla tavalla.

Kiinteistdjen myynti ja muu luovuttaminen ovat erditd poikkeuksia lukuun ottamatta
verotonta toimintaa, vaikka ne tapahtuisivat liitketoiminnan muodossa. Kiinteistoon liit-
tyvdt palvelut ovat sen sijaan verollisia, joskin niidenkin verokohtelu on jérjestetty
yleensd palveluiden myynnin pddsdannostd poikkeavalla tavalla. Esimerkiksi kiinteis-

toon kohdistuvien rakentamispalveluiden ja kiinteistohallintapalveluiden verottaminen

30 VaVM 21/2010 vp, s. 5.
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tapahtuu tietyin edellytyksin rakentamispalvelun oman kéyton verotuksena. Niiden
poikkeussddnnoksien pddasiallinen tarkoitus on kilpailuvédristymien ja veronkierron

ehkiiseminen.

Kiinteistoihin liittyvissd arvonlisdverotuksessa, kuten arvonlisdverotuksessa yleensékin,
neutraalisuuden ja kilpailuneutraliteetin tavoittelu on yksi tdrkeimmistd oikeusperiaat-
teista. Sen selkein ilmenemismuoto kiinteistdalalla on kiinteistohallintapalveluiden
oman kdyton verotus, jolla ostopalvelut pyritdéin saattamaan verotuksellisesti samalle
viivalle itse tuotettujen palveluiden kanssa.’! Myds rakentamispalvelun oman kéyton
verotuksella pyritddn neutraalisuuteen. Monet rakennusliikkeet kunnostavat vanhoja
rakennuksia ja rakentavat uusia esimerkiksi edelleen myyntiin tai vuokrattavaksi. Tal-
laiset tilanteet on haluttu niin ik&&n verotuksen piiriin neutraalisuuden ja selkeyden ni-

missi.>?

Vaikka kiinteiston kdyttdoikeuden luovutus on hallinnollisista syistid sdddetty verotto-
maksi, on kertaantumisen estdmisen periaate otettu huomioon vapaaehtoisella verovel-
vollisuudella ja siitd seuraavalla vuokralaisen vdhennysoikeudella. Vuokraustoiminnan
vapaaehtoinen verovelvollisuus edistdd siten myds neutraalisuuden periaatteen toteutu-

mista.

Veron kertaantumisen estdmiseksi litketoiminnan kéyttoon tarkoitetut ostot ovat véhen-
nyskelpoisia. Siten myo0s liiketoiminnan kdytdssd olevien kiinteistdjen kustannukset
ovat vihennyskelpoisia. Kiinteiston uudisrakentamiseen ja perusparannuksiin liittyvat
pitkdvaikutteiset menot katsotaan tuloa tuottaviksi kymmenen vuoden ajan ja vihennys-
kelpoisuutta tarkistetaan samanmittaisen tarkistuskauden ajan investoinnin toteutumi-

sesta.??

Neutraliteettiperiaatteen lisdksi kiinteistojen arvonlisdverotuksessa korostuu liittymispe-
riaate. Liittymisperiaatetta ei ole médaritelty sdddoksissd, mutta sithen viitataan oikeus-
kdytdnndssd huomattavan usein. Liittymisperiaatteella viitataan menettelyyn, jossa paa-

suorite mddrda sivusuoritteen verokohtelun. Tulkintaongelmia syntyy etenkin tilanteis-

3L Ks. HE 88/1993 vp, s 20.
32 Mattd 2015, 5.2.1. Rakentamispalvelujen oma kéytto.
33 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistéhallinta.
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sa, joissa suoritekokonaisuus sisdltdd eri verokannalla verotettavia suoritteita tai koko-
naan verottomia suoritteita. Kiinteistdjen arvonlisdverotuksessa kiinteistoluovutusten
verovapaus, rakennusalan kddnnetty verovelvollisuus ja erilaiset oman kdyton verotuk-
sen tilanteet tuottavat toisistaan poikkeavavia verotusmalleja, jotka tormitessddn ovat
omiaan luomaan liittymisperiaatteen piiriin kuuluvia tulkintakysymyksid. Liittymisperi-
aatteen vastakohta on jakamisperiaate, jonka mukaan kunkin suoritteen verokohtelu
médrdytyy erikseen. Jakamisperiaatetta voidaan pitdd arvonlisdverotuksessa padsdinto-
nd etenkin poikkeussddnnosten soveltamisen yhteydessd, koska EUT:n tulkintalinjan

mukaan poikkeussdannoksia tulee tulkita suppeasti.>*

Kiinteistdihin liittyvissd suoritekokonaisuuksissa on usein kyse rakennus- tai remontti-
kokonaisuuksista, joissa katsotaan suoritettavan seké kiinteistoon ettd muuhun omaisuu-
teen liittyvid palveluita. Erikseen verotettuna niiden verokohtelu voi olla erilainen, mut-
ta varsin usein eheiden palvelukokonaisuuksien jakamista pidetidén keinotekoisena. Liit-
tymisperiaatteen mukaisesti kokonaisuuden verokohtelu méérdytyy silloin padsuoritteen
perusteella.®® Kiinteistoihin liittyvien palveluiden verotuksen erityiset piirteet tuottavat
ongelmia myo6s muiden kuin rakennuspalveluiden verokohtelua arvioitaessa. Sama pal-
velun verokohtelu voi olla esimerkiksi kiinteistohallintapalveluita koskevien sdédnnosten
perusteella hyvin erilainen riippuen siitd, onko kyse kiinteistoon vai irtaimeen kohdistu-
vasta palvelusta.’® Tulkintakysymyksia tuottaa myos verolliset palvelut, joilla on yhteis-

td rajapintaa kiinteiston verovapaan kéyttooikeuden luovutuksen kanssa.’’

3 Ks. EUT C-44/11 Deutsche Bank AG, kohta 25. Poikkeussdinndsten suppeasta tulkinnasta esim.
Maéttd 2013 A, s. 186—187 ja Kallio ym. 2017 A, s. 229-234.

35 Ks. KHO 2014:71, jossa kevytrakenteisten PVC-hallien ei katsottu olevan kiinteistdjd. Niiden pysty-
tyksen yhteydessd tehdyt perustus- ja asfaltointityot olivat sindlldén kiinteistoon kohdistuvia palveluita,
mutta perustustdiden erottamista hallien pystytyksen palvelukokonaisuudesta pidettiin keinotekoisena.
Verotus médrdytyi padsuoritteen eli irtaimeksi katsottavien PVC-hallien pystytyksen mukaan. Perustus-
toihin ei sovellettu rakennusalan kddnnettyéd verovelvollisuutta.

36 Ks. KHO 2015:50. Tapauksessa arvioitiin, pidettiinkd kiinteiston siivouksen yhteydessi suoritetun
irtaimistoon kohdistuvan siivouksen osuutta kiinteistoon kohdistuvana kiinteistdhallintapalveluna. KHO
totesi, ettd siivouspalvelun jakamista kiintedén ja irtaimeen omaisuuteen kohdistuviin osuuksiin oli kei-
notekoista.

37 Ks. EUT C-55/14 Etat belge. Asiassa oli kyse jalkapallostadionin vuokrauksesta, jonka yhteydessi
myytiin stadionin kunnossapitopalveluja, joiden osuus vuokrahinnasta oli merkittdvi. Tapauksessa rat-
kaistiin, voitiinko vuokrauksen yhteydesséd luovutettavien palveluiden verokohtelun katsoa méaéraytyvén
padsuoritteen eli kiinteiston vuokrauksen mukaan. Tapauksessa todettiin, ettd nditd palveluja ei katsota
osaksi kiinteiston vuokrausta. Yhtend argumenttina esitettiin oheispalveluiden merkittivd hinta (80%)
koko sopimushinnasta.

14



Neutraliteettiperiaatetta voidaan kuitenkin pitdd arvonlisdverotuksen johtavana periaat-
teena.®® Tdmdn vuoksi myos liittymisperiaate on sille yleensé alisteinen. Tilanteissa,
joissa liittymisperiaatteen soveltaminen aiheuttaa kilpailuvéddristymén, ei sitd padsdan-
toisesti tule soveltaa. Téllainen tilanne voi muodostua esimerkiksi, kun sivusuorite
myydéén kilpailuolosuhteissa ja pddsuoritteen mukainen verokohtelu aiheuttaisi myyjél-
le kilpailullista etua tai haittaa. Kiinteistoalalla liittymisperiaatteella voidaan kuitenkin
runsaiden poikkeus- ja erityissdédnndsten vuoksi katsoa olevan korostunut merkitys. Se

on nakyvdsti esilld kiinteistoliiketoimintaa koskevissa EUT:n ja KHO:n ratkaisuissa.

Kiinteistoihin liittyvéd arvonlisdverosdédntely voi ndyttdytyd monimutkaisena sddnndsten
viidakkona siihen liittyvien runsaiden poikkeussdéntdjen vuoksi. Oikeuskirjallisuudessa
aihetta l&hestytddn jaottelemalla kokonaisuus erillisiin osa-alueisiin. Erillisind osa-
alueina tarkastellaan yleensd kiinteistoon liittyvien oikeuksien luovuttamista, kiinteis-
toihin liittyvien palveluiden myyntid, rakentamispalveluiden myyntié, kiinteistohallin-
tapalveluiden omaa kayttod sekd kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyd. Vaikka
kiinteistjen arvonlisdverotusta koskevat sddnnokset ovat hyvin kirjavat ja laajat, yhteis-
ta ndille kaikille osa-alueille on kiinteiston méaritelmén tiayttyminen sddnnoksen sovel-
tamisen edellytyksend. Kiinteiston arvonlisdverotuskysymyksié tarkasteltaessa on aina
lahdettéva liikkeelle siitd, onko kyse ylipadtién kiinteistoon liittyvén suoritteen verotuk-

sesta vai yleissddnnon mukaisesta tavaran- tai palvelun myynnin verotuksesta.

Kiinteistdihin liittyvien erityissddnndsten soveltaminen riippuu siis aina siitd, onko ve-
rotuksen kohde AVL:n mukainen kiinteistd. Ero yleissddnndsten ja kiinteistosdédnnosten
tuottaman verotuksellisen lopputuloksen vililld on ratkaisevan suuri. Témén vuoksi
kiinteiston maéritelmid voidaan pitdd koko kiinteistdjen arvonlisdverotuksen kulmaki-
vend. Miirittelylld on erityinen rooli ratkaistaessa verollisen myynnin ja verovapaan
kiinteistoluovutuksen vélistd rajanvetoa. Lahtokohtaisesti kiinteiston luovutus on vero-
vapaata, irtaimen verollista. Kiinteistokésitteen merkitys korostui entisestdén rakennus-
alan kddnnetyn verovelvollisuuden myotd, koska kaddnnettyd verovelvollisuutta sovelle-
taan vain kiinteistdihin kohdistuviin rakentamispalveluihin. Médritelmalld on merkitysté

my0s myyntimaasddnnoksen soveltamisessa, kiinteistdinvestointien tarkistusmenette-

38 Ks. esim. KHO 25.04.2003 T 1043 ja EUT C-572/07 RLRE Tellmer Property sro, kohta 22.
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lyssd, rakentamispalvelun oman kéyton ja myynnin kddnnetyn verovelvollisuuden so-
veltamissa ja kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotuksessa.’* Muita kiinteis-
tojen arvonlisdverotuksen kannalta oleellisia késitteitd ovat kiinteiston tai sen kayttdoi-
keuden luovutus, rakentamispalvelu, kiinteistohallintapalvelu ja kiinteistdinvestointi,

joiden tarkempaan médrittelyyn palataan tdssa luvussa.

On syytd huomata, ettd kiinteistd kdsitteend saa hieman erilaisia merkityksié siirryttdes-
sd oikeudenalasta tai vain verolajista toiseen. Esimerkiksi tuloverotuksen ja varainsiir-
toverotuksen kiinteistomaaritelmat poikkeavat arvonlisdverotuksessa madritelmasta.
Vero-oikeuden sisilld erot ovat kuitenkin merkitykseltdén pienid ja erilaisista maéritel-

mistd huolimatta samaa kohdetta saatetaan paétyé tulkitsemaan samalla tavalla.*°

2.4 Kiinteistoluovutukset

Kiinteistot katsotaan arvonlisdverotuksessa tavaraksi, ja kiinteiston luovutus on siten
tavaran luovuttamista. Arvonlisdverotuksen laajasta veropohjasta huolimatta kiinteisto-
luovutukset on arvonlisidverotuksessa sdddetty ldhtokohtaisesti verottomaksi (AVL 27
§). Luovutuksen verottomuus tarkoittaa, ettd myynnistd ei tilitetd veroa eiki sithen koh-
distuneiden ostojen veroa vihennetd.*! Kiinteistdjen omistaminen ja vaihdanta on luon-
teeltaan passiivista toimintaa, joka liittyy ldhinnd ajan kuluessa muodostuneeseen tar-
peeseen suorittaa kiinteistoluovutus eikd niinkddn uuden arvon luominen kuten liike-
toiminnassa yleensd.*? Suuri osa kiinteistokaupoista tapahtuu yksityishenkildiden vélilld
ja ne ovat useimmiten kertaluontoisia. Siksi niiden arvonlisdverotuksen piiriin tuominen

aiheuttaisi merkittdvid hallinnollisia hankaluuksia ja kustannuksia. Esimerkiksi asunnon

39 Kallio ym. 2017 B, s. 21-22.

40 Kallio ym. 2017 A, s. 222-223.

4! Verottomuuden siénnds perustuu arvonliséverodirektiivin 135 artiklaan. Vrt. nollaverokannan myynnit,
jolloin myynnisti ei tiliteti veroa, mutta ostojen vero voidaan vihentid. Ks. tarkemmin esim. Aérili ym.
2017, s. 265-266. Kiinteistoihin liittyvistd vapautuksista, kuten muistakin arvonliséverovapautuksista,
1oytyy oikeuskirjallisuudesta lukuisia mielipiteitd. Kiinteistdjen luovuttamiseen liittyvdd verovapautta
perustellaan pédasiallisesti hallinnollisilla syilld. Verottomuuden perusteet EU-oikeudessa eivét kuiten-
kaan ole yksiselitteiset. Ks. esim. Amand 2010, s. 409410 ja Pfeiffer — Ursprung-Steindl 2015, s. 436—
437, joiden mukaan verottomuutta koskeville sddnnoksille on usein vaikea 10ytdd perusteluita EU-
lainsdddanndstd. Amandin mukaan tdstd syystd verottomuutta koskevia sdénnoksid koskee hyvin laaja
joukko EUT:n ratkaisuja, joissa ilmenee ristiriitaisuuksia lainsdétdjan tarkoituksen puutumisen vuoksi.
Jasenmaat soveltavat nditd mielivaltaisia tulkintalinjoja joskus valikoivasti.

42 Amand 2010, s. 409.
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haltijan olisi vdhennysten tekemiseksi pidettidva kirjaa kaikista asuntoon liittyvistd ku-

luista®’.

Luovuttajan rooli ei vaikuta verottomuuteen. Siten muusta liiketoiminnastaan arvonli-
sdverovelvollinen yritys ei ole velvollinen suorittamaan veroa luovuttamastaan kiinteis-
tostd. Myo0s arvonlisdverollisen toiminnan kaytossd olleet kiinteistot, kuten litketoimin-
nan tai maa- ja metsétalouden kédytossé olleet kiinteistot, voidaan luovuttaa verovapaas-
ti. Luovutus on verovapaa huolimatta my0dskéan siitd, mihin kdyttoon kiinteistd myy-
daan. Urakkasopimukseen perustuvaa luovutusta ei kuitenkaan pideti kiinteiston luovu-
tuksena, vaan verollisena rakentamispalvelun myyntind, johon palataan mydhemmin

tissd luvussa.**

Kiinteiston hallinta- ja kéyttdoikeus voivat perustua kiinteiston suoran omistamisen
lisdksi keskindisen kiinteistdosakeyhtion tai asunto-osakeyhtion*® osakkeiden omistami-
seen. Koska kiinteistot katsotaan arvonlisdverotuksessa tavaraksi, voidaan kiinteiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden luovuttamista verrata tavaran kauppaan.*® Arvonli-
sdverotuksessa keskindisen kiinteistdosakeyhtion ja kiinteiston omistavan tavallisen
osakeyhtion osakkeiden luovutus on verotonta. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion osak-
keiden myynti katsotaan verottomaksi kiinteistoon kohdistuvan kéyttdoikeuden luovu-
tukseksi (AVL 27 §)*7 siind missi tavallisen osakeyhtion osakkeiden luovutus taas on

verovapaata rahoituspalvelun myyntid (AVL 41 §).

On syytd huomata, ettd vaikka verovapaus on kiinteistoluovutuksissa padsdantd, AVL:n

yleisiin sddnnoksiin ndhden se on poikkeussdidnnds. Téstd seuraa, ettd tulkintatilanteissa

43 Rauhanen 2015, s. 21.

4 Kiinteistoluovutuksen ja rakennuspalvelun luovutuksen eroista ks. Ribind — Myllyméki 2016, s. 528
529.

45 Keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeet oikeuttavat yhtidjdrjestyksen mukaan yksin tai yhdessi
muiden osakkeenomistajien kanssa huoneiston tai muun kiinteiston osan hallintaan. Mikéli yli puolet
pinta-alasta on asunkdyttoon tarkoitettua tilaa, kyse on asunto-osakeyhtiostd (AOYL 1 luvun 2 § ja 28
luvun 2 §).

46 Arvonlisiverotuksessa kiinteistdosakeyhtién osakkeiden luovutusta pidetién kuitenkin palvelun myyn-
tind. Kallio ym. 2017 B, s. 177.

47 Ks. myos AVL 43 §: Rahoituspalveluna ei pideti sellaisen arvopaperin myyntid tai vilitystd, joka yksin
tai yhdessd muiden arvopaperien kanssa tuottaa oikeuden hallita mééréttyd huoneistoa tai kiinteistod
taikka kiinteiston osaa.
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ei voida suoraviivaisesti soveltaa periaatetta, jonka mukaan padsdantdd sovelletaan laa-

jasti ja poikkeussddnnostd suppeasti.*®

Verottoman kiinteistoluovutuksen tapauksessa on oleellista selvittdd, mikd on osa kiin-
teistdd ja mikd irtaimistoa. Arvonlisdverollisessa toiminnassa olleen irtaimiston myynti
on AVL:n péddsdannon mukaan verollista eikd kiinteiston veroton luovutus koske siti,
vaikka se myytdisiin kiinteiston myynnin yhteydessi. Jos samalla kertaa myydéién usei-
ta eri kohteita, joilla on eri verokohtelu, kauppahinta tulee jakaa verolliseen ja verotto-
maan osaan. Tulkintatilanteet liittyvit useimmiten erityistd toimintaa palveleviin laittei-

siin ja asuinirtaimistoon.*

Vaikka kiinteiston myynnisti ei tilitetd arvonlisdveroa, on huomattava, ettd rakennusten
hintaan sisdltyy aina tdysi arvonlisdvero. Arvonlisdvero tulee osaksi kokonaishintaa,
koska rakentamispalvelut ovat kokonaan veronalaisia palveluita.’® Uuden rakennuksen
luovuttamisessa onkin siten kyse ikdén kuin rakennuspalvelun lopputuloksen luovutta-

misesta.

2.5 Kiinteiston vuokraus

2.5.1 Kiinteiston veroton vuokraus

Myynnin liséksi myos kiinteistoon liittyvien kdyttdoikeuksien, kuten vuokraoikeuden ja
rasiteoikeuden®!, luovutus on sidddetty verottomaksi (AVL 27 §). Eri asumismuotojen
verokohtelun yhtendisyyden sdilyttimiseksi myds kiinteistdjen ja huoneistojen vuokraus
on sdddetty 1dhtokohtaisesti verottomaksi.>? Kayttdoikeuden luovutuksella tarkoitetaan
kiinteiston luovuttamista rajoitetuksi ajaksi vuokrasopimuksen tai muun sopimuksen
perusteella.>® Erilaisia kdyttdoikeuden luovuttamisia ei arvonlisiverotuksella ole kui-

tenkaan tarpeen luokitella siviilioikeudessa esiintyvien sopimustyyppien mukaan. Oleel-

*8 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistdhallinta, Verottomat kiinteistdluovutukset.
49 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistohallinta, Verottomat kiinteistdluovutukset,
Omistusoikeus, Luovutuksen kohde.

30 Adrild ym. 2017, s. 453.

Sl Kallio ym. 2017 B, s. 23. Rasiteoikeudet, kuten oikeus tichen, sihkolinjaan tai venepaikkaan, toisen
maalla perustetaan yleensd maanmittaustoimituksen yhteydessa.

52 HE 88/1993 vp, s. 19.

53 Rébind — Myllymiki 2016, s. 530.
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lista on méérdysvallan luovuttaminen kiinteistoon tai sen osaan. Médrdysvallan kestolle
el voida asettaa erityisid vaatimuksia, mutta kovin lyhytkestoinen vuokraus voidaan
katsoa kéyttooikeuden tilapdiseksi luovutukseksi, joka on yleensd verollista.’* EUT on
maédritellyt kiintedn omaisuuden vuokrauksen: kiintein omaisuuden omistajan korvaus-
ta vastaan vuokralle ottajalle sovituksi ajaksi antamaksi oikeudeksi kdyttdd tatd kiinteda

omaisuutta ja evité kaikilta muilta henkiloiltd sen kédyttooikeus.”>?

Kéyttooikeuden luovutuksen yhteydessd voidaan verottomasti luovuttaa myods vettd,
kaasua, 1ampdd sekd muita sellaisia hyddykkeitd (AVL 27.2 §). Toisin kuin myynnin
yhteydessi, kiinteistoon pysyvésti asennetun koneen ja kaluston vuokraaminen kiinteis-
ton vuokraamisen yhteydessd ei ole verotonta, vaan koneisiin ja kalustoon kohdistuva
vuokran osuus on verollista myyntid (AVL 29.1 § 7 k). Liittymisperiaatteen mukaisesti

asuinirtaimiston vuokraus kiinteiston vuokrauksen yhteydessé on edelleen verotonta.>¢

2.5.2 Kiyttooikeuden luovuttajan vapaaehtoinen verovelvollisuus

Veron kertaantumisen estdmiseksi kiinteiston kdyttdoikeuden luovutuksesta on tietyin
edellytyksin mahdollista hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi, jolloin veroa tilitetdin
koko perityn vuokran médrésté (siséltden esimerkiksi ldmmitys- ja vesimaksut) ja vuok-
raustoimintaan kohdistuviin ostoihin siséltyvédt verot voidaan vidhentdd. Ei-hakeutuneen
vuokranantajan kiinteistossd vihennykseen oikeuttavaa toimintaa harjoittava ei voi vi-
hentdd vuokraan sisdltyvdd piilevdd veroa. Vastaavasti hakeutuneen vuokranantajan
perimddn vuokraan nikyvisti sisiltyvidn arvonlisiveron voi vihentdd.’” Kiinteiston
vuokrauksesta arvonlisidverovelvolliseksi hakeutuminen edellyttdd, ettd vuokrattu kohde
on kiinteistd. Muut vaatimukset ovat, ettd vuokrattua osaa kdytetddn arvonlisdverové-

hennykseen oikeuttavassa kdytossd, ja timdn kdyton tulee olla luonteeltaan jatkuvaa.

5% Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistdhallinta, Verottomat kiinteistoluovutukset,
Kayttdoikeus, Muu kéyttdoikeus.

55 EUT C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbadehavn, kohta 30.

56 HE 110/2016 vp, s. 12.

57 Ks. HE 88/1993 vp, s. 57-59.
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Mikadli kiinteistdd vuokrataan edelleen, vihennykseen oikeuttavan toiminnan tulee jat-

kua katkeamattomana lipi ketjun loppupéin.>®

Kiinteiston kéyttdoikeuden luovuttamisesta on hakeuduttava erikseen arvonlisdverovel-
volliseksi, vaikka luovuttaja olisi jo muusta toiminnastaan arvonlisdverovelvollinen.
Vastaavasti kiinteiston kéyttdoikeuden luovuttamisesta arvonlisdverovelvolliseksi ha-
keutuminen ei perusta yleistd arvonlisdverovelvollisuutta, jonka piiriin mahdollinen

muu harjoitettu toiminta kuuluu.

2.5.3 Kiinteiston tilapdiinen kdyttooikeuden luovutus

Vaikka kiinteiston kéyttdoikeuden luovutustilanteissa verottomuus on padsiaéntod, on osa
kiinteiston kayttdoikeuden luovutustilanteista sdddetty erikseen verollisiksi. Verollisuus
liittyy tilanteisiin, joissa verottomuudelle ei ole perusteita tai joissa verotuksen neutraa-
lisuus ja kertaantumisen estiminen edellyttivét verollisuutta.®® Verollisia ovat monet
véliaikaiset ja hyvin rajattuun alueeseen liittyvdt ja luovutukset, jotka eivit liity itse
kiinteiston hallintaoikeuteen vaan ennemminkin oikeuteen harjoittaa kiinteistolld jotakin

toimintaa, kuten raaka-aineen ottoa. Poikkeukset luetellaan AVL 29 §:ssé.

Veroa suoritetaan maa- tai kiviaineksen otto-oikeuden, metsan hakkuuoikeuden tai met-
sdstys- taikka kalastusoikeuden myynnistd, hotelli- ja leirintdaluetoiminnassa sekd nii-
hin verrattavassa majoitustoiminnassa tapahtuvasta huoneiden, leirintdpaikkojen, mok-
kien ja muiden sellaisten tilojen kdyttdoikeuden luovuttamisesta, kokous-, ndyttely- tai
urheilutilan taikka muun sellaisen tilan kéyttdoikeuden tilapéisluonteisesta luovuttami-
sestal!, pysdkointitoiminnassa tapahtuvasta pysédkointipaikkojen luovuttamisesta, sata-
man tai lentokentdn luovuttamisesta vesi- tai ilma-alusten kdyttoon, séilytyslokeroiden

kayttooikeuden luovuttamisesta, ilmoitus- tai mainostilan, ajanviete- tai virvoitusjuoma-

58 Ks. tarkemmin: Verohallinto 2017 D, 2.4 Hakeutumisketjua koskevat edellytykset.

59 Verohallinto 2017 D, 1.3 Verollinen kiinteiston kiyttdoikeuden luovutus.

0 Miattd 2015, luku 5.1.2 Verolliset kiinteistddn kohdistuvien oikeuksien luovutukset.

61 KHO 1997/1923: Lumilinnaan rakennetun ravintolatilan vuokrausta ei katsottu kiinteiston verovapaak-
si luovutukseksi, vaan AVL 29 § 4 kohdan mukaiseksi kokous-, néyttely- tai urheilutilan tai muun vas-
taavan tilan kiyttooikeuden tilapdisluonteiseksi luovuttamiseksi. Lumilinnaa ei katsottu pysyviksi raken-
teeksi.

20



automaatin tai muun sellaisen laitteen taikka pelin vaatiman tilan luovuttamisesta kiin-

teistoltd sekd yleisen tien tai rautatien kokonaishoitopalvelun luovuttamisesta valtiolle.

Naisséd verollisiksi méératyissd palveluissa palvelun yhteys kiinteistoon ei ole yhtd vah-
va kuin esimerkiksi liiketilan vuokrauksessa. Useilta osin ndmé ovat palveluita, joita ei

arvonlisiverodirektiivin 47 art. perusteella katsota kiinteistoihin liittyviksi palveluiksi.®?

2.6 Kiinteistoon kohdistuvat rakentamispalvelut

2.6.1 Urakointi

Kiinteistdjen arvonlisdverotukseen lisdhankaluutensa tuo se, ettd kiinteistoon kohdistu-
van rakentamispalvelun myynti on verollista, vaikka rakennuksen luovuttaminen kiin-
teiston luovuttamista koskevan verovapauden mukaisesti on verotonta. Rakennuksen
hintaan sisdltyy siten tdysi arvonlisévero, vaikka itse luovutus on verovapaata myyntia.
Lahtokohtana rakentamispalveluiden arvonlisédverotuksessa voidaan pitdd, ettd toisen
omistamaan kiinteistoon kohdistuvan tyosuorituksen myynti ja urakkasopimukseen pe-
rustuva uudisrakennuksen luovuttaminen ovat verollisia rakentamispalvelun luovutuk-
sia. Kokonaisurakkasopimuksessa padurakoitsija suorittaa kiinteistolld rakentamispalve-
lua, mutta asiakkaalle tehty luovutus koskee valmistunutta uudisrakennusta. Verotuk-
sessa katsotaan kuitenkin, ettd kyse on verollisesta rakennuspalvelun myynnisti, ja siksi

luovutukseen ei sovelleta kiinteiston luovutuksen verovapautta.®

AVL 29.1 § 1 kohdan mukaan rakentamispalveluiden myynti on kokonaisuudessaan
arvonlisdveron alaista. Rakennuspalveluiksi méairitellddn kiinteistoon kohdistuva raken-
nus- ja korjauspalvelu seki edellisiin liittyvd suunnittelu ja valvonta. Palvelu voi koh-
distua myOds maaperddn tai vesialueeseen. Rakentamispalvelun késitteeseen sisdltyy
rakentamispalvelun yhteydessd luovutetut tavarat ja materiaalit (AVL 31.3 §). Niiden

luovuttamista ei siksi katsota erilliseksi verollisen tavaran myynniksi, vaan niiden hinta

62 Niiden kiinteistosdinnosten soveltamisalan ulkopuolelle jidvien palveluiden rajanveto ei Euroopan
komissiossa ole ollut tdysin yksimielistd. Ks. Arvonlisaverokomitea 2011, s. 147-149.
63 Adrild ym. 2017, s. 593.
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sisdltyy rakentamispalvelun hintaan.®* Rakentamispalvelun myyntilaskuun sisiltyy ar-
vonlisdvero, jonka peruste on padsddntoisesti koko urakkasumma sisdltden sekd tyon
osuuden ettd materiaalit ilman veron osuutta (AVL 73.1 §). Maanhankinta- ja kiinnitys-
kustannuksia ja muita verottomia kuluja ei kuitenkaan laskuteta verollisena, koska asia-
kas voisi itse hoitaa ndiden kulujen maksamisen suoraan viranomaiselle verottomana.®

Rakentamispalveluiden veropohja kattaa kuitenkin vain rakentamispalvelun osuuden.

2.6.2 Rakennusalan kiiinnetty verovelvollisuus

Rakentamispalveluiden myyntiin sovelletaan tietyin ehdoin kdénnettyd verovelvolli-
suutta (AVL 8c §). Ehtojen tdyttyessd on soveltaminen pakollista. Kddnnetty verovel-
vollisuus tarkoittaa, ettd rakentamispalvelun myynnistd veron ilmoittaa ja tilittdad ostaja.
Poikkeussddntelyn tavoitteena on rakennusalalla esiintyvén opportunistisen kéyttayty-
misen eli asiattoman verokeinottelun vihentdminen. Keskustelu harmaasta taloudesta ja
sen torjunnasta tuli tutuksi tdssd yhteydessd. Ennen sddnndsten voimaantuloa esiintyi
runsaasti tapauksia, joissa yksi alihankintaketjun urakoitsijoista laskutti rakentamispal-
velun myynnin verollisena ja jatti veron kuitenkin tilittimittd. Ketjun seuraavalla por-
taalla oli kuitenkin oikeus vdhentdd laskuun siséltynyt vero, ja siten alihankkijan vilppi
muuttui verotulojen menetykseksi.®® Ilmio oli yleinen muissakin EU-maissa, joten har-
maan talouden kitkemiseen tidhtddvin rakennusalan arvonlisidverotuksen poikkeusjirjes-
telyt mahdollistettiin direktiivilld 2006/69/EY kaikissa jasenvaltioissa.’” Suomessa ra-
kennusalan kéddnnetty verovelvollisuus tuli voimaan vuonna 2011. Uudistus on kasvat-

tanut arvonlisidveron tuottoa.’®

Kédnnetyn verovelvollisuuden soveltaminen edellyttdd, ettd ostaja myy rakentamispal-
veluita tai kiinteiston luovutuksia muuten kuin satunnaisesti. Vaikka kdinnetty verovel-
vollisuus on ensisijaisesti tarkoitettu sovellettavaksi rakennusliikkeiden vilisiss liike-

toimissa, voi muunkin toimialan yritys tdyttdd ostajaa koskevat vaatimukset edellyttéen,

% Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistdhallinta, Rakennustoiminta, Rakentamis-
palveluiden myynti.

65 Adrild ym. 2017, s. 594.

6 HE 41/2010 vp, s. 3.

7 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistdhallinta, Rakennustoiminta, Rakentamis-
palveluiden kddnnetty verovelvollisuus, Taustaa.

%8 Harmaan talouden selvitysyksikko 2012, s. 5.
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ettd ndma harjoittavat sddnnollistd rakentamispalvelun myyntid paédtoimisen liiketoimin-
tansa ohessa.®” Ostajan statuksen selvittiminen ja oikean laskutustavan selvittiminen on

myyjin vastuulla.”®

Rakennusalan kdénnetyn verovelvollisuuden myo6td rakennuspalvelun kisitteen merki-
tys korostui. Kéédnnetty verovelvollisuus on rajattu koskemaan vain fyysisid rakenta-
mispalveluita (AVL 31.3 § 1 k). Kddnnetyn verovelvollisuuden piiriin kuuluviin raken-
tamispalveluihin luetaan rakennusalueen pohjaty6t, rakentaminen, korjaaminen, en-
tisointi, viimeistelytyot ja rakennuskoneiden vuokraus kuljettajineen. Liséksi kddnnettya
verovelvollisuutta sovelletaan tydvoiman vuokraukseen edelld mainittuja toitd varten

(AVL 8c.1 §). Palvelun tiytyy kohdistua AVL 28 §:n mukaiseen kiinteistoon.

Kéddnnetyn verovelvollisuuden ulkopuolelle jdavat lain 31.3 § 2 kohdassa tarkoitetut
rakennus- ja korjaustoihin liittyvét arkkitehtipalvelut, rakennuskonsultointi, projektin-
johto ja muut valvonta- ja suunnittelutydt, mikdli ne myydédén erikseen. Sdanndsté ei
sovelleta myoskddn pelkdstddn viheralueiden istutukseen ja hoitoon, kiinteistonhoito-
palveluihin eikd rakennuskoneiden vuokraukseen ilman kuljettajaa.”! Niiden palvelui-
den myyntiin ei katsota liittyvin samanlaista harmaan talouden riskid kuin fyysisten
rakentamispalveluiden myymiseen. Kéénnetty verovelvollisuus koskee pédasiallisesti
vain palvelun myyntid. Mikéli rakentamispalvelun yhteydessd myydddn myds materiaa-
leja, katsotaan tilannetta kuitenkin useimmiten yhtend palvelukokonaisuutena ja kéén-

nettyd verovelvollisuutta sovelletaan tilloin myds materiaaleihin.”

Rakennusalan kéadnnetyn verovelvollisuuden soveltamisessa liittymisperiaatteella on
korostunut merkitys. Liittymisperiaatteen mukaisesti pddsuorite médrdd sivutuotteen
verokohtelun.”? Useammasta palvelusta koostuvan rakentamispalvelukokonaisuuden
verokohtelua méiériteltdessa on arvioitava, onko kyseesséd objektiivisesti katsottuna yksi

taloudellinen kokonaisuus, jonka jakaminen osiin olisi keinotekoista. Tapauksessa KHO

% Tannila — Auranen 2012, luku 6.1.

70 Verohallinto 2017 A, luku 3.

"L HE 41/2010 vp, s. 18-19.

2 Tannila — Auranen 2012, luku 4.1 AVL 31 § 3 momentin rakentamispalveluja koskeva méiritelmé.

3 Liittymisperiaatetta ei mainita arvonlisiverolaissa vaan se on muotoutunut pitkéltd oikeuskéytinnossi
sekd Suomen tuomioistuimien ettd EUT:n ratkaisuissa. Ks. tarkemmin esim.: Méattd 2013 B.
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2014:71 yritys myi PVC-halleja pystytettyind.”* PVC-hallien ei katsottu olevan AVL 28
§:n tarkoittamia kiinteistdjd. Siksi niiden pystytyksen katsottiin olevan irtaimeen koh-
distuvaa palvelua. Pystytykseen ei siten sovellettu rakennusalan kdénnettyd verovelvol-
lisuutta. Tarvittaessa yritys myi my0s pystytystd edeltdvid asfaltointiurakoita ja muita
maapohjan valmistelutditd, joihin sindlldén olisi voitu soveltaa AVL 8c §:n mukaista
kadnnettyd verovelvollisuutta. Nédiden toiden ei katsottu kuitenkaan muodostavan erillis-
td palvelusuoritusta vaan kuuluvan hallien pystyttimisen palvelukokonaisuuteen. Siten
niiden arvonlisdverokohtelu maérdytyi padsuoritteen mukaisesti. Irtaimeen kohdistuvan
padsuoritteen yleissddnndksen mukainen verokohtelu méadritti siten siithen liittyvien pal-
veluiden verokohtelun, vaikka liitdnndinen palvelu sindnsd kuului erityissdintelyn pii-
riin. Ratkaisussa viitattiin EUT:n oikeuskdytidntdon, jossa liittymisperiaatteen merkitys-

ti on korostettu.”>

Onko kyse nimenomaisesti kiinteistoon kohdistuvista rakennuspalvelun myynneistd,
ratkaisee osittain sen, sovelletaanko myyntiin kddnnettyd verovelvollisuutta. Kyseisen
sdadnnoksen soveltamisen tai soveltamatta jattamisen vililld ei ole eroa kokonaisvero-

taakassa, tilittimisvelvollisuus vain siirtyy ostajalle, urakkaketjussa padurakoitsijalle’®.

2.6.3 Rakentamispalveluiden oman kdyton verotus

Rakentamispalveluiden oman kdyton verotuksesta sdddetdin AVL 31 ja 31a §:ssd. Sitéd
koskevat sddannokset on jaettu AVL:ssa kahteen eri pykildédn, koska arvonlisdverotuk-
sessa tarkoitettu rakentamispalvelun oma kéyttd voi ilmetd kahdella toisistaan eridvélla
tavalla. Rakentamispalvelun omana kéyttona kasitellddn tietyissd tilanteissa rakentamis-
palvelu, jonka vastaanottaa lopulta ulkopuolinen taho, ei yritys itse. AVL 31 § koskee
tallaista ulkopuolisille suunnattua rakentamispalvelua eli omaan lukuun rakentamista.
Sen mukaisella verotuksella korvataan kyseisen rakennuspalvelun myynnin vero jo ra-

kennusvaiheessa, koska jdljempéna esitetyisté syistéd se olisi vaikeaa verottaa itse myyn-

74 Tapaukseen palataan tutkimuksen luvussa 4.1 Kiinteistoksi katsottavat rakennukset.

75 Ks. esim. EUT C—44/11 Deutsche Bank AG. Toisessa ennakkoratkaisun tarkastelussa todetaan, etti
pédé- ja sivusuoritetta voidaan pitdd yhtend taloudellisena palvelukokonaisuutena, jos osat yhdessd ndyt-
taytyvat keskivertokuluttajalle yhtend palvelukokonaisuutena. Jakaminen osiin on télldin keinotekoista.
Ks. erityisesti tuomion kohdat 19-21, 24-25 seka 27-28.

76 Ks. Harmaan talouden selvitysyksikko 2012, s. 3.
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nin yhteydessd. AVL 31a § koskee itselle rakentamista, joka on luonteeltaan ldhempéna
tosiasiallista omaan kdyttdon ottoa kuin omaan lukuun rakentaminen. Siind rakentamis-

palvelu suoritetaan yrityksen itsensd tarpeisiin.

Rakentamispalveluiden oman kdytdn verotus on laajempaa kuin oman kdyton verotus
yleensd. Rakentamispalveluita AVL 31 §:ssa tarkoitetulla tavalla tuottavan verovelvolli-
sen on tietyin edellytyksin suoritettava oman kdyton veroa, vaikka ei myisikdin kyseisia
palveluita ulkopuolisille (AVL 31.2 §). Rakennusalan yrityksilld verovelvollisuus syn-

tyy pienistdkin rakennus- tai korjaustoista.

Rakentamispalvelun myynnin arvonlisdverokésittely on erilaista riippuen siitd, onko
kyse rakennusliikkeen ulkopuolelle suuntautuvasta urakkatuotannosta vai omaan lukuun
rakentamisesta. Omaan lukuun rakentamisesta on kyse, kun rakennusliike rakentaa tai
rakennuttaa hallinnassaan olevalle kiinteistolle rakennuksen myyntid varten. Toinen
omaan lukuun rakentamisen muoto on perustajaurakointi. Veroteknisistd syistd omaan
lukuun rakentaminen katsotaan rakentamispalvelun omaan kdyttoon ottamiseksi, vaikka

tosiasiallisesti palvelu ei tule rakennusliikkeen omaan kayttoon.””

Kun rakennusliike hankkii maa-alueen’®, rakentaa sille rakennuksen ja myy kokonai-
suuden asiakkaalle, kauppahinta jouduttaisiin jakamaan verottomaan maapohjan osuu-
teen ja verolliseen rakennuksen osuuteen. Jaon tekemisestd aiheutuvan vaivan ja tulkin-
taristiriitojen vilttimiseksi on arvonlisdverotus pdddytty ratkaisemaan oman kéyton

verotuksella.”

Edelld kuvatun lisdksi rakentamispalvelun tosiasiallinen myynti verotetaan omana kéyt-
tond perustajaurakoinnin yhteydessi. Perustajaurakoinnilla tarkoitetaan jérjestelyd, jossa
rakennusliike perustaa kohdeyhtion (kiinteistd- tai asunto-osakeyhtid), merkitsee itsel-
leen osake-enemmiston, hankkii kohdeyhtion lukuun tontin ja rakentaa sille rakennuk-
sen. Kohdeyhtion kiinteistdn osien hallintaan oikeuttavat osakkeet myyddén ulkopuoli-
sille. Vaikka rakennusliike ja kohdeyhtid ovat kaksi erillistd oikeussubjektia, ne eivét

ole riippumattomia tahoja. Transaktioita koskevat pdatokset tehddan perustajaurakoitsi-

77 Adrild ym. 2017, s 611-612.

8 Maa-alueeseen kohdistuva hallintaoikeus voi perustua omistusoikeuteen tai hallintaoikeuteen.

79 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistéhallinta, Rakennustoiminta, Itselle ja omaan
lukuun rakentaminen.
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jan harkinnan perusteella, ja hinnoittelua voidaan siten manipuloida verotuksellisesti
edullisemmaksi. Tamén vuoksi rakentamispalvelu verotetaan omaan kiyttoon ottamise-
na, kun elinkeinonharjoittaja myy uudisrakentamiseen liittyvid palveluita sellaiselle
asunto- tai kiinteistoosakeyhtidlle, jossa silld on méérdysvalta urakkasopimusta tehtées-
sd (AVL 31.1 § 2 k). Perustajaurakoinnin oman kéyton verotus koskee yksinomaan
padurakoitsijaa. Suuretkin aliurakat verotetaan rakentamispalvelun myyntind kainnetyl-

14 verovelvollisuudella.®?

Rakentamispalvelun oman kdytén veron peruste on rakennuspalvelusta aiheutuneet vi-
littomét ja vélilliset kustannukset (AVL 74 ja 75 §) eli esimerkiksi palkkakulut, tarvik-
keet ja osuus yleiskuluista.®! Rakennuksen luovutushinnalla ei siten ole merkitystd ve-
ron madrdytymisen kannalta. Rakentajan saamasta katteesta ei suoriteta veroa.®? Veroa

suoritetaan sitd mukaa, kun rakentamispalvelu valmistuu ja kuluja muodostuu (AVL 16

§)'83

Ostajalla on vdhennykseen oikeuttavaan toimintaan ostettua rakentamispalvelua koske-
va vihennysoikeus, vaikka palvelu olisi verotettu sen tuottajalla omaan lukuun raken-
tamisena. Vihennettivin veron miérd ei ilmene ostolaskusta, koska vero perustuu
myyntihinnan sijaan rakennusliikkeen maksamiin kustannuksiin. Ostaja vihentdd myy-

jén selvityksen perusteella rakennuskustannuksiin perustuvan veron.34

Itselle rakentamisella tarkoitetaan rakentamispalvelun ottoa vihennykseen oikeuttamat-
tomaan kayttoon, esimerkiksi edustustiloiksi tai henkilokunnan asunnoiksi. Itselle ra-
kentaminen on siten l&hempénd varsinaista oman kdyton verotusta kuin 31 §:ssé tarkoi-

tettu rakennusliikkeiden palveluiden myynnin verotusta, joka on 1dhinni verotulojen ja

80 Verohallinto 2012 B, luvut 1 ja 3.6.

81 Rakentamispalvelut ovat yksi kiinteistohallintapalveluiden kategoria. Verovelvollisella on oikeus vi-
hentid kiinteistohallintapalveluiden suorittamiseen tarvittavien tarvikeostojen vero. Aikaisemmin kiinteis-
tohallintapalveluiden tarvikeostojen kasittelyssa on hyviksytty ja jopa suositeltu kdytettavaksi ns. hiljaista
kuittausta. Télloin kiinteistohallintapalveluihin kohdistuvien tarvikeostojen oman kéyton vero katsottiin
kuitatuksi jo ostovaiheessa eikd sitd siksi tarvinnut ottaa huomioon oman kdytdn veron perusteessa. Tal-
16in ei kyseistd veroa tietenkddn saanut vdhentdd. Hiljainen kuittaus ei nykyisen hallintomenettelyn mu-
kaan kuitenkaan ole endd hyvéksyttiva tapa.

82 Tétd voidaan pitdd arvonlisiverotuksentarkoituksen tarkoituksen kanssa ristiriitaisena tuloksena. Rau-
hanen 2015, s. 21.

8 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistohallinta, Rakennustoiminta, Perustajaraken-
taminen.

84 Ks. tarkemmin: Adrild ym. 2017, s 630-631.
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neutraalisuuden turvaamiseksi paddytty jérjestimdén oman kdyton verotuksen kautta.®

Veron miirdytyy samalla tavalla kuin omaan lukuun rakentamisen yhteydessé.

AVL 31a § soveltuu vain verovelvollisiin, jotka myyvét rakentamispalveluita ulkopuo-
lisille tai suorittavat veroa omaan lukuun rakentamisesta. Rakentamispalvelu kuuluu
kiinteistohallintapalveluiden piiriin. Ilman AVL 31a §:n olemassaoloa itselle rakenta-
minen tulisi verotetuksi kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton sdédnndsten perusteel-
la ja silloin sen verotusta rajaisivat kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotuk-
sen edellytykset.3¢ T&lloin veronsuorittamisvelvollisuus syntyisi vasta, kun rakentamis-
palveluista ja muista vuoden aikana suoritetuista kiinteistohallintapalveluista aiheutu-
neet tyOkustannukset sosiaalikuluineen ylittdvit 50 000 euroa. Itselle rakentamista kos-
kevan sddnnoksen merkitys on siten suhteellisen pieni, koska vdhénkin suuremmat tyot
tulisivat joka tapauksessa verotetuksi kiinteistohallintapalveluiden omana kéyttona.
Sadnnoksen avulla verotuksen piiriin saadaan kuitenkin myds alle 50 000 euron arvoiset
tyot.87 Itselle rakentamista koskeva AVL 31a § on siten rakennusyrityksille kohdistettu
laajennos kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotuksesta. Vaikka se tuottaakin
ikddn kuin pédlle liimatun lisdosan jo ennestdéin monimutkaiseen kiinteistoihin liitty-
vadn arvonlisdverolainsdddantoon, voidaan sen katsoa lisddvan rakennusliikkeisiin koh-

distuvan verotuksen neutraalisuutta ja menettelyn selkeytta.

2.7 Kiinteistohallintapalveluiden oman kéiyton verotus

Kiinteistohallintapalveluita ovat edelld kasitellyt rakentamispalvelut, kiinteiston puhtaa-
napito ja muu kiinteistonhoito seké kiinteiston talous- ja hallintopalvelut (AVL 32.3 §).
Oman kayton arvonlisdverotuksen liséksi kiinteistohallintapalvelun kasitettd ei kdytetd
muualla lainsddddnnossé. Siksi sen médritelmad 10ytyy ainoastaan AVL:sta. Koska kiin-
teistohallintapalveluilla on merkitystd ainoastaan oman kéyton verotuksen kannalta,

kiinteistohallintapalveluista puhuttaessa tarkoitetaan aina itse suoritettuja palveluita.

85 Kallio ym. 2017 A, s. 254.
86 Maitti 2015, 5.2.1 Rakentamispalvelujen oma kiytto.
87 Kallio ym. 2017 A, s. 254.
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Palvelu suoritetaan itse, kun sen suorittaa kiinteiston haltija tai hidnen palveluksessaan

oleva tai muutoin palkkaama henkil.%8

Yrityksille, jotka kayttivit ostettuja kiinteistohallintapalveluita vihennykseen oikeutta-
vassa liiketoiminnassaan, vero ei vihennysoikeuden ansiosta tuo lisdkustannuksia. Siksi
myoOskadn kiinteistohallintapalveluiden tuottaminen itse verollisen toiminnan kiyttdon
ei ole verollista. Toisaalta jos kyseisid palveluita kdytetdén vihennykseen oikeuttamat-
tomassa kdytossd, ulkopuolisilta ostettujen palveluiden veroa ei voida vdhentdd. Téllai-
sessa tilanteessa olisi verotuksellisesti edullisempaa tuottaa kyseiset palvelut itse. Neut-
raalisuussyisté kiinteistohallintapalveluiden omasta kédytostd on méadritty maksettavaksi

arvonlisiveroa.’’

Kiinteistohallintapalveluita koskevaa oman kdyton verotusta sovelletaan tilanteissa,
joissa palvelu kohdistuu arvonliséverottomassa kidytdssd olevaan kiinteistoon. Tyypilli-
sesti oman kdyton veroa ovat velvollisia suorittamaan vdhennykseen oikeuttamatonta

toimintaa harjoittavat seuraavat yhteisot:

- rahoitus ja vakuutuslaitokset ja sairaalat

- kiinteistdon vuokraustoimintaa verottomasti harjoittavat yritykset

- yritykset, joilla on kiinteistjd verottomassa kédytossé, kuten virkistystoiminnas-
sa

- kiinteisto ja asunto-osakeyhtiot.*

Kiinteistohallintapalveluiden omasta kdytdstd verovelvollinen on kiinteiston omistaja
tai haltija, jonka vihennykseen oikeuttamattomassa kdytossd kiinteistd on. Verovelvol-
lisuus koskee kyseiseen kiinteistoon kohdistuvia tdistd verovelvollisen palkkaamalla
henkildkunnalla. Oman kéyton veron suorittamisvelvollisuus ei edellytd, ettd kiinteiston
haltijalla olisi muuta verollista toimintaa.”! Arvonlisdverodirektiivin ja siihen pohjautu-

van vakiintuneen oikeuskdytdnnon perusteella kiinteistohallintapalveluiden oman kéy-

88 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistonhallinta, Kiinteistdhallintapalvelut, Sovel-
tamisala, Maaritelma.

89 Aarild ym. 2017, s. 661.

%0 Kallio ym. 2017 A, s. 255.

ol Adrild ym. 2017, s. 662.
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ton verotuksen edellytyksend on kuitenkin, ettd kiinteistohallintapalvelu suoritetaan

litkketoiminnan muodossa.®?

Hallinnollisista syistd kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotuksen sovelta-
miseksi omaan kiyttoon otettujen arvo tulee verovuoden aikana olla enemmén kun 50
000 euroa. Alaraja on mitoitettu siten, ettd asuntoyhtio voi palkata yhden kokopéiviisen
talonmiehen ilman arvonlisidveroseuraamuksia.”® Alaraja on palkanmaksajakohtainen, ei
kiinteistokohtainen.”* Kaikki 32.3 §:ssd luetellut kiinteistohallintapalvelut ovat tdssid
mielessd toisiaan vastaavia. Kiinteistohallintapalveluja myyvét yritykset ovat siten ve-
rovelvollisia jo myynnin perusteella, ja niiden omaa kiyttod verotetaan oman kdyton
padsddannon (AVL 22 §) mukaisesti.” Kiinteistdhallintapalveluiden oman kédyton veron
peruste on verottomassa kdytossd oleviin kiinteistoihin kohdistuneista palveluista aiheu-
tuvat vilittomit ja vililliset kustannukset. Vilittdomid kustannuksia ovat esimerkiksi
vélineet ja palkat sivukuluineen. Vilillisid kustannuksia ovat taas ndiden palveluiden

osuus yrityksen yleiskuluista.”®

2.8 Kiinteistoinvestointien tarkistusmenettely

Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitetaan kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparannuk-
seen liittyvdn rakentamistyon ostamista tai suorittamista. Lisdksi kiinteistdinvestointi
voidaan toteuttaa ostamalla kiinteistd siten, ettd sen myyjd suorittaa rakentamisesta
oman kéyton veron (AVL 119 §). Kiinteistdinvestoinnista on kyse vain tilanteissa, jois-
sa investoinnin kohteena oleva kiinteistd tulee investoinnin hankkijan omaan kéyttoon
tai hankkija luovuttaa kiinteiston kdyttdoikeuden. Esimerkiksi perustajaurakointi tai
omaan lukuun rakentaminen eivit voi tuottaa kiinteistoinvestointia, koska niissa tilan-

teissa rakentamisen tuote ei jad omaan kdyttoon. Investoijan oma kéytto tarkoittaa todel-

92 Sanamuoto “verovelvollisen asemassa” ja liiketoiminnan muodossa” ovat aiheuttaneet joitakin tulkin-
taristiriitoje. Ks. HE 110/2016 vp, s. 20.

% HE 123/2010 vp, s. 1-2.

%% Adrild ym. 2017, s. 668.

95 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteisténhallinta, Kiinteistohallintapalvelut, Alara-
ja.

% Adrild ym. 2017, s. 669.
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lista omaa kéyttod. Kyse ei ole kiinteistdinvestoinnista, jos investoinnin kohteena ollut

kiinteistd myydédén ennen kayttoonottoa.”’

AVL 119 §:ssa tarkoitetuilla uudisrakentamisella ja perusparantamisella ei ole tyhjenta-
vdd madritelmdd. Kéytdnnossd uudisrakentamisella tarkoitetaan uuden rakennuksen
rakentamista ja perusparannuksella ty6td, jolla rakennuksen laatutasoa nostetaan aiem-
paa korkeammaksi, esimerkiksi remontoimalla tai laajentamalla. Verotuskdytdnnossi
nojaudutaan yleisesti hyvédn kirjanpitotavan mukaiseen médritelmédn, jonka mukaan
perusparannustdiksi katsotaan sellaiset tyot, jotka on aktivoitava taseeseen.”® Tavan-

omaisia korjaustditd ei pidetd kiinteistdinvestointina.

Kiinteistdinvestointien tarkistusmenettely mahdollistaa kiinteistdinvestointia koskevan
vidhennysoikeuden muuttamisen investointia seuraavan kymmenen vuoden aikana, mi-
kali kiinteistd siirtyy osittain tai kokonaan vdhennyskelvottomasta kéytostd vihennys-
kelpoiseen kéyttoon tai pdinvastoin. Kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyd koske-

vat sdanndkset on koottu arvonlisiverolain 11. luvuksi (AVL 119-121k §)*°.

Tarkistusmenettelyd sovelletaan kiinteiston omistajan lisdksi kéyttdoikeuden haltijaan
(AVL 121.1 §). Tarkistamisvelvollisuus ja -oikeus muodostuu siten esimerkiksi vuok-
ralaiselle tai asunto-osakeyhtion osakkaalle sikéli, kun ndmi suorittavat kiinteistoon
kohdistuvia investointeja ja vdhennyskelpoisen kdyton osuudessa tapahtuu muutoksia.
Tarkistusmenettelyé sovelletaan vain liiketoimintaa varten suoritettuihin investointeihin.

Mikili investointi on alun perin suoritettu yksityisomaisuudeksi, ei tarkistusta tehdé.!%

Tarkistuskauden pituus on kymmenen vuotta sen vuoden alusta, jonka aikana investoin-
ti on valmistunut tai vastaanotettu (AVL 121a.2 §). Tarkistus on tehtiva neljdssé tilan-

teessa:

- kiinteiston vdhennykseen oikeuttava kéyttd pienenee tai kasvaa suhteessa inves-

tointihetkelld tehtyyn vihennykseen

97 Kallio ym. 2017 B, s. 157-158.

%8 Ks. Kirjanpitolautakunta 2010, s. 20-21.

9 Asian EUT C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki vuoksi AVL:n mukainen kiinteistdinvestointien
tarkistusmenettely laajeni koskemaan my®s tilanteita, joissa investoinnin ensimméinen kayttotarkoitus on
vihennykseen oikeuttamaton. EUT totesi, ettd tarkistusoikeuden epddminen ensimmadisen kayttotarkoi-
tuksen verottomuuden perusteella oli arvonlisdverodirektiivin vastaista.

100 Adrild ym. 2017, s. 637.
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- kiinteistd luovutetaan
- haltijan verovelvollisuus péittyy

- kiinteisto poistetaan lilkeomaisuudesta.!!

Mikéli investointi tehddén alun perin vdhennykseen oikeuttavaan kiyttoon, voidaan
investointiin sisdltyvd vero vdhentdd heti kokonaisuudessaan. Toisaalta jos kiinteiston
kayttotarkoitus on investointihetkelld vdhennyskelvoton, ei vdhennystd luonnollisesti-
kaan tehd4.!%? Investointivaiheessa tehdddn pditds vihennyksestd tai vahentiméttd jét-
tamisestd sdilyy koko kymmenen vuoden tarkistusjakson ajan. Sind aikana tapahtuvia
viahennyskelpoisen kédyton osuuden muutoksia tarkastellaan aina alkuperdistd pdédtosta

vasten!®3

. Vidhennykseen oikeuttava kdyttd voi kohdistua vain osaan kiinteistostd. Tal-
laisessa tapauksessa vidhennyksen laskemiseksi kdytetddn suhdelukua, joka vastaa vé-

hennykseen oikeuttavan kdyton osuutta koko kiinteiston kaytosta.!%

Alkuperdiseen investointiin siséltyvd vero jakautuu kymmeneen osaan kullekin tarkis-
tusvuodelle. Kunakin tarkistusvuonna tarkastellaan siten investoinnin veron kym-
menyksen vihennysoikeutta. Esimerkiksi jos investoinnista on valmistumishetkelld teh-
ty tdysi vahennys ja kiinteistd siirtyy vahennyskelvottomaan kdyttoon, maksetaan kysei-
seltd tarkistusvuodelta ja kultakin vuodelta sen jilkeen kymmenesosa alun perin vihen-
netystd verosta takaisin valtiolle. Jos taas kiinteistd on alun perin otettu vihennyskelvot-
tomaan kayttoon, tarkistuksella voidaan myShemmin lunastaa vihennysoikeus kullekin
tarkistusvuodelle, jonka aikana kiinteistd on ollut vahennykseen oikeuttavassa kéytossa.
Tarkistus tehddén vuosittain ja kohdistetaan joulukuulle, mikéli tarkistus tehddén vi-
hennykseen oikeuttavan kidyton osuuden muutoksen perusteella. Muissa tilanteissa sille
kuukaudelle, jolloin tarkistuksen aiheuttava tapahtuma on tapahtunut.'®> Kiinteiston
luovutuksen yhteydessd kiinteistdinvestointien tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyy

yleensé ostajalle.!%

191 Verohallinto 2017 B, luku 4. Tarkistamistilanteet.

102 Nieminen ym. 2017, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistonhallinta, Kiinteistdinvestoinnit, Tarkista-
missddnnokset, Ensimmainen kayttotarkoitus Ratkaisee.

103 Adrild ym. 2017, s. 638.

194 Verohallinto 2017 B, Luku 5. Tarkistuksen laskeminen.

105 Adrild ym. 2017, s. 638-643.

106 Kallio ym. 2017 A, s. 766.
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2.9 Kiinteistoon liittyvien palveluiden myyntimaa

EU:n yhteisen arvonliséverojirjestelmén yhtend tavoitteena on, ettd palvelu verotetaan
sielld missd se kulutetaan.!?” Palveluiden myyntimaasdénndsten tavoitteena on, ettd yh-
teison alueella myytdviin palveluihin ei kohdistu kaksinkertaista verotusta ja toisaalta

ettei myynti jdd verottamatta.

Palveluiden myyntid koskevan péddsddnnon mukaisesti elinkeinonharjoittajien valilla
tapahtuva palveluiden myynti verotetaan siind maassa, johon ostaja on sijoittunut. AVL
65 §:n mukaan palvelu katsotaan myydyksi Suomessa, jos elinkeinonharjoittajalle myy-
ty palvelu on luovutettu ostajan Suomessa sijaitsevaan kiintedén toimipaikkaan. Jos
palvelu luovutetaan muuhun kuin kiintedén toimipaikkaan, katsotaan palvelu myydyksi
Suomessa, jos ostajan kotipaikka on Suomessa. AVL 66 §:n mukaan kuluttajalle tapah-
tuva palvelun myynti verotetaan yleissdédnnoksen mukaisesti sielld, mihin myyj on si-
joittunut. Sddnnokset perustuvat arvonlisdverodirektiivin 44 ja 45 artikloihin. Myynti-
maata koskevat yleiset sddnnokset ja verotuspaikka eroavat siis toisistaan riippuen siiti,

onko ostaja elinkeinonharjoittaja vai kuluttajan asemassa.!%8

Kiinteistdd koskevissa palveluissa suorituspaikka miédrdytyy seké elinkeinonharjoittajal-
le ettd kuluttajalle tapahtuvassa myynnisséd kiinteiston sijaintipaikan perusteella. Tdma
perustuu siihen, ettd kiinteistoihin kohdistuvat palvelut katsotaan kulutetuksi sielld, mis-

sd kiinteisto sijaitsee.

Kiinteistoihin liittyvien palveluiden verotus kiinteiston sijaintimaassa on kansainvali-
sestikin yleinen kdyténto, jonka katsotaan allokoivan kiinteistdihin liittyvien palvelui-
den myynnin verotulot oikeudenmukaisesti eri maiden vélilld.!* Esimerkiksi Suomessa
sijaitsevaan kiinteistoon liittyvistd palveluista tdytyy maksaa vero Suomeen riippumatta

myyjédn ja ostajan sijoittautumisesta. Toisaalta suomalaisen myyjén ei tarvitse suorittaa

107 Ts. kulutusmaaperiaate. Ks. Neuvoston direktiivi 2008/8/EY direktiivin 2006/112/EY muuttamisesta
palvelujen suorituspaikan osalta, s. 1.

108 Vaikka EU:n soveltama tapa verotusmaan médrittdmiseksi on kdytossi myos erdissi EU:n ulkopuoli-
sissa maissa, kansainvilisesti sovelletaan myds muita kdytidntdjd. Esimerkiksi Australian ja Uuden See-
lannin myyntimaan madritys lahtee liikkeelle siitd, missd maassa palvelu suoritetaan tai mihin myyjé tai
ostaja ovat sijoittuneet. Vasta sitten tarkastellaan palvelun luonnetta, joka ratkaisee suoritteen lopullisen
verotusmaan. OECD 2016, s. 29.

109 Ks. OECD 2015, s. 59.
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arvonlisdveroa suomalaiselle ostajalle myydystd kiinteistoon liittyvastd palvelusta, jos

kyseinen kiinteisto ei ole Suomessa.!!°

Jotta palveluun voidaan soveltaa kiinteistoon liittyvien palveluiden sddnndksid, on pal-
velun kohde tai viline luonnollisesti oltava kiinteistd. Témén liséksi palvelun on liityt-
tavd valittomasti kiintedsti itse kiinteistoon, ei sielld harjoitettavaan liiketoimintaan.
Kiinteistoon liittyvid palveluita ovat konkreettisesti kiinteistoon liittyvét palvelut kuten
rakentaminen, korjaus ja siivous. Niiden liséksi kiinteistoon kohdistuvina palveluina
pidetddn vilityspalveluita ja erilaisia kdyttdoikeuden luovutuksia. Tietyin ehdoin myos
erilaiset suunnittelupalvelut, isénndintipalvelut ja muut palvelut, jotka eivét sisélld kiin-

teistoon konkreettisesti liittyvda tyotd voivat olla kiinteistoon liittyvid palveluita.!!!

10 Azrild ym. 2017, s. 533.
1 Kallio ym. 2017 A, s. 395.
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3 TAYTANTOONPANOASETUKSEN MUKAISEKSI
UUDISTETTU KIINTEISTON MAARITELMA JA SEN
TULKINTA

3.1 Lakimuutosten taustaa

Liittyessdédn EU:n jdseneksi vuonna 1995 Suomi sitoutui muiden jasenmaiden tavoin
noudattamaan unionin ylikansallista oikeutta. Sen lisdksi, ettd Suomen on toteutettava
kaikki jasenyydestd seuraavat velvoitteet, tulee velvoitteiden kanssa ristiriidassa olevia
normeja vlttdd.!!? SEUT 113 artiklassa médritidn neuvostolle valta antaa erityisessé
lainsddtamisjérjestyksessd sekd Euroopan parlamenttia ja talous- ja sosiaalikomiteaa
kuultuaan sddnnokset liikevaihtoveroja, valmisteveroja ja muita vilillisid veroja koske-
van lainsddddnnon yhdenmukaistamisesta siltd osin kuin yhdenmukaistaminen on tar-
peen sisamarkkinoiden toteuttamisen ja toiminnan varmistamiseksi sekd kilpailun vaa-

ristymien vélttdmiseksi.

Arvonlisdverodirektiivi ohjaa jdsenvaltioita kohti yhteisid padmaéria.!!> Periaatteessa
on kunkin jdsenvaltion vapaasti pddtettidvissd, kuinka implementointi toteutetaan. Ny-
kyisessd arvonlisdverodirektiivissd sdddetddn kuitenkin hyvin tarkasti siitd, miten nor-
mit tulisi ottaa osaksi kansallista lainsdddéntdd. Jasenvaltioiden todellinen litkkumavara
on siten kdytdnnossid melko marginaalinen.!'* Suomen perustuslain 81 §:n mukaisesti
verotuksen on perustuttava lakiin.!'> Tdmén vuoksi arvonlisdverodirektiivi on saatettu

voimaan kansallisella arvonlisiverolailla.!!®

Arvonlisdverodirektiiviin on sisdllytetty sddnnds tdytdntdonpanoasetusten antamises-
ta.!!'” Taytantoonpanoasetuksilla voidaan varmistaa yhdenmukainen soveltaminen niille

direktiivin artikloille, joille sen katsotaan olevan térkedd harmonisoinnin kannalta. Ase-

12 T4td kutsutaan vilpittdmén yhteistydn periaatteeksi. Ks. Sainio 2011, s. 39 ja Oikeusministerié 2013, s.
172.

13 SEUT 288 art. 3 k.

14 Hokkanen ym. 2013, s. 15.

115 Tain tulee sisiltdid sddnnokset verovelvollisuuden ja veron suuruuden perusteista sekd verovelvollisen
oikeusturvasta. (PL 81.1 §.)

116 Tarkemmin perustuslain vaikutuksesta arvonlisiverolain sditimisessd Rother 2003, s. 22-26.

17 Arvonlisiverodirektiivin 397 art.
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tus on sellaisenaan voimassa olevaa oikeutta jisenvaltioissa, joten erillistd implemen-

toimista ei tarvita.!'!®

Arvonliséverodirektiivissa ei maéritelld kiinteiston kasitettd, vaikka sitd kdytetddn useis-
sa yhteyksissd.!!” Toisistaan poikkeavat kansalliset médritelméit sekd veron suoritus-
maan madrdytymistd koskevat kansalliset sddnnokset johtavat EU:n jasenvaltioiden vi-
lisiin toimivaltaristiriitoihin.'?° Ndméa puolestaan aiheuttavat verotuksellista episymmet-
riaa, eli kaksinkertaista verotusta ja verottamatta jittdmistd. Toimivien yhteismarkki-
noiden kannalta yhtendinen suorituspaikan médrittdmiselld on erityinen merkitys.'?!
Palveluiden suorituspaikkaa koskevan tdytintdonpanoasetuksen!?? yhtend tavoitteena
onkin yhdenmukaistaa kiintedéin omaisuuteen kohdistuvien palveluiden yhdenmukainen
arvonlisdverokohtelu unionin jadsenmaissa. Asetuksessa mairitellddn kiintedn omaisuu-
den késite sekd tarkennetaan, mihin palveluihin kiinteistdja koskeviin palveluihin ar-
vonlisdverodirektiivin verotuspaikkasdannoksid sovelletaan. Taytintoonpanoasetuksella
pyritdin torjumaan toisistaan eroavien kansallisten mééritelmien aiheuttama kahdenker-
taisen verotuksen ja verottamatta jittdmisen riski. Yhdenmukainen ja kaikissa jésen-
maissa symmetrinen kiinteistdihin liittyvien palveluiden verotuskéytintd lisdd oikeus-

varmuutta jadsenmaiden vilisesséd palvelukaupassa.

EU:n tasolla taytdntdonpanoasetuksella madrdtyt toimet ovat ainoastaan teknisid. Kiin-
teiston ja kiinteistoon liittyvien palveluiden kisitteiden katsottiin olevan jo muodostu-
neet EUT:n oikeuskdytidnnossd.!?* Téytantdonpanoasetuksella ei siksi varsinaisesti ole

yksityiskohtaista lainvalmisteluaineistoa, joissa nédiden sddnndsten laatimiseen liittyvid

18 Hokkanen ym. 2013, s. 16.

119 Ks. Andersen 1996. Andersen tutki kansallisten kiinteistokisitteiden eroavaisuuksia ja totesi jo ennen
vuosituhannen vaihdetta, ettd késitteet “’kiinted omaisuus” (immovable property), “rakennus” (building),
”maa-alue” (land) ja “rakennusmaa” (building land) tulisi méaéritelld EU-maissa yhtenevasti. Kukin ji-
senvaltio sovelsi vuoteen 2017 asti kansallista kiinteistoméaéaritelméaansé, jonka 1&hde oli siviilioikeudessa
tai erillisissd verotusta varten laadituissa méaritelmi. EUT on todennut, ettd direktiivin 13 artiklan vapau-
tukset perustuvat unionin oikeudessa mdédriteltyihin késitteisiin. Kansallisilla késitteille ei siten voida
antaa merkitystd kiinteistluovutusten verovapauden soveltamisalan tulkinnassa. Ks. EUT C-358/97
Irlanti, k. 51.

120 Ks. esim. Amand ym. 2005.

121 K. julkisasiamies Trstenjakin ratkaisuehdotus EUT:n ratkaisussa C—37/08 RCI Europe, kohta 50.

122 Neuvoston tiytdntoonpanoasetus 282/2011 ja neuvoston tiytintodnpanoasetus 1042/2013 edellisen
muuttamisesta palvelujen suorituspaikan osalta.

123 Euroopan komissio 2012, s. 3ja 7.
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ratkaisuja perustellaan. Varsinaiset yksityiskohtaiset perustelut on loydettivissd vain

EUT:n oikeuskéytdnndsta.

Téaytantoonpanoasetuksen kiintedd omaisuutta koskevat sdannokset tulivat jisenvaltiois-
sa voimaan vuoden 2017 alusta alkaen.!?* Jotta Suomen kansallisen lainsdddédnnon ja
taytdntoonpanoasetuksen vélilld ei olisi ristiriitaa, muutettiin arvonlisdverolakia tarvit-
tavilta osin tdytdntoonpanoasetuksen mukaiseksi 9.12.2016 annetulla lailla 1064/2016.
Lainvalmisteluaineistoissa esitettyjen arvioiden mukaan muutoksella ei ole juurikaan
taloudellisia vaikutuksia verotuloihin. Sekd Verohallinnon ettd yritysten hallinnollisten
kustannusten arvioidaan kasvavan alkuvaiheessa. Kasvu ei kuitenkaan liene merkitta-

V123

Kiinteiston mairitelmid koskevan muutoksen kanssa samana vuonna asetettiin voimaan
kdytannon vaikutuksiltaan laaja arvonlisdverotuksen verotusmenettelyuudistus, jossa
arvonlisdverotusta koskevat menettelylliset sdénnokset koottiin uudeksi laiksi, oma-
aloitteisten verojen verotusmenettelystd annetuksi laiksi. Aineellisesti kiinteiston maéri-
telmén uvudistaminen on kuitenkin suurin vuonna 2017 tapahtunut arvonlisdverolakiuu-
distus. Kiinteiston mairitelmin tarkistus EU-sddnnoksiin sopivaksi on vaatinut hyvin
yksityiskohtaista sddnndsten ja ohjeiden tarkistusta siltd osin kuin kiinteiston méadritel-
mélld on ollut nithin vaikutusta. Lukuisat viranomaisohjeet ovat vaatineet péivityksia
muutoksen seurauksena, ja oletettavaa on, ettd esimerkiksi vihennysoikeuden ja vero-

vapauksien rajanvedot tarkentuvat oikeuskdytannossa. 26

3.2 Kiinteiston méiaritelméi

3.2.1 Uudistettu AVL 28 §

Arvonliséverolakia muutettiin useilta osin, mutta merkittdvimpénd voidaan pitdd uudis-

tettua 28 §:44, jossa kiinteistd madritelladn. Sdédnnoksen vanha sanamuoto kuului:

124 HE 110/2016 vp, s. 3.
125 HE 110/2016 vp, s. 17-18.
126 Kallio ym 2017, s. 19.
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Kiinteistolld tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta ja pysyvéa ra-
kennelmaa tai niiden osaa.

Kiinteistolld harjoitettavaa erityistd toimintaa palvelevat koneet,
laitteet ja kalusteet eivit kuulu kiinteistoon.

Kiinteiston myyntiin tai vuokraukseen tavanomaisesti liittyvdin
asuinirtaimistoon sovelletaan, mita kiinteistostd sdddetdan.

Kuten todettu, asetus on jdsenvaltioissa sellaisenaan voimassa olevaa oikeutta. Unionin
asetuksen tekstid ei ldhtokohtaisesti tule toistaa kansallisessa lainsdddidnnossd.'?” Siksi

uudistetussa pykélédssd ei ole madritelmdd kirjoitettuna auki vaan siihen on sisdllytetty

viittaus taytdntoonpanoasetuksen 13 b artiklaan:

Kiinteistolld tarkoitetaan yhteisestd arvonlisdverojirjestelmasti
annetun direktiivin 2006/112/EY tdytdntdOonpanotoimenpiteisté
annetun neuvoston tdytdntdonpanoasetuksen (EU) N:o 282/2011
13 b artiklassa méadriteltyd kiintedd omaisuutta.

Téaytantoonpanoasetuksen kyseinen artikla, eli voimassa oleva kiinteiston méaaritelma

kuuluu seuraavasti:

Sovellettaessa direktiivida 2006/112/EY “kiintednd omaisuutena”
pidetddn seuraavia:

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

b) rakennus tai rakennelma, joka on perustettu kiintedsti maape-
rddn merenpinnan yli- tai alapuolella ja jota ei voida helposti
purkaa tai siirtéa;

c) rakennukseen tai rakennelmaan asennettu ja sithen kiinteésti
kuuluva osa, jota ilman rakennus tai rakennelma on puutteellinen,
kuten ovet, ikkunat, katot, portaikot ja hissit;

d) osa, laite tai kone, joka on asennettu pysyvésti rakennukseen
tai rakennelmaan ja jota ei voida siirtdd tuhoamatta tai muutta-
matta rakennusta tai rakennelmaa.

127 Oikeusministerid 2013, s. 185.
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Téaytantoonpanoasetuksen mukainen kiinteiston médritelméd perustuu suurimmaksi osak-
si EUT:n oikeuskdytintoon.!?® Méaritelmd on muodostettu pédasiassa EUT:n ratkaise-
man asian C—428/02 Fonden Marselisborg Lystbddehavn perusteella.!? 13b artikla on
kuitenkin oikeuskdytdntdd yksityiskohtaisempi, jotta sen avulla voidaan erottaa irtain

omaisuus kiintedsti.!30

Kiintedn omaisuuden mééritelmé on tdytdntdonpanoasetuksessa jaettu neljdan kategori-
aan, joissa kiintedn omaisuuden erilaiset ilmenemismuodot on lueteltu tyhjentivésti.
Téten jos omaisuus ei kuulu mihink&dn neljdstd kategoriasta, se ei voi olla arvonlisdve-
rotuksessa kiinteistd. Kategoriat eivit kuitenkaan sulje toisiaan pois, vaan omaisuus voi
kuulua samaan aikaan useampaan kategoriaan. Osa kiinteistotyypeistd on 1dhtokohtai-
sesti pysyvid tai vaikeasti liikuteltavia (kohdat a ja b). Omaisuus voi kuitenkin olla
luonteeltaan liikuteltavaa, mutta niin tiiviissd yhteydessd pysyvéén tai vaikeasti liikutel-
tavaan omaisuuteen, etti tillaisena sekin katsotaan kiinteistoksi (kohdat ¢ ja d).!*! Itses-
sddn omaisuus voi olla irtainta, mutta kun se asennetaan kiinteiston tietylld tavalla tai
kun se palvelee kiinteiston kayttod merkittdvélld tavalla, se muuttuu arvonlisdverotuk-

sen kannalta kiinteistoksi.

Merkittdvin muutos koskee kohtaa d, jolla kiinteistolld harjoitettavaa erityistd toimintaa
palvelevat koneet, osat ja laitteet mdiritellddn tietyin ehdoin kiinteiston osaksi. Siind
missé edeltdvin AVL 28 §:n kolmannessa momentissa mainitaan erikseen, ettd kyseiset
koneet eivdt kuulu kiinteistoon, tiytdntdonpanoasetuksen 13 b artiklan kohdassa d ne
sisdllytetddn kiinteistoon, jos ne on asennettu pysyvilla tavalla. Uusi mééritelma aiheut-
ti muutoksia myos kouluparakkeihin sovellettavan rakennusalan kdannetyn verovelvol-
lisuuden soveltamisalaa. Maa-alueissa (kohta a) ja rakennusten osissa (kohta c) ei tapah-
tunut muutoksia. Médritelmédsadnndksen muutoksella ei ole vaikutusta muiden verola-

jien kiinteiston méaéritelméan. 132

128 Euroopan komissio 2012, s. 7.

129 »Kiinted omaisuus voidaan médritelld tietyksi maapinta-alaksi, mukaan lukien sille kiinteésti rakenne-
tut rakennukset, johon voi syntyd omistus- ja hallintaoikeus.” Ks. julkisasiamiehen ratkaisuehdotus asias-
sa EUT C—428/02 Fonden Marselisborg Lystbadehavn, kohta 30.

139 Euroopan komissio 2015, s. 16-17.

131 Euroopan komissio 2015, s. 15-16.

132 Verohallinto 2016.
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Euroopan komissio julkaisi noin yhdeksdn kuukautta ennen kiinteistoihin liittyvien pal-
veluiden verotusmaata koskevan tdytdntoonpanoasetuksen voimaantuloa sitd koskevat
selittdvat huomautukset, jotta jisenvaltiot pystyivdt paremmin valmistautumaan tuleviin
muutoksiin.!3* Selittivit huomautukset ovat pehmeén oikeuden keino, jolla sdéannoksien
tulkintaa voidaan ohjailla ilman laillista sitovuutta. Pehmedn oikeuden kdyttdminen hel-
pottaa verovelvollisten asemaa ja tarjoaa laaja-alaista tulkinta-apua. Toisaalta se ei tar-
joa oikeusvarmuutta ja saattaa lykétd tiettyjen tulkintakysymysten varsinaista sitovaa
ratkaisemista tarpeettomasti.!** Téytintdonpanoasetuksessa médrittyjen sddnndsten
yhdenmukaisen tulkinnan saavuttamisessa on selittidvilld huomautuksilla joka tapauk-

sessa tarked ohjaava vaikutus.

3.2.2 Maa-alueet

Maa-alueen médrittelemisessé kiinteistoksi on otettava huomioon kaksi elementtid. En-
sinndkin maasta on voitava erottaa tietty maa-alue maan pinnalla tai sen alla. Toisek-
seen tdhdn maa-alueeseen on voitava syntyd omistus- ja hallintaoikeus. Kiinteistdiksi
voidaan katsoa kiinteistorekisteriin merkittdvissd olevien itsendisten maanmittausyksi-
koiden lisdksi myOs maérdalat ja maa-alueeseen kuuluvia osuuksia yhteisistd maista.!3
Maa-alue tulee kisittdd laajasti; se kattaa kaiken maahan erottamattomasti kuuluvan
(esimerkiksi puut) ja sen alla olevan (esimerkiksi kaivot ja mineraalit) sekd maa-alueet
veden alla (esimerkiksi merialueet ja ojat).!3® Vaikka luonnonvarat katsotaan osaksi
kiinteist6d, yksin niitd koskevien oikeuksien, kuten kalastus- ja metséstysoikeuksien
sekd turpeen- ja soranotto-oikeuksien luovuttaminen ei ole arvonlisdverolaissa tarkoitet-

tua verotonta kiinteiston kdyttooikeuden luovuttamista (AVL 29 §).

Kiinteistoksi médritteleminen edellyttéd, ettd omaisuuteen on voitava syntyd omistus- ja

hallintaoikeus. Arviointihetkelld tdllaista oikeutta ei tarvitse olla olemassa, mutta sen

133 Euroopan komissio 2015, s. 3.

134 Ns. pehmeilld oikeudella tarkoitetaan normeja, jotka eivit ole oikeudellisesti sitovaa, mutta joilla on
oikeudellista relevanssia. Siten pehme&é oikeutta voivat tuottaa myds tahot, joilla ei ole lainsdddéntoval-
taa. Pehmedn oikeuden vastakohta on ns. kova oikeus, jolla viitataan oikeudellisesti sitoviin normeihin.
Ks. liséda pehmeisti ja kovasta oikeudesta EU:n arvonliséverotuksessa Schuch ym. 2016. s. 23.

135 Kallio ym. 2017 B, s. 17.

136 Euroopan komissio 2015, s. 16-17. Ks. myds EUT C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbadehavn,
jossa maapohjaan merkitty vedessé oleva venepaikka katsottiin kiintedksi omaisuudeksi.
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muodostamisen on oltava teoriassa mahdollista. Esimerkiksi yhteiskunnan omaisuutta,
kuten puistoja ja jérvid ei voi luovuttaa, mutta hallinta- ja omistusoikeus ovat silti ole-
massa. Niihin voidaan siis soveltaa kiinteistdjd koskevaa arvonlisdverosdintelyd. Vain
sellaiset kiinteét kohteet, joita ei voi omistaa, jadvit sdannoksen ulkopuolelle.!3” Esi-
merkiksi satama-alueella oleva venepaikka voidaan katsoa kiinteistoksi ja sithen voi-
daan muodostaa omistusoikeus. Venepaikan vuokrauksessa kiyttdoikeus luovutetaan
satama-alueen tiettyyn rajattuun osaan. Silld onko alue osittain tai kokonaan veden pei-
tossa, ei ole merkitystd. Sen sijaan omistusoikeutta ei voi muodostua tiettyyn vesimai-

rddn satama-alueella. Sen vuoksi sitd ei mydskéan voida pitad kiinteistond.'*®

Téaytantoonpanoasetuksen maa-alueen mééritelmé vastaa ennen vuotta 2017 voimassa
olleen arvonliséverolain vastaavaa maaritelmaé, joten tiltd osin muutos on vain muodol-
linen. Maa-alan késitteen tulkinta on melko ongelmatonta. Maa-alueiden arvonlisdavero-
tusta koskevia rajanvetoja on tiytynyt tehdad lahinna sellaisissa tilanteissa, joissa maa-
alueen kiyttdoikeutta on luovutettu osana verollista liiketoiminnan muodossa tapahtu-
nutta palvelutoimintaa. Télloin kyse ei ole maa-alan késitteen, vaan palvelun luonteen

tulkinnasta.!?®

3.2.3 Rakennukset ja rakennelmat

Taytintoonpanoasetuksen mukaan kiinteistoksi katsotaan rakennus tai rakennelma, joka
on perustettu kiintedsti maaperdén merenpinnan ylé- tai alapuolella ja jota ei voida hel-
posti purkaa tai siirtdd. Maéritelmé on pddosin vuoden 2016 loppuun asti voimassa ol-
leen lainsddddnnon mukainen. Maapohjan ja rakennuksen omistusrakenteella ei ole

merkitystd mydskddn tdytdntdonpanoasetuksen mukaisessa midritelméssi. Siten myds

137 HE 110/2016 vp, s. 8.

133 EUT C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbadehavn, kohta 34.

139 Ks. Kallio ym. 2017 A, s. 229-234. Oikeuskéytinnossi esilld olleet tapaukset ovat koskeneet esimer-
kiksi laajasti huomiota saanutta pysakointiliiketoimintaa. Pysdkointipaikkojen vuokrauksen verollisuutta
koskevan 29 §:n 5 kin sanamuotoa muutettiin vuoden 2017 alusta alkaen. Aiempi sanamuodon mukaan
veroa tuli suorittaa “pysikointitoiminnassa tapahtuvasta pysédkdintipaikkojen luovuttamisesta.” Uuden
sanamuodon mukaan veroa suoritetaan “alueiden vuokrauksesta kulkuneuvojen paikoitusta varten.” Uusi
sanamuoto on tdsméllisemmin arvonlisdverodirektiivin mukainen ja sanamuodollaan ohjaa nykyistd la-
veampaan verollisen pysdkointitoiminnan tulkintaan. HE 110/2016 vp:n mukaan muutos on kuitenkin
vain sanallinen, koska AVL:a ja arvonlisdverodirektiivid on tarkoitettu tulkittavan yhdenmukaisesti.
KHO:n verollisen pysékdintitoiminnan suppeasta tulkinnasta ks. tarkemmin Kallio ym. 2017 A, s. 229—
234.
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sellainen rakennus, jonka omistaja ei omista rakennuksen maapohjaa, voidaan katsoa

kiinteistoksi.

Rakennusten ja rakennelmien kiinteistoksi katsomisessa ei arvonlisédverotuksessa viime
vuosilta ole juurikaan KHO:n tulkintaratkaisuja, koska verotuskdytinndssd on ennen
vuoden 2016 loppua voitu mukailla liikevaihtoverolain aikaisia kisitetulkintoja.'*? Oi-
keuskédytdnndssd arvonlisdverolain maédritelmadsddannoksen tulkinta onkin toistaiseksi
ollut melko harvinaista. Sen sijaan rakentamispalvelun myynnin kdinnettyd verovelvol-
lisuutta koskevan sdéinndksen 8 c tulkinnassa on tehty runsaasti linjauksia pysyvin ra-

kennelman méaéritelmasti. 4!

Rakennuksella tarkoitetaan arvonlisdverotuksessa kiintedlle maapohjalle pystytettyé
taloa, joka on asuin-, liikke- tai muussa kdytossd. Se miéritelladn ihmisen tekeméksi ra-
kenteeksi, jossa on seinit ja katto. Rakennuksiin ja rakennelmiin kuuluviksi katsotaan jo
rakennusvaiheessa niihin kdytetyt elementit, kuten rakennusmateriaalit, tukirakenteet ja
LVI-putket. Kiinteistoksi katsottava rakennus on perustettu kiintedsti maaperdén me-

renpinnan yli- tai alapuolella.!#?

Rakennusta pidetddn kiinteistond siitd huolimatta, mikd on rakennuksen ja sen maapoh-
jan omistusrakenne.!** Rakennuksen osalla voidaan tarkoittaa esimerkiksi asunto-
osakeyhtion huoneistoa tai jopa yksittdistd huonetta tai autopaikkaa, jos sen voidaan
katsoa muodostavan selkeésti erotettavissa oleva kokonaisuus.!** Selkeisti erotettavan
kokonaisuuden arvioinnin kanssa joudutaan tekemisiin esimerkiksi médritettiessd,
kuinka pienen kiinteiston osan vuokraamisesta voi hakeutua vapaaehtoisesti verovelvol-

liseksi.

Perinteisessd mielessd rakennukset, kuten perustusten pédlle tiilistd tai puutavarasta
rakennetut asuin-, toimisto- tai liiketilat eivét aiheuta tulkintaongelmia vaan ne voidaan
lahes automaattisesti tulkita kiinteistdiksi. Tulkintaongelmien déreen pddstdin, kun ky-

seessd on viliaikainen, rakenteiltaan erityisen kevyt tai (purettuna tai kokonaan) liiku-

140 Kallio ym. 2017 A, s. 219. HE:ssd 88/1993 vp todetaan, etti arvonlisiverotuksessa rakennuksella ja
pysyvilld rakennelmalla tarkoitetaan samaa kun liikevaihtoverotuksen aikaisessa verotuskéytinnossa.

141 Mt 2015, luku 5.1 Kiinteistdluovutukset.

12 HE 110/2016 vp, s. 8-9.

143 Ribind — Myllymiki 2016, s. 527.

144 Kallio ym. 2017 B, s. 37-338.
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teltavaksi tarkoitettu rakennus. Esimerkiksi tydmaalla sijaitsevan taukotuvat ja toimisto-

rakennukset eivit padsddntoisesti ole kiinteistoja.!*?

Rakennelman médritelméd kattaa rakennuksia laajemman joukon erilaisia ihmisen raken-
tamia kiinteitd rakennekokonaisuuksia. Taytidntoonpanoasetuksessa rakennelmien ar-
vonlisdverokohtelu on sama kuin rakennusten. Pysyvid rakennelmia ovat esimerkiksi
kiintedsti maaperdén asennetut sillat, laiturit seké erilaiset teollisuuden kuljetinjérjes-
telmien tukirakenteet.!*® Verohallinnon tulkintalinjan mukaisesti my®s erilaiset verkot
ja verkostot (esimerkiksi sdhko-, kaukoldmpd-, maakaasuverkot, vesi- ja viemériverkos-
tot ja televerkot) on katsottava pysyviksi rakennelmiksi.!*” Myos esimerkiksi omilla
perustuksillaan seisova erillinen varastosdilid muodostaa pysyvin rakennelman. Téllai-

sia ovat esimerkiksi viljasiilot ja vesisdiliot.!*®

Oikeuskdytinnon perusteella tulkintakysymyksid nousee siitd, milld perustein raken-
nuksen tai rakennelman pysyvyyttd tulisi tulkita. Vaikka kiinteistokésitteen muutosta
koskevassa hallituksen esityksessd rakennuksen miéritelmén katsotaan vastaavan aikai-
semmin voimassa ollutta miéritelméd, voidaan tdytintdonpanoasetukseen suoraa viit-
taavan ALV 28 §:n katsoa vahvistavan kiinteiston mééritelmédn liittyvad EU-oikeuden
tulkintavaikutusta. Verohallinto on katsonut tarpeelliseksi péivittdd ohjeistustaan kos-
kien kouluparakkien katsomista kiinteistoksi rakennuspalveluiden kdénnetyn verovel-
vollisuuden tilanteissa. Ohjetta tarkastettiin uuden kiinteistomaéritelmén osalta. Tarkis-
tus ei johdu lain sanamuodon muutoksesta, vaan Verohallinto korjaa aiempaa ohjeistus-
taan, joka oli tulkinta-argumenteiltaan jokseenkin eroava EUT:n linjasta.!*® Uutta kiin-
teistomadritelmdd koskevassa Verohallinnon ohjeessa merkitystd annetaan enemmén

rakennuksen tosiasialliselle pysyvyydelle kuin sille, kuinka pitkdaikaiseen kéyttoon

145 Verohallinto 2016.

146 Kallio ym. 2017 B, s. 18.

147 Verohallinto 2017 A. Ks. myds KVL 2003/28. Tapauksessa kunnan vesijohto- ja viemiriverokosto
katsottiin kiinteiston osaksi.

148 Verohallinto 2017 A, luku 2.1.2.

149 Ks. esim. EUT C-60/96 Ranskan tasalta, kohdat 6-7. EUT katsoi, ettd esimerkiksi telttojen, kevytra-
kenteisten vapaa-ajanasuntojen ja asuntovaunujen kiyttdoikeuden luovuttamiseen ei soveltaa kiinteiston
kayttdoikeuden verovapautta, vaikka ne olisi kéyttotarkoitukseltaan tarkoitettu yksinomaan asumista
varten. Asiassa todettiin, ettd Ranska sovelsi arvonlisdverodirektiivin verovapaussdannostd aiheettoman
laajasti. Kiinteistoluovutusten verovapaus on poikkeussdénnos, johon sovelletaan EUT:n oikeuskéytin-
ndssd suppeaa tulkintaa. Luovutuksen yhteydessé kiinteiston méaritelmén tulkinnan laajuuteen on siksi
kiinnitettava erityistd huomiota.
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rakennus on pystytetty.!>® Tdmai tarkoittaa, ettd pysyvyyden arvioinnissa siirryttiin sub-
jektiivisesti arvioitavien seikkojen (esimerkiksi rakennuksen suunniteltu paikallaanolo-
aika) tarkastelusta objektiivisten seikkojen (fyysiset kiinnikkeet ja pystytystapa) tutki-

miseen.

Vuonna 2012 annetussa rakennusalan kdénnettyd verovelvollisuutta koskevassa Vero-
hallinnon ohjeessa ldhestyttiin tilapdisten rakennusten kiinteistoksi tulkitsemista koh-
teen pysyvyyttd koskevien arvioiden kannalta; koulun yhteyteen homekorjauksen ajaksi
pystytettyd parakkia ei katsottu kiinteistoksi, koska varsinaisen koulurakennuksen kor-
jaus kesti kaksi vuotta ja parakki on siksi védliaikainen. Téssé kannanotossa ratkaisevana
tekijénd ei pidetty sitd, kuinka tyoldstd parakin pystyttdminen tai purkaminen on, vaan
painoarvoa annettiin pysyvyyttd koskeville suunnitelmille. Esimerkkien yhteydessd Ve-
rohallinto ei kommentoinut parakkien siirreltivyyden tyoldyttd tai sen merkitystd sovel-
tamisen kannalta. Uudessa ohjeessa Verohallinto mukailee tarkemmin seuraavassa esi-

tettyd EUT:n oikeuskéytintoa.

EUT:n oikeuskdytintd noudattaa tulkintalinjaa, jonka mukaan helposti purettavat ja
siirrettdvit rakennukset eivét ole kiinteistdjd. Kiinteistoksi katsominen ei kuitenkaan
edellytd erottamattomalla tavalla maapohjaan perustettua rakennetta. Unionin tuomiois-
tuimen vuonna 2003 ratkaisemassa tapauksessa C—315/00 Rudolf Maierhofer aihetta
lahestyttiin rakenteiden tosiasiallisen pysyvyyden kannalta. Kyse oli kevytrakenteisista
asuinkdyttoon tarkoitetuista taloista. Talot oli rakennettu valmistaloelementeisté betoni-
sokkeleille, jotka taas lepédsivdt maapohjaan upotettujen betoniperustusten piélld. Ra-
kennusmenetelmd mahdollisti sen, ettd kahdeksan henked pystyi purkamaan talot kym-
menessd pdivdssd, minkd jdlkeen osat voitiin kéyttdd uudelleen, ja nidin oli tarkoitus
tehdikin vuokrasopimuksen péétyttyd. Unionin tuomioistuin katsoi, ettd kyse oli kiinte-
dstd omaisuudesta, koska talot eivét olleet helposti purettavissa. Padtoksen seurauksena
kyseisten rakennusten vuokraus oli katsottava kiintein omaisuuden kdyttdoikeuden luo-
vutukseksi. Ratkaisussa pidettiin oleellisena rakennusten tosiasiallista pysyvyyttd, eli

sitd kuinka nopeasti ne olisi todellisuudessa mahdollista purkaa. Painoarvoa taas ei an-

130 yrt. Verohallinto 2012 A.
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nettu suunnitelmille, joiden mukaan rakennukset tultaisiin purkamaan pian vuokrasopi-

muksen loputtua.

Komission selittdvissd huomautuksissa korostetaan rakenteiden pysyvyyden ja siirtelyn
tyoldyden merkitystd.!>! Huomautuksissa viitataan edelld kisiteltyyn EUT:n ratkai-
suun'>2, EUT:n mukaan kiinteistoksi voidaan katsoa rakennus tai rakennelma, joka on
kiinnitetty maaperédn kiinnitykselld, jota ei voida poistaa ilman huomattavia ponnistuk-
sia ja vihiistd suurempia kustannuksia.!>* Komission mukaan objektiivisina rakennuk-
sen tai rakennelman pysyvyyttd kuvaavina kriteereitd voidaan pitdd ammattitaidon tar-
vetta, kustannuksia suhteessa kohteen arvoon, purkamiseen ja siirtdmiseen kuluvaa ai-
kaa ja kohteelle aiheutuvaa tuhoa tai muutosta. Sille, kuinka kauan rakennuksen on tar-
koitus olla sijoillaan, voidaan antaa merkitystd, mikili kiinnityksen pysyvyyttd puolta-
vat kriteerit tdyttyvit. Sen arvo tulkinta-argumenttina on kuitenkin toissijainen.!>* Kou-
luparakkien tapauksessa Verohallinnon aiemmin esittdmit subjektiivista pysyvyyden
tarkoitusta korostavat tulkinta-argumentit olivat siten pdinvastaiset ennen rakennusalan

kddnnettyd verovelvollisuutta koskevan ohjeen paivitysta.

Edelld esitetyssi EUT:n ratkaisuissa kisiteltiin kiinteiston kéyttdoikeuden luovuttami-
sen verottomuutta (AVL 27 §) ja Verohallinnon ohjeen esimerkissé rakennusalan kain-
netyn verovelvollisuuden soveltumista (AVL 8c §). Kiinteiston mééritelmii saatetaan
asiayhteydesti ja tapaukseen liittyvdstd normista riippuen tulkita eri tavalla eri, mutta
lahtokohtaisesti sama kiinteiston maéiritelma ratkaisee kummankin sdinndksen sovelta-

misen.

Edelld kisitellyt viranomaisohjeet, komission huomautukset ja Verohallinnon ohjeet
eivit ole sitovaa oikeutta!>®. Tdmén vuoksi on syytd edelleen korostaa, ettd rakennusten

ja rakennelmien mééritelmé ei poikkea edeltdjistdéin. AVL:n tdytintdonpanoasetukseen

151 Euroopan komissio 2015, s. 18-21.

152 C-315/00 Rudolf Maierhofer. Ks. myds C-532/11 Susanne Leichenich. Tapauksessa laituriin pysyvis-
ti kiinnitetty jokilaiva katsottiin kiinteistoksi, jonka kéyttdoikeuden luovutus on verotonta. Kuriositeettina
mainittakoon myos KHO 1997/1923, jossa lumilinnaa ei katsottu kiinteistoksi, koska se ei ollut vanhan
AVL:n mukainen pysyvé rakennelma. Siksi sen vuokrausta ei pidetty verottomana kiinteiston kayttdoi-
keuden luovutuksena (AVL 27.1 §) vaan kokous- niyttely- tai urheilutilan tai muun vastaavan tilan kayt-
tooikeuden verollisena luovutuksena (AVL 29 § 4 k).

153 C-532/11 Susanne Leichenich, kohta 23.

154 Euroopan komissio, s. 21.

155 Ks. Euroopan komissio 2015, s. 2 ja M&ittid 2014, s. 262-265.
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viittaava 28 § ohjaa kuitenkin tulkitsemaan uutta médritelmad entistd tiukemmin EU-

oikeuden mukaisilla tulkinta-argumenteilla.!>®

3.2.4 Rakennukseen tai rakennelmaan asennetut osat

Rakennuksen ja rakennelman osiksi katsotaan sellaiset kiintedsti asennetut osat, joita
ilman rakennus tai rakennelma olisi puutteellinen. Ero tdytintoonpanoasetuksen 13 b
artiklan b-kohdassa tarkoitettuihin rakennukseen rakennusvaiheessa liitettyihin rungon
ja rakenteen kannalta oleellisiin osiin on se, ettd ne eivédt ole varsinaisen rakenteen ele-
menttejd vaan ne asennetaan rakennukseen erikseen. 13 b artiklan c-kohdassa tarkoitetut
osat tdydentavit rakennusta tai rakennelmaa, eivit muodosta sen runkoa. Téllaisia osia
ovat esimerkiksi hissit, valaistus, ja hilytysjérjestelmét.!>” Osan tulee olla sijoitettu tai

kiinnitetty silld tavalla, ettd se palvelee kyseisen rakennuksen kayttoa.!>®

Rakennuksen tai rakennelman kayttotarkoitus ratkaisee, minkélaisia osia pidetddn siithen
kiintedsti kuuluvina. Esimerkiksi asuinrakennukseen kiintedsti kuuluvia osia voivat olla
ikkunat ja ovet, kun taas teollisuusrakennuksiin ja siltoihin kiintedsti kuuluvat osat voi-
vat olla savunohjausjérjestelmid ja kaistaopasteita. Verohallinnon ohjeessa luetellaan
laaja joukko esimerkkejé tietynlaisiin rakennuksiin ja rakennelmiin kuuluvista osista.
Ero kiinteistoon kiintedsti kuuluvien ja kiinteistolld harjoitettavaa erityistd toimintaa
tukevien laitteiden vélilld saattaa olla hiuksenhieno; vesi- ja energialaitoksissa veden
kulkua ohjaavat jarjestelmat, jotka eivit sisdlld portteja, ovat erityistd toimintaa palvele-
via laitteita. Oljy-yhtién tuontivaraston aineiden haihtumista estivi kelluva sisikatto

taas katsotaan itse kiinteiston toimintaa palvelevaksi osaksi.'

Ero kiinteistdd palvelevien laitteiden ja kiinteistolld harjoitettavaa litketoimintaa palve-
levien laitteiden vililld ei kuitenkaan ole yhdentekevd. Monissa kiinteistdjd koskevissa
sdadnnoksissd nimenomaisesti erityistd toimintaa palvelevat laitteet on rajattu sddnnok-

sen soveltamisalan ulkopuolelle.

156 Ks. myds Euroopan komissio 2015, s. 15, kohta 30.

157 Kallio ym. 2017 B, s. 19.

158 HE 110/2016 vp, s. 9.

159 Verohallinto 2016, kohta 2.3 Rakennukseen tai rakennelmaan kiinteésti sijoitetut osat.
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3.2.5 Erityisti toimintaa palvelevat koneet, osat ja laitteet

Taytintoonpanoasetuksen kiinteiston maédritelmian mukaisesti kiinteistoksi katsotaan
osa, laite tai kone, joka on asennettu pysyvisti rakennukseen tai rakennelmaan ja jota ei
voida siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa. Ennen vuotta 2017
voimassa olleen AVL:n 28 § 3 momentissa sdddettiin nimenomaisesti, ettd kiinteistolla
harjoitettavaa erityistd toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet eivdt kuuluneet
kiinteistoon. Ennen tillaiset koneet katsottiin irtaimistoksi, vaikka ne olisi asennettu
pysyvilld tavalla.'® Nyt ne ovat osa kiinteist6d.'®! Tilld on tiytdntoonpanoasetuksen
tuomista muutoksista suurin merkitys. Téaytdntoonpanoasetuksen mukainen kiinteiston
médritelma oli kuitenkin kadytdssd useissa jisenmaissa jo ennen vuotta 2017. Esimerkik-
si Ruotsissa erityistd toimintaa palvelevat koneet on tietyin edellytyksin katsottu kiin-

teistoksi jo ennen tdytintoonpanoasetusta.

Myo6s keskenerdinen erityisen toiminnan kdyttoon rakennettava kone katsotaan kiinteis-
toksi, jos se valmistuttuaan tulee osaksi kiinteistdd tdytantdonpanoasetuksen tarkoitta-
malla tavalla. Télld on merkitystd esimerkiksi sellaisten rakentamispalveluiden myynti-
maan madrittimisessd, jotka kohdistuvat keskenerdiseen koneeseen, osaan tai laittee-

seen. 62

Erityiselld toiminnalla tarkoitetaan teollisuustoimintaa tai muuta liiketoimintaa. Vaikka
artiklan kohdassa puhutaan nimenomaisesti osasta, koneesta tai laitteesta, voidaan kiin-
teistoksi katsoa miké tahansa omaisuuserd, joka palvelee liike- tai teollisuuskiinteistolld
harjoitettavaa erityistd toimintaa.'®> Edellytyksend on, ettd timd omaisuuserd on riitté-
vén kiintedsti asennettu ja siksi mahdotonta siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta raken-

nusta.

160 K. esim. KHO 2013:115 T 2164. Asiassa liiketoiminnan kéyttd6n kiintedsti asennettua ldmpokattilaa
ei katsottu kiinteistoksi. Paitos tehtiin ennen tdytdntdonpanoasetuksen voimassaoloa. Téytintdonpanoase-
tuksen kiinteistomaéritelmén mukaan sille rakennettuun rakennukseen asennettu lampokattila on oletetta-
vasti osa kiinteistod, mikéli sen siirtdminen aiheuttaa rakennukselle tai rakennelmalle tuhoa.

161 Ks. HE 110/2016 vp, s. 10.

162 Euroopan komissio 20135, s. 44.

163 Erityistd toimintaa palvelevat laitteet voivat suorittaa tarkoituksensa huolimatta siitd, ovatko ne tietys-
sd rakennuksessa tai rakennelmassa. Ks. Euroopan komissio 2015, s. 26, kohta 117.
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Erityistd toimintaa palvelevia laitteita ovat esimerkiksi teollisuuden prosessisdiliot,
suurkeittiokalusteet ja laitteiden jadhdytysjédrjestelmét. Vaatimus kiinteistolld harjoitet-
tavaa erityistd toimintaa palvelevasta kéytostd erottaa tdytintoonpanoasetuksen 13 b
artiklan kohdan d kohdasta c, jossa kisitellddn itse kiinteiston kéyttoon liittyvid osia ja
laitteita. Kuten aiemmin todettiin, 13 b artiklan kohdat a, b, ¢ ja d eivit ole toisiaan
poissulkevia. Kohdan c kattamat osat ovat rakennuksen kéyttotarkoituksen kannalta
oleellisia osia (esimerkiksi ikkunat, ovat ja portaat). Mikali rakennusta voidaan kuiten-
kin pitdd kdyttokelpoisena ja valmiina ilman tdtd osaa, voidaan se kuitenkin katsoa kiin-
teiston osaksi, jos se tdyttdd kohdan d edellytykset siirrosta aiheutuvien tuhoista ja muu-

toksista.!04

Pysyvén asennuksen vaatimusta tulee osien, koneiden ja laitteiden osalta tulkita eri ta-
valla kuin rakennusten ja rakennelmien tapauksessa. Pysyvilld asentamisella tarkoite-
taan asennustapaa, jolla kone liitetdéin rakennukseen siten, ettd tulisi kestdd ainakin ko-
neen taloudellinen kéyttoiki- ja tarkoitusta. Koneen ei siten tarvitse olla erityisesti kiin-
nitetty rakennukseen, jotta sen voidaan tdmén sddnnoksen mukaan katsoa olevan kiinte-
dsti asennettu. Periaatteessa alustallaan ilman kiinnityksid seisova kone voidaan katsoa
kiinteistoon kuuluvaksi, vaikka sen kdyttovalmiuteen asentaminen ei vaatisi kuin sih-
kovirran kytkemistd. Pysyvdd asennusta tdrkedmpi kriteeri onkin konetta siirrettdessi
rakennukselle aiheutuva muutos tai tuho.'®> Se on my6s uuden kiinteistdméadritelmén
mukanaan tuomista uusista tulkintakysymyksistd selvésti haasteellisin, koska vastaavaa

kriteerid ei arvonlisdverotuksessa ole aikaisemmin esitelty.!%¢

Koneen siirrosta seuraavaa rakennuksen tuhoutumista ja muuttumista tarkastellaan seké
siind osassa rakennusta, jossa kone sijaitsee, ettd muissa rakennuksen osissa, jotka voi-
vat tuhoutua tai muuttua oleellisesti, kun konetta siirretddan. Tuhoutuminen tai muutos ei
aina ole seurausta nimenomaisesti pysyvin asennuksen purkamisesta. Koneen kuljetta-
minen pois rakennuksesta voi vaatia esimerkiksi katon tai seindn purkamisen. Katon tai

seindn purkaminen on sddannoksessd tarkoitettu selvd muutos tai tuho.

164 Euroopan komissio 2015, s. 21-22.
165 Euroopan komissio 2015, s. 22-24.
166 Hakapad 2017, s. 64.
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Usein varsinkin suurten teollisuuden kdytdssd olevien laitteiden asennuksessa kiytetty-
jen pulttien ja kytkentdjen purkaminen ei sinéllddn aiheita suurta tuhoa tai muutosta
rakennukselle. Helsingin HAO arvioi kiinteistoon liittyvien palveluiden myyntimaata
koskevassa ratkaisussaan kiinteistosdanndsten soveltumista konesaliin sijoitettuihin
serverikaappeihin. Tapauksessa oli kyse konesalipalvelusta, jossa asiakkaat saivat sijoit-
taa servereitddn lukittuihin laitekaappeihin. Palvelun tarjoaja jérjesti tiloihin servereiden
kaytolle optimaalisen ympériston tarjoamalla muun muassa sopivan ldmpétilan, sdh-
konsyoton ja sammutusjérjestelmén. Laitekaapit oli pultattu lattiaan, mutta HAO katsoi,
ettd niiden siirtiminen ei aiheuttanut tuhoa tai muutosta rakennukselle. Konesalipalve-
lun ei katsottu olevan kiinteistoon liittyvé palvelu eikd sen myyntimaa siksi maardyty-
nyt konesalin sijaintimaan mukaisesti (AVL 67 §) vaan siihen sovellettiin palvelun ylei-

sid myyntimaasaénnoksia (AVL 65 §).!67

Tuhoutumisella tarkoitetaan merkittdvdd vahinkoa tai suurta fyysistd muutosta, jonka
koneen siirtdminen rakennukselle tai rakennelmalle aiheuttaa. Muutoksella viitataan
tuhoutumista véhdisempiin seurauksiin. Pienenkin koneen asentaminen rakennukseen
tai siirtdiminen pois sieltd aiheuttaa periaatteessa muutoksen. Sdénnoksen soveltaminen
edellyttdd kuitenkin merkittavda muutosta. Téllaisena merkittdvinid muutoksena ei voida
pitdd helposti korjattavia muutoksia, kuten kiinnityspulttien jittdmia reikid tai maalipin-
nan vaurioitumista. Muutoksen vaatimien korjaustdiden vaativuutta ja laajuutta voidaan

kayttad muutoksen merkittdvyyden mittarina.

Purkamistoimien tarpeellisuutta arvioitaessa voidaan esittdd kysymys siitd, minkélaisia
vaikutuksia ympérdivin rakennuksen tai rakennelman muodolla, esimerkiksi ovien ja
ikkunoiden sijainnilla on lopputuloksen kannalta. Mikili kone on asennettu suuren ovi-
aukon viereen, edesauttaa tima luonnollisesti koneen, laitteen tai osan poiskuljetusta
ilman, ettd erillisiin purkamistoimiin tarvitsee ryhtyd. Mikali esimerkiksi suuri teolli-
suuden kiytossd oleva laite on taas rakennettu alustalleen kauaksi teollisuusrakennuksen

uloskdynneistd, on poiskuljetus suuritta purkutdittd paljon hankalampaa. Suoraviivaises-

167 Helsingin HAO 27.10.2017 17/0976/1. Ratkaisussa todettiin myds, ettd asiakas ei saanut hallintaoi-
keutta mihink&in rakennuksen osaan. Palvelukokonaisuus koostui sen sijaan mahdollisuudesta kayttia
konesalissa sijaitsevaa laitekaappia optimaalisissa olosuhteissa.
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ti padtellen rakennuksen ovien ja ikkunoiden sijainnilla saattaa olla ratkaiseva merkitys

kiinteistOmadiritelméin soveltumisen kannalta.

Voidaankin todeta, etti etenkin uuden kiinteistoméairitelmin voimaantulemista aiemmin
asennettujen koneiden, laitteiden ja osien verokohtelu saattaa nayttiaytya verovelvollisel-
le varsin sattumanvaraisena menettelynd, koska yritykselld ei ole ollut mahdollisuutta
varautua verokohtelun muutokseen koneen, laitteen tai osan hankinnan yhteydessi. Pie-
nehkokin laite kevyilld kiinnikkeilld voi olla mahdotonta viedd rakennuksesta ulos il-
man laajoja purkut6itd. Toisaalta hyvin suuri teollisuuslinjasto saatetaan saada kuljetet-
tua ulos rakennuksesta pienin muutostdin, mikéli se sijaitsee suurien ovien laheisyydes-
sd. Ennen kyseessd olevaa lakimuutosta asennettujen koneiden, laitteiden ja osien vero-
késittelyyn ei voida endd vaikuttaa, mutta uusien hankinnassa on uudet kiinteiston kri-

teerit otettava huomioon investoinnin veroseuraamuksia arvioitaessa.

Komission ohjeiden mukaan myds koneen kokemaa vauriota tai muutosta voidaan kéyt-
tdd suuntaa antavana kriteerind.!®® Verohallinnon kanta tihdn on pdinvastainen; vain
rakennuksen tai rakennelman karsimét tuhot ja muutokset tulisi ottaa arviossa huomi-
oon.'® Verohallinnon linja noudattaa tarkemmin artiklan sanamuotoa. Sanatarkasti kiin-
teistoksi katsomisen edellytys on, ettd konetta “’ei voida siirtdd tuhoamatta tai muutta-
matta rakennusta tai rakennelmaa”. Artiklan tarkoitus lienee kuitenkin katsoa kiinteis-
toksi koneet, joita on yksinkertaisesti hyvin vaikeaa irrottaa ja siirtdd rakennuksesta.
Téltd kannalta irrotettaessa ja siirrettdessd tuhoutuvan laitteen katsominen irtaimistoksi

ei vaikuta mielekkaalti.

Erityistd toimintaa palvelevilla koneilla, osilla ja laitteilla on erityinen piirre, joka erot-
taa ne muista kiinteistotyypeistd: Koneilla, osilla ja laitteilla on useimmiten jonkinlai-
nen jdlleenmyyntiarvo kiinteistdstd irrotettuna, kun taas esimerkiksi rakennuksen tai
rakennelman purkuosien jélleenmyyntihinta on yleensd olematon. Tdméd aiheuttaa ko-
neiden, osien ja laitteiden arvonlisdverokohtelussa tiettyjd ristiriitaisuuksia. Koneen

myyntitilanteessa veroton ja verollinen myynti ovat vaihtoehtoisia verotustapoja, joiden

168 Euroopan komissio 2015, s. 25.

169 Verohallinto 2016. Huom. myds Euroopan komissio 2015, s. 2: Komissio toteaa, ettd selittivit huo-
mautukset eivdt vélttaimattd vastaa kaikilta osin kaikkien jédsenvaltioiden kantaa. Kansallisille verohallin-
noille jatetddn vapaus antaa erillistd ohjausta koskien arvonlisédverosaédnnoksié.
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vélinen valinta tehddin koneen asennustavan ja liikuteltavuuden perusteella. Vaihtoeh-
toina on, ettd konetta ei voida irrottaa rakennuksesta ilman tuhoja tai muutoksia (vero-
ton myynti) tai kone voidaan irrottaa rakennuksesta ilman tuhoja tai muutoksia (verolli-
nen myynti). Koneen myynti olisi Verohallinnon linjan mukaan verollinen, vaikka kone
tuhoutuisi siirrossa, kunhan rakennukselle tapahtuvat tuhot tai muutokset eivét ole mer-

kittavia.

Verovelvolliselle kone, joka irrotettaessa tuhoutuu, ndyttiytyy selvdsti luonteeltaan
kiintednd omaisuutena. Taltd kannalta lienee perusteltua pitdd komission kantaa tarkoi-
tuksenmukaisempana ja siten ottaa huomioon myos koneen kokemat mahdolliset tuhot
suuntaa antavana tulkinta-argumenttina. Suomen arvonlisédverotuksessa tullee kuitenkin
noudattaa Verohallinnon ohjeen mukaista tulkintaa. Komission selittdvit huomautukset

eivit sido jisenmaita vaan niiden on tarkoitus toimia tulkintaa ohjaavina neuvoina.!”

Koneelle aiheutuvien tuhojen yhteydessd voidaan myds pohtia, tuleeko koneen olla siir-
rettdvissd kokonaisena. Mikéli kone, osa tai laite on liitetty niin tiiviisti rakennuksen
rakenteisiin, ettd jo sen irrottaminen tuhoaa tai muuttaa rakennusta, katsotaan se kiinte-
dksi omaisuudeksi. Téllaisessa tapauksessa ei ole tarpeen tarkastella koneen mahdolli-
sesta purkamisesta ennen siirtoa. Sen sijaan kysymys purkamisen mahdollisuudesta on
tarkoituksenmukainen tarkasteltaessa koneita, osia ja laitteita, joiden varsinainen kiinni-
tys rakennukseen on kevyt, mutta jota ei mahduta kuljettamaan ulos rakennuksesta tu-

hoamatta tai muuttamatta sita.

Erityistd toimintaa palvelevan koneen, laitteen tai osan késite on luonnollisesti laaja.
Osassa tapauksista jo koneen yksiosainen runko voi olla niin suuri, ettd purkaminen ei
pienennd koneen ulkomittoja (esimerkiksi suuret teollisuussiilot). Joissain tilanteissa
kuitenkin yksinkertaisilla nopeilla purkut6illd voidaan saattaa kone pienempiin kom-
ponentteihin, jotka saadaan kuljetettua ulos rakennuksesta purettuna hyvinkin pienid
kulkureittejd pitkin (esimerkiksi kevyet tuotantolinjat ja liukuhihnat). Téytyyko koneen
purkumahdollisuuksia arvioida siirrettdvyyden kannalta? On selvid, ettd esimerkiksi

pitkét tuotantolinjat puretaan joka tapauksessa ennen mahdollista siirtoa paikasta toi-

170 Myoskdin Verohallinnon ohjeet eivit ole sitovia, mutta niitd noudattamalla verovelvollinen voi saa-
vuttaa luottamuksensuojan. Ks. Maittd 2015, 1.4.5. Sallitut oikeusldhteet.
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seen. Tilanteissa, joissa kone olisi kuitenkin siirreltidvissd kokonaisena, voidaanko kiin-
teistosddnnosten soveltaminen evété silld perusteella, ettd purettuna kone on mahdollista
siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta? Entd kuinka vaativaa purkuty6td voidaan

vaatia ennen kuin kone katsotaan kiintedksi omaisuudeksi?

Erityistd toimintaa palvelevan koneen, laitteen tai osan purkamisen ty6ldyttd voitaneen
tarkastella samoilla kriteereilld kuin rakennuksen pysyvyyttd. Mikili koneen purkami-
nen rakennuksesta ulos kuljettamiseksi vaatisi erityistd ammattitaitoa ja paljon tydaikaa
tai aiheuttaa kohteen arvoon nidhden merkittdvid kustannuksia, voitaneen koneelle siir-
rosta aiheutuvia muutoksia pitdd merkittdvind.!”! Ero koneelle siirrosta aiheutuvien tu-
hojen ja purkamisen vélilld on, ettd puretulla koneella jélleenmyyntiarvo yleensd sdilyy,
kun taas tuhoutuessaan kone ldhtokohtaisesti menettdd jdlleenmyyntiarvonsa. Lienee
syytd huomata, ettd kyse ei ole verovelvollisten eikd veronsaajien kannalta kovinkaan
merkittivistd rajanvedosta.!”? Tilanteessa korostuu ennemminkin se, kuinka laajan jou-
kon uusia tulkinnallisia kysymyksié kiinteistokésitteen laajentaminen erityistd toimintaa

palveleviin koneisiin avaa.

Pohtimisen arvoista on myds rajanveto sen suhteen, mikd on konetta, laitetta tai osaa ja
mika taas siithen liittyvdd irtaimistoa. Suurissa teollisuuskoneissa koneeseen liittyva
irrallinen tarpeisto voi olla laajamittaistakin. Voitaneen pitdd selvina, ettd irralliset tyo-
kalut ovat yksiselitteisesti irtaimistoa. Entd voiko liittymisperiaatetta soveltaa niin pit-
kille, ettd yksinomaan tai pidasiallisesti kiinteistoksi katsottavan koneen kéyttod varten
hankitut tarvikkeet verotetaan samoilla sddnnoksilld kuin itse kone? Mikdli kyse on teol-
lisuuden yleistarvikkeista ja -tyokaluista ei niihin liittymisperiaatteen turvinkaan voida
soveltaa kiinteistod koskevia sddnnoksid. Toisaalta jos tarvike on erityisesti koneen
kayttoon tarkoitettu ja koneen mukana hankittu, voitaneen sen katsoa kuuluvan samaan

suoritteeseen kuin itse koneen. Korostettakoon, ettd liittymisperiaatteen mahdollinen

171 Koneen purkamisen vaikutukset kiinteistoméiritelmin soveltumisessa saavat saman painoarvon kuin
koneelle aiheutuneet tuhot. Purkamista voidaan pitdd koneelle aiheutuneena muutoksena. Vrt. poisto
muuttamatta tai tuhoamatta rakennusta. Euroopan komissio 2015, s. 24-25.

172 Mikili katsotaan, etti kone, laite tai osa ei ole osa kiinteistdd ja sen myynti on verollinen, muodostuu
verollisen ja verottoman hinnanosan ratkaisemisesta uusi tulkintaongelma. Tédménkin ratkaisun taloudel-
linen merkitys on kuitenkin vihennysoikeuden vuoksi suhteellisen pieni. Koneita, osia ja laitteita sisalta-
vid kiinteistdjd myyvét ja ostavat yritykset ovat padasiassa liiketoiminnastaan arvonlisdverovelvollisia.
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soveltaminen ei tédssé tarkoita tyokalun katsomista osaksi kiinteistod, vaan siihen sovel-

letaan samaa verokohtelua kun pédsuoritteeseen.!”

Kiinteistokésitteen muutoksista koneen, osan tai laitteen purkamista koskevia kriteerejé
voidaan pitdd tulkinnallisesti hankalimpana. Vaikka viranomaisohjeet sekd EU:n ettd
Suomen verohallinnon tasolta ovat esimerkeiltdén melko kattavat, pidetdin verovelvol-
lisen kannalta suositeltavana hakea Verohallinnolta ennakkoratkaisua varsinkin talou-
dellisesti merkittdvissd tapauksissa. Koneen siirtdmisestd aiheutuvia vaikutuksia kiin-
teistolle kannattaa arvioida myds jo ennen investointiin ryhtymistd. Néin esimerkiksi

mahdollisessa luovutustilanteessa koneen verokohtelu ei aiheuta yllatyksid.!”

173 Ks. esim. KHO 12.11.2003. KHO katsoi, ettd oppikirjan mukana myytivin CD-levyn verokohtelu tuli
madrdytyd padsuoritteen eli oppikirjan mukaisesti. Erikseen myytynd CD-levyyn sovellettaisiin yleisté
verokantaa. Liittymisperiaatteen perusteella CD-levy myytiin kuitenkin alennetulla verokannalla kirjan
mukana. Liittymisperiaatteen soveltaminen voi siis tulla kyseeseen, jos pédsuoritteen mukana myytiva
osa tai tarvike on oleellinen pddsuoritteen kdyton kannalta eikd ostaja ostaisi osaa tai tarviketta, ellei
hankkisi my0s padsuoritetta.

174 Hakapid 2017, s. 64.
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4 MUUTOKSET KIINTEISTOJEN ARVONLISAVERO-
KASITTELYYN

4.1 Osan, koneen tai laitteen omistus- ja kiyttooikeuden luovutus kiinteis-

ton osana

Arvonliséverolaissa kiinteistod pidetddn tavarana. Arvonlisdverodirektiivin 14 artiklan 1
kohdan mukaisesti mukaan tavaran luovutuksella tarkoitetaan aineellisen omaisuuden
omistajalle kuuluvan méérdysvallan siirtoa. Tavaroiden luovutuksen pddsdédnnosta
(AVL 1 §) poiketen, kiinteiston luovutus ja vuokraus on yleensd verovapaata.!'”> AVL
27 §:n mukaisesti veroa ei suoriteta kiinteiston myynnistd eikd maanvuokraoikeuden,
huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun niihin verrattavan kiinteistéon koh-
distuvan oikeuden luovuttamisesta. Kun kiinteiston méaaritelmaa muutetaan, vaikuttaa se
my0s kiinteistoluovutuksia koskevien sddnndsten soveltamisalaan, ellei erikseen muuta

saadeta.

Ennen vuotta 2017 kiintedksi omaisuudeksi ei katsottu kiinteistolld harjoitettavaa eri-
tyistd toimintaa palvelevia koneita ja laitteita. Myytéessd ja vuokrattaessa rakennusta
koneineen ja laitteineen, oli myyntihinta eriteltivd verolliseen ja verottomaan osaan.
Ratkaisevaa oli, palveliko kone tai laite kiinteist6114 harjoitettavaa erityistd toimintaa vai
kiinteiston yleiskdyttod. Siind missd kiinteiston yleistd toimintaa palvelevien kalustei-
den (esimerkiksi hissit, ilmastointi ja rakennuksen ldmmitysjarjestelmin osat) luovutus
oli verotonta, erityistd toimintaa palvelevien koneiden ja laitteiden (esimerkiksi sdiliot,

prosessilinjojen ldmmityslaitteet) luovutushintaan tuli sisdllyttdd arvonlisdvero. Ratkais-

175 Neuvoston direktiivin 135 artiklan 1 j, k ja | kohdissa méiritéiin, ettd kdyttdon otetun rakennuksen tai
rakennuksen osan luovutus maapohjineen ja muun kiinteiston kuin rakennusmaan luovutus ja kiinteiston
vuokraus on verotonta. Direktiivin mukaisesti uuden rakennuksen ja rakennusmaan luovuttaminen on
siten veronalaista. Suomella on kuitenkin liittymissopimuksessa taattu oikeus vapauttaa edelld mainitut
verosta.
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tavaksi tuli myds asennusratkaisujen verokohtelu eli rajaus siitd, missé kohtaa kiinteistd

loppuu ja kone tai laite alkaa.!”¢

Muutoksen myo6td kiinteistoluovutusten verovapaus koskee vuoden 2017 alusta voi-
maan tulleen tdytdntdonpanoasetuksen 13 b artiklassa tarkoitettuja kiinteistdja. Artiklan
mukaan kiinteistoksi katsotaan myds kiinteistolld harjoitettavaa liiketoimintaa palvele-
vat koneet, laitteet ja osat, jotka on asennettu pysyvésti rakennukseen tai rakennelmaan
ja joita ei voida siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai rakennelmaa. Kiinteis-
ton madritelmidn muutoksen myo6td kiinteistdluovutusten verovapauden soveltamisala
laajeni kiinteiston mukana myytiviin erityistd toimintaa palveleviin koneisiin, joita ei
voida siirtdd. Kone voidaan katsoa kiinteiston osaksi siitd hetkestd alkaen, kun se on

177 Tamia tarkoittaa, ettd esimerkiksi tehdaskiinteiston

asennettu pysyvélld tavalla
myynnissd edelld esitetylld tavalla tehdashalliin kuuluvat koneet on vuoden 2017 alusta
alkaen voitu luovuttaa verovapaasti muun kiinteiston yhteydessd. On kuitenkin muistet-
tava, ettd kiinteistoihin liittyvit litketoimet, tilanteet seké fyysiset olosuhteet ovat hyvin

moninaiset. Verokohtelu tulee siksi ratkaista aina tilannekohtaisesti.!’®

Kiinteiston médritelmalld muutoksella on vaikutusta vain kiinteiston mukana myytévien
koneiden ja laitteiden arvonlisdverokohteluun. Mikéli kone tai laite irrotetaan rakennuk-
sesta ja myydéén erikseen, sen myynti on arvonlisdverolain yleisten sddnndsten mukaan
irtaimen omaisuuden verollista myyntid. Irrottamisen jilkeen ei endd ole merkitystd
silld, kuinka laajasti koneen irrottaminen on aiheuttanut rakennukselle tai rakennelmalle
tuhoa tai muutosta. Téllaisessa tapauksessa koneen myynti on verollista, jos se on alun
perin hankittu vihennykseen oikeuttavaan kdyttoon tai jos siitd on tehty vahennys kiin-
teistoinvestointeja koskevassa tarkistusmenettelyssa.!”” Mikéli kone on taas ollut verot-
tomassa kdytossd, siitd ei ole saanut tehdd vdhennyksid eikd sen myynnistd suoriteta
veroa. Jos taas kone on ollut osittain vihennykseen oikeuttavassa kédytossé, veron perus-
te madraytyy AVL 81 §:ssd sdddetylld tavalla vihennykseen oikeuttavan osuuden mu-

kaisesti. Veron perusteena on télloin se osa vastikkeesta, joka vastaa koneen vihennyk-

176 Tulkintariitoja on ollut runsaasti, mutta rajanvedoissa on usein piidytty siihen, ettd koneen tai laitteet
rakennukseen kiinnitetyt anturat ja jalustat ovat luovutustilanteessa osa kiinteistod. Wikstrom — Ossa —
Urpilainen 2015, osa VI Kulutuksen verottaminen, luku 1.4.2.7 Veropohja.

177 Euroopan komissio 20135, s. 44.

178 HE 110/2016 vp, s. 11.

17 HE 110/2016 vp, s. 11-12.
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seen oikeuttavaa kayttdd koko kéytostd. Vahennykseen oikeuttavan kdyton osuus laske-
taan hankinta-ajan ja kuluneen tarkistuskauden vdhennykseen oikeuttavan osuuden pe-

rusteella.!80

Rakennusten ja rakennelmien ensimmaéiseen luovutukseen siséltyy aina arvonlisdveroa,
vaikka sitd ei myynnistd aina tilitetd.!®! Ensimmadistd luovutusta seuraavat luovutukset
ovat niinikdén verottomia, mutta piilevad veroa voidaan katsoa vyoryvén ostajalle aina
uuden luovutuksen yhteydessi. Kiinteistdjen luovutusten arvonlisdverotuksessa raken-
nuksen ja rakennelman ensimmdiiseen myyntiin sisdltyy teoreettisesti kaiken tulevan
kulutuksen vero. Kiinteistotyypistd riippuen tulevaisuuden arvon kehittyminen on kui-
tenkin vaikeasti arvioitaessa ja siksi ensimmdiisen myyntihetken hintaan sisdltyva piile-
véd arvonlisdvero ei teoreettisesti aina kohtaa tulevaisuudessa kertyneen arvon kanssa.
Esimerkiksi siind missé tiettyjen rakennusten arvolla on tapana nousta ajan saatossa,
voitaneen olla varmoja siitd, ettd erityistd toimintaa palvelevien koneiden, osien ja lait-
teiden arvo ei vuosien my6td nouse ilman merkittivia lisdinvestointeja!s?. Tdssd mieles-
sd arvoaan kasvattavien rakennusten ja esimerkiksi teollisuuslinjaston luovutusten ar-

vonlisiverokohtelu muodostuu verottomuuden laajentumisen myoté erilaiseksi.!s3

AVL:n muutosten yhteydesséd 29 §:4én lisittiin kohta 7, jonka mukaan veroa suoritetaan
kiinteistoon pysyvisti asennettujen koneiden ja laitteiden vuokrauksesta. Ilman tété li-
sdystd pysyvisti asennettujen koneiden ja laitteiden vuokraus olisi muuttunut kiinteis-
tomadritelmin laajentamisen myotd verottomaksi. 7. kohdan lisdyksen seurauksena ko-
neiden vuokrauksesta on edelleen suoritettava veroa, vaikka kone vuokrattaisiin yhdessé
rakennuksen kanssa. Verovapauden soveltamisalan rajaus perustuu arvonlisdverodirek-
tiivin 135 artiklan 2 kohdan c alakohtaan, jonka mukaan pysyvésti asennettujen laittei-
den ja koneiden vuokrauksesta on tilitettivd veroa. Myos toimistokalusteiden ja muun

liiketoiminnan irtaimiston vuokraus on entiseen tapaan verollista.!84

180" Arild — Jokinen 2016, luku Kiinteistdluovutusten verovapaus. Luovutuksen veron perusteeseen pala-
taan luvussa 4.5.

181 Adrild ym. 2017, s. 453.

182 1 isdinvestointien arvonliséverotus on kysymys erikseen eikd silld ole vaikutusta ensimmiisen myyn-
nin hintaan piilevisti siséltyvaén arvonlisdveroon.

183 Ks. de la Feria — Krever 2012, s. 21-22.

134 HE 110/2016 vp, s. 12.
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Ennen vuotta 2017 voimassa olleen 28 §:n 3 momentin mukaan kiinteiston myyntiin ja
vuokraukseen tavanomaisesti liittyvddn asuinirtaimistoon sovellettiin kiinteistdjd kos-
kevia sddnnoksid. Lakimuutoksen myo6td kyseinen momentti kumottiin. Muutos ei kui-
tenkaan vaikuttanut asuinhuoneiston vuokraukseen tai myyntiin, silld asuinirtaimisto
katsotaan liittymisperiaatteen mukaisesti edelleen kiinteistoon kuuluvaksi. Siten sen
luovuttaminen tai vuokraaminen asuinkiinteiston luovutuksen tai vuokrauksen yhtey-
dessd on kiinteistoluovutusten verovapaussdadnnoksen (AVL 27.1 §.) perusteella edel-
leen verotonta.!®> Verottomuus kattaa myos tilanteet, jossa vuokraustoimintaa pidetdin
litketoimintana. Jotta liittymisperiaatteen logiikka pitee, on irtaimistolla oltava sama

luovuttaja ja vastaanottaja kuin kiinteistolld, jonka yhteydessa irtaimisto luovutetaan.

Rakennuksen ensimmadisen hankinnan yhteydessd hintaan piilevésti siséltyvéin arvonli-
saverotuksen vaikutukset eivdt ole vuokrattavan kiinteiston tapauksessa yhtd kauaskan-
toiset kuin kiinteiston luovutuksen yhteydessi. Kiinteiston kdyttooikeuden luovutukses-
ta voi hakeutua vapaaehtoisesti arvonlisdverovelvolliseksi, jos luovutuksensaaja harjoit-
taa kiinteistolld arvonlisdverollista toimintaa. Jos kyse on kuitenkin esimerkiksi asuin-
huoneiston vuokrasta, ei kiinteiston omistaja voi laskuttaa vuokraa verollisena.!®¢ Koska
erityistd toimintaa palvelevien koneiden, osien ja laitteiden vuokraan siséltyy tdytdn-
toonpanoasetuksen myotd aina arvonlisdvero, ei ensimmadisen luovutuksen piileva ar-
vonlisdvero jdd lopulliseksi vaan verollisen vuokran médrdn muutoksilla pystytidén seu-

raamaan vuokrauksen kohteen arvon nousua tai laskua.

4.2 Vaikutukset kiintedin omaisuuteen liittyvien palveluiden myyntimaa-

han

4.2.1 Verotus kiinteiston sijaintimaassa

Kiinteistoon liittyvdt palvelut verotetaan arvonlisdverodirektiivin 47 artiklan mukaan

yleisesti kiinteiston sijaintimaassa. Ennen tdytantoonpanoasetusta EU:n jdsenvaltiot

185 HE 110/2016 vp, s. 12. Toisaalta toimistokalusteiden vuokraukseen kiinteiston vuokrauksen yhteydes-
sd ei sovelleta liittymisperiaatetta. Ks. Suomen tilintarkastajat ry, s. 3. FhaoRajaus lienee perustelu sa-
moilla syill4, joilla asuminen yleensékin on sdédetty arvonlisdverotuksen ulkopuolelle.

186 de la Feria — Krever 2012, s. 22-23.
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kuitenkin tulkitsivat sddnnoksid kansallisen lainsdddéntonsd kannalta, mika saattoi tie-

tyissd tilanteissa johtaa kaksinkertaiseen verotukseen tai nollaverotukseen.'®’

Erityis-
sadnnoksen tarkoituksena on varmistaa verotulojen ohjautuminen kiinteiston sijainti-
maahan. Tdmén vuoksi kiinteistdihin liittyvien palveluiden verotuspaikkaa koskevia
sadnnoksid on katsottu tarpeelliseksi yhtendistdd EU:n alueella. Sddnnosten yhdenmu-
kaisuus estdd sopimusjdrjestelyt, jossa direktiivin 47 artiklaa pyritddn kiertdiméain vero-

tuksellisin motiivein laadituilla sopimusehdoilla.!8®

Kiinteistoon liittyvien palveluiden verotusmaasta sdddetdéin AVL 67 §:ssd. Taytantoon-
panoasetuksen implementoinnin yhteydessda AVL 67 §:44 muokattiin vastaamaan sana-
muodoltaan paremmin arvonlisdverodirektiivid.'8® Sddnnos vastasi kuitenkin sisillol-
tddn jo arvonlisdverodirektiivid, joten tehty muutos on vain muodollinen.!”® Myynti-
maasddnnosten soveltamisala kuitenkin laajeni tdytdntoonpanoasetuksen mukaisen kiin-
teiston madritelmén (AVL 28 §) seurauksena. Vuoden 2017 alusta lukien AVL 67 §:44
sovelletaan my0s kiinteistolle pysyvésti asennettuihin erityistd toimintaa palveleviin
osiin, koneisiin ja laitteisiin, joita ei voida siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta rakennus-
ta. Sen perusteella téllaisiin osiin, koneisiin ja laitteisiin kohdistuvien palveluiden
myynti verotetaan niiden sijaintimaassa. Sddnnostd sovelletaan sekd elinkeinoharjoitta-
jille ettd yksityisille myytyihin palveluihin. Aikaisemman lainsddddnnén mukaan eri-
tyistd toimintaa palveleviin koneisiin kohdistuvat palvelut verotettiin Suomen nékdkul-
masta yleissdannoksen (AVL 65 § ja 66 §) mukaan siind maassa, johon ostaja oli sijoit-

tunut.

Kiinteistoon liittyvien palvelujen verottamisesta kiinteiston sijaintimaassa sdddettiin jo
tdytdntoonpanoasetusta edeltdneessd AVL:ssa. Kiinteiston liittyvien palveluiden myyn-
timaasddnnoksen soveltamisalan laajentaminen aiheutti kuitenkin muutoksia kiinteis-
toiksi katsottavien erityistd toimintaa palveleviin koneisiin ja laitteisiin liittyvien palve-

luiden verotusmaan madrdytymisessd. Muutoksen myotd vero maksetaan kiinteiston

187 Tarkasteltacssa samaa palvelua saattoi toinen jisenmaa katsoa sen irtaimeen liittyviksi palveluksi ja
toinen taas kiinteistoon liittyviksi palveluksi. Myyntimaa méérdytyy néille palveluille eri kriteereiden
perusteella, joten myyntimaasdédnnoksen tulkinta ei ollut vélttimattd yhdenmukainen. Ks. Hakapdd ym.
2016, luku 2.1 Arvonlisdverotuksen alueellinen soveltamisala.

188 Ks. Euroopan komissio 2015, s. 11.

139 IImaisu kiinteistdon kohdistuva palvelu” korvattiin ilmaisulla “kiinteistd6n liittyvé palvelu”.

190 HE 110/2016 vp, s. 16.
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sijjaintimaahan myds ndiden palveluiden myynnistd. Usein ostaja on sijoittunut siihen
jdsenmaahan, missd palvelu suoritetaan, joten myyntimaan mairdytymiseen muutoksel-
la ei ole suurta kidytannon merkitystd. Mikali kone, laite tai osa katsotaan tiytdntoonpa-
noasetuksen mukaan kiinteistoksi, on niihin liittyvien palveluiden myynnissd sovellet-

tava kiinteiston sijaintimaan arvonlisdverolainsdddantoa.

Esimerkiksi kiinteistoon liittyvid palveluita ja asennettuna luovutettua irtaimistoa eli
asennustoimituksia EU:n alueella myyville yrityksille ei myyntimaan kannalta ole mer-
kitystd, onko kyse kiinteistoon tai irtaimistoon liittyvéstd palvelusta. Kiinteistoon liitty-
vé palvelu katsotaan myydyksi kiinteiston sijaintimaassa ja vastaavasti asennustoimitus
palvelun suoritusmaassa.'®! Verotusmaa on molemmissa tapauksissa sama. Sen sijaan
jasenmaiden kansallisesta lainsddddnndstd riippuen EU:n alueella tapahtuvien myyntien
ja ostojen kannalta irtaimistoon ja kiinteistoon liittyvén palvelun rajanvedolla voi olla

huomattavakin merkitys.

Arvonliséverodirektiivi ei velvoita jisenmaita soveltamaan kadénnettyd verovelvollisuut-
ta muissa kuin 44 artiklan pdisdéinnon mukaisissa palvelumyynneissé. Kiinteistoon liit-
tyvia palveluita koskee 47 artiklan erityissddntely. On siten jdsenvaltioiden pédtettdvis-
sd, sovelletaanko kiinteistoon liittyvien palveluiden myyntiin kdinnettyd verovelvolli-
suutta. Maakohtaisesti kiinteistoon liittyvien palvelujen ostamiseen ja myymiseen voi
liittyd my0s erilaisia raportointivelvollisuuksia. Jos suomalainen yritys myy esimerkiksi
asennustoimituksen, jonka verotusmaaksi miérdytyy toinen jdsenmaa, on yrityksen léh-
tokohtaisesti hakeuduttava arvonlisdverovelvolliseksi tdssd toisessa maassa. Mikdli pal-
velu katsotaan kuitenkin kiinteistoon liittyvaksi palveluksi, saatetaan kohdemaan lain-
saddannon mukaan myyntiin soveltaa kiénnettyd verovelvollisuutta, jolloin ostaja mak-

saa veron ja myyjayritys vilttyy arvonlisdverovelvolliseksi hakeutumiselta.!®? Jos kiin-

1 _ihtokohtaisesti tavara katsotaan myydyksi Suomessa, jos se luovutetaan ostajalle Suomessa (AVL 63
§). Tavaran myynti kuljetettuna ja asennettuna eli asennustoimituksena toiseen jisenmaahaan verotetaan
tdssd toisessa jasenmaassa (AVK 63.3 §). Myyjé voi suorittaa kokoamisen tai asentamisen itse tai ostaa
palvelun alihankkijalta. Sd&nnds perustuu arvonlisédverodirektiiviin (36 art.) ja sitd sovelletaan kaikissa
jdsenmaissa. Kyse ei ole yhteisomyynnistd vaan asennustoimituksia koskee erityissddnnds.

192 Kiddnnetyn verovelvollisuuden soveltuessa yrityksen on syyti selvitti, onko kyse erityisesti raken-
nusalan kdénnetystd verovelvollisuudesta vai ns. tavallisesta kddnnetysti verovelvollisuudesta. Rakennus-
alan kdannettyyn verovelvollisuuteen liittyy usein poikkeavia rekisterditymis- tai raportointivelvollisuuk-
sia. Ks. Euroopan komissio 2015, s. 14, kohdat 25-26. Rakennusalan erityinen kéinnetty verovelvolli-
suus on Suomen lisdksi voimassa mm. Ruotsissa, Saksassa ja Tanskassa. Hakapad ym. 2016, luku 9.2.4
Myynnin arvonlisdverokohtelu kohdevaltiossa.
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teiston sijaintimaa ei sovella kdénnettyd verovelvollisuutta, on myyjéan tilitettdva arvon-

lisdvero sijaintimaan veroviranomaiselle.

Mikéli taas suomalainen asennustoimituksen toiseen jdsenmaahan myyvé yritys ostaa
koneen asennuspalvelun toiselta suomalaiselta yritykseltd alihankintana, on myynti-
maan madrdytyminen huomattavasti oleellisempi seikka tdmén alihankintakaupassa.
Mikéli kone katsotaan irtaimistoksi, sithen kohdistuva palvelu verotetaan Suomessa,
koska ostaja on tdélla. Mikali kone katsotaan valmistuttuaan kiinteistdksi, verotetaan
sithen liittyvdn rakentamisalihankintapalvelun myynti siind maassa, missd kiinteistd
sijaistee. Kone, osa tai laite katsotaan kiinteistoksi jo ennen pysyvédd asennusta, jos se

valmistuttuaan tulee tiyttdméain kiintedn omaisuuden edellytykset.!*3

Ennen tiytintdonpanoasetuksen voimaantuloa saattoi tilanne, jossa palvelun ostaja ja
palvelun fyysinen kohde sijaitsivat eri jdsenmaissa, aiheuttaa Suomen ja kohdemaan
vélisen tulkintaristiriidan kiinteistomaééritelmien eroavaisuuksista takia. Ristiriidan
vuoksi olisi alihankintakaupan perusteella voinut muodostua velvollisuus suorittaa ve-
roa molempiin maihin.!”* Koska kiinteiston mééritelmét ovet tiytdntoonpanoasetuksen
voimaan saattamisen myOtd yhtenevit, ei myyntimaan mddrdytymisessd endd ilmene
ristiriitoja jasenmaiden vélilld. Suomalaiselle asennuspalvelun suorittavalle alihankkijal-
le muodostuu néin 1htokohtaisesti velvollisuus laskuttaa suomalaista pddurakoitsijaa
kohdemaan arvonlisdverollisella laskulla ja siten myos luonnollisesti hakeutua kohde-
maassa arvonlisdverovelvolliseksi. Kuten aiemmin todettiin, saattaa kohdemaa kuiten-
kin soveltaa rakennusalan kaddnnettyd verovelvollisuutta, jolloin alihankkijan ja pédura-
koitsijan on selvitettdvé, kenelle muodostuu velvollisuus rekisterdityd verovelvolliseksi

kohdemaassa.

Kiinteistokésitteen laajenemisen vuoksi suomalainen yritys voi kiinteistoksi katsottaviin
koneisiin liittyvid palveluja myydessddn joutua rekisterditymédn kohdemaassa arvonli-
saverovelvolliseksi entistd useammassa tilanteessa. Jos kiinteiston sijaintimaa ei sovella
kiinteistoon liittyvien palveluiden myyntiin kddnnettyd verovelvollisuutta, suomalaisen

yrityksen on hakeuduttava myyntimaassa arvonlisédverovelvolliseksi esimerkiksi tuotan-

193 Euroopan komissio 2015, s. 44.
194 Ks. Hakapid 2016, luku 9.2.7.1 Asennuspalvelut — irtaimeen esineeseen kohdistuva tydsuoritus.
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tolinjaston korjauspalveluiden myynnistd. Vastaavasti jos ulkomaisella yritykselld on
kiinteistd Suomessa, suoritetaan siihen liittyvien palveluiden myynnin arvonlisédverotus
Suomessa Suomen arvonlisdverosddnndsten mukaisesti. Suomessa kddnnettyd verovel-
vollisuutta sovelletaan huomattavasti laajemmin kuin direktiivin 44 artikla edellyttda.
Kéadnnetystd verovelvollisuudesta sdddetddn AVL 8a-d §:ssd ja 9 §:ssd. Ndiden sddnnos-
ten mukaan myos kiinteistoon kohdistuviin palveluihin sovelletaan kdénnettyd verovel-

vollisuutta, jos ulkomaalainen myyji ei ole tddlla verovelvollinen.'?>

Taytintoonpanoasetuksen mukainen kiinteistokésitteen harmonisointi estdd kiinteistoi-
hin liittyvdt kaksinkertaisen arvonlisédverotuksen ja verottamatta jattdmisen vain jésen-
maissa. Kolmansiin maihin liittyvissd tilanteissa voi kiinteistokasitteiden ja kiinteistoon
liittyvien palveluiden mairitelmien epdsymmetriasta seurata, ettd osallisista valtioista
molemmat katsovat itsensd suoritteen myyntimaiksi. Vastaavasti on mahdollista, ettid
kumpikaan maista ei katso itsedin myyntimaaksi. Siten kaksinkertaista verotusta tai
verottamatta jattdmistd voi yhé ilmetd niissd tilanteissa. Suomen AVL:n mukaista kiin-
teistokasitettd toki sovelletaan myds kolmansiin maihin liittyvissd myynneissd, mutta

kolmansien maiden arvonlisdverokasittely on aina selvitettdva erikseen.

Asennustoimituksia ja muita asennuspalvelukokonaisuuksia suunniteltaessa on otettava
huomioon myos kiintedn toimipaikan muodostumisen edellytykset ja sen vaikutukset
yrityksen verovelvollisuuteen. Erityisesti pitkissd asennusurakoissa palvelun suorittajal-

le voi muodostua kiinted toimipaikka urakan kohdevaltioon.!%¢

4.2.2 Palvelun luonne ja suora yhteys kiintedin omaisuuteen

Ennen tdytintoonpanoasetuksen voimaantulemista kiinteistoon kohdistuvien palvelui-

den tulkinta vaihteli jasenmaiden vilill4. Eroavaisuuksia ilmeni esimerkiksi varastointi-

195 AVL 8a-d §:t koskevat esimerkiksi rakennuspalveluiden, metalliromujen ja paistdoikeuksien myyn-
nin pakollista kddnnettyd verovelvollisuutta, vaikka transaktiot tapahtuvat kahden Suomessa verovelvolli-
sen henkilon vililld. AVL 9 §:n mukainen kdénnetty verovelvollisuus ei ole pakollinen, vaan myyja voi
halutessaan hakeutua Suomessa verovelvolliseksi ja suorittaa veron.

196 Arvonlisiverotuksen kiinted toimipaikka eroaa tuloverotuksen kiintedisti toimipaikasta. Arvonlisivero-
tuksen kiinted toimipaikka maééritellddn neuvoston tdytdntdonpanoasetuksessa 282/2011. Maiéritelma
perustuu EUT:n oikeuskéytantoon. Ks. Hakapéa 2016, luku 2.3 Arvonlisédverotuksen kiinted toimipaikka.
Kiintedén toimipaikkaan liittyvdt kysymykset rajataan tdméan tutkimuksen ulkopuolelle. Kiinteistokasit-
teen muutoksella ei ollut vaikutusta kiinteén toimipaikan verotukseen.
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toiminnan verokohtelussa.!®” Tamén vuoksi myytdessid kiinteistoon kohdistuvia palve-
luita toiseen jdsenmaahan, oli elinkeinonharjoittajan selvitettdvd palvelun verokohtelu
kohdemaassa.!”® Vuoden 2017 alusta voimaantulleen tdytidntoonpanoasetuksen tarkoi-
tuksena on yhdenmukaistaa kiinteistdihin liittyvien palveluiden sddnndsten tulkintaa

jdsenmaiden alueella.

Kiinteddn omaisuuteen liittyviksi palveluiksi katsotaan ainoastaan sellaiset palvelut,
joilla on riittdvdn suora yhteys kyseiseen omaisuuteen. Téllaiset palvelut on méaéritelty
tarkasti tdytdntdonpanoasetuksen 31 a artiklan 1 kohdassa. Asetuksen mukaa kiinteddn

omaisuuteen liittyvid palveluita ovat seuraavat:

a) palvelut johtuvat kiintedstd omaisuudesta ja kyseinen omai-
suus muodostaa vélttimittomén osatekijdn palveluissa ja se on
keskeinen ja olennainen suoritettavien palvelujen kannalta;

b) palvelujen kohteena on kiinted omaisuus tai ne on suunnattu

kiinteddn omaisuuteen tarkoituksena muuttaa sitd oikeudellisesti

tai fyysisesti.
Alakohdassa a tarkoitetaan palveluita, joiden toteutus perustuu merkittidvasti kiinteis-
toon. Kiinteistd on tdlloin keskeinen véline palvelun suorittamisessa. Téllaisia palvelui-
ta ovat esimerkiksi huoneiston vuokraus ja muiden kiinteistoon liittyvien oikeuksien
kuten soranotto-oikeuden luovuttaminen. Alakohdassa b taas on kyse palveluista, joissa
kiinteistd on suoritettavan palvelun kohteena. Kiinteddn omaisuuteen suunnattuja fyysi-
sid muutoksia ovat esimerkiksi kunnossapito ja rakentaminen. Oikeudellinen muutos
tulee kyseeseen esimerkiksi tontin omistusosuuksiin halkomisen yhteydessé. Palvelulla
katsotaan olevan riittdvin suora yhteys kiinteistoon kun jompikumpi ehdoista tiyttyy.!*?
Vastaavasti arvonlisdverolaissa kiinteistoon liittyvit palvelut médritellddn 67 §:n 2 mo-

mentissa;

Kiinteistoon liittyvind palveluina pidetdin muun muassa asian-
tuntija- ja kiinteistonvalityspalveluja, majoituspalveluja, kéytto-

197 Ks. esim. C-155/12 RR Donnelley Global Turnkey Solutions Poland sp. z 0.0., jossa monipuolinen
varastointipalvelu lastauksineen, pakkaamisineen, purkamisineen jne. katsottiin kiinteistoon kohdistuvak-
si palveluksi vain, jos se muodosti yhden liiketoimen pédasiallisen suorituksen ja ostajalle tarjottiin oi-
keus tiettyyn kiintedéin omaisuuteen tai sen osaan.

198 Adrild ym. 2017, s. 538.

199 Verohallinto 2017 C, Kiintediin omaisuuteen liittyvien palvelujen suoritus, Riittivin suora yhteys.
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oikeuksien myontdmistd kiinteddn omaisuuteen sekd rakentamis-

palveluja.
Kiinteiston kéyttdoikeuden luovutus kattaa kiinteistdjen pitkdaikaisen vuokrauksen li-
saksi AVL 29 §:ssé esitetyt verollisiksi sdddetyt palvelut, joihin kuuluvat muun muassa
kokous- ja nidyttelytilojen tilapdinen vuokraus ja yleisen tien tai rautatien kokonaishoi-
topalvelun luovuttaminen valtiolla.?® Taytdntdonpanoasetuksessa esitetdén yksityiskoh-
tainen, joskaan ei tyhjentdvi, luettelo artiklan soveltamisalaan kuuluvista palveluista.
AVL 67 §:ssd mainittujen liséksi sellaisia ovat esimerkiksi rakennussuunnittelu, purka-
minen, maanmuokkaus, maatalouspalvelut®!, erilaiset arviointi- ja asiantuntijapalvelut,
kiinteiston vuokrauksen ja myynnin vilityspalvelut ja oikeuksien luovuttaminen. Palve-
lun vastaanottajan kiinteistoon kohdistuvilla omistus- ja hallintasuhteilla tai vastaanotta-
jan sijoittumisella ei ole painoarvoa suoritusmaata méadritettdessd. Vain palvelun luon-

teella ja kohteella on merkitystd. 202

Pelkka tyovilineiden vuokraus kiinteistoon kohdistuvan palvelun suorittamiseksi ei ole
kiinteistoon liittyvéd palvelu. Mikili tydvélineen luovutuksen yhteydessd ostajan kéyt-
to0n luovutetaan myos vilineen kdyttdmiseksi tydvoimaa, katsotaan palvelun suorittajan
ottavan vastuun vilineelld kiinteistoon suoritettavan palvelun tydsuorituksesta. Téllai-

sessa tapauksessa palvelu voidaan katsoa kiinteistoon liittyvéksi palveluksi.?%3

Téaytantoonpanoasetuksen mukaisen kiinteistoméaritelmén myaotd edelld kuvatut palve-
lut katsotaan kiinteistoon liittyviksi myos, jos ne liittyvét pysyvésti asennettuihin konei-
siin tai laitteisiin. Asetuksessa mainitaan, ettd koneiden ja laitteiden kokoonpano ja
asentaminen katsotaan kiinteistoon liittyvédksi palveluksi, mikidli kyseinen omaisuus
katsotaan ndiden tyosuoritusten jdlkeen kiintedksi omaisuudeksi. Myos koneisiin ja lait-
teisiin liittyvéd huolto-, tarkastus- ja valvontatyd kuuluu artiklan soveltamisalaan.?** Ase-

tuksessa on myos erityisesti ilmaistu, ettd kiinteddn omaisuuteen liittyviksi palveluiksi

200 Arila ym. 2017, s. 536-537.

201 Verohallinto 2017 C, Maahan kohdistuvat tydt ja maatalouspalvelut. Maa- ja metsitalouspalveluista
vain maahan kohdistuva palvelut ovat kiinteistoon kohdistuvia palveluita. Sellaisia ovat esimerkiksi pui-
den kaato, pellon raivaus ja kyntdminen.

202 Euroopan komissio 2015, s. 27-28.

203 Tiytantdonpanoasetus 31b art.

204 Taytantdonpanoasetus 1042/2013, 31 a artikla, 2 kohta, m ja n alakohdat.
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ei katsota sellaisiin koneisiin, laitteisiin ja osiin liittyvid palveluita, jotka eivit ole ja

joista ei tule kiinteiston osia.?%

Verohallinnon vuonna 2010 antamassa ohjeessa todetaan, ettd kiinteistdihin vain vélilli-
sesti liittyvét palvelut eivit ole kiinteistoon liittyvid palveluita. Jotta palvelun voidaan
katsoa liittyvén kiinteistoon, on sen oltava ensisijaisesti yhteydessd nimenomaan kiin-
teistoon, ei silld harjoitettavaan litketoimintaan. Liiketoimintaan kohdistuvat palvelut,
kuten kiinteistoliiketoimintaan liittyvét taloushallintopalvelut eivét kuulu erityissdédn-
noksen soveltamisalaan. My0Oskddn irtaimen omaisuuden varastoiminen kiinteistolld,
omaisuudenhoitopalvelu, lainhuudon ja kiinnityksen hakeminen ja kiinteistoon kohdis-
tuvien palveluiden vilitys (pois lukien kiinteiston vuokrausta ja myyntid koskeva palve-

1u2%) eivit ole kiinteistoon kohdistuvia palveluita.?®’

Kyseinen ohje on annettu ennen
kiinteiston madritelmdn muutosta koskevan tdytdntdonpanoasetuksen voimaan tuloa,
mutta kiinteistoon liittyvien palveluiden myyntimaasddannosten soveltamisalan katsottiin
hallituksen esityksessd muuttuneen vain pysyvisti asennettujen laitteiden ja koneiden

osalta. Vuonna 2010 annettu Verohallinnon ohje on siten edelleen ajankohtainen.

Erityistd toimintaa palveleviin koneisiin, osiin ja laitteisiin liittyen voidaan myyd4 luon-
teeltaan hyvin erilaisia palveluita kuin esimerkiksi rakennuksiin liittyen. Siksi myos
kiinteistoon liittyvien palveluiden kirjo laajeni entisestd, kun pysyvésti asennetut ko-
neet, osat ja laitteet sisdllytettiin kiinteiston mééritelmddn. Koneisiin ja laitteisiin voi
liittyd huomattavan edistynyttd teknologiaa, jota ei sellaisenaan voitane soveltaa esi-
merkiksi rakennuksissa ja niiden osissa. Téllaiseen teknologiaan liittyvit palvelut muo-
dostavat kdytannossd kokonaan uuden kiinteistoon liittyvénd palveluna verotettavien

suoritusten alakategorian.?%8

Koneiden sdhkoiset etdpalvelut voidaan suorittaa ilman palveluntarjoajan fyysistd lés-

nédoloa kiinteiston sijaintipaikassa. Etépalveluita voivat olla esimerkiksi koneen ohjaus-

205 Tiytantdonpanoasetus 1042/2013, 31 a artikla, 3 kohta, f alakohta.

206 Taytantdonpanoasetus 1042/2013, 31 a artikla, 2 kohta, p alakohta.

207 Verohallinto 2010 A, luku 6.2 Kiinteistdn kohdistuvat palvelut.

208 AVL:n mukaan esimerkiksi hissien ja LVI-keskusten virhekoodeihin perustuvat etipalvelut on voitu
katsoa kiinteistdihin liittyviksi palveluiksi jo ennen tiytintdonpanoasetuksen mukaista kiinteistomaéri-
telmad. Kiinteiston kayttotarkoitusta palveleviin osiin ja laitteisiin kohdistuvat etdpalvelut ovat kuitenkin
huomattavasti rajallisemmat kuin erityisté toimintaa palvelevien koneiden, osien ja laitteiden tapauksessa
on mahdollista.

63



laitteiden virhekoodien tulkitseminen ja kuittaaminen. Palvelun suorittaminen fyysisesti
muusta sijainnista, kuin missé itse kiinteist0 sijaitsee, ei sinénsd poista palvelun riitti-
vén suoraa yhteyttd kiinteistoon. Palvelun liittymistd kiinteistoon on arvioitava samalla
tavalla kuin fyysisesti samassa sijainnissa suoritettavien palveluiden tapauksessa.?”
Sahkdisten viestimien vilitykselld suoritettavien palveluiden kdyttdminen koneisiin liit-
tyvissé etdpalveluissa yleistyy jatkuvasti teknologisen kehityksen myd&td. Ndiden palve-

lujen verokohtelun on oltava sama kuin paikan pdilld suoritettavien vastaavien palve-

luiden.?'?

Nykyteknologia mahdollistaa my0s esimerkiksi vartiointipalveluiden suorittamisen eté-
palveluna. Vartiointipalvelukokonaisuuteen yhdistettynd voidaan myydd myds kulun-
valvontapalveluita ja siten tydajan hallintaan liittyvid palveluita. Kiinteistoon liittyvien
etdpalveluiden verotuspaikan miérittdmisessd voidaankin joutua tekemién valinta use-
amman kulutusmaata koskevan erityissdédnnoksen vélilld. Toisaalta kyse voi olla sdh-
koisestd palvelusta, toisaalta kiinteistoon liittyvistd palvelusta. Valittaessa sovellettavaa
myyntimaasdannostd, on pyrittdva selvittiméidn, mikd ratkaisu mydtdilee parhaalla ta-

valla kulutusmaaperiaatetta.?!!

Samantyylisen kysymyksenasettelun ddreen pédstdén, kun arvioidaan palvelukokonai-
suuksia. Palvelukokonaisuuksien tapauksissa on tehtdavé valinta joko liittymis- tai jaka-
misperiaatteen soveltamisesta.?!? Liittymisperiaatteen perusteella samaan palvelukoko-
naisuuteen kuuluviksi voidaan katsoa palvelut, jotka suoritetaan paédsuoritteesta nautti-
misen mahdollistamiseksi. Téllaisia tukevia ja tdydentévid sivusuoritteita arvioidaan
niiden itsendisyyden perusteella. Mikéli palvelukokonaisuus katsotaan riittdvélla tavalla
erottamattomaksi kokonaisuudeksi, méérdytyy verokohtelu sen perusteella, miké palve-

lun osasuoritteista katsotaan padsuoritteeksi.

209 Euroopan komissio 2015, s. 33, k. 158.

210 Eyroopan komissio 2015, s. 12 ja 45. Komission linja kuvastaa neutraalisuusperiaatteen merkitysti
arvonlisidverotuksessa. Séhkoisesti tehtidvit valvonta- ja tarkistuspalvelut suoritetaan erilaisilla tyovali-
neilld ja eri sijainnista, joten palveluun liittyvét fyysiset tosiseikat ovat hyvin erilaiset kuin paikan pailla
suoritettavilla palveluilla. Molemmat toimivat kuitenkin samoilla kilpailluilla markkinoilla, joten niiden
erilainen verokohtelu olisi neutraalisuusperiaatteen vastainen.

21 Buroopan komissio 2015, s. 11, kohta 10-11.

212 Ks. Liittymis- ja jakamisperiaatteen merkityksestd kiinteistdjen arvonlisiverotuksessa luku 2.3 Kiin-
teistd arvonlisdverotuksen kohteena.
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Kiinteistdihin kohdistuvien palveluiden myyntimaata koskeva sdannds (AVL 67 §) on
erityissddannds, joka sellaisena on ensisijainen yleisiin palveluiden myyntimaasdannok-
siin ndhden. Erityissddnndkselld tarkoitetaan sddnndstd, joka on pidsddnnoén mukainen
mutta luonteeltaan sitd tarkentava. Poikkeussddnnokselld taas tarkoitetaan sddnnosti,
joka ei ole padsiadnnon mukainen vaan tekee siihen poikkeuksen.?!? Kiinteistoon kohdis-
tuvien palveluiden verotusmaata koskeva periaate on yhdenmukainen palveluiden yleis-
ten myyntimaasdanndsten kanssa. Siten AVL 67 § ja sen peruste, arvonlisdverodirektii-
vin 47 artikla, ovat erityissdannoksié, eivit poikkeussaédnnoksid.?!* EUT:n vakiintuneen
oikeuskdytdnnon perusteella kiinteistdihin kohdistuvien palveluiden myyntimaasdin-
noksid sovellettaessa ei siten ole tarpeen noudattaa poikkeussddnndksen suppeaa tulkin-

taa 215

Téaytantoonpanoasetuksen ja komission selittdvien huomautusten seurauksena tarkentu-
neita kiinteistoon liittyvien palvelujen rajoja voitaneenkin pitdd seurauksiltaan kauas-
kantoisimpina. Ne vaikuttavat useampien verovelvollisten liiketoimintaan kuin varsinai-
set kiinteiston méadritelman muutokset. Koneiden, osien ja laitteiden kiinteistoksi maa-

rittelemisen vaikutuksia tulisikin tarkastella tissi valossa.?!¢

4.3 Vaikutukset rakentamispalveluiden verotukseen

4.3.1 Rakennusalan kiidnnetty verovelvollisuus

Rakentamispalveluiden kédnnetyn verovelvollisuuden soveltamisalaan kuuluu AVL
31.3 § 1 kohdassa miirdtty kiinteistoon kohdistuva rakennus- ja korjaustyd sekd tyon
yhteydessi asennetun tavaran luovuttaminen (AVL 8c.1 § 1 k). Kiinteiston mééritelmél-
1d on oleellista merkitystd kddnnetyn verovelvollisuuden soveltamisessa, koska sdin-
noksen soveltamiseksi rakentamispalveluiden on kohdistuttava nimenomaan kiinteis-
toon. Ennen tiytdntdonpanoasetuksen mukaisen kiinteiston mééritelmén voimaantuloa

kiinteiston mééritelma ei kattanut erityistd toimintaa palveleviin koneisiin ja kohdistuvia

213 Lex general vs. lex specialis. Ks. mm. M&ittid 2014, s. 137-140.

214 K. Euroopan komissio 2015, s. 10.

215 Ks. C-108/00 SPI, kohdat 1619 ja C-166/05 Heger Rudi, kohdat 16-17. Ks. myds poikkeussddannos-
ten suppeasta tulkinnasta Maétta 2014, s. 150-157.

216 Hakapidd 2017, s. 65.
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asennut-, huolto- ja korjaustoitd. Tdmin vuoksi niihin ei sovellettu rakennusalan kédan-

nettyd verovelvollisuutta.

Téaytantoonpanoasetuksen mukaisen uuden kiinteistomaéritelmén vuoksi kiinteistoksi
katsotaan nykyisin myos kiinteistolld harjoitettavaa erityistd toimintaa palvelevat koneet
ja laitteet, joita ei voida siirtdd muuttamatta tai tuhoamatta rakennusta tai rakennelmaa.
Kun kiinteiston médritelméd laajeni kattamaan téllaiset koneet ja laitteet, ilman erityis-
sadntelyd kddnnetty verovelvollisuus olisi samalla laajentunut koskemaan myos niihin
kohdistuvia rakentamispalveluita. Télloin edelld tarkoitettujen koneiden ja laitteiden
myynti asennettuna sekd asennus-, korjaus- ja huoltoty6t kuuluisivat muiden edellytys-
ten tdyttyessd kddnnetyn verovelvollisuuden soveltamisalaan. Kiinteiston maéritelman
laajentumisesta huolimatta rakennusalan kdinnetyn verovelvollisuuden soveltamisalaa

ei katsottu tarpeelliseksi laajentaa.

Arvonliséverodirektiivin 199 artiklan 2 kohdan mukaan jdsenvaltioilla on oikeus méérit-
tad rakennusalan kdannetyn verovelvollisuuden soveltamisalan laajuus. Téaytidntoonpa-
noasetuksen takia rakennusalan kdénnetyn verovelvollisuuden soveltamisalaa ei katsottu
tarpeelliseksi laajentaa erityistd toimintaa palveleviin koneisiin ja laitteisiin. Rakennus-
alan kédannetty verovelvollisuus on erityissddnnds, jolla poiketaan arvonlisdverolain
yleisestd verovelvollisuudesta. Sen tavoitteena on nimenomaan rakennusalalla aliura-
kointiketjuissa esiintyvén epérehellisyyden vihentdminen, ja siksi sen soveltamisalaa ei
ole tarkoituksenmukaista laajentaa muille toimialoille. Hallituksen esityksessd maini-
taan lisdksi, ettd rajauksella halutaan ehkéisté yrityksille aiheutuvia hallinnollisia kuluja
ja oikeudellista epdvarmuutta, jota tdytdntdonpanoasetuksen tulkintakysymykset ja niis-
td vasta tulevaisuudessa seuraavat EUT:n ja kansallisten tuomioistuinten tulevat ratkai-
sut toistaiseksi lisddvit. Kddnnettyyn verovelvollisuuteen liittyvd oikeuskdytintd on

melko vakiintunutta.

Kiinteistoméaritelmén uudistuksen vaikutuksen rajaamiseksi arvonlisdverolakiin lisét-
tiin sddnnds (AVL 8c.3 §), jonka mukaan kédnnettyd verovelvollisuutta ei sovelleta
kiinteistolld harjoitettavaa erityistd toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin tai kalus-
teisiin kohdistuvien palveluiden myyntiin. My6skin rakennuspalvelun ostajan tiedonan-

tovelvollisuuden soveltamisalaa rajattiin. Verotusmenettelylakiin tehtiin muutos, jolla
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tiedonantovelvollisuus rajattiin koskemaan samoja palveluita kuin kédnnetty verovel-

vollisuus (VML 15¢.2 §).2!7

Verohallinnon rakentamispalveluiden kdénnettyd verovelvollisuutta koskevan ohjeen
mukaisesti esimerkiksi ravintoloiden ja sairaaloiden laitteet ja pysdkdintirakennuksessa
olevat lippuautomaatit ovat erityistd toimintaa palvelevia laitteita. Rakennusalan ké&én-
netyn verovelvollisuuden soveltuvuuden arvioinnissa ei ole vélid, ovatko erityistd toi-
mintaa palvelevat laitteet kiintedsti asennettuja. Niihin kohdistuvien asennus ja huolto-
palveluiden ei katsota olevan kiinteistoon kohdistuvaa rakentamispalvelun myyntid eikd

siihen siksi sovelleta kddnnettyd verovelvollisuutta.?!®

On jdsenvaltioiden pédtettdvissd, sovelletaanko kiinteistoon liittyviin palveluihin kdén-
nettyd verovelvollisuutta. Suomalaisen elinkeinonharjoittajan tuleekin selvittdd vero-
kohtelu kiinteiston sijaintimaassa myydessdén toisessa jdsenvaltiossa sijaitsevaan kiin-

teistoon liittyvad palvelua.?®

Rakennusalan kddnnettyd verovelvollisuutta ei sovelleta myytéesséd erityistd toimintaa
palveleviin koneisiin, osiin ja laitteisiin liittyvid palveluita. Varsinaisen kohdepalvelun
médritelmé haluttiin pitdd ennallaan. Ndiden koneiden, osien ja laitteiden sisdllyttdmi-
nen kiinteiston mééritelmédn mahdollistaa kuitenkin periaatteessa aiempaa laajemman
ostajan asemaa koskevan tulkinnan. Rakennusalan kdannetyn verovelvollisuuden sovel-
tamisedellytyksiin kuuluu, ettd ostaja myy rakentamispalveluita muutoin kuin satunnai-
sesti (AVL 8c.1 § 2 k). Ostajan myymien rakentamispalveluiden ei tarvitse soveltaa
kadnnettyd verovelvollisuutta. Myds esimerkiksi rakentamispalveluita oman kéyton
verotuksen soveltamisen edellyttdmélld tavalla myyva yritys tiyttdd ostajan toimintaa
koskevat kriteerit.??® Rakentamispalveluita muutoin kuin satunnaisesti myyvén yrityk-
sen tulee soveltaa kddnnettyd verovelvollisuutta kaikkiin tekemiinsd rakentamispalvelun

ostoihin.

Téaytantoonpanoasetuksen mukaisen kiinteistokésitteen myotd rakentamispalveluiden

oman kéyton verotuksen sddnnoksid (AVL 31 §) sovelletaan myds erityistd toimintaa

217 HE 110/2016 vp, s. 13.

218 Verohallinto 2017 A.

219 Adrild ym. 2017, s. 538. Ks. my6s luku 4.2.1.

220 Tannila — Auranen 2012, luku 6.3 Omaan lukuun rakentaminen.
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palveleviin koneisiin, osiin ja laitteisiin liittyviin palveluihin, jos néitd ei voida siirtdd
muuttamatta tai tuhoamatta rakennusta. Analogisesti voitaneen ajatella, ettd myds kiin-
teisiin koneisiin liittyvid palveluita myyvit yritykset voisivat nyt olla rakentamispalve-
lun ostajia kddnnetylld verovelvollisudella, vaikkei kdénnettyd verovelvollisuutta nédihin
palveluihin sovelletakaan. Tdssd mielessd kiinteistokésitteen laajeneminen laajensi
myo0s rakennusalan kddnnetyn verovelvollisuuden lain sanamuodon mukaista sovelta-

misalaa.

Téaytantoonpanoasetusta seuranneessa hallituksen esityksessd ei oteta erikseen kantaa
sithen, vaikuttaako kiinteistokdsitteen muutos rakennusalan kidénnetyn verovelvollisuu-
den ostajaa koskevan soveltamisalan laajuuteen.??! Rakennusalan kddnnettyd verovel-
vollisuutta koskevien sddnnoksien tarkoituksena on kuitenkin estéd veronkiertoa nimen
omaisesti rakennusalan aliurakkaketjuissa. Muut toimialat on padsddntdisesti rajattu
soveltamisalan ulkopuolelle myds ostajan roolissa. Erityistd toimintaa palveleviin ko-
neisiin, osiin ja laitteisiin liittyvid palveluita ei mydskddn veroteta AVL 8c §:n mukai-
sella kddnnetylld verovelvollisuudella. Télta kannalta koneisiin, osiin ja laitteisiin liitty-
vid palveluita myyvien yritysten sisillyttiminen sdinndksen soveltamisalaan edes osta-
jan roolissa ei voitane pitdd lainsdétdjan tarkoituksen mukaisena.??? Hallinnollisista syis-
td muita kuin rakennuspalveluita edelleen myyvit yritykset eivit ostajina ole velvollisia
tilittiméadn veroa. Koneisiin, osiin ja laitteisiin liittyvid palveluita myyvid yrityksié ei
pidetd harmaan talouden kannalta riskiryhméni ja niiden siséllyttiminen soveltuviin
ostajiin lisdisi myos hallinnollista kuormaa ja aiheuttaisi aiheetonta oikeusvarmuuden

heikkenemisti.223

Rakennusalan kainnetty verovelvollisuus on poikkeus myyjén verovelvollisuuden pai-
sdannostd (AVL 2 §). Poikkeussddnnoksien soveltamisessa noudatetaan padsaantoisesti
suppeaa tulkintaa. Tdlld perusteella kddnnetyn verovelvollisuuden soveltamisala tuskin
laajenee ostajaa koskevien kriteerien osalta.??* Myos hallituksen esityksestd ilmeneva
lainsédtdjan tarkoitus estéd laajaa tulkintaa, vaikka se lain sanamuodon perusteella olisi-

kin mahdollista. Asia ratkaistaneen oikeuskdytdnndssa.

21 HE 110/2016 s. 12-13.

222 HE 41/2010, s. 12.

222 HE 110/2016, s.13.

224 K. laajemmin poikkeuss#iinndsten suppeasta tulkinnasta: Mattd 2014, s. 150-157.
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4.3.2 Rakentamispalveluiden oman kdyton verotus

Rakentamispalveluiden oman kéyton verotus koskee kiinteistoon kohdistuvia rakenta-
mispalveluita. Kiinteiston méaritelman laajennuttua koskemaan kiinteistdlld harjoitetta-
vaa erityistd toimintaa palvelevia kiintedsti asennettuja koneita ja laitteita my0s niihin
kohdistuvat rakentamispalvelut tulivat rakentamispalveluiden oman kéyton verotuksen
piiriin. Rakentamispalveluiden oman kayton verotusta koskevat AVL 31 §, 31a § ja 33
§ koskevat muutoksen myoté erityistd toimintaa palvelevia koneita ja laitteita. Hallituk-
sen esityksen mukaan oman kdyton verotuksen annettiin laajentua koneisiin ja laitteisiin
hallinnollisista syistd ja verotuksen varmistamiseksi eli erityisid rajaavia sddnnoksié ei

rakentamispalvelun oman kéyton verotuksen sdannoksiin lisétty.??>

Rakentamispalveluiden oman kdyton verotuksen tarkoituksena on lisdtd verotuksen
neutraalisuutta silloin, kun kiinteistd, johon rakennuspalvelut kohdistuvat, siirtyy vé-
hennykseen oikeuttamattomaan kéyttoon. Taytantdonpanoasetuksen mukaisesti kiinteis-
toksi katsotaan kiinteistdlla erityistd toimintaa palveleva kone, osa tai laite, jota ei voida
siirtdd rakennuksesta tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta. Téllaisen koneen, osan tai
laitteen luovutus on kiinteistdluovutusten verovapauden padsdannon mukaan verotonta.
Jos rakentamispalveluiden oman kdyton verotus ei koskisi myds tédllaisia koneita, osia
tai laitteita, niithin kohdistuvat rakentamispalvelut jdisivdt verottamatta, kun kiinteistd
rakentamisen jdlkeen myytdisiin. Neutraalisuuden toteutumiseksi soveltamisalan laaje-
neminen on tarkoituksenmukaista. Mikili rakennusliike rakentaa kiinteiston ja sinne
kiintedsti asennetun koneen vuokrattavaksi, ei koneeseen kohdistuvista rakentamispal-
veluista tule suorittaa oman kdyton veroa. Vuokrattaessa kiinteistdod koneineen on ko-

neen osuus vuokrasta sdddetty edelleen verolliseksi.??¢

Esimerkiksi koko teollisuushallin rakentaminen laitteineen luovutettavaksi tuli rakenta-
mispalveluiden oman kéyton verotuksen piiriin. Kaikki tyot, jotka tehdddn erityistd toi-
mintaa palvelevaan koneeseen, osaan tai laitteeseen kohdistuen, ovat kiinteistoon liitty-
vid palveluita, vaikka ne suoritettaisiin hyvin varhaisessa vaiheessa ennen varsinaisen

koneen rakentamista. Jos kone kuitenkin kuljetetaan toiselta verotusalueelta eivét siithen

225 HE 110/2016 vp, s. 14.
226 K. 4.1 Osan, koneen tai laitteen kiyttooikeuden luovutus kiinteiston osana.

69



toisella verotusalueella tehtyjd toitd kuitenkaan pidetd kiinteistoon liittyvind palvelui-
na.??” Veroa suoritetaan vilittomistd ja vélillisistd kustannuksista siten kuin muihinkin

kiinteistotyyppeihin liittyvien rakentamispalveluiden yhteydessa.

4.4 Vaikutukset kiinteistohallintapalveluiden oman kiyton verotukseen

Kiinteistohallintapalveluita ovat rakentamispalvelut, kiinteiston puhtaanapito ja muu
kiinteistonhoito seké kiinteiston talous- ja hallintopalvelut. Kiinteistonhallintapalvelun
on kohdistuttava kiinteistoon. Kiinteiston késitteen laajennuttua kattamaan kiinteistolla
harjoitettavaa erityistd toimintaa palvelevat koneet ja laitteet olisi my0s niihin kohdistu-
vat palvelut katsottu kiinteistohallintapalveluiksi, ellei niitd olisi rajattu soveltamisen
ulkopuolelle erityissdédntelylld. Soveltamisalan rajaamiseksi AVL 32 §:44n liséttiin nel-
Jjds momentti, jonka mukaan kiinteistohallintapalveluja eivit ole kiinteistolld harjoitetta-
vaa erityistd toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin tai kalusteisiin kohdistuvat pal-

velut.

Kiinteistohallintapalveluiden oman kdytdn verotus on arvonlisdverodirektiivin mukaan
jasenvaltioille vapaaehtoista ja soveltamisala vapaasti méaritettdvissa?*®. Kiinteistohal-
lintapalveluiden oman kéyton verotusta koskevan séédntelyn tavoitteena on kilpailuvai-
ristymien torjuminen verottomassa toiminnassa. Hallituksen esityksen mukaan kilpai-
lundkokulma ei vaadi kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotuksen laajenta-
mista erityistd toimintaa palveleviin koneisiin ja laitteisiin. Erityissdintelyé perustellaan
myo0s hallinnollisilla syilld. Soveltamisalan laajentaminen uudistetun kiinteistomaari-
telmén laajuiseksi lisdisi soveltamisen piirissd olevien yritysten médrdéd ja kasvattaisi

siten hallinnollisia kustannuksia merkittavasti.

Kiinteistohallintapalvelut koskevat kiinteistdihin liittyvid palveluita. Irtaimistoon ja
AVL 32.4 §:n mukaan my0skddn erityistd toimintaa palveleviin koneisiin ja laitteisin
liittyvat suoritukset eivdt ole oman kdyton verotuksen alaista. On kuitenkin huomattava,
ettd oikeuskiytdnnossd koko kiinteistoon kohdistuvan siivouspalvelun yhteydessd myds

irtaimistoon kohdistunut siivous katsottiin liittymisperiaatteen mukaan kiinteistéhallin-

227 Buroopan komissio 2015, s. 44.
228 Arvonlisidverodirektiivi 27 art.
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tapalvelun osaksi. Tapauksessa KHO 2015:50 sekd kiinteistoon ettd irtaimistoon koh-
distuvien palveluiden katsottiin muodostavan suoritekokonaisuuden, jonka jakaminen
osiin olisi keinotekoista. Oman kdyton veroa oli siten suoritettava myods irtaimistoon
kohdistuvasta siivouksesta. KHO:n perusteluissa otetaan huomioon hallituksen esitys,
jonka mukaan kiinteistohallintapalveluiksi katsotaan muun muassa talonmiespalvelut ja
jatehuolto, jotka eivét sindllddn ole juuri rakennukseen tai maa-alueeseen kohdistuvia
palveluita. Kiinteistohallintapalveluiden suppea tulkinta johtaisi palvelukokonaisuuk-

sien tarpeettoman tarkkaan pilkkomiseen, miké ei endé palvelisi kdytdnnon tarpeita.

Vaikka tapauksessa KHO 2015:50 késiteltiin kiinteistolld olevaa irtaimistoa pédstdneen
samankaltaisiin johtopditoksiin tarkasteltaessa myOs muita muuhun kiinteistoon seké
erityistd toimintaa palveleviin koneisiin ja laitteisiin kohdistuvia palvelukokonaisuuksia.
Mikaéli palvelun jakaminen kiinteistohallintapalveluksi ja muuksi palveluksi on talou-
delliselta kannalta keinotekoista, voitaneen olettaa, ettd my0s erityistd toimintaa palve-
leviin koneisiin ja laitteisiin kohdistuvat palvelut aiheuttavat palvelukokonaisuuden
osana velvollisuuden kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton veron suoritukseen.
Vaikka erityistd toimintaa palveleviin laitteisiin liittyvét palvelut rajattiin kiinteistohal-
lintapalveluiden oman kéyton verotuksen suoran soveltamisalueen ulkopuolelle, kaven-
taa liittymisperiaate osittain timén rajauksen vaikutusta. Toki on muistettava, ettd liit-
tymisperiaatteen perusteella erityistd toimintaa palveleviin koneisiin, osiin ja laitteisiin
liittyvdt palvelut on saatettu verottaa kiinteistohallintapalveluiden osasuorituksena jo
ennen kiinteistokésitteen laajentumista. Kokonaisuudessaan voitaneen todeta, ettd kiin-
teistokasitteen laajeneminen ei vaikuttanut kiinteistohallintapalveluiden verotukseen

lainkaan.

Kiinteistohallintapalveluihin liittyen tehtiin AVL:iin myos toinen, joskin nimellinen
muutos. Kiinteistohallintapalveluiden tuottajan asema on muodostunut EU-oikeuteen
perustuvassa KHO:n oikeuskdytinndssd sellaiseksi, ettd AVL 1 §:n toinen momentti
kumottiin vuoden 2017 alusta. Kumotun sddanndksen mukaan veron suorittamisvelvolli-
suus syntyi, vaikka kyseisid palveluita ei olisi suoritettu liitketoiminnan muodossa tai
yhteydessid. Vanhan momentin sanamuodon mukainen tulkinta laajensi kiinteistéhallin-
tapalveluiden oman kéyton verotuksen laajemmaksi kuin oman kéyton verotus yleensi.

KHO:n mukaan kiinteistohallintapalveluita koskevista sddnnoksistd, kumotusta AVL
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1.2 §:stéd ja 32 §:stéd, ei selvisti seurannut, ettd veron suorittamisvelvollisuus olisi synty-
nyt silloinkin, kun palvelu suoritettiin muutoin kuin verovelvollisen ominaisuudessa.
Arvonliséverodirektiivin mukaan oman kéyton verotusta sovelletaan vain, kun ne suori-
tetaan verovelvollisen ominaisuudessa. KHO katsoi direktiivin tulkintavaikutuksen pe-
rusteella, ettd kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotuksen edellytyksend on,

ettd palvelu tuotetaan verovelvollisen ominaisuudessa.??

Myyjén asemaa koskevan sddnndksen tarkistuksen myo6td AVL 32 §:std poistettiin tur-
hana sdénnds, jonka mukaan oman kdyton veroa ei ole suoritettava, mikéli kiinteiston
omistaja tai haltija kéyttdd kiinteistdd asuntonaan. Omaan asuntoon kohdistuvia palve-
luita ei katsota suoritettavan verovelvollisen asemassa, joten sitd koskevalle erityiselle
sadnnokselle ei endd ollut tarvetta. Kiinteistohallintapalveluiden omasta kaytosta ei siten

edelleenkédn suoriteta veroa, mikéli kiinteistod kdytetddn omana asuntona.?>°

4.5 Vaikutukset kiinteistoinvestointien tarkistusmenettelyyn

Kiinteistdinvestointi on kiinteiston perusparantamiseen tai uudisrakentamiseen liittyvéin
rakentamispalvelun ostamista tai ottamista omaan kayttoon. Kiinteistdinvestointien ta-
loudelliseksi vaikutusajaksi on arvonlisédverotuksessa sdddetty kymmenen vuotta. Miké-
li kiinteiston arvonlisdverotuksellisessa kdytdssd tapahtuu tuona aikana muutoksia,
mahdollistaa kiinteistdinvestointien tarkistusmenettely alkuperdisen investoinnin veron

vihennyksen muuttamisen vastaavasti.

Maiiriteltdessd kiinteistdinvestointia on kiinteiston maéritelméalld luonnollisesti ratkaise-
va merkitys. Vuoden 2017 alusta kiinteistoksi on entisestd poiketen katsottu myds kiin-
teistolld harjoitettavaa erityistd toimintaa palvelevat koneet, osat tai laitteet, joita ei voi
siirtdd muuttamatta tai tuhoamatta rakennusta. Siten kiinteistdinvestointien tarkistusme-

nettely koskee nykyddn myds téllaisten koneiden, osien ja laitteiden asentamista kiin-

229 Ks. KHO 2004:119 ja KHO 23.12.2004 T 3366. Asiassa KHO 2004:119 oli kyse seurakuntayhtymés-
td, joka suoritti kiinteistohallintapalveluita vastikkeetta seurakuntalaisille suoritettavien palvelujen yhtey-
desséd. Tapauksessa KHO 23.12.2004 T 3366 valtion liikelaitos suoritti luonnonsuojelualueisiin, erdmai-
hin ja retkeilyalueisiin kohdistuvia kiinteistohallintapalveluita. Seurakuntayhtymén ja valtion liikelaitok-
sen ei katsottu suorittavan kiinteistohallintapalveluita verovelvollisen asemassa suoritettujen palveluiden
yhteydessé eikd niiden siten tarvinnut suorittaa arvonlisdveroa ndiden kiinteistohallintapalveluiden omas-
ta kaytostd.

230 Kallio ym. 2017 A, s. 261.
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teiston uudisrakennuksen yhteydessé tai niiden perusparantamiseksi hankittua rakenta-
mispalvelua. Erityisid rajaavia sdfdnnoksié ei kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelys-

tda annettu.

Myo0s rakentamispalvelun maéidritelmd rajaa kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyn
soveltamista. Arvonlisdverotuksessa rakentamispalvelun késite on laaja. Rakentamis-
palveluiksi katsotaan kiinteistoon kohdistuvat rakentamis- ja perusparannustydt, niiden
yhteydessd luovutetut tavarat, sekd niihin liittyvdit muut palvelut, kuten suunnittelu ja
valvonta. Kiinteistdinvestoinniksi katsotaan uudisrakentamisen liséksi vain perusparan-
taminen. Siten tavanomaiseen korjaukseen liittyvit rakentamispalvelut eivdt voi olla

kiinteistdinvestointeja.?3!

Erityistd toimintaa palvelevaan koneeseen, osaan tai laitteeseen liittyvé kiinteistoinves-
tointi muodostuu, kun ne asennetaan uudisrakennuksen yhteydessd siten, ettd niiden
siirtdmisestd aiheutuisi rakennukselle merkittdvda muutosta tai tuhoa. Myds niiden han-
kinta vanhaan kiinteistoon on kiinteistdinvestointi samoin kuin laitteeseen kohdistuva
perusparannus.?*? Koneeseen, osaan tai laitteeseen liittyvé perusparannustyd on paran-
nus- tai muutostyd, joka on tuloverotuksessa aktivoitava. Sellaisia voivat olla esimer-
kiksi laajentaminen tai uudistaminen. Tavanomaisia korjaustoitd ei lueta perusparan-
nukseksi eikd niihin siksi sovelleta kiinteistoinvestointien tarkistusmenettelyd koneiden,

osien ja laitteidenkaan tapauksessa.?

Mikéli pysyvisti asennettu kone, osa tai laite myydéén kiinteiston mukana irrottamatta
sitd, siitd tehtyd vdahennysté tarkistetaan tarkistusmenettelyssi. Luovuttaja ja ostaja voi-
vat kuitenkin sopia, ettd luovuttaja ei tee tarkistusta, jolloin tarkistusoikeus ja -
velvollisuus siirtyvit ostajalle.?** Vaikka kiinteistdinvestointien tarkistusmenettely laa-
jeni koskemaan pysyvisti asennettuja koneita ja laitteita, niiden myyminen irrotettuna ei

aiheuta tarkistusta, vaan myynti verotetaan AVL:n yleisten sddnndsten mukaisesti irtai-

21 Verohallinto 2017 B, 2. Kiinteistdinvestoinnin mééritelmé.

232 Adrild ym. 2017, s. 636.

23 HE 110/2016 vp, s. 15.

234 Tami edellyttéd, ettd kiinteistd on ostettu tai otettu litkeomaisuudeksi.
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men myyntind.?*> Tillaisessa tilanteessa tarkistusoikeus ei voi myoskédn siirtyd ostajal-

le 236

Erikseen myynnin tapauksessa veron peruste lasketaan verollisen kdyton osuuden perus-
teella (AVL 81 §). Laskennassa otetaan huomioon investoinnin kiyttdonottohetki ja
tarkistuskauden vidhennykseen oikeuttava osuus.??” Verohallinnon ohjeessa tai hallituk-
sen esityksessd ei kuitenkaan oteta kantaa sithen, kuinka verollisen kéyton osuus laske-
taan, kun tarkistuskausi on jo péattynyt. Epdselvéksi jdd, tuleeko veron perusteessa sil-
loin ottaa huomioon koko kéyttdajan verollisen kdytdon osuus vai vain myyntihetken
verollinen kaytt6.23® Tarkistuskauden jélkeisten vuosien vaikutuksesta myynnin veron
perusteeseen ei ole aikaisemmin tarvinnut ratkaista, koska kiinteiston luovutus tarkis-

tuskauden aikana tai sen jdlkeen on ollut joka tapauksessa kokonaan veroton.

Tulkintaongelma on esimerkki lukuisista uusista tulkintaongelmista, joita kiinteistojé
koskevien arvonlisdverosddnndsten osittainen soveltaminen pysyvdsti asennettuihin
koneisiin, osiin ja laitteisiin aiheuttaa. Mikali tarkistuskauden loppumisesta on kulunut
vain muutama vuosi, voitaneen tarkistuskauden vahennyksié pitdé oleellisena verollisen
hinnanosuuden maéarittimisessd. Kuitenkin jos tarkistuskaudesta on kulunut jo useita
vuosia, on tarkistuskauden aikaisten seikkojen huomioiminen jo hankalaa. Verovelvolli-
selle itselleen voitaneen sallia koneen, laitteen tai osan vidhennykseen oikeuttavan kay-

ton osuuden arvioiminen, kun investoinnin tarkistuskausi on péattynyt.

Siirtyméajalla vuonna 2016 tehdyt kiinteistoksi katsottaviin koneisiin ja laitteisiin tehty-
jen investointien veron vdhennysoikeutta tarkistetaan, jos vdhennykseen oikeuttavan
kdyton osuus muuttuu 1.1.2017 tai sen jélkeen. Tarkistustilanteessa vihennysoikeutta
verrataan vuoden 2016 vidhennyskelpoisen kdyton osuuteen. Siirtyméajalla hankitun
investoinnin verona pidetdén hankintaan sisdltyvdd veroa tai siirtymihetken 1.1.2017

alemman todennikoisen luovutushinnan perusteella laskettua veroa.

235 Pysyvisti asennetun koneen, osan tai laitteen myyminen erikseen ei ole AVL 27 §:n mukainen kiin-
teiston verovapaa luovutus. Ks. 4.1.

236 Verohallinto 2016, kohta 6 Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirto.

237 Esimerkiksi jos yritys myy toisen tarkistusvuoden jélkeen alun perin viihennykseen oikeuttamattomaan
kayttoon hankitun koneen, joka on ensimmaéisen tarkistusvuoden jélkeen otettu puoliksi vihennykseen
oikeuttavaan kéyttoon, on verollisen kdyton osuus omistusajan suhteessa Y4. Myynnin veron perusteeseen
lasketaan Y4 luovutushinnasta. Ks. lisdé laskuesimerkkejd Verohallinto 2016, kohta 3.2.1 Kiinteistdinves-
tointien tarkistusmenettely, Esimerkit 20-22.

238 K. Suomen tilintarkastajat ry 2016, s. 2-3.
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Siirtymékaudella hankitun koneen, laitteen tai osan ostoon sisdltyvdnd verona pidetidén
todellista ostoon sisdltyvdd veroa tai sitd alempaa lain voimaantulohetken (1.1.2017)
todennidkoistd luovutushintaa. Erityistd toimintaa palvelevien koneiden ja laitteiden to-
denndkodinen luovutushinta on tyypillisesti huomattavasti pienempi kuin hinta, jolla yri-
tys on hankkinut sen kdyttoonsi. Jos todenndkoistd luovutushintaa pidetddn siirtymi-
kauden tarkistettavana verona, on tarkistuksen vaikutus yleensd pienempi kuin jos kone
olisi hankittu siirtymékauden jélkeen. Siitd seuraa, ettd siirtyméajalla hankitun koneen
tarkistus on yritykselle edullista, jos vdhennykseen oikeuttavan kdyton osuus pienenee.
Vastaavasti jos viahennykseen oikeuttavan kdyton osuus suurenee, on vihennyksen kas-

vu pienempi kuin normaalitilanteessa.
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5 JOHTOPAATOKSET

5.1 Tutkimuksen tulokset

Tutkimuksessa selvitettiin neuvoston tdytdntdonpanoasetuksen 1042/2013 mukaisen
kiinteistokésitteen vaikutuksia kiinteistjen arvonlisdverokysymyksiin. Ensimméisend
tutkimuskysymyksend arvioitiin, kuinka uudistettua kiinteiston méadritelmaa (AVL 28 §)
tulee tulkinta. Ensimmaéinen merkittivd huomio on, ettd kiinteiston maaritelmasaannos
ei endd sisélld varsinaista maéritelmid vaan sen mukaan kiinteistolld tarkoitetaan taytén-
toonpanoasetuksen mukaista kiintedin omaisuuden mairitelméd. EU-oikeudella oli ar-
vonlisdverotuksessa jo ennestddn merkittéva tulkintavaikutus, mutta nyt kun kiinteiston
kansallisesta madritelmastd kdytannossd luovuttiin®*®, voidaan EU-oikeuden vaikutusta
kiinteistdjen arvonlisdverotuksessa pitdd totaalisena. Siséllollisesti Suomen AVL:n mu-
kainen kiinteistokidsite oli suurelta osin tdytdntoonpanoasetuksen mairitelmian mukai-
nen. Maa-alueita, rakennuksia ja rakennelmia ja rakennuksen tai rakennelman osia tul-
kittiin jo aikaisemmin péddosin tdytdntoonpanoasetuksen mukaisesti. Merkittdvimmén
muutoksen madritelmdin toi pysyvésti asennettujen erityistd toimintaa palvelevien ko-

neiden osien ja laitteiden sisdllyttiminen kiinteiston maéritelméén.

Erityistd toimintaa palvelevien koneiden osien ja laitteiden kiinteistoksi katsomista kos-
kee joukko kriteerejd, jotka ovat Suomen AVL:n tulkinnan kannalta tdysin uusia. Jotta
kone, osa tai laite voidaan katsoa kiinteistoksi, on se oltava asennettu pysyvilld tavalla.
Pysyvié asennusta tarkastellaan 1&hinnd laitteen siirtdmisestd rakennukselle aiheutuvien
muutosten tai tuhojen valossa, koska varsinaisen fyysisen asennuksen kisite on lavea.
Koska kysymyksenasettelu on Suomen kansalliselle lainsdddanndlle tdysin uusi, on tul-
kinnassa turvauduttava ldhes kokonaan EUT:n oikeuskdytdntoon ja EU:n viranomaisoh-
jeisiin. Vaikka erityistd toimintaa palvelevien koneiden, osien ja laitteiden osalta on
melko vdhidn EUT:n oikeuskéytintdd, voidaan niihin liittyvissd tulkintakysymyksissa

nojata vahvasti oikeuskdytinndssd useammin esiintyneiden muiden kiinteistotyyppien

239 On syyti muistaa, ettdi vaikka kiinteistdn miiritelmi on jisenmaissa nyt yhtenevd, tulkitsevat kansalli-
set tuomioistuimet sitd kuitenkin kansallisen oikeusperinteensd mukaan. EUT:n tulkintalinjalla on luon-
nollisesti tdrkein rooli, mutta kansallinen oikeuskdytintd ei silti menetd merkitystddn edellyttden, ettei
siind ilmene ristiriitaisuuksia EU-oikeuden kanssa.
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tulkinta-argumentteihin. Koneiden, osien ja laitteiden asennuksen pysyvyyden arvioin-
nissa tulee mielestini nojata samalla tavalla objektiivisiin seikkoihin kuin rakennuksen

ja rakennelman pysyvyyden tulkinnassa.

Rakennuksen ja rakennelman kaisitettd ei ollut tarpeellista muuttaa tiytdntdonpanoase-
tuksen vuoksi. Rakenteiden pysyvyyttd tulee kuitenkin vahvistuneen direktiivin tulkin-
tavaikutuksen myo6td arvioida aiempaa objektiivisemmin. Esimerkiksi kouluparakkien
tai tydmaaparakkien pysyvyyden arvioinnissa suunniteltu kéyttdaika ei ole niin oleelli-
nen argumentti kuin aikaisemmin. Suurempi painoarvo on rakenteen fyysiselld, objek-
tiivisesti arvioitavalla pysyvyydelld. Pysyvyyden kriteerind voidaan arvioida purkami-

seen vaadittavaa tydaikaa ja ammattitaitoa.

Tutkimuksen toisena tavoitteena oli selvittdd, miten kiinteiston mééritelmdn muutos
vaikutti kiinteistéjen arvonlisédverotukseen. Kiinteiston késite on ldhtdkohta kaikelle
kiinteistoon liittyvélle arvonlisdverosdéntelylle. Siksi kédsitteen laajentamisen vaikutuk-
set olivat laaja-alaiset. Muutoksilla oli vaikutusta verovapaiden kiinteistoluovutusten,
rakentamispalveluiden oman kéyton verotuksen ja kiinteistdinvestointien tarkistusme-
nettelyn soveltamisalaan seké kiinteistdihin liittyvien palveluiden myyntimaan maéiray-
tymiseen. Néiden sddnnosten soveltamista myos eritysitd toimintaa palveleviin konei-

siin, osiin ja laitteisiin voidaan neutraalisuuden vuoksi pitéd tarkoituksenmukaisena.

Soveltamisalan laajennus rakentamispalveluiden oman kdyton verotukseen ja kiinteis-
toinvestointien tarkistusmenettelyyn on seurausta kiinteistdjen verovapaista luovutuk-
sista, joihin uutta kiinteistomaéritelmié on arvonlisdverodirektiivin perusteella sovellet-
tava. Mikéli laajennus oltaisiin tehty vain kiinteistoluovutusten osalta, aiheuttaisi se
neutraalisuushdirion. Kiinteistoon liittyvien palveluiden myyntimaasdénnoksen sovel-
taminen kaikkiin arvonlisédverotuksen kiinteistotyyppeihin on taas tdytantdonpanoase-
tuksen tarkoituksen eli verotusoikeuden yksiselitteisen allokoitumisen kannalta véltta-

matonta.

Kiinteiston mééritelmén soveltamista kiinteistdjd koskeviin arvonlisdverotuksen sdédn-
ndksiin rajoitettiin joiltakin osin. AVL:in liséttiin joitakin erityisid rajaavia sddnnoksid,
joilla tiettyjen sddnndsten soveltamista erityistd toimintaa palveleviin koneisiin, osiin ja

laitteisiin rajoitettiin. Mikali erityisid muutoksia soveltamisen rajoittamiseksi ei olisi
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tehty, sovellettaisiin kaikkia kiinteist6jd koskevia sddannoksid kaikkiin tdytdntoonpano-

asetuksessa madriteltyihin kiinteistotyyppeihin.

Maéritelmén muutoksen vaikutuksen ulkopuolelle rajattiin sellaiset kiinteistdjen arvon-
lisdverotuksen alueet, joilla on muu kuin hallinnollinen tai taloudellinen merkitys. Esi-
merkiksi rakennusalan kdinnetyn verovelvollisuuden tarkoitus on harmaan talouden
torjuminen ja kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotuksella parannetaan vero-
tuksen neutraalisuutta tietyilld verottomiksi sdéddetyilld aloilla. Ndiden sddanndsten sovel-
tamisalan laajentaminen olisi lisénnyt niiden hallinnollista kuormittavuutta kohtuutto-
masti eikd niiden soveltamista koneisiin, osiin ja laitteisiin katsottu sdinndsten erityis-
luonteen vuoksi tarpeelliseksi. Erityinen rajaus tehtiin myos kiinteistoksi katsottavien
koneiden vuokrauksen verottomuuteen. Koneen vuokraus ei ole verotonta, vaikka se

vuokrattaisiin verottomasti vuokrattavan rakennuksen vuokrauksen yhteydessa.

Uuden kiinteistokésitteen soveltamisalan rajoitukset ovat aineellisesti perusteltuja. Ne
loivat kuitenkin kiinteistojen arvonlisdverotukseen uudenlaisen kahtiajaon. Kuten edellé
todettiin, tietyissd tilanteissa kiinteistoksi katsotaan kaikki AVL 28 §:ssa tarkoitetut
kiinteistotyypit, kun taas osassa sddnnoksié kiinteistoksi katsottavat koneet, osat ja lait-
teet rajataan soveltamisalan ulkopuolelle. Taémén seurauksena kiinteistd saa arvonliséve-
rotuksessa erilaisen merkityksen riippuen tilanteeseen soveltuvasta sddnnoksestd. Vero-
velvollisilta edellytetddn siten entistd tarkempaa valveutuneisuutta kiinteistdjen arvonli-

saverotuksen tuntemuksen suhteen.

Muutoksen taloudelliset vaikutukset jadvét vihdisiksi sekd veronmaksajien ettd veron-
saajien osalta. Suurimmat vaikutukset lienevit kiinteistdjen myyntimaasidénndsten so-
veltamisalan laajeneminen. Suomalaiset yritykset voivat entistd useammissa tilanteissa
joutua rekisterditymddn verovelvolliseksi maihin, joissa sijaitseviin kiinteistoihin he
suorittavat palveluita. Yritysten hallinnollisen kuormituksen lisddntyminen tietyilld

aloilla lieneekin verovelvollisten kannalta muutosten merkittavin yksittdinen vaikutus.

Kolmantena tutkimuksessa selvitettiin muutoksen tuomia merkittiavié tulkintaongelmia.
Koska erityistd toimintaa palvelevat koneet, osat ja laitteet ovat Suomen arvonlisévero-
tuksen kannalta uusi kiinteistokategoria on kansallisessa verotuskdytinndssd vield pal-

jon avoimia kysymyksid. Konetta siirrettdessd rakennukselle itse koneelle aiheutuvaa
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muutosta tai tuhoa tulkitaan komission selittdvissd huomautuksissa ja Verohallinnon
ohjeissa eri tavalla. Liséksi koneen, osan tai laitteen myyntihinnan verollisen ja verot-
toman hinnanosan miirdytyminen myynnin tapahtuessa kiinteistdinvestointien tarkis-
tusmenettelyn jo padtyttyéd osoittaa avoimen tulkintakysymyksen. Ndma kysymykset on
voitu jattdd avoimeksi myds vdhdisen taloudellisen merkityksensd vuoksi. Sen sijaan
rakennusalan kdénnetyn verovelvollisuuden soveltamisalan mahdollinen laajentuminen

on hallinnollisesti huomattavan tirkeéd kysymys.

Tutkimuksessa todettiin lisdksi, ettd rakentamisalan kdénnettyd verovelvollisuutta kos-
kevan sdidnnoksen (AVL 8c §) sanamuodon perusteella AVL 31.1 § 1 kohdassa tai 33
§:ssa tarkoitettuja kiinteistdjd myyvélle yritykselle voi muodostua rakentamispalvelui-
den kéddnnetyn verovelvollisuuden ostajan rooli. Hallituksen esityksen mukaan raken-
nusalan kddnnetyn verovelvollisuuden soveltamisala on tosin tarkoitus pitdd ennallaan.
Téstd syystd soveltamisalaa tulkitaan luultavasti oikeuskdytinndssd suppeasti. Tdma
ristiriitaisuus on kuitenkin esimerkki siitd, kuinka tiukasti kiinteistdihin liittyvit arvonli-
sdverosddnnokset vaikuttavat toistensa tulkintaan. Pysyvésti asennettujen koneiden,
osien ja laitteiden rajaaminen tiettyjen sdfinndsten soveltamisalan ulkopuolelle on huo-

mattavan hankalaa sddnnosten vilisten kytkosten vuoksi.

Téaytantoonpanoasetuksen aiheuttamat tulkintaongelmat ovat luonteeltaan pdédosin laa-
juusongelmia.?*® Ongelmana on yleensé rajanveto siitd, kuinka laajasti tiettyd kiinteisto-
sadnnostd tulee uuden kiinteistomadéritelmén seurauksena soveltaa. Hallituksen esityk-
sen mukaan nditd tulkintaongelmia joudutaan ratkaisemaan pitkélti tapauskohtaisesti
oikeuskdytdnndssd.?*! Verohallinto rohkaisee verovelvollisia selvittimédédn tulevaisuu-
den liiketoimien varalta erityisesti koneisiin, osiin ja laitteisiin liittyvdt verokohtelu jo
niiden hankintavaiheessa. Tdtd varten saatavilla oleva aineisto on kuitenkin toistaiseksi
rajallinen. Muutoksia koskevassa ohjeessaan Verohallinto ottaa kantaa tulkintatilantei-
siin varsin laajasti, mutta avoimiksi jddvit ja vasta oikeuskdytinndssa ratkaisunsa saavat

tulkintakysymykset heikentédvét véistimattd verovelvollisten oikeusvarmuutta.

240 Masttd 2015, luku 1.2 Neljin tyyppiset tulkintaongelmat, 1.2.1 Laajuusongelma.
241 HE 110/2016 vp, s. 11.
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5.2 Muita huomioita

Kiinteistdja koskevan sdintelyn tarkoituksenmukaisuuden kannalta kiinteistokasitteen
muutosta voidaan pitdd suotuisana. Kiinteélle omaisuudelle ominaista on, ettdi se on
kiintedsti paikallaan ja ettd sen siirtdminen tuottaa huomattavaa hankaluutta. Myos sii-
hen liittyvien arvonlisdverokysymysten 1dhtokohdat ovat erilaiset kuin helposti liikutel-
tavalla irtaimella. Tdytantdonpanoasetuksessa kiintedksi omaisuudeksi médritellyt py-
syvisti asennetut koneet, osat ja laitteet ndyttdytyvat yrityksille ennemmin kiintedna
omaisuutena kuin irtaimena. Siksi kiinteésti paikallaan olevien erityistd toimintaa palve-
levien koneiden, osien ja laitteiden verokohtelun osittainen yhtendistiminen muun kiin-

tedn omaisuuden kanssa lisdd kiinteistojen arvonlisdverotuksen johdonmukaisuutta.

AVL:ssa kéytetdédn yleisesti termid “kiinteistd” kun taas EU:n arvonlisédverosdddoksissé
termid “kiinted omaisuus”. Kuten vuoden 2017 alussa voimaan tulleessa AVL 28 §:ssé
sdddetddn, ettd ne kuitenkin vastaavat sisilloltdédn toisiaan. Arvonlisdverotuksen tulkinta
kiinteistostd oli jo ennen vuotta 2017 huomattavasti laveampi kuin esimerkiksi siviilioi-
keudessa tai arkikielessd. Taytdntdonpanoasetus laajensi kiinteiston tulkintaa entises-
tadn. Samalla se etddnnytti termin arvonlisdverotuksellista tulkintaa ja muissa konteks-
teissa kaytettyd tulkintaa yhd kauemmas toisistaan. Kiinted omaisuus mielletddn arkikie-
lessd miksi tahansa omaisuudeksi, jota on vaikea siirrelld. Sellaisena se kuvastaa myds
arvonlisdverotuksen méadritelmad paremmin kuin sana “kiinteistd”. Tadltd kannalta voi-
daan todeta, ettd lain kielellisen johdonmukaisuuden ja ymmirrettivyyden paranta-
miseksi oltaisiin voitu tehda tarkastus myds AVL:n termistoon ja korvata sana “’kiinteis-

t0” sanalla “’kiinted omaisuus”. Termilla ei kuitenkaan ole vaikutusta lain tulkintaan.

Yhteison tasolla tarkasteltuna uusi kiinteistokisite ja sen soveltamisala tuovat kiinteisto-
jen arvonlisdverotukseen huomattavan joukon avoimia kysymyksid. Kuten arvonliséve-
rotuksen tulkintaongelmille on tyypillistd, ovat sovellettavat sdédnnokset tiedossa ja suh-
teellisen selkeitd, mutta sdédnndsten soveltaminen nimenomaisessa yksittiistapauksessa
jaa epaselviksi.?*? Komission selittédvit huomautukset tarjoavat yksityiskohtaisia tulkin-

taohjeita kiinteistoihin liittyvien palveluiden arvonlisédverotuksessa. Vaikka nima ohjeet

242 Maittd 2015, 1.4.1. Arvonlisdverolain tulkinnan lihtékohtia.
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eivdt ole sitovia, harmonisoinnin tavoitteiden toteutumisen kannalta olisi hyvin suota-
vaa, ettd kansalliset tuomioistuimet noudattaisivat komission kantaa mahdollisimman

yhtenevisti.

Fiskaaliselta kannalta voidaan todeta, ettd kiinteistokésitteen laajentaminen kaventaa
arvonlisdverotuksen veropohjaa. Kiinteistdjen luovutus on padasiassa arvonlisdveroton-
ta. Verotonta luovutusta koskevien sddnndsten soveltamisalaa laajennettiin, joten tietyt
ailemmin verotetuiksi tulleet transaktiot ovat nyt verottomia. Taloustieteelliseltd kannal-
ta katsoen veropohjan kaventamisen voidaan katsoa my0s heikentivin arvonlisdverojér-
jestelman tehokkuutta.?*> Suomen fiskaaliset ja kansantaloudelliset argumentit eivit
kuitenkaan olleet kiinteistoméadritelmdn muuttamisen kannalta oleellisia. Muutoksella ei

arvioida olevan verotulojen kannalta oleellista merkitystd.**

Téaytantoonpanoasetuksella otettiin merkittava askel kohti kiinteistoihin liittyvien palve-
luiden myyntimaasdénndsten harmoniaa EU:n jdsenmaiden vililld. Annettujen sddnnos-
ten tulkintaongelmien lisdksi on kuitenkin olemassa vield joukko kiinteistdjen arvonli-
saverotuksen kannalta oleellisia késitteitd, joiden mééritelméén ei ole otettu EU:n tahol-
ta mitdén kantaa. Esimerkiksi kiintedén omaisuuteen kohdistuvien oikeuksien perusta-
minen ja siirtdminen, uusi rakennus ja rakennusmaa jadvat kisitteind edelleen mééritte-
leméttd. Jasenvaltioille jaé siis edelleen lainsdadénnollistd liikkumavaraa, joka saattaa

aiheuttaa ongelmia yhdenmukaisen tulkinnan saavuttamisessa EU-tasolla.?*®

243 Yleisen ohjenuoran mukaan kulutusverojirjestelmien verottomuutta koskevat poikkeukset tulisi rajata
koulutuksen, terveydenhuollon ja erdissd tapauksissa rahoitusalan palveluihin. OECD 2016, s. 72. Puh-
taasti taloustieteellisessd mielessd tehokkaan arvonliséverojirjestelmén tulisi olla mahdollisimman neut-
raali ja veropohjan mahdollisimman laaja. Ks. Rauhanen 2015, s. 8 ja Pfeiffer — Ursprung-Steindl 434.
Cnossen ehdottaakin EU:n kiinteistotransaktioiden saattamista arvonlisdverotuksen piiriin. Hanen mu-
kaansa tdmd mm. yksinkertaistaisi arvonlisdverotusta, liséisi neutraalisuutta ja toteuttaisi arvonlisévero-
tuksen tarkoitusta paremmin, kun kiinteistdissékin tapahtuneet arvonnousut saataisiin osaksi veropohjaa.
Cnossen 2011, s. 457-460 ja 479. Ratkaisun hallinnollisista ja poliittisista seurauksista voitaneen olla
montaa mieltd.

244 HE 110/2016 vp, s. 17-18.
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