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Taman tutkimuksen tarkoituksena on selvittaa yleiskulujen vahennysoikeus kiinteiston vuokrauk-
sessa. Verovelvollisen harjoittaessa seka arvonlisaveron vahennykseen oikeuttavaa etta vahen-
nykseen oikeuttamatonta toimintaa, tulee kulut kohdistaa ndiden toimintojen valilla. Yleiskuluille
on luonteenomaista, etta niitd on haastavaa kohdistaa yksittaisille suoritteille ja ovat siten luon-
teeltaan kuluja, jotka kohdistuvat verovelvollisen koko toimintaan. Arvonlisdverolain 117 §:ssa
saadetadan yleiskulujen vahennyskelpoisuuden jakamisesta; kulujen arvonlisdvero saadaan va-
hentaa vain siltd osin, kuin ne kohdistuvat véhennykseen oikeuttavaan toimintaan.

Tutkimuksen tavoitteena on rakentaa viitekehys tdmanhetkisesta oikeudellisesta tilasta systema-
tisoimalla relevantti oikeusnormisto seka esittda tulkintakannanottoja niin voimassa olevasta EU-
oikeudesta kuin kansallisesta oikeudesta. Oikeuskaytadnnon seka verotuskaytannoén tulkinta nou-
see keskidon arvioitaessa sen yhdenmukaisuutta lain sanamuodon kanssa. Tutkimuksen tutki-
musmetodina on lainoppi eli oikeusdogmatiikka. Aiheen kannalta keskeisina oikeuslahteina ovat
arvonlisaverodirektiivi, kansallinen lainsdadantd, unionin tuomioistuimen ja kansallisen tuomiois-
tuimen oikeuskaytantd seka kansallinen ja kansainvalinen oikeuskirjallisuus.

Voimassa olevaa oikeudellista tilaa 1ahdetdan tutkimuksessa rakentamaan maarittelemalla kes-
keiset tunnusmerkit kiinteistdn vuokraukselle. Arvioitaessa kulujen vahennysoikeutta arvonlisave-
rotuksessa, syvennytaan tarkemmin yleiskulun kasitteeseen ja siihen, ettd milla perustein yleis-
kulut ovat vahennyskelpoisia. Yleiskulujen vadhennysoikeus tuodaan kiinteiston vuokrauksen
asiayhteyteen havainnollistamalla erilaisia asetelmia sekd peilaamalla vakiintunutta oikeuskay-
tantda lain sanamuotoon ja tarkoitukseen.

Tutkimuksen keskeiseksi havainnoksi nousee lain sanamuodon seka oikeus- ja verotuskaytan-
ndn epatasapaino. Lain sanamuoto korostaa aineellisia vaatimuksia, kun taas oikeus- ja verotus-
kaytdnndssa saatetaan keskittyd enemman muodollisiin vaatimuksiin. Tutkimuksessa kes-
keiseksi havainnoksi muodostuu myos se, etté lukuisien eri asetelmien johdosta on mahdotonta
maarittdd yhta laskenta- tai jakoperustetta yleiskulujen vahennysoikeuden jakamiselle. Aihepii-
rista tulisi saada tarkennuksia uuden oikeuskaytannon tai lainsdddannoén avulla. Yleiskulujen va-
hennysoikeuteen kiinteiston vuokrauksessa liittyy siten paljon tulkintakysymyksia tdmanhetki-
sessa oikeudellisessa tilassa.
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimusaiheen esittely ja tutkimuksen rakenne

Arvonlisévero lukeutuu viélilliseksi veroksi. Vililliset verot tunnetaan myds epasuorina
veroina. Vilillisille veroille on ominaista, ettd ne miéritdan palveluiden ja tavaroiden
vaihdannasta. Néin ollen lopullinen veron maksaja on tavaran tai palvelun loppukayttd;ja.
Vilillisen veron kohtaannon avulla on mahdollista havainnollistaa se, ettd kuka on vel-
vollinen maksamaan veron ja kuka sen tosiasiallisesti loppukiddessd maksaa. Muodollinen
kohtaanto kertoo kuka on verovelvollinen, kun taas efektiivinen kohtaanto ilmaisee lo-

pullisen veron maksajan.!

Arvonliséverolle on ominaista, ettd se kohdistuu ldhes kaikkeen kulutukseen, oli kyse niin
tavaroiden kuin palvelujen kulutuksesta. Verovelvollinen arvonliséverosta on siten joko
tavaran tai palvelun myyjé tai ostaja. Koska arvonlisdveroa suoritetaan laajasti lahes kai-
kesta liiketoiminnan muodossa tapahtuvasta tavaran ja palvelun myynnisti, kohdistuu té-

hén toimintaan hankittujen tavaroiden ja palvelujen arvonliséveron laaja vihennysoikeus.

Arvonlisdverolain (AVL 1501/1993) 102 §:ssé sdddetddn arvonlisdveron vihennysoikeu-
desta. AVL 102 §:n 2 momentin mukaan liiketoiminta on toimintaa, joka aiheuttaa tavaran
tai palvelun myyjille verovelvollisuuden. AVL 117 §:ssé sdddetdédn ns. yleiskuluista. AVL
117 §:n mukaiset yleiskulut ovat liitketoiminnan kuluja, jotka kohdistuvat niin arvonli-
sdverovelvolliseen toimintaan kuin toimintaan, joka ei aiheuta verovelvollisuutta. Ndiden
kulujen osalta saadaan vihennys tehdé vain siltéd osin, kuin ne ovat hankittu vihennykseen

oikeuttavaan toimintaan.

Kiinteiston vuokraukseen liittyy monia tulkintakysymyksié arvonliséverotukseen liittyen.
Koska kiinteistdjen vuokraus on ldhtokohtaisesti arvonlisdverotonta, tulee monesti arvi-

oitavaksi toiminnan verollisuuden edellytysten tdyttyminen ja tdtd kautta toiminnan

! Ks. Malmgrén ym. 2025, s. 26-27.



kulujen vihennyskelpoisuus. LihtSkohtaisesti verovelvollisen harjoittaessa vain verol-
lista liiketoimintaa, ovat aiheutuneiden kulujen arvonlisidverot tiysiméérdisesti vihennys-
kelpoisia. Kuitenkin verovelvollisen harjoittaessa sekd verollista ettd verotonta liiketoi-
mintaa, tulee erikseen arvioitavaksi kulujen luonne viahennyskelpoisuuden nédkokulmasta:
ovatko kulut suoraan kohdistettavissa verolliseen liiketoimintaan vai ovatko ne luonteel-
taan yleiskuluja jotka pitdd erikseen kohdistaa verollisen ja verottoman liiketoiminnan

kuluiksi.

Arvonliséverotuksessa on hyvin keskeistd tietdd mitka kulut ovat vihennyskelpoisia ar-
vonlisdverosta. Yleiskulut ovatkin luonteeltaan kuluja, jotka aiheutuvat liiketoiminnan

yhteydessa. Néitd kustannuksia voi olla vaikea kohdentaa yksittéisille suoritteille, jonka
johdosta tarvitaan jakoperusteita timin luonteisille kustannuksille. Arvonlisdverolaki ei
sisélld yleiskulun méaritelmia eikd sitd, miten tdiméanlaiset kulut tulisi kohdentaa verotto-
man ja verollisen liiketoiminnan vélilld. Tdmaén takia viitekehys néille tulee hakea oikeus-

kaytannosta.

Kiinteiston kdyttdoikeuden luovutus eli kiinteiston vuokraus on siédetty erikseen arvon-
lisdverosta vapautetuksi AVL 27 §:ssd. Néin ollen kiinteiston vuokraus on ldhtokohtaisesti
aina arvonlisdverotonta. Kiinteiston vuokrauksesta on kuitenkin mahdollista hakeutua
erikseen arvonlisdverovelvolliseksi, mikéli tietyt edellytykset tayttyvit. Mikéli kiinteis-
ton vuokrauksesta on hakeuduttu arvonlisédverovelvolliseksi, saa siithen toimintaan liitty-
vien kulujen arvonliséverot lahtokohtaisesti vihentdd. Hakeutumiseen liittyy vaatimuksia
niin kiinteiston omistajalle, vuokralaiselle, vuokrattavan tilan méaérittelemiselle seki

kayttotarkoitukselle.

Kiinteistdissd voidaan monesti harjoittaa sekd arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavaa
toimintaa ettd arvonlisdveron vihennykseen oikeuttamatonta toimintaa. Néin esimerkiksi
silloin, jos kiinteistdssd on sekd vdhennykseen oikeuttamatonta toimintaa asuinhuoneis-
ton vuokrauksen muodossa ettd vidhennykseen oikeuttavaa toimintaa liikehuoneiston
vuokrauksen muodossa. Mikdli esimerkiksi asunto-osakeyhtid harjoittaa kumpaakin toi-
mintaa, tulee niiden kulujen osalta, joita ei voi kohdistaa yksiselitteisesti jommallekum-

malle toiminnalle, arvioitavaksi se, miten vihennysoikeus jaetaan.



Kiinteiston vuokrauksessa on lukuisia erilaisia asetelmia, jotka vaikuttavat kulujen arvon-
lisdveron vdhennysoikeuteen ja vihennysoikeuden laajuuteen. Nykyinen oikeudellinen
tila on hyvin tulkinnanvarainen kiinteistdihin kohdistuvien yleiskulujen ja niiden véhen-
nysoikeuden laajuuden osalta. Tutkimuksessa pyritddn siten systematisoimaan tutkimuk-
sen kannalta relevanttia oikeusnormistoa ja timéan avulla tarkastelemaan kiinteiston vuok-

rauksen yleiskuluja sekd niiden vihennysoikeutta.

1.2 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksessa ldhdetdén liikkeelle méérittelemalld kiinteiston vuokrauksen késitettd. Oi-
keuskdytannon avulla tarkastellaan kiinteiston vuokraukselle ominaisia tunnusmerkke;ja,
varmistaen tutkimuksen sujuvuutta ehkdisemélld mahdollisia vadrinymmaérryksia tai tul-
kinnallisia tilanteita. Tdmén jélkeen tuodaan arvonlisédverotuksen ldhtokohdat mukaan
tarkasteluun. Kiinteiston vuokraus havainnollistetaan arvonlisédverotuksen kontekstissa
tuoden esille oleellisimmat seikat ja 1dhtokohdat. Koska kiinteiston vuokrauksesta tulee
erikseen hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi, on tdiméa oleellinen osa tutkimusta. Tassa
kohtaa nostetaan esille oleelliset edellytykset arvonlisdverovelvolliseen kiinteiston vuok-

raukseen.

Kiinteiston vuokrauksen tunnusmerkiston ja arvonlisdverovelvolliseksi hakeutumisen
edellytysten jédlkeen tutkimuksessa kisitellddn kuluja arvonlisédverotuksessa seké niiden
viahennysoikeutta. Vihennysoikeutta tarkastellaan yleisesti arvonlisdverotuksessa luoden
normiperustaa sille, milloin arvonlisdverotuksessa yleisesti kulujen arvonlisdverosta on
viahennysoikeus. Arvonlisdverotuksessa ldhtokohtana on laaja vihennysoikeus. Tama4 tar-
koittaa sité, ettd lahtokohtaisesti arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavaan toimintaan

liittyvien kulujen arvonlisdvero on ldhtdkohtaisesti aina vihennyskelpoista.

Yleisen vidhennysoikeuden jélkeen syvennytdén tarkemmin yleiskuluihin; mitd ne ovat,
milloin niistd on vdhennysoikeus ja minkilaisia tapoja on jakaa yleiskulujen vihennysoi-

keus vdahennykseen oikeuttavan toiminnan ja vihennykseen oikeuttamattoman toiminnan



vililld. Oikeuskdytdnnon avulla tarkastellaan yleiskuluille tyypillisid ominaisuuksia, jotta

on mielekkd&dmpda tutkia niitd kiinteiston vuokrauksen ndkokulmasta.

Viimeisessé padluvussa yhdistyy kiinteiston vuokraus seké yleiskulut ja niiden vihennys-
oikeus. Aiemmin kisitellyt ja tutkitut aiheet yhdistetddn tarkastellen sitd, mitd yleiskulut
ovat kiinteiston vuokrauksessa ja milld perustein ne ovat vihennyskelpoisia. Néin tavoit-

teena on saada kisitys nykyisestd oikeudellisesta tilasta aiheen ymparilla.

1.3 Tutkimusmetodi

Tutkimuksessa kéytetty tutkimusmetodi on lainoppi eli oikeusdogmatiikka. Lainoppi on
metodisesti tulkintatiedettd. Oikeudellinen tulkinta tarkoittaa tulkinnallisen merkityssi-
séllon antamista oikeusldhteistd johdetuille oikeussdannaille?. Oikeudelliset tulkintape-
rusteet voidaan jakaa erillisiin perusteisiin®. Niistd perusteista tutkimuksessa keskitytdén
kielellis-semanttisiin perusteisiin, historiallis-eksegeettisiin perusteisiin, oikeussysteemi-

siin perusteisiin sekd oikeuskdytdnnon vakiintuneeseen tulkintaan.

Kielellis-semanttiset perusteet tarkoittavat keskittymisté yksittdisten oikeusléhteiden kie-
lelliseen ilmaisuun. Historiallis-eksegeettiset perusteet keskittyvit oikeusldhteen asetta-
neen toimijan alkuperdisiin tavoitteisiin ja tarkoituksiin. Oikeussysteemiset perusteet
puolestaan tarkastelevat eri oikeusldhteiden suhdetta muiden vastaavien perusteiden muo-
dostamaan kokonaisuuteen. Oikeuskdytdnnon vakiintunut tulkinta puolestaan keskittyy

tuomioistuinten ja muiden lainsoveltajien vahvistamaan tulkintaan oikeuden siséllostd.*

Jotta lainopillisesti on mielekistd l1&hted tulkitsemaan lain sisdltod, on hyvé lidhted liik-
keelle siitd, ettd mahdolliset vaikuttavat oikeusldhteet hahmotetaan kattavasti. Talloin

voidaan puhu my®s niin sanotusta oikeusjérjestyksen systematisoinnista.’ Tutkimuksessa

2 Ks. Siltala 2003, s. 328.

3 Ks. Siltala 2003, s. 331: Siltala kirjoittaa viidestd eri periaatteesta, jotka ovat kielellis-semanttiset perus-
teet, historiallis-eksegeettiset perusteet, oikeussysteemiset perusteet, oikeuskdytdnndssd vakiintunut tul-
kinta sekd tulkinnan ennakoitavissa olevat yhteiskunnalliset vaikutukset.

4 Ks. Siltala 2003, s. 331.

5 Ks. Kaisto 20035, s. 349-350.



lahdetdédn liikkeelle systematisoimalla oikeusjérjestystd. Systematiikan turvin pyritddn
liittdmadn yksittdiset sadnnot sopiviksi kokonaisuuksiksi, esittden ne tiettyjen kokonai-

suuksien osina®.

Systematisoinnin tuloksena voidaan rakentaa viitekehys tutkimuksen kannalta relevan-
tille oikeudelliselle normistolle. Néin tutkimuksessa systematisoidaan relevantti oikeus-
normisto siitd, mitd pidetddn kiinteiston vuokrauksena sekd mitd ovat yleiskulut ja milld
perustein ne ovat vihennyskelpoisia. Néin tulee mielekkddmmaksi tutkia yleiskuluja ja

niiden vidhennyskelpoisuutta kiinteiston vuokrauksen kontekstissa.

1.4 Lahdeaineiston esittely

Nykyinen oikeudellinen tila yleiskulujen vdhennysoikeudesta kiinteiston vuokrauksessa
rakentuu niin kansainviélisten sddnndsten ja oikeuskdytdnnon kuin kansallisten sdédnnds-
ten ja oikeuskdytdnnon kautta. Suomen arvonlisidverolaki perustuu neuvoston direktiiviin
2006/112/EY (arvonlisdverodirektiivi). EU-oikeuden etusija koskee kansallista lainséa-
déntod sekd jasenvaltioiden solmimia sopimuksia’. Néin ollen arvonlisdverolakia sovel-

lettaessa tulee aina huomioida arvonlisdverodirektiivin tulkintavaikutus.

Arvonliséverodirektiivin lisdksi on suuri merkitys unionin tuomioistuimen oikeuskéaytan-
nolld. Koska priméérioikeuteen perustuvat sekundéérioikeudelliset 1dhteet kuten direktii-
vit ovat usein viljin muotoilun takia tulkinnanvaraisia, korostuu unionin tuomioistuimen
asema vero-oikeuden tulkinnassa. Tdmi my0s vahvistaa sité, ettd EU-oikeuden tulkinta

on yhdenmukaista jasenvaltioiden valill&s.

Koska tutkimuksen edetessd tullaan huomaamaan, etti tietyilldi EU-vero-oikeuden oi-
keuslahteilla ei ole valitontd oikeusvaikutusta Suomessa, korostuu kansallisen lainsaa-

dédnnodn ja oikeuskdytdnnon asema tutkimuksessa. Jasenvaltioiden tuomioistuinten tulee

6 Ks. myds Kaisto 2005, s. 353.
7 Ks. esim. Helminen 2021, kpl 1.5.2.2.
8 Ks. myos Helminen 2021, kpl 1.8.1.



monesti itse arvioida vallitsevia tosiseikkoja, josta muotoutuu vakiintunutta oikeuskay-

tantoa.

Tutkimuksen ldhdeaineistona hyddynnetddn paljon oikeuskdytiantdd. Oikeuskirjallisuu-
dessa on harvemmin paneuduttu yleiskuluihin kiinteiston vuokrauksessa perusteellisesti.
Tédmin takia tutkimuksessa hyodynnetddn lainsdddédnnon ja oikeuskdytdnnon avulla ra-

kentuvaa viitekehystd, vetden johtopditokset nykyisestd oikeudellisesta tilasta.

Oikeuskaytintod peilataan lainsdddantdon ja sen kielellis-semanttisiin perusteisiin. Myds
verotuskdytdnnolld on tutkimuksessa suuri merkitys. Tutkimuksessa huomataan, ettd niin
oikeuskdytannossi kuin verotuskdytdnndssd ilmaantuu tietynlaista epédtasapainoa verrat-

taessa sitd lainsddadédnnon kielellis-semanttisiin perusteisiin.

1.5 Tutkimuksen rajaus

Tutkimuksessa tullaan keskittyméddn padsddntdisesti Suomessa sijaitsevan kiinteiston
vuokraukseen ja siihen liittyvien yleiskulujen vihennysoikeuteen. Vaikka tunnusmerkis-
tod haetaan myos kansainvalisisti ldhteistd, on suomessa pantu tdytintdon arvonlisédvero-
direktiivin 173 artiklan 2 kohdan ¢ alakohta, mika tarkoittaa sité, ettd arvonlisdverodirek-

tiivin ns. pro rata-sdannoksilld® ei ole Suomessa vilitontd oikeusvaikutusta.

Kiinteiston késite on arvonlisdverotuksessa laaja, eikd ollenkaan yksiselitteinen. Tutki-
muksessa ei timén takia syvennytd itse kiinteiston késitteeseen arvonlisdverotuksessa sen
tarkemmin. Tutkimuksen kannalta on siten vain relevantit viittaukset arvonlisédverodirek-

tiiviin siitd, mitd Suomen arvonlisdverolaissa pidetéén kiinteistona.

Rajanveto siitd, mitd arvonlisdverotuksessa pidetdén kiinteiston vuokrauksena ja mitd
kiinteiston myyntind on myos laaja aihealue. Tdmén takia mydskdén ndiden eroihin ei

keskitytd tutkimuksessa perusteellisesti. Tutkimuksen kannalta tutkitaan keskeisid

? Pro rata-sddnndkset ovat arvonlisdverodirektiivin paésddntdinen jakoperuste yleiskulujen arvonlisiveron
vihentidmiselle.



tunnusmerkkejd siitd, mitd kiinteiston vuokrauksella tarkoitetaan. Ndiden tunnusmerk-
kien tarkastelu avaa siten uusia ndkokulmia siité, kuinka yleiskuluja tulisi tarkastella kiin-

teiston vuokrauksessa.

Arvonliséveron yleinen vihennysoikeus kdydddn vain tutkimuksen kannalta keskeisiltd
osin ldpi tutkimuksessa. Tdma antaa perustan kuluille arvonlisdverotuksessa sekd niiden
vihennysoikeudelle. Kun yleiset periaatteet arvonlisdverotuksen vihennysoikeudesta on
tiedossa, on mielekkddmpda syventya yleiskuluihin ja sithen mitd ne ovat arvonlisdvero-

tuksen kontekstissa ja kuinka ne eroavat muista kuluista.

Tutkimuksessa tullaan késittelemdén yleiskuluja paljon rakennuskustannusten muo-
dossa!®. Tama sen takia, koska vaikka rakennus- tai kunnossapitotdita kasiteltdisiin yleis-
kuluina, on ne suhteellisen helppo kuluerd kohdistaa tiettyyn paikkaan kiinteistossd. Ku-
ten tutkimuksessa tullaan huomaamaan, voi yleiskuluja olla lukuisia erilaisia, eikéd tutki-
muksen tarkoituksena ole luetella mahdollisimman montaa eri yleiskulutyyppii. Kunnos-
sapitotyot on helposti havainnollistettavissa yleiskuluksi esimerkiksi silloin, kun kunnos-
sapitotyot paikallistetaan yhteistilaan. Talloin kunnossapitotyot voidaan konkreettisesti

ndhdé kuluna, joka kohdistuu yhtién koko toimintaan.

Kiinteistoosakeyhtioisti ja keskindisistd kiinteistdosakeyhtidistd keskitytdén tarkemmin
kiinteistdosakeyhtidihin. Tdma ldhinni sen takia, silld kiinteistdosakeyhtid ja sen toimin-
not seké tulot ovat helpommin havainnollistettavissa. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion
tulojen verotus osakkaan tulona voi aiheuttaa tutkimuksen kannalta eparelevantteja mo-
nimutkaisuuksia, silld keskiossé on kiinteiston vuokraus ja siithen liittyvit yleiskulut eikd
niink&én kiinteistoyhtion yritysmuotoon liittyvit seikat. Keskindisen kiinteistoyhtion erot
kiinteistoyhtioon kdydédn kuitenkin relevantein osin lépi kiinteiston vuokrauksesta ar-

vonlisdaverovelvolliseksi hakeutumisessa.

Tutkimuksessa nousee esille myds asunto-osakeyhtiot. Késittelemilld asunto-osakeyhti-
Oitd varmistutaan siltd, ettd kiinteistossd harjoitetaan ainakin arvonlisdveron vihennyk-

seen oikeuttamatonta toimintaa. Koska my0s arvonlisdveron vidhennykseen

10 Rakennuskustannuksista puhuttaessa puhutaan myds kunnossapitotdisti.



oikeuttamaton toiminta on keskeinen osa puhuttaessa yleiskuluista, on tédlld haluttu suo-

raviivaistaa tutkimusta.

1.6 Tutkimuskysymykset

Tutkimuksen tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

1) Mita tarkoitetaan yleiskuluilla ja milld perustein ne ovat vihennyskelpoisia kiin-
teiston vuokrauksessa?

2) Minkalaista jako- ja laskentaperustetta tulee kiinteistdjen vuokraustilanteissa
kayttad, jotta paddytdén yleiskulujen osalta AVL 117 §:n mukaiseen lopputulok-

seen?

Ensimméinen tutkimuskysymys tulee olemaan tutkimuksen kannalta oleellisin. Kysy-
myksen avulla pyritddan pureutumaan ensinnékin siihen, mité yleiskulut ovat. Onko yleis-
kuluille siten ominaisia tunnusmerkkejd, joita on hyva tunnistaa tarkastellessa niitd kiin-
teiston vuokrauksen kontekstissa? Toiseksi kysymyksen avulla pyritdén tunnistamaan
yleiskulujen vihennyskelpoisuus. Eroaako vihennyskelpoisuus riippuen siitd missa kon-

tekstissa niitd kéasitelladn?

Toinen tutkimuskysymys on tutkimuksen kannalta vaikeampi kyseisen pykéldn sanamuo-
dosta johtuen. AVL 117 §:n sanamuoto painottaa kulujen tosiasiallista kdyttdd. Niin ollen
tulisi kulujen osalta tietdd mahdollisimman tarkasti se, mihin kuluja kdytetdén eli mihin
ne kohdistuvat. Koska yleiskulut ovat usein vaikeasti kohdistettavissa yksittéisille suorit-
teille, tulee tarkastelun arvioinnissa ottaa huomioon arvonlisdveron vihennykseen oikeut-
tava toiminta sekd arvonlisdveron vihennykseen oikeuttamaton toiminta. Koska asetel-
mia on lukuisia erilaisia, voi olla haastavaa johtaa yhdenlaista laskentaperustetta kiinteis-

ton vuokraukseen liittyviin yleiskuluihin.

Molemmat tutkimuskysymykset liittyvét ldheisesti toisiinsa. Ndin pyritdéin myds rajaa-

maan tutkimusta keskittymdin muutamiin keskeisiin aihealueisiin, syventien



tutkimuksen merkitysté néilld aihealueilla. Molempiin tutkimuskysymyksiin vastaaminen
loisi tutkimuksesta kokonaisuuden joka selkeyttdisi tdmén hetkistd oikeudellista tilaa

kiinteiston vuokrauksesta arvonlisdverotuksessa.



2 KIINTEISTON VUOKRAUS ARVONLISAVEROTUKSESSA

2.1 Kiinteiston vuokrauksen tunnusmerkistdoa

Kiinteiston vuokrauksen, eli kiinteiston kiyttdoikeuden luovutuksen ja kiinteiston myyn-
nin erottaminen toisistaan on ensiarvoisen tiarkeda, niin arvonlisdveron suorittamisvelvol-
lisuuden, kuin arvonlisdveron vihennysoikeuden kannalta. Tavaran myynnin ja palvelun
myynnin arvonlisdverokohtelut eroavat olennaisesti toisistaan etenkin kiinteistojen

osalta. Kiinteiston vuokraus on arvonlisdverotuksessa palvelun myyntia.

Kiinteiston madritelmastd sdddetddn AVL 28 §:ssd. Sdanndksessd viitataan arvonlisdve-
rodirektiivin 2006/112/EY tdytantdonpanotoimenpiteistd annetun neuvoston tdytdntdon-
panoasetuksen (EU) N:0 282/2011 13 b artiklan mukaiseen mééritelméén kiintedstd omai-

suudesta:

”Sovellettaessa direktiivid 2006/112/EY kiintednd omaisuutena” pidetdén seuraavia:

a) tietty maa-ala maan pinnalla tai sen alla, johon voi syntyd omistus- ja hal-
lintaoikeus;
b) rakennus tai rakennelma, joka on perustettu kiintedsti maaperdan merenpin-

nan yld- tai alapuolella ja jota ei voida helposti purkaa tai siirti;

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

d) osa, laite tai kone, joka on asennettu pysyvisti rakennukseen tai rakennel-
maan ja jota ei voida siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai ra-

kennelmaa.”

Arvonliséverolain valmisteluaineistossa todetaan, ettd tavaran vuokrausta, johon liittyy
sitova lunastuslauseke, pidetdin tavaran myyntind. Sama toteamus esitetdin osamaksu-

kaupasta.!! Merkitystd annetaan siten enemmissid maérin aineellisille seikoille, sen sijaan

"' HE 88/1993, s. 50.
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kuin miten muodollisesti yksityisoikeudellinen sopimus on esimerkiksi nimetty tai muo-

toiltu'?.

Unionin tuomioistuimen oikeuskdytinndssd on myos korostettu aineellisten seikkojen
merkitystd arvioitaessa sitd, onko kyse tavaran vai palvelun myynnisté. Asiassa C-164/16,
Mercedes-Benz Financial Services UK, oli kyse moottoriajoneuvojen rahoitusleasing-so-
pimuksista. Unionin tuomioistuin katsoi, ettd vaikka lunastusoikeuden kdyttaiminen olisi
sopimuskauden lopussa muodollisesti vapaaehtoista, voidaan leasing-sopimusta pitéa ta-
varan myyntind, mikéli lunastusoikeuden kayttdminen olisi vuokralle ottajan ainoa talou-

dellisesti rationaalinen valinta taloudelliset ehdot huomioon ottaen'3.

Taloudellisesti ainoaa rationaalista vaihtoehtoa on Suomessa arvioitu kiinteistoleasing-
sopimuksissa esimerkiksi niin, ettd vuokralaisen lunastushinta on melko pieni verratta-
essa sitd sithen asti maksettuihin vuokriin ja kiinteiston arvoon. Néin ollen sopimukseen
el valttdmattd tarvitse siséllyttdd sitovaa lunastuslauseketta. Arvioinnissa voidaan myds
ottaa huomioon se, ettd vuokralainen saa sopimuksen my&td suurimman osan kiinteistoon

liittyvistd riskeistd ja hyodyistd itselleen.!*

Korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopiitoksessda KHO 2022:40 oli kyse vuokrasopi-
muksesta, jonka kohteena oli teollisuusrakennus ja sen maapohja. Ratkaistavana oli se,
ettd tuliko vuokrasopimusta pitdd kiinteiston myyntind vai vuokrausta koskevana sopi-
muksena. Vuokralaisella oli vuokrasopimuksessa sovittu lunastusoikeus kiinteistoon ja
vuokrissa huomioon otetut pddoman lyhennysosuudet vihennettiin lopullisesta kauppa-

hinnasta lunastusoikeutta kéytettdessa.

Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd lunastusoikeuden kéyttdmistd ei voitu pitdd vuokra-
laisen ainoana taloudellisesti rationaalisena vaihtoehtona sopimuksen tekohetkelld. Tdhdn
vaikutti kiinteiston lunastushinta, muut maksettavat erét lunastusoikeutta kiytettiessi
sekéd kohteen arvo ja epdvarmuustekijét liittyen vuokralaisen liiketoimintaan sovittuna

vuokra-aikana. Niin ollen KHO katsoi, ettd sopimusta tuli tulkita vuokrasopimuksena ja

12 Ks. myds Ojala 2023, s. 301 sekd VH 2025, kpl 2.5.6.
13 Ks. asia C-164/16, 38 kohta.
14 Ks. VH 2025, kpl 2.5.6.
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pidettdva kiinteiston kiyttdoikeuden luovutuksena pidettévéna liikketoimena.!> KHO toi-
saalta my0s totesi, ettd ldhtokohtaisesti osapuolten vélisten sopimusten oikeudellisesta
muodosta ja tarkoituksesta voidaan poiketa vain, jos siithen on erityinen syy. Néin on esi-
merkiksi silloin, jos voidaan osoittaa ettei sopimus vastaa liikketoimen kaupallista ja ta-

loudellista todellisuutta'®.

Euroopan unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan kiinteén omai-
suuden vuokrauksen peruspiirteend on, ettd tietyksi sovituksi ajaksi annetaan vastiketta
vastaan oikeus hallita kiinteistd4 tai sen osaa omistajan omaisesti ja muut henkil6t sulje-
taan timan oikeuden ulkopuolelle!”. Sekd oikeus hallita kiinteistod sovituksi ajaksi ettéd
muiden henkildiden sulkeminen tdimén oikeuden ulkopuolelle on tapahduttava samanai-

kaisesti, jotta kyseessd voi olla kiintedn omaisuuden vuokraus'®.

Euroopan unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskdytdnnén mukaan myos muodol-
lisesti erilliset suoritukset, jotka voivat olla erikseen verotettavia, on pidettdvi yhtend ai-
noana liitketoimena, kun ne eivit ole itsendisid. Padsuoritukselle liitinndinen suoritus voi
olla kyseessd, kun suoritus on keino nauttia toimijan tarjoamasta padasiallisesta palve-
lusta parhaissa olosuhteissa.'® Vuokrasopimuksen siséltod voidaan pitdd myos merkitta-
vand viitteend padasiallisen ja liitdnndisen suorituksen tunnistamisessa. Mikéli vuokran-
antajalle on annettu mahdollisuus irtisanoa vuokrasopimus vuokralaisen laiminlyddessi
liitdnndisten suoritusten maksaminen, on sitd pidettivéd seikkana joka tukee nidkemystd

yhdesti ainoasta suorituksesta.?’

Ennakkopaitoksessda KHO 2020:99 KHO arvioi A Oy:n tarjoamien yhteistoimistopalve-
luiden arvonlisdverokohtelua tilanteessa, jossa asiakas sai varata kdyttoonsid nimedmatto-

mid tyOpisteitd avotilassa. TyOpisteitd sai varata pdivé- tai kuukausimaksua vastaan ja

15 KHO antoi paitoksessd merkitystd myds sille, ettid sopimuksen mukaan vuokralaiselle kuuluvat oikeudet
ja velvoitteet eivit poikenneet yleensd samantyyppisissd vuokrasopimuksissa olevista oikeuksista ja vel-
voitteista.

16 Ks. myds Ojala 2023, s. 302: Kyseessi oli 10 vuoden vuokrasopimus, jonka takia on erityisen vaikeaa
arvioida vuokra-ajan pédttyessa tapahtuvien toimien ennakoitavuutta.

17 Ks esim. asia C-55/14, Régie communale autonome du stade Luc Varenne, tuomion 21 kohta seki asia
C-270/09, MacDonald Resorts, tuomion 46 kohta.

18 Asia C-55/14, tuomion 22 kohta seki asia C-215/19, Veronsaajien oikeudenvalvontayksikko, 40 kohta.
19 Ks. asia C-42/14, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie, tuomion 31 kohta.

20 Ks. asia C-42/14, tuomion 35 kohta seki asia C-392/11, Field Fisher Waterhouse LLP, tuomion 28 kohta.
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nimettyjé tyopisteitd kuukausimaksua vastaan. TyOpisteiden lisdksi palveluun kuului mm.
siivouspalvelut, internet-yhteys, turvallisuuspalvelut sekd kopiointi- ja tulostuspalvelut.
Néiden palveluiden liséksi A Oy:lté oli saatavilla palvelu, jossa asiakas sai omaan kdyt-

toonsa lukollisen ja kalustetun toimiston seké aikaisemmin mainitut palvelut.

Lukollisen toimistotilan osalta KHO katsoi, ettd kyseessd on AVL 27 §:n mukainen kiin-
teiston kayttooikeuden luovutus. Perusteluissaan KHO viittasi unionin tuomioistuimen
vakiintuneeseen oikeuskéytintoon?! mainiten seikan, ettd lukollinen toimistotila oli p4a-
asiallinen suoritus, ja muut siihen liittyvét palvelut olivat keino nauttia tdstd suorituksesta

parhaissa mahdollisissa olosuhteissa.

Yhteistilassa sijaitsevien tyOpisteiden varauksen ja niihin liittyvien palveluiden osalta
KHO totesi, ettd Keskusverolautakunnan pédidtoksen muuttamiseen ei ollut perusteita.
Keskusverolautakunta oli arvioinut, ettd kyse ei ollut unionin tuomioistuimen oikeuskay-
tannossd méadritellystd kiintedn omaisuuden vuokrauksesta. Yhteistilassa sijaitsevat tyo-
pisteet eivit muodostaneet yksinomaista oikeutta hallita kiinteistdd eikd muita henkilditd
voitu sulkea oikeuden kéyttdmisen ulkopuolelle. Tyopisteiden vuokraus ja siihen liittyvit
palvelut katsottiin niin ldheisesti yhteen liittyviksi, ettd muodostui yksi taloudellinen suo-
ritus, eikd niiden jakaminen osiin olisi ollut tarkoituksenmukaista. Palvelusta tuli suorit-

taa AVL 1 §:n 1 momentin 1 kohdan perusteella arvonlisdveroa.

Niin unionin tuomioistuimen kuin Suomen kansallinen oikeuskayténto on selventinyt ar-
vonlisdverotuksessa tarkoitettua kiinteiston vuokrauksen késitettd ainakin siind mééarin,
ettd vuokralaiselle vuokratussa tilassa tiytyy tosiasiallisesti olla hallintaoikeus siten, etti
vuokralainen saa tilaan yksinomaisen hallintaoikeuden. Vuokralaisen tiytyy voida sulkea

muut henkilot timén oikeuden ulkopuolelle.??

Kiinteiston vuokrauksen verokohtelu jattdd kuitenkin tulkinnanvaraisuutta sille, ettd mité
palveluita katsotaan kuuluvan osaksi vuokrausta. Missa tilanteessa vuokraus voidaan kat-

soa padsuoritteeksi, johon muut palvelut kuuluvat niin ldheisesti yhteen, ettd muodostuu

21 KHO viittasi mm. asian C-215/19, 29 kohtaan.
22 Ks. myds Ojala 2023, s. 308.
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yksi taloudellinen suoritus? Verohallinto on katsonut, ettd palvelut, jotka ovat luonteel-
taan itsendisid, katsotaan vuokrauksesta erilliseksi ja ndiden arvonlisdverokésittely arvi-
oidaan erikseen. Tétd on havainnollistettu tilanteella, jossa palvelut ja tilan luovutus ve-

loitetaan erikseen ja asiakkaalla on mahdollisuus valita ndistd palveluista meluisensa.?®

Pédsuorituksia ja niihin liitdnndisid suorituksia tulee arvioida tapauskohtaisesti. Koko-
naispalvelun myynti voi tulla kyseeseen, mikéli ei muodostu paédsuoritusta, johon muut
suoritukset ovat liitinndisid. Tapauksissa tulee arvioida erityisesti sopimuksen kestoa ja

sitd, ettd sisdltadko palvelu lisdpalveluja, jotka poikkeavat tavanomaisesta.?*

2.2 Lihtokohtana arvonlisdverottomuus

Arvonliséverolain 4. luvussa sdddetdin myynnin verollisuuden poikkeuksista. Ndihin
poikkeuksiin sisdltyy kiinteistonluovutukset, joista sdddetddn AVL 27 §:n 1 momentissa.
Kyseisen momentin mukaan kiinteiston myynnistd, maanvuokraoikeuden, huoneenvuok-
raoikeuden, rasiteoikeuden tai muuhun néihin verrattavan kiinteist66n kohdistuvan oi-
keuden luovuttamisesta ei suoriteta veroa. Arvonlisdverolain 27 §:n 2 momentin mukaan
“kiinteiston verottoman kayttdoikeuden luovutuksen yhteydessd tapahtuvasta siahkon,
kaasun, ldmmon, veden tai muun sellaisen hyddykkeen luovuttamisesta” ei mydskdén

suoriteta veroa.

Vaikka kiinteiston kayttdoikeuden luovutus on ldhtokohtaisesti arvonlisdverotonta, sdé-
detddn AVL 29 §:n 1 momentin 7 kohdassa poikkeuksesta, jonka mukaan veroa suorite-

taan my0s kiinteistoon pysyvisti asennettujen koneiden ja laitteiden vuokrauksesta.?®

2 Ks. VH 2025, kpl 2.5.2.

24 Ks. VH 2025, kpl 2.5.2.

25 AVL 29 §:ssi on 10 kohdan luettelo poikkeuksista, joista suoritetaan pidsdénnosti huolimatta veroa.
Naihin lukeutuu mm. rakentamispalvelun myynti, hotelli- ja leirintdaluetoiminnassa kéytettyjen tilojen
kayttdoikeuden luovutus, alueiden vuokraus kulkuneuvojen paikoitusta varten sekd maa- tai kiviaineksen
otto-oikeus. Muihin kuin 29.1 §:n 7 kohdan kiinteistoon pysyvasti asennettujen koneiden ja laitteiden vuok-
raukseen ja niiden verokohteluun ei syvennytd tarkemmin.

14



Arvonliséverolain 111 §:n 1 momentin mukaan verovelvollinen saa tehdd vihennyksen
ostetusta energiahyddykkeestd siindkin tapauksessa, kun veloitus siséltyy kiinteiston ve-
rottomaan vuokraan tai vastikkeeseen. Vahennyskelpoista on vain kiinteiston omistajan
tai haltijan ostamasta energiahyddykkeesti tai polttoaineesta suoritettavaa veroa vastaava
méérd. Saman pykédldn 2 momentin mukaan on tdimén vihennysoikeuden edellytyksend
myyjén ostajalle antama selvitys ostetun energiahyddykkeen tai polttoaineen suoritetun
veron midrastd. Selvityksestd on ilmettdva selvityksen antamispdivéd, myyjin ja ostajan
nimet, osoitteet sekd y-tunnukset, kohdekausi ja luovutuksen luonne, energian osuus
vuokran tai yhtiovastikkeen kokonaisméaarésti sekd energiahyddykkeesté suoritettu veron

médrd. Tamd selvitys toimii tositteena, jonka perusteella vihennys voidaan tehd42¢.

Arvonliséverodirektiivin 135 artiklassa on lueteltu toimintoja, jotka jdsenvaltioiden on
vapautettava verosta. Néihin toimintoihin lukeutuu kiintedn omaisuuden vuokraus, joka

on mainittu 135 artiklan 1 kohdan 1 alakohdassa.?’

Arvonliséverolain valmisteluaineiston mukaan kiinteistdén myynti ja vuokraaminen on
tarkoituksenmukaista jéttdd arvonlisédverotuksen ulkopuolelle silld perusteella, ettd suuri
osa kiinteistokaupoista tehddan yksityisten vililld. Tamén liséksi ne ovat usein kertaluon-
teisia. My0s vuokra- ja omistusasumisen yhtildisen verokohtelun saavuttaminen sek4 hal-
linnolliset syyt ovat perusteena jéttda kiinteiston myynti ja vuokraus arvonlisdverotuksen

ulkopuolelle.?®

Unionin tuomioistuin on ottanut kantaa kiinteiston vuokrauksen verovapauden selittymi-
seen silld perusteella, ettd se on luonteeltaan tavallisesti suhteellisen passiivista toimintaa
vaikka sinéinsd litketoimintaa onkin. Kiinteiston vuokrauksessa ei tapahdu merkittdvai
arvonlisdi ja siten se on erotettava muista toiminnoista, jotka luonteeltaan ovat kaupallisia

tai teollisia tai joiden tarkoitus on ennemmin tietyn suoritteen toteutus kuin pelkkéd

26 VH 2025, luku 1.2.1.
27 S#dnnds on pantu tiytintdon AVL 27 §:ssi
2 Ks. HE 88/1993 s. 54
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omaisuuden kdytto6n antaminen.?® Passiivinen luonne kiinteiston vuokrauksessa johtuu

liiketoimen luonteesta eiki siitd, miten kyseistd omaisuutta kiytetaan®C.

2.3 Hakeutuminen arvonlisdverovelvolliseksi

2.3.1 Hakeutujan sekd hakeutumisketjun edellytykset

Kiinteiston kéyttdoikeuden luovutuksen verottomuuden piddsddnndstd huolimatta AVL 30
§:ssd sdddetddn tdstd toiminnasta verovelvolliseksi hakeutumisesta. AVL 30 §:n 1 mo-
mentin mukaan luovuttajan hakeutuessa kiinteiston kéyttdoikeuden luovuttamisesta ve-
rovelvolliseksi, tulee tdstd suorittaa veroa. Sdannoksessd tismennetdin, ettd verovelvol-
lisuus koskee ainoastaan hakemuksessa mainittua kiinteistod tai sen osaa. Liséksi vero-
velvollisuus edellyttdd, ettd kiinteistod kéytetddn jatkuvasti vihennykseen oikeuttavaan
toimintaan tai ettd kiinteiston kdyttdjané on valtio, yliopisto, ammattikorkeakouluosake-

yhti6 tai yksityinen ammatillisen koulutuksen jarjestdja’!.

Arvonliséverolain 30 §:n 2 momentin mukaan luovuttajan verovelvollisuuden edellytyk-
send on, ettd mikali luovutuksensaaja luovuttaa kiinteiston edelleen, tulee luovutuksen-

saajan myos hakeutua verovelvolliseksi.

Arvonliséverolain 30 §:n 3 momentin mukaan kiinteistosakeyhtid, jonka osakas omista-
miensa osakkeiden perusteella kdyttdd hallitsemaansa osaa kiinteistostd tai antaa sen
vuokralle, voi hakeutua verovelvolliseksi ainoastaan, jos osakkaalla on oikeus vdhentdd
tdysimadrdisesti vastikkeeseen sisdltyvd vero. Saman pykildn neljinnen momentin mu-

kaan titd kolmannen momentin sédénndstd kiinteistdosakeyhtidstd sekd sen osakkaasta

2 Ks. esim. asia C-215/19, Veronsaajien oikeudenvalvontayksikké, tuomion 41 kohta seki asia C-278/18,
Sequeira Mesquita, tuomion 19 kohta.

30 Ks. asia C-215/19, Veronsaajien oikeudenvalvontayksikko, tuomion 42 kohta seki asia C-278/18, Se-
queira Mesquita, taomion 20 kohta.

3! Yliopiston, ammattikorkeakouluosakeyhtion sekd yksityisen ammatillisen koulutuksen jérjestdjin méi-
ritelmille on viittaukset yliopistolakiin, ammattikorkeakoululakiin sekd opetus- ja kulttuuritoimen rahoi-
tuksesta annettuun lakiin.
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sovelletaan myds muihin osakeyhtidihin ja osuuskuntiin seké ndiden jdseniin ja osakkai-

siin, jotka hallitsevat kiinteistdd toimintanaan.

Arvonlisddirektiivin 137 artiklan 1 kohdan d alakohdan mukaan jdsenvaltiot voivat
myontdd oikeuden valita verotuksen kiintedin omaisuuden vuokrauksen osalta verovelvol-

lisille.>?

Ennakkopaitoksessda KHO 2025:9 oli kyse kiinteistdjen yhteisjirjestelyyn perustuvasta
yhteiskéyttotiloihin kohdistuvasta oikeuden luovutuksesta seka siité, voiko téllaisesta yh-

teisjarjestelyyn perustuvasta luovutuksesta hakeutua arvonlisiaverovelvolliseksi.

Asian taustalla oli asunto-osakeyhtidt 1, 2 ja 3, jotka rakennuttivat ja omistivat useita
yhteiskéyttotiloja. Yhteiskayttotilat olivat osakkeistamattomia tiloja, joiden oli tarkoitus
tulla korttelialueen muiden asunto-osakeyhtididen kéytto6on. Asunto-osakeyhtiot 1, 2 ja 3
luovuttivat yhteiskdyttotilojen kdytto- ja hallintaoikeuden muille alueen 15:sta asunto-
osakeyhtidille, jotka puolestaan maksoivat yhteisjérjestelysopimukseen perustuvan ker-
taluontoisen investointimaksun seké hoitokustannusten korvausta asunto-osakeyhtioille
1, 2 ja 3. Muille asunto-osakeyhtidille syntyi timén yhteisjirjestelysopimuksen mukaan

yhtdldinen hallinta- ja kéyttdoikeus tiloihin.

Yhteisjérjestelysopimuksessa sovittiin yhteiskéyttotilojen vuokraamisesta B Oy:lle, joka
oli velvollinen kiyttdméén tiloja ainakin osittain arvonlisdverovelvolliseen toimintaan.
Vuokrasopimuksen mukaiset vuokratulot jaettiin kaikkien 15 asunto-osakeyhtididen kes-
ken siind suhteessa, kuin investointikustannukset suoritettiin. Muut 15 asunto-osakeyh-
tiotd muodostivat arvonlisdverolain 13 §:n mukaisen yhtymén vuokratessaan tilat B
Oy:lle. Ratkaistavana oli, ettd onko asunto-osakeyhtidilld 1, 2 ja 3 oikeus hakeutua ar-
vonlisdverolain 30 §:n mukaan arvonlisdverovelvolliseksi kyseisten yhteiskdyttotilojen

kaytto- ja hallintaoikeuden luovutuksesta.

KHO katsoi paitoksessdén, ettd asunto-osakeyhtididen 1, 2 ja 3 sekd muiden asunto-osa-

keyhtididen vililld on yhteisjirjestelysopimukseen perustuva oikeussuhde. KHO katsoi

32 S#dnnds on pantu tiytintoon AVL 30 §:ssé
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my0s, ettd yhteisjarjestelysopimukseen perustuvien vastikkeiden seké yhteistilojen hal-
linta- ja kiyttdoikeuden vililld on véliton yhteys*. Tilojen luovuttaminen oli siten liike-
toiminnan muodossa tapahtuvaa toimintaa ja arvonlisdverolain soveltamisalaan kuulu-
vaa. Liséksi KHO totesi padtoksessédén, ettd kyseinen yhteisjérjestely kuului arvonlisive-
rolain 27 §:n 1 momentin soveltamisalaan kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovutuk-

séna.

Vaikka yhteiskayttotilojen hallinta- ja kdyttdoikeuden luovutuksessa ei ole kyse arvonli-
saverodirektiivissd mainitusta kiintein omaisuuden vuokrauksesta, totesi KHO paitok-
sessddn, ettei jdsenvaltiolla ole mahdollisuutta vedota direktiivin vélittdémééin oikeusvai-
kutukseen yksityistd vastaan. Asunto-osakeyhtiolld 1, 2 ja 3 oli KHO:n péétdksen perus-
teella oikeus hakeutua yhteiskéyttotilojen kiytto- ja hallintaoikeuden luovutuksesta yhty-

malle arvonlisdverovelvolliseksi.

KHO:n paitoksestd on johdettavissa tulkinta, jossa AVL 27 §:n 1 momentin mukaisista
oikeuksien luovutuksista on ldhtdkohtaisesti mahdollisuus hakeutua arvonlisdverovelvol-
liseksi. Vaikka arvonlisdverodirektiivin mukaan jdsenvaltiot voivat myontda oikeuden va-
lita verotuksen kiintein omaisuuden vuokrauksen osalta verovelvollisille, on KHO:n pai-
tos ratkaistu arvonlisdverolain sanamuodon perusteella, eikd jasenvaltiolla ole oikeutta

vedota direktiivin vélittdmédn oikeusvaikutukseen yksityistd vastaan.

Niin kiinteiston omistaja, keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakas sekd nédiden kahden
vuokralainen voi olla hakeutujana. Vuokranantajan vuokralainen voi myds olla hakeutu-

jana aina viimeiseen vuokranantajaan saakka.>*

Edellytyksena keskindisen kiinteistoosakeyhtion hakeutumiselle on, ettd vastikkeen sisél-
tadma vero on tdysimédriisesti osakkaan vihennettivissd. Osakas silloin siis kiyttdd tilaa
itse vihennykseen oikeuttavassa tarkoituksessa loppukayttdjana tai vuokraa tilaa vuokra-

laiselle, joka ainakin osittain kdyttdad tilaa vdahennykseen oikeuttavassa tarkoituksessa.

33 Asunto-osakeyhtididen 1, 2 ja 3 kannalta oli siis kysymyksend niiden kannalta omistuksessa olevan omai-
suuden jatkuvaluontoinen hyddynnys tulonsaantitarkoituksessa.
3 Ks. VH 2025, luku 2.1.
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Jaljemmissa tapauksessa vuokralainen voi vdhentdd vuokran sisdltdmin arvonlisdveron
vain siltd osin kuin se vastaa tilassa harjoittaman véhennykseen oikeuttavaa toiminnan
osaa. Muilla kuin keskindisilld kiinteistdosakeyhti6illd hakeutumisen edellytyksend on,
ettd tilaa kdytetdén ainakin osittain vihennykseen oikeuttavassa toiminnassa tilan loppu-

kiyttdjén osalta.®

Vaikka kiinteistoosakeyhtion osakkailla ei ole AVL 30 §:n 3 momentin mukaista oikeutta
vihentda vastikkeeseen sisdltyvéa veroa tdysiméérdisesti, on oikeuskdytinndssa katsottu,
ettd tietyin edellytyksin voi keskindinen kiinteistdosakeyhtio kuitenkin hakeutua verovel-
volliseksi. Tilanteessa, jossa osakkaan hallintaoikeutta rajoitetaan olennaisella ja merkit-
tavilla tavalla eikd osakas voi itse kdyttdd tai vuokrata omistettua huoneistoa osakkuus-
asemansa perusteella, voi keskindinen kiinteistdosakeyhtio hakeutua verovelvolliseksi
luovuttaessaan huoneiston kdyttdoikeuden arvonlisdveron viahennykseen oikeuttavan toi-

minnan harjoittajalle.>¢

Arvonliséverolain 30 §:n 2 momentin mukainen edellytys hakeutumisketjulle mahdollis-
taa kiinteiston tai sen osan kiyttdoikeuden luovuttamisen edelleen. Edellytyksend luovut-
tajan hakeutumiselle on, ettd luovutuksensaaja hakeutuu myos verovelvolliseksi, mikali
luovutuksensaaja luovuttaa kiyttdoikeuden edelleen. Néin ollen yhdella tilalla voi olla

useampi vuokranantaja.?’

Mikdli tilasta hakeutuu useampi vuokranantaja verovelvolliseksi, muodostuu ns. hakeu-
tumisketju. Hakeutumisketju tulee olla katkeamaton ensimmaéisen ja viimeisen vuokran-

antajan vélilla:

35 Ks. VH 2025, luku 2.1.

36 Ks. KHO 10.7.2009 taltio 1785: A Oy:n toimialana oli omistaa ja hallita Kittildssi sijaitsevaa tilaa ja tilld
tilalla sijaitsevia rakennuksia. A Oy:n osakkeista jokainen tuotti hallintaoikeuden A Oy:n rakennuksessa
olevaan lomahuoneistoon. Osakkaan hallintaoikeutta oli rajoitettu niin, ettd 56 vuorokautta kalenterivuo-
dessa oli sallittu osakkaan omaan kiyttoon ja muuten A Oy:n oli vuokrattava huoneistot valitsemalleen
palveluntuottajalle voittojen kerryttdmiseksi. KHO katsoi, ettd ndissd oloissa voitiin katsoa huoneistojen
olevan jatkuvasti vahennykseen oikeutettavassa tarkoituksessa ja A Oy:lld oli oikeus hakeutua arvonliséve-
rolliseksi tilojen osalta. A Oy:ll4 oli oikeus rakennuskustannusten osalta vihentii se osuus arvonlisédverosta,
joka vastasi A Oy:n kayttooikeutta kyseisistd huoneistoista.

37 Ks. esim. Adrild ym, luku Hakeutumisketju sekid VH 2025, luku 2.4.

19



- Hakeutunut A — Hakeutunut B — Hakeutunut C - Loppukdayttdja’®

Hakeutumisketju voi olla avoin ketjun alkupééstd. Tdma tarkoittaa, ettd esimerkiksi omis-
taja sekd ensimmadinen jilleenvuokraaja eivit ole hakeutuneet verovelvollisiksi. Kuiten-

kin hakeutumisketju tulee olla katkeamaton ketjun loppupééssa:

- Omistaja — Hakeutumaton A — Hakeutunut B — Hakeutunut C — Loppukayttdja’’

2.3.2 Tilan edellytykset

Arvonliséverolain 30 §:n 1 momentin mukaan verovelvollisuus koskee yksinomaan ha-
kemuksessa mainittua kiinteistod tai sen osaa. Arvonlisdverolain valmisteluaineistossa to-
detaan, ettd pienin yksikko, jota hakemus voi koskea, on huoneisto*’. Pienimmésti kiin-
teiston osasta, josta verovelvolliseksi voidaan hakeutua on kuitenkin KHO todennut péa-

toksessdaan KHO 15.11.1996 taltio 3563.

Padtoksessd yhtio oli keskindinen kiinteistosakeyhtid, jonka omistuksessa oli pinta-alal-
taan n. 10 000 nelidmetrin suuruiset rakennukset. N. 7 600 nelidmetrié ndisté oli erilaisia
toimisto- ja laboratoriotiloja. Yhtion emoyhtion omistama osakekanta tuotti emoyhtiolle
oikeuden hallita kyseisid huoneistoja, jotka oli yhtidjirjestyksen mukaan jaettu 62:een
huoneistoon, kukin 13-698 neliometrin suuruisia. Hoito- ja rahoitusvastike laskettiin
kdyttden huoneistojen pinta-alaa perustana. Huoneistoja vuokrattiin pddasiassa arvonli-
saverollista litketoimintaa harjoittaville loppukiyttdjille kokonaisina huoneistoina tai nii-
den osina. Yhti6 sekéd sen emoyhtio olivat hakeutuneet kiinteiston vuokrauksesta arvon-

lisdverovelvolliseksi.

38 A:n hakeutumisedellytyksend on, etti B hakeutuu verovelvolliseksi. B:n hakeutumisedellytyksend on,
ettd C hakeutuu verovelvolliseksi. C:n hakeutumisedellytyksend on, ettd loppukéyttéjd harjoittaa ainakin
osittain vihennykseen oikeuttavaa toimintaa. Ks. esim. VH 2025, luku 2.4.

39 A voisi muiden edellytysten tiyttyessd hakeutua verovelvolliseksi, silld ketju on katkeamaton B:sté eteen-
pain. Mikali A ei hakeudu verovelvolliseksi, ei omistajakaan muiden edellytysten tiyttyessé voi hakeutua.
Ks. esim. Adrild ym, luku Hakeutumisketju.

40Ks. HE 88/1993 s. 57
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Korkein hallinto-oikeus totesi ettd hallinnollisista syistd pienimpénd kiinteiston osana,
josta voidaan hakeutua verovelvolliseksi, on yleensd pidetty huoneistoa. Kuitenkaan lii-
kekiinteistdjen huoneistojako ei ole aina tilojen tosiasiallisen kdyton mukaista, vaan huo-
neisto voi olla jaettuna useampaan yksikkdon, joissa jokaisessa on eri vuokralainen. KHO
totesi, ettd pienimpéni osana, joka voi olla hakeutumisen kohteena, voidaan pitdd muuta
selvisti erotettavaa toiminnallisen kokonaisuuden muodostavaa tilaa timéinlaisten tapaus-

ten osalta.

Huoneistot, joita vuokrattiin pienemmissid osissa olivat erotettavissa selvisti kunkin
vuokralaisen toimintayksikon muodostaviksi tiloiksi. Koska yhtiovastikkeet laskettiin pi-
tden huoneistojen pinta-aloja perustana, voitiin sekd myynnisté suoritettava veron peruste
ettd tdhan liittyvd vahennysoikeus selvittdd pinta-alaperusteisesti my0s niissa tapauksissa,
joissa vuokraus tapahtui huoneistoa pienemmissa osissa. Mydskaén hallinnolliset syyt ei-
vit siten olleet esteend huoneistoa pienemmaésti osasta verovelvolliseksi hakeutumisessa.
Mydskddn tyhjillddn olevat huoneistot eivét olleet siten esteend ja yhtidlla oli oikeus ha-

keutua verovelvolliseksi huoneistoa pienemmista osista.

Tilalle, josta verovelvolliseksi voidaan hakeutua, ei ole pinta-alallisesti tai teknisesti eri-
tyisid vaatimuksia*!. KHO:n paiatoksen mukaan tulee hakeutumisyksikon myynnistéi suo-
ritettava veron peruste seké siitd johtuva vahennysoikeus olla selvitettidvisséd joko pinta-
alaperusteisesti tai mahdollisesti jollain muulla tavalla. Mikdli myynnisté suoritettava ve-
ron peruste sekd vihennysoikeus on luotettavalla tavalla selvitettivissé, ei periaatteessa

ole esteiti sille, kuinka pienesti tilasta voidaan hakeutua verovelvolliseksi*?.

41 Ks. myds VH 2025, luku 2.2.
42 Huomionarvoista kuitenkin on, etti kiinteiston kiyttdoikeuden luovutuksen muut tunnusmerkit tiyttyvét,
jotta kyseessd on tosiasiallisesti kiinteiston kayttdoikeuden luovutus.
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2.3.3 Loppukaéyttijén edellytykset

Loppukayttdjaa koskevista edellytyksistd kiinteiston vuokranantajan verovelvolliseksi
hakeutumiselle sdddetdan AVL 30 §:n 1 momentissa. Loppukéyttdjiltd edellytetdén, ettd
kiinteistod kéytetddn jatkuvasti vihennykseen oikeuttavaan toimintaan. Arvonlisdvero-
lain valmisteluaineiston mukaan vihennykseen oikeuttavaan toimintaan rinnastetaan pa-
lautukseen oikeuttava toiminta seké kuntien harjoittama veroton toiminta. Valmisteluai-

neistossa rajataan tilapdisluontoiset luovutukset hakeutumismahdollisuuden ulkopuo-

lelle.®?

Korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopéatoksessd KHO 7.2.2007 taltio 268, KHO on
todennut ettd AVL 30 §:n 1 momentin sanontaa jatkuvasti ei voida tulkita siten, ettd silld
edellytettdisiin kiinteiston tai sen osan kokoaikaista tai pddasiallista kdyttod vahennyk-

seen oikeuttavassa toiminnassa.**

Loppukaytté;alta, joka toimii tiloissa vuokralaisena, edellytetddn ainakin osittaista vihen-
nykseen oikeuttavan toiminnan harjoittamista®. Tilan osalta tima edellyttd siis sitd, ettd
vuokratusta tilasta ainakin osaa kdytetdén vihennykseen oikeuttavassa toiminnassa. KHO
ei ole ottanut kantaa siihen, ettd missd suhteessa vdhennykseen oikeuttavan toiminnan on
oltava koko toimintaan ndhden. Ennakkopaitoksessda KHO 7.2.2007 taltio 268, KHO on
todennut, ettd padasiallista kiyttod ei voida edellyttdd tulkittaessa jatkuvan kiyton merki-
tystd. Taménlainen verovelvollismyonteinen kanta lieventdd edellytyksid verovelvol-

liseksi hakeutumiselle, mahdollisuuksia kuitenkaan rajaamatta.

Ajallisesti KHO on viimeksi mainitussa ennakkopditoksessd myotéillyt myods verovel-

vollismyonteistd tulkintaa. KHO on ennakkopéétoksesséd rinnastanut sanonnan jatkuva

43 Ks. HE 88/1993 s. 57.

4 Ennakkopiitoksessi oli kyse kiinteistdosakeyhtiostd, joka ryhtyi rakentamaan uudisrakennusta. Tarkoi-
tuksena oli vuokrata huoneistoja lukukausien aikana opiskelijoille ja muuna aikana kesélld toimisi raken-
nuksessa kesdhotelli. Keséhotellitoimintaa harjoittaisi arvonlisdverovelvollinen yritys. KHO katsoi, ettd
kyseessa ei ollut tilapdisluonteinen luovutus keséhotellitoiminnan osalta, vaan kyseessé oli vuosittain tois-
tuva kayttd vihennykseen oikeuttavassa toiminnassa. Yritykselld oli oikeus hakeutua verovelvolliseksi
kiinteiston kéyttdoikeuden luovutuksesta.

45 Vrt. edelli kisitelty keskindisen kiinteistdosakeyhtién osakas. Jos osakas on tilan loppukayttijd, edelly-
tetdéin kokonaan vihennykseen tai palautukseen oikeuttavaa toimintaa hakeutumiselle.
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vuosittain toistuvaksi tietyn ajan kestdviksi vdahennykseen oikeuttavaksi toiminnaksi.
Epéselviksi padtoksestd jaa, kuinka sddnndllisin viliajoin timé vahennykseen oikeuttava
toiminta tulee toistua, jotta se on jatkuvaa. Vuosittaista toistuvuutta voidaan kuitenkin
pitdd padtoksen mukaan jatkuvana. Kestona, jona toimintaa harjoitetaan, voidaan pitdd
padtoksen mukaan ainakin kesdajan kestoa. Kolmen kuukauden kestdvéa ajanjaksoa voi-
daan siten pitdd raja-arvona, jonka ylittiviltd osin edellytys hakeutumiselle ainakin on ja

toiminta on tiltd osin jatkuvaa.*®

46 Ajanjakso kuitenkin vaikuttaa yhdessi toistuvuuden kanssa, jotta edellytykset tiyttyvit. Muiden edelly-
tysten myos tiyttyessa.
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3 YLEISKULUT ARVONLISAVEROTUKSESSA SEKA NII-
DEN VAHENNYSOIKEUS

3.1 Yleinen vdhennysoikeus arvonlisdverotuksessa

Arvonlisévero on kulutusvero, jota suoritetaan vaihdannan jokaisessa vaiheessa. Kuiten-
kin kuluttajahintaan sisdltyy vain yhdenkertainen vero vaihdannan jokaisessa vaiheessa
suoritetusta verosta huolimatta. Veron kertaantuminen estetidén arvonlisdveron vihennys-
jérjestelmédn avulla. Vdahennysoikeuden avulla liiketoimintaa suoritetaan verottomin tuo-
tantopanoksin poistamalla tuotantopanoshankintoihin sisdltyvi vero. Ndin vaihdannan eri

vaiheissa ei synny piilevéi veroa.*’

Arvonliséveron yleisestd vihennysoikeudesta on sdddetty arvonlisdverolain 102 §:ssa.
Pykaldn mukaan verovelvollinen saa vihentdd verollista litketoimintaa varten toiselta ve-
rovelvolliselta ostamastaan tavarasta tai palvelusta suoritettavan veron. AVL 102.2 §:n
mukaan verollisella liikketoiminnalla tarkoitetaan toimintaa, joka aiheuttaa tavaran tai pal-
velun myyjille verovelvollisuuden.*® Arvonlisiverolain valmisteluaineiston mukaan lii-
ketoimintana on luonnehdittu toimintaa, joka tapahtuu ansiotarkoituksessa, jatkuvana,

ulospéin suuntautuvana sekd itsendisend, johon siséltyy yrittdjariski®®.

Arvonlisdverolain yleinen vdhennysoikeus perustuu arvonlisdverodirektiiviin, jossa vé-
hennysoikeudesta on sdddetty 167-172 artikloissa. Arvonlisdverodirektiivin 168 artiklan
a alakohdan mukaan verovelvollisella on oikeus viahentdd arvonlisidvero, siltd osin kuin
palveluja ja tavaroita kédytetddn verovelvollisen verollisiin liiketoimiin, joka on makset-
tava tai maksettu tavaroista tai palveluista kyseisen jdsenvaltion alueella, jotka toinen ve-

rovelvollinen on luovuttanut tai luovuttaa tille.

Verovelvollisen késitettd on mééritelty arvonlisdverodirektiivin 9-13 artikloissa. 9 artik-

lan 1 kohdan mukaan verovelvollisella tarkoitetaan kaikkia, jotka missd tahansa

47 Ks. myds Adrild ym. kappale 15 Vihennysoikeus seki Lamppu — Ruohola 2023 s. 404.
48 Ks. myds Lamppu — Ruohola 2023 s. 404-406.
4 Ks. HE 88/1993 s. 17.
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itsendisesti harjoittaa liiketoimintaa, riippumatta kyseisen toiminnan tarkoituksesta tai tu-
loksesta. 9 artiklan 1 kohdan ensimmadisen alakohdan mukaan pidetdén liiketoimintana
kaikkea kauppiaan, tuottajan tai palvelujen suorittajan harjoittamaa toimintaa. Erityisesti
litkketoimena pidetddn aineellisen tai aineettoman omaisuuden hyddyntidmisti jatkuva-

luonteisessa tulonsaantitarkoituksessa.

Arvonlisdverolain 2 §:n pddsddnnon mukaan verovelvollinen on tavaran tai palvelun
myyjé, kun Suomessa tapahtuva tavaran ja palvelun myynti tapahtuu litketoiminnan muo-
dossa. liiketoiminnan muodossa. Tietyissé tilanteissa verovelvollinen kuitenkin on tava-
ran tai palvelun ostaja, jolloin puhutaan kddnnetysti verovelvollisuudesta.>® Lain valmis-
teluaineiston mukaan verovelvollisuudella tarkoitetaan tosiasiallista veronsuorittamisvel-

vollisuutta’!.

Arvonlisdverolain 102 §:ssd sdddetyn yleisen vihennysoikeuden edellytyksend on, ettd
hankinta kohdistuu verovelvollisen omaan verolliseen liiketoimintaan. Nédin ollen tulee
hankinnat kohdistua suoraan ja vilittomaésti verolliseen liiketoimintaan, jotta vihennys-
oikeus 102 §:n perusteella syntyy. Mikéli verovelvollinen harjoittaa vain verollista liike-
toimintaa, kohdistuvat kaikki hankinnat ldhtokohtaisesti suoraan ja vilittdmaisti verolli-
seen litkketoimintaan. Kuitenkin verovelvollisen harjoittaessa verollisen toiminnan lisdksi
my0s arvonlisdveron vihennykseen oikeuttamatonta toimintaa, tulee arvioitavaksi missi
suhteessa hankinnat kohdistuvat néiden toimintojen vélilld. Timéan perusteella midraytyy

arvonlisiveron vihennysoikeus.>?

Niin arvonlisdverodirektiivin kuin arvonlisédverolain sanamuodon mukaan arvonlisédveron
vidhennysoikeus on vain verovelvollisen hankintojen arvonlisdverosta, jotka on tehty ve-
rovelvollisen omaa liiketoimintaa varten>?. Varteenotettavaa on my®ds, etté liiketoiminnan
ei tarvitse olla meneillddn olevaa toimintaa, vaan myos tulevaa arvonlisdverollista toi-

mintaa  varten hankitut tavarat ja  palvelut oikeuttavat arvonlisdveron

S0AVL 2 a, 8 a-8 d sekii 9 §:ssii on poikkeuksia tilanteista, joissa verovelvollinen on myyjén sijasta ostaja.
Naihin poikkeuksiin ei kuitenkaan syvennyta tdssd tutkimuksessa sen tarkemmin.

51’ Ks. HE 88/1993 s. 102.

52 Ks. VH 2020, luku 3.1.

53 Ks. myds VH 2020, luku 2.
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viahennysoikeuteen®*. Kuitenkin alun perin syntyneen vihennysoikeuden voi menettéd,
vaikka hankinnat kohdistuisivat alkujaan suunniteltuun arvonliséverolliseen liiketoimin-
taan, mikéli ne tosiasiallisesti kdytetdén alkuperdisen toiminnan sijasta toimintaan, jonka

osalta ei ole vihennysoikeutta®.

Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnndstéd ilmenee, ettei liikketoimen tuloksella ole mer-
kitystd vihennysoikeuden kannalta, kunhan toiminta on sinénsd arvonlisidverollista. Nédin
ollen vihennystd ei voida rajata suhteessa hintojen viliseen erotukseen vaikka omakus-

tannushinta olisi luovutushintaa huomattavasti alhaisempi.>®

Arvonlisdverolain 102.1 §:n 1 kohdan sanamuodon mukaan verovelvollinen saa vihentda
omaa verollista liiketoimintaa varten hankitusta tavarasta tai palvelusta suoritettavan ve-
ron’’. Niin ollen tulee hankintaan sisiltya arvonlisdvero, josta ostajalla on vihennysoi-
keus. Jotta hankintaan sisdltyy vdahennyskelpoinen arvonlisidvero, tulee hankinta ts. ostaa
verollisena. Osto verollisena tarkoittaa myds sité, ettd myyjéd on arvonlisédverovelvollinen

ja merkitty arvonlisédverovelvollisten rekisteriin.>®

Edellytyksend vdhennysoikeudelle on my0ds myyjéltd saatu lasku tai tosite, joka tdyttdd
AVL 209 e-f §:ssd médritellyt laskumerkintdvaatimukset. Verohallinto voi kuitenkin AVL
209 i1 §:n mukaan hyvéksyd tehdyn vahennyksen vaikka verovelvollisella ei ole lain edel-
lyttimaa laskua tai tositetta, mikéli verovelvollinen pystyy muutoin osoittamaan ole-

vansa>® oikeutettu vihennykseen.

54 Asiassa C-110/ 94, Inzo v. Belgische Staat, unionin tuomioistuin katsoi, etti kannattavuusselvityksen
teettdminen suunnitellusta toiminnasta voidaan katsoa taloudelliseksi toiminnaksi, eika taannehtivasti voida
poistaa verovelvollisen asemaa, jos selvityksen tulosten perusteella paétetdéin olla aloittamatta toimintaa.
Tuomion 25 kohta.

55 Asiassa C-42/19, Sonaecom, unionin tuomioistuin katsoi, ettei verovelvollisen hankintoihin, joilla on
yhteys verosta vapautettuun tai arvonlisdveron soveltamisalaan kuulumattomaan toimintaan, sisaltyvaa ve-
roa voida vdhentdd. Tuomion 64 kohta.

36 Asia C-267/15, Gemeente Woerden, tuomion 40-41 kohdat, asia C-412/03 Hotel Scandic Gdsabiick, tuo-
mion 22 kohta seké asia C-285/10, Campsa Estaciones de Servicio, tuomion 25 kohta.

57 AVL 102.3 §:n mukaan hankintaan sisiltyvilld verolla tarkoitetaan kyseisen lain 1 momentissa tarkoitet-
tua veroa, eli arvonlisidveroa.

58 Ks. Lamppu — Ruohola 2023 s. 410-413.

9 AVL 102, 102 a, 102 ¢, 103, 106 tai 111-113 §:n nojalla.

60 Ks. myds Ahopelto ym. 2023 s. 821 sekd Ahonen — Sorsa 2023 s. 269.
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Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnostd ilmenee, ettd vdhennysoikeuden kannalta
suurempi merkitys annetaan aineellislle vaatimuksille kuin muodollisille. Asiassa C-
516/14, Barlis unionin tuomioistuin totesi, ettd vdhennysoikeutta ei voida evétd yksin-
omaan silld perusteella, ettd laskuvaatimukset eivit tdyty, mikéli veroviranomaisilla on
muutoin mahdollisuus vahvistaa vihennysoikeuden aineellisten vaatimusten tiyttymi-

nen®!.

3.2 Yleiskulut arvonlisdverotuksessa

3.2.1 Yleiskulujen kisite arvonlisdverotuksessa

Arvonlisdverolaki tai arvonlisdverodirektiivi eivit sisélld yleiskulun kisitettd, mutta mo-
lemmat siséltavit sdannokset timénlaisten kulujen vihennysoikeuden jakamisesta®?. Ar-
vonlisdverolain valmisteluaineistossa ei mydskddn mainita yleiskulun késitettd, mutta
mainitaan hyodyke, jota kéytetdén sekd vihennykseen oikeuttavaan ettd muuhun tarkoi-
tukseen®. Koska yleiskulun médritelméa ei 16ydy laista tai direktiivistd, tulee médritelma

hakea oikeus- ja verotuskdytinnosta sekd oikeuskirjallisuudesta.

Verovelvollisilla, jotka harjoittavat osittain vihennykseen oikeuttavaa ja osittain vihen-
nykseen oikeuttamatonta toimintaa, voi olla vihennysoikeuden kannalta kolmenlaisia ku-
luja:
1) Kulut, jotka ovat kohdistettavissa vahennykseen oikeuttavaan toimintaan ja ndin
ollen vihennyskelpoisia
2) Kulut, jotka ovat kohdistettavissa vihennykseen oikeuttamattomaan toimintaan ja
ndin ollen vdhennyskelvottomia
3) Kulut, jotka palvelevat toimintaa kokonaisuudessaan, ts. yleiskuluja ja ovat osit-

tain vihennyskelpoisia®

6! Tuomion 43 kohta. Ks. myds asia C-519/21, ASA, tuomion 97 kohta seké Dale 2024, luku 1.
62 Yleiskulujen jakoon syvennytdin tarkemmin jéljempén.

63 Ks. HE 88/1993 s. 107.

64 Ks. Lamppu — Ruohola 2023 s. 438-439.
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Kolmannen kohdan yleiskulut voivat olla luonteeltaan mm. hallinnollisia kuluja%, jotka
yleiselld tasolla mahdollistavat verovelvollisen toiminnan. Yleiskulut voivat myds olla
luonteeltaan konkreettisempia yksittdisid hyodykkeitd, joilla on kaksi kdyttotarkoitusta.
Tédminlainen hyodyke voi olla esimerkiksi kiinteistonvélityspalvelu tai tietojarjestelma,
jota hyodynnetdin sekd vihennykseen oikeuttavassa ettd vihennykseen oikeuttamatto-
massa kiytossi.*® Yleiskulujen viahennysoikeuden selvittdminen edellyttié laaja-alaisem-

paa arviointia toiminnasta kuin suoraan kohdistettavien kulujen®’.

Unionin tuomioistuin on ensimmaéistd kertaa ottanut kantaa yleiskulun mééritelméén asi-
assa C-4/94, BLP. Unionin tuomioistuin toteaa, ettd tavaroilla ja palveluilla on oltava
suora ja viliton yhteys verotettaviin liiketoimiin®®. Unionin tuomioistuin toteaa tuomiossa
lisdksi sen, ettd jotta yleiskulut voivat olla koko toiminnan yleiskuluja, tulee niiden tosi-
asiallisesti liittyd sekd vdahennykseen oikeuttaviin liiketoimiin ettd vahennykseen oikeut-
tamattomiin liiketoimiin. Mikéli yleiskulu kohdistuu vain vdhennykseen oikeuttamatto-

maan liiketoimintaan, voi se olla vain timén liiketoiminnan yleiskulu.®’

Korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopéétoksessa KHO 2007:56, KHO on antanut esi-
merkkeji siitd, millaisia hankintoja voidaan yleensa pitdd yleiskuluina. Padatoksessé oli
kyse A Oy:std ja sen tytdryhtiostd, joiden omistukseen koko konsernin liiketoiminta kos-
kien kemian liiketoimintaa oli keskitetty. A Oy:n menoksi oli kirjattu liitketoiminnan
myyntiin liittyneet asiantuntijapalkkiot ja A Oy oli vihentdnyt néihin sisdltyvit arvonli-
saverot. KHO nostaa péaatoksessé esille palvelut, jotka on hankittu liiketoiminnan luopu-
miseen liittyvddn uudelleenjdrjestelyyn seki litketoiminnan myynnin suunnittelua ja to-
teuttamista varten. KHO toteaa, etti tdmédnlaisia kuluja pidetddn arvonlisdverotuksessa
yleensd verollisen liiketoiminnan yleiskuluina koko konsernia ajatellen. Tytdryhti6 oli

toiminut konsernissa lahinnd holdingyhtiond ilman omaa henkil6kuntaa. Témén vuoksi

%5 Hallinnolliset kulut ovat luonteeltaan verovelvollisen hallintoon kohdistuvia kuluja esim. kirjanpitokulut.
Ks. esim VH 2020, luku 3.1.

% Ks my6s Lamppu — Ruohola 2023 s. 439.

7 Ks. Haapaniemi 2018 s. 178.

88 Ks. tuomion 19 kohta.

89 Ks. tuomion 27 kohta.
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KHO totesi, ettd tdminlaiset kulut kuuluvat arvonlisédverotuksessa luonteeltaan yleisku-

luihin.

Oikeuskdytinnon mukaan mééritettdessd yleiskulua, annetaan painoarvoa koko liiketoi-
mintaan liittyvddn yhteyteen. Mikéli suoraa ja vélitontd yhteytté ei 10ydy kulun ja yksit-
tdisen liiketoimen vililld, tulee arvioitavaksi kulun yhteys toimintaan yleisemmaéllé ta-
solla eli liittyminen koko liiketoimintaan.”® Huomionarvoista on, etti kisitteelld koko lii-
ketoiminta voidaan viitata vdhennykseen oikeuttavaan sekd vihennykseen oikeuttamat-

tomaan liiketoimintaan yhdessé tai ndistd jompaankumpaan erikseen.

Asiassa C-29/08, AB SKF, SKF-osakeyhtio oli teollisuuskonsernin emoyhtio, joka uudisti
konsernin rakennetta luopumalla kahden tytéryhtionsa omistuksesta. SKF osallistui aktii-
visesti tytdryhtididen liikkeenjohtoon ja suoritti niille korvausta vastaan palveluja.”!
Unionin tuomioistuin katsoi, ettd kyseisen luovutuksen, joka on toteutettu konsernin ra-
kenteen uudistamista varten, voidaan katsoa olevan liiketoimi, jonka pyrkimyksend on
saada jatkuvan luonteisia tuloja toiminnasta, joka menee pidemmélle kuin pelkké osak-
keiden myynti. Liiketoimella on siten suora yhteys toiminnan organisointiin ja on verol-
lisen liiketoiminnan vélitdn, pysyva ja valttiméton jatke. Unionin tuomioistuin katsoi,

ettd tillainen liiketoimi kuuluu arvonlisdveron soveltamisalaan.”

Unionin tuomioistuin jittdd kansallisen tuomioistuimen selvitettdviksi sen, ettd voiko ky-
seiset kustannukset olla sisdllytettynd myytyjen osakkeiden hinnassa vai ovatko ne eri
osatekijoitd, jotka kuuluvat taloudelliseen toimintaan. Télla tuomioistuin edellyttdd, ettd
kysymysta siitd, ettd ovatko kulut yleiskuluja, on arvioitava saman hinnanosatekijyyskri-
teerin perusteella kuin kysymysté siité, ettd ovatko kulut suoraan tiettyyn liiketoimeen

kohdennettavia.”?

70 Ks. esim. KHO 2001:16, KHO 2001:45, KHO 2001:15 sekd KHO 2011:52.
"I Tuomion 20-21 kohta.

2 Tuomion 33 kohta.

3 Ks. KHO 2019:81, Mikko Pikkujdmsén #éinestyslausunto.
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3.2.2 Yleiskulujen vihennysoikeudesta

Vihennysoikeuteen arvonlisédverotuksessa liittyy kiintedsti kulujen suora ja viliton koh-
distettavuus arvonlisdverolliseen toimintaan. Vihennysoikeuden kannalta on ensiarvoi-
sen tiarkedd selvittdd kulujen yhteys arvonliséverolliseen toimintaan. Lahtokohtaisesti ku-
lujen kohdistuessa arvonlisdverotuksen soveltamisalan ulkopuoliseen toimintaan tai ve-
rosta vapautettuun toimintaan ei niihin sisdltyvaé veroa voida vahentdad’®. Ns. yleiskulut
ovat kuluja, joita ei voida suoraan ja vélittomésti kohdistaa yksittdisille tai useammille
suoritteille. Ne ovat luonteeltaan kuluja, jotka palvelevat koko liiketoimintaa tai ainakin

suurelta osin’>.

Verovelvollisen harjoittaessa vihennykseen oikeuttavaa sekd vihennykseen oikeuttama-
tonta toimintaa, tulee aiheutuneiden kulujen kohdistuminen selvittdd mahdollisimman
tarkasti ndiden toimintojen vililld. Kun kulut eivit ole yksiselitteisesti rajattavissa erik-
seen kunkin toiminnan kuluiksi, muodostuu tulkinnallisuutta kulujen vihennyskelpoisuu-

den kannalta: Mitkd kulut ovat vihennyskelpoisia ja missd méérin?

Unionin tuomioistuin on asiassa C-98/98, Midland Bank todennut, ettd hankintaa koske-
van liiketoimen ja yhden tai useamman vihennykseen oikeuttavan liitketoimen vililld on
oltava periaatteessa suora ja vilitdn yhteys, jotta hankintaan siséltyvd arvonlisdvero on
vihennettivissd’®. Kuitenkin kerran syntynyt oikeus vihennykseen siilyy, vaikka aiottu
taloudellinen toiminta ei ole johtanut verollisiin liiketoimiin”’. Tdmé johtaa siihen, ettd
médrityin edellytyksin ja poikkeustapauksissa vdhennysoikeus on olemassa, vaikka ku-
lun ja yhden tai useamman vihennykseen oikeuttavan liiketoimen vililld ei olisi suoraa

ja vilitontd yhteytta’s,

Unionin tuomioistuin on tuomiossaan myds todennut, ettd kulujen arvonlisdveron vihen-

taminen edellyttdd, ettd kulut ovat muodostaneet osan védhennykseen oikeuttavan

4 Ks. Haapaniemi 2018 s. 178.

75 Ks. Adrild ym. luku 15 Yleiskulut.

76 Tuomion 24 kohta.

77 Tuomion 22 kohta. Ks. myds asia C-110/94, INZO tuomion 20 ja 21 kohta, asia C-37/95, Ghent Coal,
tuomion 20 kohta ja asia C-396/98, Schilofistrafe, tuomion 42 kohta.

8 Tuomion 23 kohta.

30



toiminnan hinnasta. Kulujen on oltava osa myyntiliiketoimien hinnasta, joissa tavaroita
ja palveluja, joista kulut ovat syntyneet, kdytetdén. Tdstd seuraa, ettd kulujen tavallisesti

tdytyy syntyd ennen kuin myyntiliiketoimet, joihin kulut liittyvét.”

Yleiskulujen vdhennysoikeuden olemassaolo on kuitenkin yleensd vaikeasti mééaritetta-
vissd mydhempien myyntilitketoimien perusteella, joihin aikaisemmat myyntiliiketoimet
kohdistuvat®®. Asiassa C-408/98, Abbey National unionin tuomioistuin katsoi, ettd kun
varallisuuskokonaisuus siirretdén eikd verovelvollinen endé tdmén jilkeen toteuta liike-
toimia, on siirtoon liittyvien kulujen katsottava olevan osa yrityksen koko litketoimintaa
ennen siirtoa. Siirtoon liittyvét kulut ovat osa verovelvollisen yleiskuluista ja ndin vero-
velvollisen tuotteiden hintojen osatekijoitd. Néin ollen siirron kuluilla on periaatteessa
suora ja vilitdn yhteys verovelvollisen koko taloudelliseen toimintaan.®! Unionin tuomio-
istuin katsoi my0s, ettd mikili siirrosta aiheutuneilla kuluilla on suora ja viliton yhteys
verovelvollisen taloudellisen toiminnan selvésti rajattuun osaan siten, etté kulut ovat ky-
seisen osan yleiskuluja, ovat kulut tdysin vihennettévissi, timén osan liiketoimien ollessa

tédysin arvonlisdverollisia®2.

Arvonlisdverotuksen soveltamisalaan kuulumattomien liiketoimien johdosta aiheutu-
neista kuluista voi tietyissi tilanteissa olla oikeuskdytdnnon mukaan tdysi vihennyskel-
poisuus. Asiassa C-465/03, Kretztechnik osakeyhtion osakepddomaa korotettiin ja tarvit-
tavan pddoman kerdémiseksi laskettiin liikkeeseen haltijaosakkeita listautumalla Frank-
furtin porssiin. Arvonlisédverotuksen soveltamisalaan kuulumattomasta osakeannista ker-
tyi kuluja, joiden EUT katsoi olevan tdysin vihennyskelpoisia yleiskustannuksina. Unio-
nin tuomioistuin perusteli tuomiotaan silld, ettd yhtio suoritti osakeannin korottaakseen
pddomaansa yleisen taloudellisen toimintansa hyvéksi. Unionin tuomioistuimen mukaan
oli katsottava, ettd ne kulut, jotka aiheutuivat osakeannista, olivat osa yhtion yleiskuluja
ja sellaisenaan muodostivat osan yhtidn tuotteiden hinnasta. Osakeannin kaltaisella pal-

velulla oli suora ja viliton yhteys verovelvollisen koko taloudelliseen toimintaan.®?

7 Tuomion 30 kohta.

80 Ks. Haapaniemi 2018 s. 179.

81 Tuomion 34-36 kohdat.

82 Tuomion 39-40 kohta.

8 Tuomion 36 kohta. Vrt. asia C-435/05, Investrand, jossa unionin tuomioistuin katsoi neuvontapalveluiden
kulujen olevan vdhennyskelvottomia. Verovelvollinen oli véhentdnyt arvonlisiveron oikeusriidan
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Unionin tuomioistuin jatkoi samanlaista tulkintaa arvonlisdverotuksen soveltamisalaan
kuulumattomien litketoimien ja tdhén liittyvien vihennysten osalta asiassa AB SKF. Unio-
nin tuomioistuimen mukaan arvonlisdveron vihennysoikeus luovutukseen liittyvistd ku-
luista syntyy, mikéli kyseisten kustannusten ja verovelvollisen koko taloudellisen toimin-

nan vililld on suora ja viliton yhteys®4.

Unionin tuomioistuin on asian AB SKF perusteluissaan nostanut myds esille, ettd vihen-
nysoikeuden olemassaolo méirdytyy niiden mydhempien liiketoimien perusteella, joihin
aikaisemmat liiketoimet kohdistuvat. Véhennysoikeus on ndin ollen olemassa tapauk-
sessa, jossa aikaisemmalla liiketoimella on suora ja viliton yhteys yhteen tai useampaan
myOhempéédn vihennyksen oikeuttavaan liiketoimeen. Mikéli néin ei ole, tulee tutkitta-
vaksi ovatko aikaisempien liiketoimien kulut osa verovelvollisen koko taloudellisen toi-
minnan yleiskuluja. Molempien tapauksien osalta suoran ja vilittdmén yhteyden olemas-
saolon edellytyksend on, ettd aikaisempien liiketoimien kulut siséltyvit joko mydhempien
litketoimien hintaan tai verovelvollisen taloudellisen toiminnan yhteydessi tarjoamien ta-

varoiden tai palvelujen hintaan.

Kotimaisessa oikeuskdytdnnossé yleiskulujen vahennysoikeudesta on paédytty samanlai-
seen kohteluun kuin unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnossé, joskin hieman erilaisin
perusteluin. Tapauksessa KHO 2000:22 oli kyse A:n harjoittamasta hevostaloustoimin-
nasta seka tdhdn liittyvien kustannusten vdhennysoikeudesta. A harjoitti hevosten hoitoa
seki ravikilpailutoimintaa. Hevosten hoito katsottiin AVL:n 1 §:n 1 momentin 1 kohdan
mukaiseksi verolliseksi litketoiminnaksi ja sai néin ollen vihentdd AVL:n 102 §:n perus-
teella tdhin toimintaan liittyvien kustannusten arvonlisdveron. Ravikilpailu puolestaan
katsottiin arvonlisdverottomaksi toiminnaksi, johon kohdistuvia ostoja ei hyvaksytty va-

hennyskelpoisiksi. KHO:n ratkaisun mukaan ainoastaan valittomasti

yhteydessé syntyneistd kuluista, joka oli saanut alkunsa saatavasta, joka oli osa verovelvollisen varallisuutta
ja joka liittyi osakkeiden myyntiin ennen sen arvonlisdverovelvolliseksi tulemista. Unionin tuomioistuin
katsoi, ettei kuluilla ollut suoraa ja vélitontd yhteyttd koko taloudelliseen toimintaan. Unionin tuomioistuin
perusteli paatostddn silld, ettei voida viittdd, ettd Investrand ei olisi kdyttdnyt neuvontapalveluja, jos se ei
olisi harjoittanut arvonliséveron vdahennykseen oikeuttavaa toimintaa.

8 Tuomion 73 kohta.

85 Tuomion 60 kohta.
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ravikilpailutoimintaan kohdistuvat kulut olivat vihennyskelvottomia. Sen sijaan muut ku-
lut olivat tdysin vdhennyskelpoisia riippumatta siitd, kohdistuivatko ne ravikilpailuihin
vai muihin hevosiin silld perusteella, ettd kuluja oli vaikea erottaa toisistaan. KHO:n mu-
kaan verolliseen toimintaan hankittujen hevosten osallistuessa ravikilpailutoimintaan,
edistivit ne verollista toimintaa ja ndin kulujen voitiin katsoa kohdistuvan paasaantoisesti

verolliseen toimintaan.8®

Unionin tuomioistuimen oikeuskaytdnndssd on myds arvioitu suoran ja vélittdmén yhtey-
den médrdytymisperustetta litkketoimen objektiivisen sisdllon seki litketoimeen johtaneen
syyn kannalta.’” Oikeuskdytédnndstd ilmenee, ettd suoraa yhteyttd koskevaa arviointipe-
rustetta sovellettaessa on huomioitava kaikki olosuhteet, jossa litketoimet on toteutettu.
Huomioon on myds otettava vain liiketoimet, jotka liittyvét objektiivisesti vihennykseen
oikeuttavaan toimintaan.®® Vaikka liiketoimen ja verollisen liiketoiminnan vélisen suoran
ja valittdmin yhteyden méérittdminen on tehtéva liiketoimen ja objektiivisen siséllon pe-
rusteella, voidaan huomioon ottaa myos liiketoimen yksinomainen syy, silld titd syytd
voidaan pitdd objektiivisen sisdllon médrittimisperusteena. Jos osoitetaan, ettei liiketoi-
mea ole tehty verollisen toiminnan tarpeisiin, ei liiketoimella katsota olevan suoraa ja
vilitontd yhteyttd verolliseen toimintaan, vaikka toiminta itsessdédn olisikin objektiivisin

sisilldin arvonlisidverollista.®’

Oikeuskdytdnndn avulla on mahdollista luoda viitekehys yleiskulujen tunnusmerkistélle,
jonka avulla kuluja sekd niiden vdhennysoikeutta on luontevampaa arvioida. Vihennys-
oikeuden olemassaolo edellyttdd hankintaa koskevan liiketoimen ja yhden tai useamman
litketoimen suoraa ja vilitontd yhteyttd tai kulujen arvioimista koko taloudellisen toimin-

nan Yyleiskuluina. Edellytyksend suoran ja vélittomdn yhteyden olemassaololle

8 Kyseisen péitoksen osalta tulee kuitenkin pitdé mielessd, ettd pditds on yli 20 vuotta vanha. Péitoksen
perustelut ja lopputulos tulee siten arvioida kriittisesti huomioiden arvonliséverotuksessa tapahtuneet muu-
tokset.

87 Ks. Asia C-104/12, Becker, tuomion 18 kohta.

88 Ks. Asia C-104/12, Becker, tuomion 22 kohta.

8 Ks. Asia C-104/12, Becker, tuomion 29 kohta. Ks. mys tuomion 31 kohta: Pelkki kausaalinen yhteys ei
vilttdmattd tarkoita suoran ja vélittdmén yhteyden olemassaoloa. Esimerkiksi oikeudellisen yhteyden puute
voi tarkoittaa liiketoimen tapahtuneen verollisen toiminnan ulkopuolella.
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yleiskulujen kannalta on hankintakulujen siséltyminen verovelvollisen taloudellisen toi-

mintansa yhteydessi tarjoamien liiketoimien hintaan®.

Yleiskulujen vihennysoikeuden kannalta merkittdvissd asemassa on verovelvollisen ta-
loudellinen toiminta, johon kulut kohdistuvat. Kulujen vihennysoikeuden kannalta kulut
voivat muodostua arvonlisdverotuksen soveltamisalaan kuulumattomista liiketoimista,
mikéli kulut edistidvit verovelvollisen vihennykseen oikeuttavaa toimintaa, muodostaen

osan verovelvollisen tuotteiden hinnasta.

Arvioitaessa yleiskulujen vihennysoikeutta, voidaan huomioon ottaa yksittiisten liiketoi-
mien syyt, mikaéli titd syytd voidaan pitdd maarittimisperusteena objektiiviselle sisilldlle.
Kuitenkin kaikki olosuhteet, jossa liiketoimet ovat tapahtuneet, tulee huomioida. Arvioi-
taessa yleiskulujen vihennysoikeutta, tulee huomioida vain objektiivisesti vihennykseen

oikeuttavaan toimintaan liittyvit liiketoimet.

3.2.3 Yleiskulujen vihennysoikeuden jakoperuste

Arvonlisdverolain 117 §:ssd sdddetddn yleiskulujen jakoperusteesta:

“Tavarasta tai palvelusta, jonka verovelvollinen on hankkinut tai ottanut vain osit-
tain vihennykseen oikeuttavaan kdyttoon, saadaan vihennys tehdi vain siltd osin

kuin tavaraa tai palvelua kéytetdén tdhin tarkoitukseen.”

Kyseinen sddnnds on AVL:n ainoa sddnnds, jossa yleiskulujen jakamisperusteesta sddde-
tadn. Sdannoksen sanamuodon mukaan yleiskulujen vihennysoikeuden laajuus madray-
tyy hankintojen kéyttotarkoituksen perusteella. Vahennys saadaan tehdé vain siltd osin

kuin kulu kohdistuu vihennykseen oikeuttavaan kayttoon.

0 Ts. suora ja vilitén yhteys koko taloudelliseen toimintaan.

34



Sanamuotonsa mukaan AVL 117 § ei rajoitu vain tilanteisiin, joissa yleiskulun osittainen
vihennyskelvoton kéytto liittyy arvonlisdveron soveltamisalaan kuuluvaan vihennyk-
seen oikeuttamattomaan liiketoimintaan. Sen myds katsotaan niihin tilanteisiin soveltu-
vaksi, jossa muu kuin vihennykseen oikeuttava kéyttd on soveltamisalan ulkopuoliseen

toimintaan liittyvad kayttoa.”!

Arvonliséverodirektiivin 173 artiklan 1 kohdan ensimméiinen alakohta seké kyseisen ar-
tiklan 2 kohdan c alakohta on pantu tdytintoon AVL:n 117 §:ssd°2. Arvonlisdverodirektii-
vin 173 artiklan 1 kohdan ensimmaiisen alakohdan mukaan tavaroista ja palveluista, joita
verovelvollinen kayttdd 168, 169 ja 170 artiklan mukaan vihennykseen oikeuttavissa ja
vihennykseen oikeuttamattomissa liitketoimissa, voidaan vihennys myontdd ainoastaan
arvonlisdveron osasta, joka vastaa ensin mainittujen litketoimien suhteellista osuutta. Di-
rektiivin 173 artiklan 1 kohdan toisen alakohdan mukaan vihennyksen suhdeluku on kai-
kista verovelvollisen suorittamista liiketoimista laskettava 174 ja 175 artiklan mukaisesti.
Direktiivin 173 artiklan 2 kohdan ¢ alakohdan mukaan “jdsenvaltiot voivat oikeuttaa tai
velvoittaa verovelvollisen tekeméddn vihennyksen tavaroiden ja palvelujen tdyden tai osit-

taisen kdyton perusteella”.

Unionin tuomioistuin on todennut, ettd 173 artiklan 1. ja 2. kohdassa® tarkoitettu vahen-
nysjarjestelmé koskee vain tapauksia, joissa tavaroita tai palveluja kdytetdin suorittaak-
seen sekd vihennykseen oikeuttavia ettd vahennykseen oikeuttamattomia liiketoimia. Ta-
varat ja palvelut ovat siten unionin tuomioistuimen mukaan sekakéytossd. Jasenvaltiot
voivat kiyttdd joitain direktiivin 2. kohdassa®* mainituista vihennysjérjestelmistd vain

mainittuihin tavaroihin ja palveluihin.”

91 Ks. KHO 2015:184.

92 Ks. myds Haapaniemi 2018 s. 186.

93 Tuomioissa viitataan kuudennen direktiivin 17 artiklan 5 kohtaan eli nykyéén direktiivin 2006/112/EY
173 artiklan 1. ja 2. kohta.

4 Tuomioissa viitataan kuudennen direktiivin 17 artiklan 5 kohdan kolmanteen alakohtaan eli nykyéén
direktiivin 2006/112/EY 173 artiklan 2. kohta

% Ks. yhdistetyt asiat C-108/14 ja C-109/14, Larentia + Minerva, tuomion 26 kohta seki asia C-496/11,
Portugal Telecom, tuomion 40 kohta.
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Unionin tuomioistuin on todennut my®ds, ettd 173 artiklan 1. ja 2. kohdassa’® olevat sdén-
not koskevat vain sellaisen kulun arvonlisiveroa, joka yksinomaan siséltyy taloudelliseen
toimintaan liittyviin kuluihin. Ostoihin sisdltyvén arvonlisdveron jakaminen taloudellisen
ja muun toiminnan valilld on osa jdsenvaltioiden harkintavaltaa. Jasenvaltioiden on otet-
tava harkintavaltaansa kdyttdessddn huomioon mainitun direktiivin tarkoitus ja systema-
titkka. Jasenvaltioiden on siis itse sdéddettéva sellaisesta laskentatavasta, joka objektiivi-
sesti kuvastaa osuutta, joka ostoihin liittyvisti kuluista tosiasiallisesti kohdistuu kuhunkin

ndisti toiminnoista.®’

Yhdistetyissd asioissa C-108/14 ja C-109/14, Larentia + Minerva unionin tuomioistuin
on katsonut, ettd jisenvaltiot voivat tilanteen mukaan soveltaa mitd hyvéinsé sopivaa ja-
koperustetta jakaessaan yleiskustannuksia taloudellisen toiminnan ja muun toiminnan vé-
1il1a%8. Jakamisessa kiytettédvien perusteiden méérittiminen kuuluu tuomioistuimen val-
vonnassa vain kansallisille viranomaisille. Jakamisen méaarittdimisessd on myds otettava

huomioon arvonlisdverodirektiivin tarkoitus ja systematiikka.®®

Arvonliséverolain 117 §:n sddanndksen mukaisen jaon perustuessa yleiskulujen tosiasial-
liseen kéyttoon vdhennykseen oikeuttavassa toiminnassa, on jakoperusteen katsottava
tayttdvin vaatimuksen laskentatavasta, joka osoittaa objektiivisesti osuudet, joka yleis-
kuluista tosiasiallisesti kohdistuu vdhennykseen oikeuttavaan ja sithen oikeuttamatto-
maan toimintaan. Unionin tuomioistuimen oikeuskdyténto ei siten ole esteend saman ja-
koperusteen kéyttimiseen soveltamisalaan kuuluvan ja soveltamisalan ulkopuolisen toi-

minnan osalta.!%°

Arvonlisdverodirektiivin 174-175 artikloissa sdddetddn yleiskulujen vihennyksen jako-

perusteesta, joka perustuu liikevaihtojen suhteeseen. Tdmé ns. pro rata-suhdeluku on

%6 Tuomioissa viitataan kuudennen direktiivin 17 artiklan 5 kohtaan eli nykyéén direktiivin 2006/112/EY
173 artiklan 1. ja 2. kohta.

97 Ks. yhdistetyt asiat C-108/14 ja C-109/14, Larentia + Minerva, tuomion 27 kohta sekd asia C-496/11,
Portugal Telecom, tuomion 42 kohta.

%8 Unionin tuomioistuin on todennut 30 kohdassa, ettd tilanteen mukaan jésenvaltiot voivat soveltaa joko
investoinnin luonteen omaista, litketoimen luonteen omaista tai muita sopivia jakoperusteita. Jdsenvaltioilla
ei myoskédn ole velvollisuutta kiyttdd vain yhtd menetelmai. Ks. my0s asia C-437/06, Securenta, tuomion
38 kohta.

9 Ks. tuomion 31 kohta seki asia C-437/06, Securenta, tuomion 39 kohta.

100 ks, KHO 2015:184.
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arvonlisdverodirektiivin padsadntdinen jakoperuste yleiskulujen vihentdmiselle. Direktii-
vin 174 artiklan 1 kohdan mukaan suhdeluku muodostuu murtoluvusta, joka sisiltdd seu-

raavat maarat:

- Osoittaja: Vuotuisen liikevaihdon arvonlisdveroton kokonaismééari, joka muodos-
tuu arvonlisdveron vihentdmiseen oikeuttavista liiketoimista

- Nimittdjd: Vuotuisen liikevaihdon arvonlisdveroton kokonaismédrd, joka siséltda
osoittajaan sisélletyt liiketoimet seka liiketoimet, jotka eivét oikeuta arvonlisidve-

ron vihentidmiseen

Arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavat liiketoimet

Arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavat + oikeuttamattomat liiketoimet

Arvonlisdverodirektiivin 174 artiklan 2 kohdassa sdddetdén mairistd, joita ei oteta huo-
mioon vahennyksen suhdelukua laskettaessa. Néihin kuuluu:
- Liikevaihto, joka muodostuu tuotantotavaroiden luovutuksista, joita verovelvolli-
nen on kdyttanyt yrityksessdan
- Liikevaihto, joka muodostuu liitdnnéisista kiinteisto- ja rahoitusliiketoimista
- Liikevaihto, joka muodostuu 135 artiklan 1 kohdan b-g alakohdassa tarkoitetuista

liiketoimista silloin, kun on kyse liitdnnaisistd liiketoimista!‘!

Arvonlisdverodirektiivin 175 artiklan 1 kohdan mukaan suhdeluku maééritetdin vuo-
siperusteisesti sekd se on ilmaistava enintdéin seuraavaan suurempaan kokonaislukuun
pyOristettynd prosenttilukuna. Saman artiklan 2 ja 3 kohdassa sdddetddn vuoden aikana

sovellettavasta tilapdisen suhdeluvun laskemisesta, arvioimisesta seka tarkistamisesta.

Vaikka arvonlisdverodirektiivin 174-175 artikloissa on sdddetty liikevaihtojen suhteeseen

perustuvasta jakoperusteesta, ei tdlld laskentatavalla ole Suomessa vilitontd

101 Ks. myds Contrino — Cavallo 2020, luku 1: Kaksi viimeisinti arviolta kattaa vain verovapaat rahoitus-
toiminnat, ja edellinen kattaa kaikki rahoitustoiminnat, mukaan lukien arvonliséverolliset, siind tapauk-
sessa, ettd kyseinen jésenvaltio on valinnut verotuksen 137 artiklan 1 kohdan mukaisesti.
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oikeusvaikutusta. Padtoksessd KHO 10.12.2007 T 3160 on korkein hallinto-oikeus otta-
nut kantaa prosenttiluvun pyoristdmiseen sekd arvonliséverodirektiivin 174 artiklan so-
veltamiseen Suomessa. KHO paitoksessdin toteaa, ettd arvonlisdverodirektiivin mukai-
sella pro rata -laskentasdédnnolld ei ole Suomessa vilitontd oikeusvaikutusta, kun sovelle-
taan AVL 117 §:n mukaista todelliseen kdyttoon perustuvaa yleiskulujen vihennysoikeu-
den laajuutta méarittivda laskentasddntod!??, Padtoksessd vahvistuu myds se, ettd yleis-
kulujen jakoperusteena tulee kayttdd kahden desimaalin tarkkuudella laskettua yleiskulu-

prosenttia.!%

Liikevaihtoon perustuvan suhdeluvun hyddyntdminen yleiskulujen jakoperusteena ei aina
johda tdsmaéllisimpadn lopputulokseen. Lopputulos saattaa viiristyé tilanteissa, joissa ve-
rovelvollinen hyddyntdd yleiskuluja arvonlisdveron soveltamisalan ulkopuolisessa toi-
minnassa, joista liikevaihtoa ei synny.!%* T&lloin on valittava muu laskentatapa, joka ku-
vastaa yleiskulujen kéytt6d arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavassa ja arvonlisdveron

vihennykseen oikeuttamattomassa toiminnassa tasméllisemmin!®’,

Korkein hallinto-oikeus on ennakkopéatoksessd KHO 2015:183 todennut, ettd periaat-
teessa ostolaskukohtainen jako eri kédyttotarkoitusten vililld johtaisi yleiskulujen osalta
oikeimpaan lopputulokseen. Téatd ei kuitenkaan voida edellyttdd kaytdnnon tarpeet huo-
mioon ottaen, joten yleiskulujen arvonlisédvero voidaan jakaa vihennyskelpoiseen ja vé-
hennyskelvottomaan osaan sellaisella perusteella, joka pyrkii osoittamaan yleiskulujen
todellisten kayttotarkoitusten vélistd jakautumista. Tdllaisessa arviossa on otettava huo-
mioon, ettd pohjana kdytettdvé jakoperuste saattaa olla erilainen esimerkiksi verovelvol-

lisen toiminnan luonteesta ja laajuudesta riippuen.

Padtoksessd on huomionarvoista se, ettd Verohallinnon toimittamissa maksuunpanopaa-

toksissé ei oltu pyritty selvittiméddn verovelvollisen ulkopuolelta suorittamien verollisten

102 Ks. myds asia C-488 /07, Royal Bank of Scotland, tuomion tuomiolauselma

103 Ks. myds KHO 2017:36: Piitoksessi KHO toteaa ettd arvonlisiverodirektiivin mukainen pro rata -
sdinnos, jossa liitdnndisten kiinteistd- tai rahoitusliiketoimien liikevaihtoa ei oteta huomioon vahennyksen
suhdeluvun laskemisessa, ei tule sovellettavaksi.

104 Esimerkiksi tilanteet, joissa verovelvollisella on osinkotuloja sijoitustoiminnasta. T#ll5in sijoitustoimin-
nasta ei kerry ollenkaan varsinaista liikevaihtoa. Ks. esim. VH 2020, luku 4.2, Ahonen — Sorsa 2023 seké
KHO 2015:183.

105 Ks. esim. VH 2020, luku 4.2.
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hankintojen todellista jakautumista vihennykseen oikeuttavaan ja oikeuttamattomaan toi-
mintaan. Néin ollen viahennyksen jakoperuste ei ollut AVL 117 §:n mukainen. Vaikka ve-
rovelvollisen liikevaihtojen suhteeseen perustuva laskentatapakaan ei ollut AVL 117 §:n
mukainen, oli verovelvollinen kuitenkin menetellyt vakiintuneen verotus- ja oikeuskay-
tannon mukaisesti, joten asia olisi tullut ratkaista arvonlisdverolain luottamuksensuojaa

koskevan 176 §:n 2 momentin sddnndksen mukaisella tavalla verovelvollisen eduksi.

Korkein hallinto-oikeus ei ottanut edella esitetyssé ratkaisussaan kantaa siihen, ettd mika
jakoperuste olisi johtanut tdsméllisimpadn lopputulokseen. Niin ollen ratkaisusta jdd uu-
pumaan jakoperuste, joka parhaiten kuvaa yleiskulujen todellisen kdyton jakautumista

vihennykseen oikeuttaviin ja vihennykseen oikeuttamattomiin toimintoihin.

Ratkaisussa KHO 2015:184 KHO on ottanut kantaa hyvéksyttavissé olevaan yleiskulujen
jakoperusteeseen. Emoyhtio oli médrittdnyt suoraan arvonliséverolliseen toimintaan liit-
tyvien kustannusten osuuden seké yleiskulujen vihennysten mééran tyontekijoiden ajan-
kayttoon perustuvan laskelman perusteella. Emoyhti6llé oli nelja tytdryhtiotd, joista kaksi
harjoitti arvonlisdverollista liiketoimintaa ja loput olivat yksinomaan arvonliséveron so-
veltamisalan ulkopuolella olevia holding- ja sijoitusyhtiditd. Emoyhtion mukaan tytéryh-
tididen hallinnointiin joille emoyhtié arvonlisidverollisia palveluja myi, ei nididen palve-
lujen toteuttamisen liséksi kohdistunut tydaikaa. KHO katsoi, etti osittaisen vihennyksen

toteutus tydajan jakauman perusteella oli sallittua.'%

Ratkaisussa KHO 2015:188 emoyhtidlld oli tdysi vdhennysoikeus osakkeiden hankintaan
liittyvistd kuluista. Konsernin tytaryhtiot harjoittivat pdéosin verotonta palvelujen myyn-
tid. Emoyhtio myi tytéryhtidilleen verollisia hallintopalveluja, joiden méairé oli n. 700 000
euroa. Emoyhti6 sai myds korkotuloja tytdryhtidiltddn jotka olivat suuruudeltaan n. 3 mil-
joonaa euroa. Emoyhtiélle uuden tytiryhtion hankinnasta aiheutuneita kuluja pidettiin
yleiskuluina, joista silld oli tdysi vihennysoikeus. Merkitysti ei ollut silld, ettd emoyhtio
sai merkittdvissd madrin korkotuloja tytdryhtidiltdan eikd my0Oskédn silld, ettd kaikkien

yhtididen toiminta konsernissa oli yhdessd tarkasteltuna vain véhdisin osin

106 K orkein hallinto-oikeus vahvisti myds téissé padtoksessi sen, ettd niiden tytdryhtididen hallinnointi tai
omistus, joille emoyhtid suoritti arvonlisidverollisia palveluja, ei osaksikaan ollut arvonlisdveron sovelta-
misalan ulkopuolista toimintaa.
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arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavaa. Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan mi-
kali yhtion saamat korkotulot olisi otettu huomioon vihennyksen suhdelukua lasketta-

essa, olisi suhdeluku vdiristynyt.

Ennakkopédtoksessd KHO 2017:36 oli kyse autokaupan harjoittajasta, joka autokaupan
liséksi tarjosi vélittdjand asiakkailleen erilaisia rahoitus- ja vakuutussopimuksia. Néistd
sopimuksista verovelvollinen arvonlisdverottomia vilityspalkkioita rahoitus- ja vakuu-
tusyhtidiltd. Rahoitus- ja vakuutussopimusten vélittdmisestd saatu liikevaihto oli 0,26
prosenttia verovelvollisen kokonaisliikevaihdosta. Lisdksi aiheutuneet kulut olivat ndista
erittdin vihdisid. KHO katsoi, ettd rahoitus- ja vakuutussopimusten vilityksestd saama

litkevaihto oli otettava huomioon, kun laskettiin vihennyskelpoinen osuus.

Korkein hallinto-oikeus totesi pdéatoksessién, ettd arvonlisdverodirektiivin pro rata -sdén-
nokset eivit tule sovellettavaksi silloin, kun tapaus kuuluu arvonlisédverodirektiivin 173

107 KHO:n mukaan arvonlisidverodirektiivi tai arvonli-

artiklan 2 kohdan soveltamisalaan
sdverolaki ei sisdlld sadnndstd, joka sallisi vihennyksen silld perusteella, ettd vihennyk-
seen oikeuttamaton kdyttd on merkityksetontd tai ettd se suoritetaan arvonlisdverollisen

toiminnan yhteydessa.

Verotus- ja oikeuskéytdnnostd ilmenee, ettd yleiskulujen vdahennysoikeuden jakoperuste
voidaan maérittdd jisenvaltion tasolla melko vapaasti. Arvonlisddirektiivin 173 1. ja 2.
kohdan artikloissa sdédetyt jakoperusteet koskevat yksinomaan sellaisia yleiskuluja, jotka
palvelevat vihennykseen oikeuttavaa seké vihennykseen oikeuttamatonta liiketoimintaa.
Saidnnokset koskevat lisdksi vain sellaista yleiskuluihin siséltyvdéd arvonlisdveroa, joka
siséltyy taloudelliseen toiminnan kuluihin. Kuitenkin menetelmat, jolla tima jako talou-
dellisen ja muun kuin taloudellisen toiminnan vélilld tehd4én, on jasenvaltioiden harkin-

tavallan piirissd kuitenkin direktiivin systematiikka ja tarkoitus huomioon ottaen.

Suomessa yleiskulujen jakaminen voidaan toteuttaa milld tahansa menetelmaélla, joka ku-

vaa parhaiten yleiskulujen jakautumista todellisen kdyton perusteella vdhennykseen

197 Suomessa AVL 117 §:n soveltamisalaan
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oikeuttaviin sekd vdhennykseen oikeuttamattomiin toimintoihin. Menetelmid voi olla
kiytossd useampia samanaikaisesti, mikili tdlld tavalla saavutetaan tdsmallisin lopputu-

10S108

Koska Suomessa sovelletaan todelliseen kiyttoon perustuvaa AVL 117 §:n laskentatapaa
yleiskuluille, ei arvonlisddirektiivin pro rata -laskentasdannoilld ole vélitontd oikeusvai-
kutusta. Jasenvaltiot, jotka ovat panneet taytdntoon liikevaihtojen suhteeseen perustuvan

jakoperusteen, tulee arvonlisddirektiivin pro rata -siédnndkset sovellettavaksi'®®.

108 Ks. myds VH 2020, luku 4.1.
199 Arvonlisddirektiivin 174-175 artiklat.
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4 YLEISKULUT JA NIIDEN VAHENNYSOIKEUS KIINTEIS-
TON VUOKRUKSESSA

4.1 Kunnossapitotdiden kohdistaminen kiinteiston vuokrauksessa

Asunto-osakeyhtidlaissa (1599/2009, AOYL) neljannessd luvussa sdddetdin yhtion kun-
nossapitovastuusta sekd kunnossapitovastuun jakamisesta. AOYL 4 luvun 1 §:n mukaan
yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuu jaetaan yhtion ja osakkeen-
omistajien kesken siten kuin 2 §:ssd ja 3 §:sséd sdéddetdén, ellei yhtigjarjestyksessd toisin

maarata.

Saman luvun 2 §:n 1 momentissa sdddetddn yhtion kunnossapitovastuusta. 2 §:n mukaan
se, mika ei kuulu osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle, kuuluu yhtiélle. 2 momentin
mukaan ndihin vastuisiin lukeutuu rakenteet ja eristeet. Ndiden lisdksi yhtion kunnossa-
pitovastuulla on mm. ldmmitys-, sdhko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemiri-, ilman-
vaihto- ja muut sen kaltaiset perusjérjestelmait.

Kunnossapitotoita!

voidaan pitdd varsin yleisend yleiskuluna verovelvollisille, jotka
ovat hakeutuneet kiinteiston osan kiyttdoikeuden luovutuksesta arvonlisdverovelvol-
liseksi'!!. Koska Suomessa yleiskulujen vihennysoikeuden jako perustuu kulun tosiasi-
allisen kdyton perusteella, voi timé kunnossapitovastuu ja sen jakautuminen muodostaa
tilanteita, joissa tdmaé tosiasiallisen kdyton méaarittiminen aiheuttaa tulkinnanvaraisuutta

arvonlisdverotuksen niakokulmasta.

Ajatellaan tilanne, jossa asunto-osakeyhtié omistaa yhden viisikerroksisen kerrostalon.
Kerrostalossa on 10 huoneistoa, joista yhdeksdn on asuinhuoneistoja ja yksi on litkehuo-

neisto, joka sijaitsee ainoana huoneistona rakennuksen ensimmaéisessd kerroksessa.

110 Ks. HE 24/2009 s. 77: Kunnossapitotdill tarkoitetaan kiinteiston ylldpitoon kuuluvaa toimintaa, johon
siséltyy pienet korjaukset, vuosikorjaukset sekd suuremmat korjaushankkeet, joissa ei kuitenkaan olennai-
sesti paranneta kiinteiston laatutasoa (vrt. peruskorjaus). My6s tuhoutuneen rakennuksen uudelleen raken-
taminen voidaan lukea kunnossapidoksi.

1 K. VH 2025, luku 5.2.1: korjaustdiden liséiksi mainitaan esim. limmitys-, kirjanpito-, huolto- ja sii-
vouskulut.
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Asunto-osakeyhtio vuokraa tétd liikkehuoneistoa arvonliséverollista litketoimintaa harjoit-
tavalle verovelvolliselle ja on hakeutunut timin liikehuoneiston osalta arvonlisdverovel-
volliseksi. Asuinhuoneistojen yhteenlaskettu pinta-ala on 900 m? ja liikkehuoneiston pinta-
ala on 100 m?. Kiinteiston huoneistoista arvonlisdverollisessa kdytdssd on siten pinta-alan

mukaan 100/1000 m? = 10 %.

Rakennuksessa tapahtuu vesivahinko, jonka seurauksena rakennuksen alla seké piha-
maalla kulkevaa putkistoa joudutaan korjaamaan. Asunto-osakeyhtid teettdd korjaus-
hankkeen vaurioituneille putkille ja kyseessd on asunto-osakeyhtion yleiskulu. Téll6in
asunto-osakeyhtiolld on oikeus vihentdd korjauskulujen arvonlisivero siltd osin kuin se
on hakeutunut kiinteiston vuokrauksesta arvonlisdverovelvolliseksi (10 %). Mikéli va-
hinko olisi kohdistunut vain litkehuoneistoon ja kysymykseen olisi tullut vain liikehuo-
neiston korjaus, olisi asunto-osakeyhtid voinut vihentdd korjauskulujen arvonlisdveron
kokonaisuudessaan vuokraukseen liittyvina kuluna.!!?

13 Asunto-

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on omistaa ja hallita kyseistd rakennusta
osakeyhtion toiminta muodostuu siten vihennykseen oikeuttavasta (10%) sekd vdhen-
nykseen oikeuttamattomasta toiminnasta (90 %). Kiinteiston vuokraustoiminta eroaa use-
asta muusta liiketoiminnasta etenkin siten, etti kiinteistd on monesti rajattavissa useaan

pienempéin osaan suhteellisen helposti!!4

. Téten rajausta pelkdn vihennykseen oikeutta-
van ja vihennykseen oikeuttamattoman toiminnan vélilld voidaan laajentaa esimerkiksi

huoneistokohtaisesti tai kerroksittain.

Esimerkin kaltainen vesivahinko, jossa putkistoa joudutaan uusimaan voidaan ajatella
kohdistuvan koko toimintaan varsinkin, jos uusitut putkistot kohdistuvat kaikkiin huo-
neistoihin. Tilanteessa, jossa uudet putkistot kohdistuvat vain yhteen tai muutamaan huo-
neistoon on ainakin pinta-alallisesti rajattavissa. Uusien putkistojen kohdistuessa esimer-

kiksi vain liikehuoneistoon seké yhteen toiseen asuinhuoneistoon, kohdistuisi kulut koko

112 Edelld esitetyssi esimerkissd on myotéilty Verohallinnon esittiméd esimerkkid, ks. VH 2025, luku 5.2.1,
esimerkki 45.

13 AOYL 2 §.

114 Varsinkin pinta-alojen mukaan.
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toiminnan sijaan 2/10 huoneistoon eli 20 prosenttiin koko toiminnasta. Tdstd toiminnasta

Y5 =50 % olisi vdhennykseen oikeuttavan toiminnan kuluja.''>

Y1l4 esitetysséd esimerkissd kulut muuttavat muotoaan enemmaén suoraan kohdistettaviksi
kuluiksi sitd mukaa, mitd enemmaén kuluja kohdistetaan huoneistokohtaisesti. Kuluilla
tulee olla oikeus- ja verotuskdytdnnon mukaan suora ja vélitdn yhteys joko yksittdisiin
litketoimiin tai koko litketoimintaan, jotta kulujen arvonlisédveroa voidaan vihentdd. Nii-
den kriteerien perusteella kulujen luonne méérdytyy joko suoraan kohdistettavaksi ku-
luksi tai yleiskuluksi. Kuinka siis kiinteiston vuokrauksen liiketoimi eroaa kiinteiston

vuokrauksen liiketoiminnasta?

Liiketoiminta katsotaan ansiotarkoituksessa tapahtuvaksi jatkuvaksi ulospéin suuntautu-
neeksi toiminnaksi, johon siséltyy tavanomainen yrittdjariski. Tamaén lisdksi litkketoiminta
yleensid myos katsotaan tapahtuvan kilpailluilla markkinoilla.!'® Yksittdiset liiketoimet
voidaan siten katsoa yksittéisiksi suoritteiksi, jotka yhdessd muodostavat liitketoiminnan

kokonaisuutena.

Kiinteiston vuokrauksessa yksittdinen liiketoimi voidaan katsoa olevan kiinteiston vuok-
raus eli kiyttdoikeuden luovutus. Tdmi voidaan pelkistetysti ndhdd myds kiinteistoon
liittyvdn oikeuden eli palvelun myyntind. Epdselvyyttd aiheuttaa se, ettd miten rajanveto
litketoimien ja litketoiminnan vililld maédrdytyy. Onko toistaiseksi voimassa oleva vuok-
rasopimus kokonaisuutena yksi litketoimi, vaikka vuokrasuhde kestdisikin ajallisesti hy-
vin pitkélle? Vai tulisiko tdmai pilkkoa esimerkiksi kuukausittaisiin liiketoimiin, jotka yh-
dessd muodostavat myyntikokonaisuuden eli liiketoiminnan? Miten tilannetta tulisi tul-

kita, jos myydédn méérdaikainen palvelu, tulkitaanko tdméa yhdeksi liiketoimeksi?

Mikali esilld olevan esimerkin mukaisessa rakennuksessa asunto-osakeyhtio harjoittaa
kymment4 eri yksittdisté liikketoimea samanaikaisesti, jotka yhdessd muodostavat asunto-
osakeyhtion koko vuokraustoiminnan, tulisi yleiskulun mééritelmé kyseeseen vain sel-

laisten kulujen osalta, jotka palvelevat koko toimintaa yleiselld tasolla. Verotuskdytdnnon

115 Olettaen, etti kiinteiston jokainen huoneisto on kukin 100 m?,
116 Ks. HE 88/1993 s. 42.
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mukaan yksittdisen liikkehuoneiston korjaus olisi asunto-osakeyhtiolle kokonaisuudessaan

viahennyskelpoista!!”

. Epdselviksi kuitenkin jaa, ettd onko tdysi vihennysoikeus silld pe-
rusteella, ettd kulu on suoraan kohdistettavissa yksittdiselle liiketoimelle, vai silld perus-
teella ettd kuluilla on suora ja viliton yhteys verovelvollisen taloudellisen toiminnan sel-

visti rajattuun osaan siten, ettd kulut ovat kyseisen osan yleiskuluja!!®.

Tuomiossaan Abbey National, unionin tuomioistuin tunnistaa verovelvollisen taloudel-
lisen toiminnan selvésti rajatun osan”. Yleiskulut ovat tiysin vidhennyskelpoisia mikéli
ne kohdistuvat tdhén rajattuun osaan siten, ettd kaikki tdimén osan litketoimet ovat arvon-
lisdverollisia. Téstd voidaan péételld, ettd sama rajattu osa voidaan tunnistaa myds arvon-
lisdverottomasta toiminnasta. Edelld esitetyn esimerkin asunto-osakeyhtion toiminta voi-
daan siis esimerkiksi jakaa niin huoneistokohtaisesti kuin kerroksittain. Unionin tuomio-
istuin ldhestyy tdtd selvisti rajattua osaa vihennysoikeuden kautta: Mikali osan liiketoi-
met ovat 100 % arvonlisdverollisia, on téstd tdysi vdhennysoikeus kulujen osalta. Néin
ollen mikéli kulut ovat rajattavissa yhteen kerrokseen ja 50 % tdmén kerroksen huoneis-

toista ovat arvonlisdverollisessa kdytossd, tulisi kulujen olla 50 % véhennyskelpoisia.

Rakennuksesta puhuttaessa tdmai rajanveto ei valttdmaittad ole niin yksiselitteistd. Raken-
nusten kerroksiin siséltyy yhteiskdyttotiloja!!'®, joita kdytetddan niin verollisessa toimin-
nassa kuin verottomassa toiminnassa. Vahennysoikeutta médritettdessi, on olemassa eri-

laisia laskentatapoja, joilla voidaan huomioida yhteiskayttotilojen osuutta laskennoissa.

7 Ks. VH 2025, luku 5.2.1.
118 K. Edelld Unionin tuomioistuimen tuomio Abbey National.
119 Bsimerkiksi aulat, kdytivit, saunatilat sekd muut kerhotilat. Ks. esim. Ahopelto ym. 2023 s. 877.
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4.2 Laskentatapoja

Vihennykseen oikeuttavassa ja vihennykseen oikeuttamattomassa kiytossd olevan kiin-
teiston kulut tulee jakaa vahennyskelpoiseen ja vihennyskelvottomaan osaan vihennyk-
seen oikeuttavassa ja vihennykseen oikeuttamattomassa kaytdssé olevan pinta-alan, tila-
vuuden tai muun tdménkaltaisen suhteen perusteella. Tatd vihennykseen oikeuttavan ja

vidhennykseen oikeuttamattoman kayton vélistd jakoa kutsutaan verollisuusasteeksi.!2°

Verollisuusaste lasketaan yleensi kiinteiston pinta-alan tai timén johdannaisten, esimer-
kiksi jyvitetyn pinta-alan perusteella tai pinta-alaan perustuvan osakeluvun suhteessa. Jy-
vittdmalld pinta-ala, voidaan verollisuusaste laskea esimerkiksi tehokkaiden nelididen pe-
rusteella. Tehokkaiden nelididen jyvittdmiselld tarkoitetaan kiinteiston pinta-alan jaka-
mista tehokkaassa kadytdssé olevien tilojen kesken. Tehokkaassa kdytdssé ovat tilat, jotka
ovat osakkaan omassa tai vuokrakdytossi tai kiinteistoyhtion omassa kadytdssé. Lasketta-
essa verollisuusaste tehokkaiden nelididen perusteella, voidaan kiinteiston yhteiskaytto-
tilat kuten aulat ja piha-alueet jéttdd laskelman ulkopuolelle.!?! Jyvitetyn pinta-alan pe-
rusteella tehty verollisuusastelaskelma on perusteltua, mikili kulujen katsotaan kohdistu-

van tiettyihin nelidihin enemman kuin toisiin!?2,

Kiinteistosijoitustoiminnan harjoittajille ei valttdmaitta ole tarkoituksenmukaista laskea
verollisuusastetta koko hallitun kokonaispinta-alan perusteella. Tadlloin verollisuusasteen
laskentaperusteena voi olla esimerkiksi kiinteistokohtainen liikevaihto tai koko kiinteis-
tonvuokraustoiminnan verollisuusaste.!?? Kaytdnndssa usein tdsmallisimpdén tulokseen
verollisuusastetta maéritettdessd pédstddn, kun verollisuusaste médritetddn vahintddn

kiinteistOkohtaisesti.

Alla on esitetty esimerkki verollisuusasteen laskentatavasta, jossa vihennykseen oikeut-
tavassa kdytossd on 200 m? liiketiloja sekd 100 m? vuokratila, johon kohdistuu enemmén

kuluja kuin muihin asuinhuoneistoihin tai liiketiloihin. Tdmén takia tila on jyvitetty

120 Ks. Kallio — Korpelainen — Nielsen 2008 s. 57.
121 Ks. Kallio — Korpelainen — Nielsen 2008 s. 57.
122 K. Ahonen — Sorsa 2023 s. 285.

123 Ks. Ahopelto ym. 2023 s. 877.
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1,3:1la. Muut tilat ovat asuinhuoneistoja (1 700 m?), eli kaikkien tilojen yhteispinta-ala on

2 000 m?.124

(Osakastilat 200 m? + vuokratila 100 m?x 1,3) x 100
1 700 m? +200 m*> + 100 x 1,3

Esimerkin mukaisessa tilanteessa verollisuusasteeksi tulee 16,26 %. Illman jyvitysta olisi
verollisuusaste 15,00 %. Jyvittdimélld on siten mahdollista ottaa huomioon kulujen koh-
distuminen tiettyihin neliéihin enemmin kuin toisiin. Jyvityksilld laskettua verollisuus-
astetta voidaan hyddyntdd vain, mikili jyvitykset tosiasiallisesti vastaavat tiloihin koh-

distuvaa kuluosuutta.'

Verollisuusasteen tulee vastata mahdollisimman tarkasti kulujen jakautumista vahennyk-
seen oikeuttavan ja vihennykseen oikeuttamattoman toiminnan vélilld. Timén takia myds
muiden laskentaperusteiden kuin pinta-alan kéyttd on mahdollista. Tiloilla kuten uima-
halleilla tai varastotiloilla voi olla perusteltua kayttdd esimerkiksi tilavuutta verollisuus-
asteen laskentaperusteena. My0s pinta-alaan, tilavuuteen ja osakeluvun suhteeseen perus-
tuvat yhteislaskelmat ovat mahdollisia, mikali padstddn tdsmalliseen lopputulokseen ku-

lujen kohdistumisesta.

Miti tahansa laskentaperustetta yleiskulujen jakamisesta kadytetdankaén, tulisi sen oikeel-

lisuutta seurata tarkkaan. Mahdollisia muutoksia tilojen verollisuudessa tulisi tarkastella

126

jokaiselta arvonlisdveron tilitysjaksolta'=°. Laskentaperusteet, joita verollisuusasteen

médrittdimisessd kdytetddn, tulee dokumentoida ja liittdd yhtion kirjanpitoaineiston liit-

teeksi!?’.

124 Ks. Kallio — Korpelainen — Nielsen 2008 s. 282 liitteiden siséltimi esimerkkilaskelma verollisuusas-
teesta.

125 Ks. Kallio — Korpelainen — Nielsen 2008 s. 281.

126 Ks. Kallio — Korpelainen — Nielsen 2008 s. 57.

127 Ks. Kallio — Korpelainen — Nielsen 2008 s. 281.
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4.3 Ennakkopéitoksen KHO 31.5.2012 arviointia

Suomen oikeuskdytdnndssd on arvioitu arvonlisdveron vdhennysoikeutta yleiskuluna
kiinteiston vuokrauksessa. Viimeisin tillainen péétds, joka koski kunnostamis- ja uusi-
mistoiden vdhennyskelpoisuutta yleiskuluna on vuodelta 2012: KHO 31.5.2012 taltio
1440. Paatoksessd oli kyse Asunto-osakeyhtiostd, jonka omistamissa rakennuksissa huo-
neistojen yhteenlasketusta pinta-alasta 70/100 oli varattu asuinhuoneistoiksi osakkeen-
omistajille. Yhteenlasketusta huoneistojen pinta-alasta n. 29 prosenttia oli arvonliséverol-
lisen liiketoiminnan kdytdssd olevia liikkehuoneistoja. Néiden liikehuoneistojen osalta
asunto-osakeyhtid oli hakeutunut arvonlisdverovelvolliseksi. Hoito- ja rahoitusvastik-
keista vastasivat osakkeenomistajat huoneistojen pinta-alojen suhteen perusteella yhtio-

jérjestyksen mukaan.

Asunto-osakeyhtio oli teettinyt parvekkeiden kunnostamis- ja uusimistoitd omistamis-
saan rakennuksissa vuonna 2007. Osakkeenomistajat olivat vastanneet ndistd kustannuk-
sista yhtiojdrjestyksen mukaisella osuudellaan. Liikehuoneistoissa ei ollut parvekkeita.
Ottaen huomioon, ettd parvekkeet olivat osa rakennuksen julkisivua, seké litkehuoneisto-
jen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajat olivat vastanneet kunnostamiskustan-
nuksista yhtidjérjestyksen mukaisella osuudellaan, oli asunto-osakeyhtiolld oikeus vé-
hentdd kunnostamiskustannuksien arvonlisiverot siltd osin kuin se oli hakeutunut arvon-

lisdverovelvolliseksi.

Padtostd vahennysoikeudesta perusteltiin mm. sillé, ettd kunnostamiskustannuksista vas-
tasivat osakkeenomistajat yhtidjarjestyksen mukaisella osuudella. Perustelu on mielen-
kiintoinen ensinnikin sen takia, ettd kysymyksessd on asunto-osakeyhtion viahennysoi-
keuden méadrdytyminen arvonlisédverotuksessa. AVL 117 §:n mukaan vdhennysoikeus ar-
vonlisdverosta on verovelvollisella siind suhteessa, jona se on hankittu tai otettu tavaran
tai palvelun vihennykseen oikeuttavaan kayttoon. AVL 102 §:n mukaan verovelvollinen
saa vihentéd tavaran tai palvelun siséltimin arvonlisdveron, mikili se on hankittu verol-
lista litketoimintaa varten. Ndin ollen silld seikalla, ettd ndiden tavaroiden tai palvelujen

kattaminen tapahtuu yhtidjirjestyksen mukaisella yhteisvastuulla, ei ole asiassa
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merkitystd.!?® My6s arvonlisdverotuksen neutraliteettiperiaate toteutuu, silld liikehuo-
neistossa vihennykseen oikeuttavan toiminnan harjoittajilla on oikeus vdhentdé vastik-
keeseen sisdltyvd arvonlisdvero siind suhteessa, kuin huoneistoissa harjoitetaan vihen-

nykseen oikeuttavaa toimintaa.

Paitostd perusteltiin my®os silla, ettd parvekkeet olivat osa rakennuksen julkisivua ja ndin
ollen yleiskuluina vdhennyskelpoisia. Yleiskuluille on luonteenomaista, etté ne palvele-
vat toimintaa yleiselld tasolla. AVL 117 §:n mukainen vihennysoikeus perustuu kulun
tosiasialliseen kdyttoon: Osittain vihennykseen oikeuttavaan kéyttoon hankitulla palve-
lulla tai tavaralla on vidhennysoikeus vain siltd osin kuin sitd kdytetdén tdhén tarkoituk-
seen. Kysymyksend on siis se, ettd onko kunnostamisty6t hankittu vihennykseen oikeut-

tavaan kdyttoon ja kuinka suurelta osin?

Julkisivua voidaan pitdd rakennuksen nékyvimpéna osana ja tdltd osin sille voidaan antaa
enemmain merkitystd koko toimintaa palvelevana osana. Arvonlisdverolaki antaa kuiten-
kin merkitystd vain kulujen kédytolle. Nakyvyyden tulisi siis palvella asunto-osakeyhtion
koko toimintaa yleiselld tasolla, jotta julkisivun kunnostamista voidaan pitdd asunto-osa-
keyhtion yleiskuluina. Koska kyseisessd tapauksessa parvekkeet olivat vain osa julkisi-

vua, ei voida puhua suoranaisesti julkisivun kunnostamisesta.

Paitoksen perustelut antavat ymmartéa, ettd mikéli kyse olisi ollut julkisivun kunnosta-
misesta, olisivat kulut olleet yleiskuluina joka tapauksessa vihennyskelpoisia. Nyt oli
kyse julkisivun osasta, joka padtoksen mukaan oli riittdvéin merkityksellinen asunto-osa-

keyhtion koko toiminnan kannalta, ettd kulut olivat yleiskuluina vihennyskelpoisia.

Kunnostamisty6t olivat valmistuneet vuonna 2007. T&lldin oli voimassa vield vanha
asunto-osakeyhtilaki, jonka mukaan parvekkeet sisdltyivit asunto-osakeyhtion kunnos-
sapitovastuulle. Parvekkeet luokiteltiin tdlloin juridisesti yhteistiloiksi. Kuitenkin arvon-
lisdverolain mukaan merkitystd kulujen viahennysoikeuden kannalta on aineellisilla sei-

koilla muodollisten sijaan'?°.

128 Ks. myos piitoksen Eila Rotherin dénestyslausunto.
129 Kulujen vihennysoikeus méiriytyy tosiasiallisen kéiytén perusteella.
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Mikaéli kunnostamisesta aiheutuneet kulut voitaisiin lukea kokonaan asunto-osakeyhtion
viahennykseen oikeuttamattoman toiminnan kuluiksi, tulisi niilld olla kokonaisuudessaan
suora ja viliton yhteys yhteen tai useampaan vihennykseen oikeuttamattomaan liiketoi-
meen. Mikaili suoraa ja vilitontd yhteytta ei ole, tulee arvioitavaksi se, ovatko aiheutuneet

kulut vihennykseen oikeuttamattoman liiketoiminnan yleiskuluja.

Suoran ja vilittdmin yhteyden olemassaolon edellytyksend on, ettd aikaisempien liike-
toimien kulut sisdltyvit joko mydhempien liiketoimien hintaan tai verovelvollisen talou-
dellisen toiminnan yhteydessi tarjoamien tavaroiden tai palvelujen hintaan'*°. Kyseisessé
tapauksessa kulut siirtyivét suoraan asunto-osakeyhtion liiketoimien hintaan eli vastik-
keeseen yhteisvastuun perusteella. Tdllainen peruste aiheuttaa sen, ettd asunto-osakeyh-
ti6lla voisi olla vain yleiskuluja. Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnoén mukaan ku-
lujen véhennysoikeutta arvioidaan kuitenkin ensisijassa kulujen kdyton kautta!’!. Néin

ollen silld, milld perustein kulut katetaan, ei tulisi olla asiassa merkitysta.

Liikehuoneistoissa ei ollut parvekkeita. Asuntoparvekkeet olivat yksinomaan asuinhuo-
neistojen kdytdssé vaikka juridisesti ne luokiteltiin yhteistiloiksi. Ndin ollen liikehuoneis-
tojen toimijat eivit kdyttaneet parvekkeita, eli parvekkeet eivét itsessddn palvelleet verol-
lista liiketoimintaa. Pa4toksessa ei kuitenkaan perusteltu vihennysoikeutta parvekkeiden
kayton perusteella, vaan silld, ettd ne olivat osa julkisivua eli osa suurempaa kokonai-

suutta, joka palveli asunto-osakeyhtion toimintaa yleisesti.

Tédmai aiheuttaa mielenkiintoisen oikeudellisen tilan kiinteistdjen yleiskuluille ja niiden
viahennysoikeudelle. Télld hetkelld asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuu ulottuu kaik-

132 Rakennuksen eristeet, rakenteet seki

keen muuhun paitsi osakehuoneistojen siséosiin
perusjérjestelmét voidaan kaikki ndhda palvelevan rakennuksen koko toimintaa. Kuinka

suuri kokonaisuus yhtion kunnossapitovastuun alaisista kokonaisuuksista voidaan lukea

130 K. edelld unionin tuomioistuimen tuomio 48 SKF.

BIKs. esim. asia C-515/07, Vereniging, tuomion 28 kohta, asia C-184/04, Uudenkaupungin kaupunki, tuo-
mion 24 kohta sekd asia C-72/05, Wollny, tuomion 20 kohta.

BZAOYL4luvun2 §ja3 §.
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yhtion koko toimintaa palvelevaksi ja kuinka pieniin osiin ndmé kokonaisuudet voidaan

jakaa, jotta ne ndhddin vield osana niiti kokonaisuuksia?

4.4 Yhteistilojen tosiasiallinen kayttd

Kiinteistoon kohdistuvien yleiskulujen suhteen on olemassa lukuisia erilaisia asetelmia,
jotka vaikuttavat kulujen vidhennysoikeuteen ja vihennysoikeuden laajuuteen. Kaikkien
ndiden asetelmien taustalla vaikuttaa AVL 117 §:n tosiasialliseen kéyttoon perustuva véa-
hennysoikeus. Sddnndksen sanamuodosta johtuen, on kidytdnnon tilanteet usein monitul-
kintaisia asetelmasta riippuen. Esimerkiksi kahden eri kiinteiston osalta, voi yleiskulut ja
niiden vidhennysoikeus tulla tdysin eri tavalla arvioitavaksi riippuen esimerkiksi arvonli-

sdverollisen tilan sijainnista tai yhteiskdyttotilojen lukumaarésta.

Havainnollistetaan eri asetelmia ja niiden vaikutusta viahennysoikeuteen skenaariolla A;
viisikerroksisella kerrostalolla. Jokaisessa kerroksessa on kaksi huoneistoa. Kymmenesti
huoneistosta yhdeksdn on asuinhuoneistoja, ja yksi on litkehuoneisto, joka sijaitsee ra-
kennuksen ylimmassé kerroksessa. Kaikki huoneet ovat pohjaltaan identtisid seka kaikki
huoneistot ovat 100 m? pinta-alaltaan. Yhteiskdytossd olevia auloja ja kdytdvid on kiin-
teistossd yhteensd 200 m2.!3 Kiinteiston omistava asunto-osakeyhtid suorittaa kunnossa-

pitotditd rakennuksen sisdéntuloaulassa

Verotuskdytdnndssd on katsottu, ettd yhteistiloihin kohdistuvien kulujen arvonlisdverot
tulee jakaa vihennykseen oikeuttavaan ja vihennykseen oikeuttamattomaan osaan'*4, to-
siasiallista kdyttod sen erityisemmin tarkastelematta. Jotta kulujen osalta paddyttiisiin
AVL 117 §:n mukaiseen kiyttoon perustuvaan vdahennysoikeuteen, tulisi tarkastella tar-

kemmin sitd, ketkd yhteistiloja kdyttdd ja missd suhteessa yhteistilat ja siten niihin

133 Kiinteiston huoneistoista on siten arvonlisiverollisessa kiytossd 100/1000 m?> = 10 %. Kiinteistén ko-
konaispinta-alasta on arvonliséverollisessa kaytossd 100/1200 m? = 8,3 %

134 Ks. esim. VH 2025, luku 5.2.1, esimerkki 44: Esimerkissi tuodaan esille siivoukseen ja sihkd6n koh-
distuvat kulut. Esimerkissi ei oteta kantaa siihen, ettd missd arvonlisdverollisesti vuokrattu tila sijaitsee
kiinteistossé tai sithen, ketkd niité yhteistiloja tosiasiallisesti kayttaa.
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kohdistuvat kulut palvelevat vihennykseen oikeuttavaa ja vihennykseen oikeuttamatonta

toimintaa.

Skenaariossa A, voidaan sisdéntuloaulaa pitdd jokaisen huoneiston kannalta oleellisena
yhteistilana, jota jokainen huoneisto kdyttda aina tullessaan kiinteistdon tai poistuessaan
kiinteistostd!?>. Néin ollen on perusteltua jakaa sisddntuloaulan kunnossapitotdisté aiheu-
tuvat kustannukset huoneistojen osalta tasapuoleisesti. Vahennysoikeuden kannalta timé

tarkoittaisi sitd, ettd kulujen arvonlisdverosta 10 prosenttia olisi vihennyskelpoista.

Mikali skenaario A muuttuu niin, ettd kunnossapitotyot suoritetaan kerrostalon toisen ker-
roksen aulassa tai kdytdvassd, muuttuu asetelma yhteistilojen kdyton seké kulujen vihen-
nyskelpoisuuden jakamisen suhteen. Téllaisessa tilanteessa voitaisiin jakaa vdhennysoi-
keus AVL 117 §:n sanamuodon perusteella tosiasiallisen kdyton mukaan, mika tarkoittaisi
mahdollisesti sitd, ettd ensimmadisen kerroksen huoneistot voitaisiin jattdd verollisuusas-
telaskelman ulkopuolelle kulujen osalta'*®. Yhteistilan voitaisiin nihdd palvelevan vain

toisen kerroksen ja siitd ylempéna sijaitsevia huoneistoja.

Edelld esitetyn mukaisesti, mitd ylemmaissd kerroksessa kunnossapitotyot suoritetaan,
sitd enemmén huoneistoja voidaan lukea verollisuusastelaskelman ulkopuolelle tosiasial-
lisen kdyton perusteella. Mikédli kunnossapitoty6t suoritetaan ylimméssa kerroksessa,
voisi kdyton perusteella 50 % kulujen arvonlisidverosta olla vahennyskelpoista. Niin ollen
arvonlisdverollisessa kidytdssd olevan huoneiston sijainti kiinteistossd madrittdisi tdysin

sen, miten suuri osa kulujen arvonlisidverosta olisi vihennyskelpoista.

Arvonliséverolain valmisteluaineistossa on otettu kantaa yhteistiloihin kohdistuvista ku-
luista sekd niiden vdhennyskelpoisuudesta. Valmisteluaineistossa todetaan hankintojen
olevan vdhennyskelpoisia kiinteiston omistajalle vain siltd osin, kuin ne kohdistuvat ve-
rolliseen kdyttdoikeuden luovutukseen. Valmisteluaineiston mukaan yhteistiloihin koh-

distuvat kustannukset olisivat vihennyskelpoisia siltd osin, kuin ne palvelevat verollista

135 QOlettaen, etti kiytdssé ei ole muita sisdén- tai uloskiynteji eri huoneistoille hétipoistumisteitd lukuun
ottamatta.

136 Kulujen arvonlisdveron vihennysoikeus jakautuisi siten, ettd 100/800 m> = 12,5 % olisi vihennyskel-
poista.
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vuokraustoimintaa. Ndiden yhteistilojen osalta vihennyskelpoinen osuus laskettaisiin ve-
rottomassa ja verollisessa kdytdssd olevien tilojen pinta-alan, tilavuuden tai muun sellai-

sen suhteen perusteella.!’’

Valmisteluaineiston sanamuoto yhteistiloihin kohdistuvien kulujen vdhennyskelpoisuu-
desta jéittdd varaa monitulkintaisuudelle. Sanamuoto jéttda varaa kahdenlaiselle johtopai-

tokselle siitd, mikd on ollut lainséétéjén tarkoitus:

1) Ensin tulee maarittdd se, ettd kohdistuuko yhteistila, johon kulut kohdistuvat, ve-
rolliseen vuokraustoimintaan
a. Jos kohdistuu, niin vihennyskelpoinen osuus tistéd lasketaan verollisen ja
verottoman kdyton suhteessa
2) Verollisen ja verottoman kdyton suhde maérittda vahennyskelpoisen osuuden yh-
teistilan kuluista, ottamatta kantaa siihen, palveleeko itse yhteistila verollista toi-

mintaa

Ensimmadinen johtopdétds vastaa enemmdn AVL 117 §:n sanamuotoa, jossa vahennysoi-
keus mairitetddn arvioimalla yhteistilan tosiasiallista kdyttdd ja tdmén perusteella yh-
teyttd arvonliséverolliseen toimintaan. Toinen johtopdétds mukailee enemmain aikaisem-
min mainittuja verotuskdytinndssa esilld olleita periaatteita, joissa yhteistilat mielletdén
lahtokohtaisesti sekd verollista ettd verotonta toimintaa palvelevaksi. Tastd sitten laske-
taan vihennyskelpoinen osuus verollisen ja verottoman toiminnan suhteessa, arvioimatta

sitd, kuinka itse yhteistilaa kdytetdin.

Johtopadtoksistd ensimmdiinen antaa enemmin merkitystéd aineellisille seikoille yhteisti-
loihin kohdistuvien kulujen suhteen, kun taas toinen johtopéétds korostaa yhteistilan mer-
kitysté kaikkien kdytdssd olevana yhteistilana, antaen merkitystd muodollisen seikan pe-
rusteella tehtiville laskelmalle vihennyskelpoisesta osuudesta.!® Toisen johtopédatoksen
verollisuusastelaskelma ns. itsessddin mairittelee sen, ettd palveleeko yhteistila arvonli-

saverollista toimintaa.

37 HE 88/1993 vp s. 58.
138 Johtopéitokset voidaan myds nihdé ns. de jure ja de facto asetelmana.
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Suomen oikeuskédytdnndssi ei ole arvioitu sitd, kuka tosiasiallisesti yhteistiloja kayttaa tai
missd suhteessa. Kuitenkin ennakkopditoksen KHO 7.2.2007 taltio 268, perusteluista on
johdettavissa ohjenuoraa sille, mité tilalta vaaditaan. Pa4toksessd KHO on todennut, ettei
tilan kokoaikaista tai padasiallista kiyttod vahennykseen oikeuttavassa toiminnassa voida
edellyttdd loppukéyttdjaltd, mikdli tilan osalta halutaan hakeutua arvonlisédverovelvol-
liseksi. Ainakin osaa tilasta tulisi kuitenkin kdyttda vihennykseen oikeuttavassa toimin-
nassa. Vaikka pditoksen perustelut koskivat tilaa, josta hakeuduttiin arvonlisédverovelvol-
liseksi, tulisi kuitenkin samantyyppiset perustelut koskea yhteistiloja, silld arvioitavana

oli nimenomaisesti tilan kdyzto.

Kéytivien ja aulatilojen osalta on erityisen vaikeaa arvioida sité, kuka niit4 tosiasiallisesti
kayttad. Voidaanko muokatussa skenaariossa A, jossa kunnossapitotyot suoritetaan ker-
rostalon toisessa kerroksessa, olettaa etteivit ensimmdisen kerroksen asukkaat kaytd
ylempid kerroksia? Riittddko yhteistilojen osalta se, ettd niiden kdyttoon on oikeus tai
mahdollisuus? Arvonlisdverollisen huoneiston osalta tdmi ei riitd KHO:n perusteluiden

mukaan, silld ainakin osaa tilasta tulee kdyttdid arvonlisdverollisessa toiminnassa.

Kaytédvien verollisuusaste on mahdollista laskea ottamalla huomioon kulujen kohdistu-
minen tiettyihin nelidihin enemmin kuin toisiin. Esimerkiksi tilanteessa, jossa liikehuo-
neisto sijaitsee ylimmassa kerroksessa, voidaan samassa kerroksessa sijaitsevan liikehuo-
neistoon johtavan kdytivén kulut jyvittdd kohdistamalla ne tédssi tilanteessa esimerkiksi

enemmaén litkehuoneiston tarpeita palvelevaksi.

Riippuen siitd, ettd sijaitseeko ylimméssa kerroksessa litkehuoneiston lisdksi esimerkiksi
asuinhuoneistoja tai yhteistiloja, voi jyvityksen lopputuloksena olla suurikin ero tilantee-

seen, jossa kuluja ei jyvitetd lainkaan.!'*°

139 K. esim. kpl 4.2 Laskentatapoja.
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4.5 Yhtigjarjestyksen merkitys kiinteiston vuokrauksessa

Asunto-osakeyhtitlain valmisteluaineistossa tuodaan esille, ettd asunto-osakeyhtion péa-
asiallinen tarkoitus on hallitsemansa kiinteiston ja omistamiensa rakennuksien ylldpito
osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttdmiseksi'#’. Sanamuoto antaa ymmarta, ettd
lahtokohtaisesti esimerkiksi yhteistilat eivit olisi litkehuoneistojen kéytossa, silld tima ei
viélittdmasti tyydyttéisi asuinhuoneistojen osakkeenomistajien asumistarpeita. Toisaalta
on myds mahdollista, ettd liikehuoneistojen oikeus kdyttdd yhteistiloja tyydyttdisi asu-
mistarpeita vélillisesti, houkuttaen liikehuoneistoihin vuokralaisia ja titd kautta tuloja

asunto-osakeyhtiolle'!.

Itse asunto-osakeyhtiolaki antaa suurta merkitysta yhtidjarjestykselle lain rinnalla. AOYL
5 §:n 1 momentin mukaan asunto-osakeyhtion tarkoituksen toteuttamiseksi tulee sen huo-
lehtia hallinnassa olevien rakennusten ja kiinteistjen pidosta siten, kuin asunto-osakeyh-
tidlaissa ja yhtigjarjestyksessd madrdtddn. AOYL 5 §:n 2 momentissa mahdollistetaan
myo0s yhtion muu toiminta, joka liittyy kiinteiston tai rakennuksen kayttoon, mikili yh-

tiojarjestyksessd ndin madratian.

Yhtigjarjestyksen méédrayksilld voidaan siten mahdollistaa muunlainen toiminta, joka liit-
tyy kiinteiston tai rakennuksen kayttoon. AOYL 12 §:n mukaan, sellaisen méadrdyksen
siséllyttiminen yhtidjédrjestykseen, joka on AOYL:n tai muun lain pakottavan sddnnoksen
vastainen, on kielletty. Yksi esimerkki tdménlaisesta kielletystd méédrdyksestd on maa-
rdys, joka on vastoin AOYL 10 §:ssd sdddettyd osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. 10
§:n mukaan, pditds tai toimenpide yhtidkokouksen, hallituksen tai isdnnditsijdn toimesta,
”joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epdoikeutettua etua yhtion
tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella”, on kielletty. Kuitenkin AOYL 10 §:n mu-
kaan yhtidjarjestyksessd voidaan madritd siitd, ettd kaikki osakkeet eivit tuota yhtiossd

yhtdldisid oikeuksia.

140 HE 24/2009, s. 19.

41 Lisétulotkaan eivit vilittdmésti tyydytd asumistarpeita, vaan yhtion maksukykyé ja mahdollista talou-
dellista voittoa. Taméakéaéin ei suoraan palvelisi asunto-osakeyhtion tarkoitusta, silld asunto-osakeyhtion tar-
koituksena ei mydskién ole tehdé taloudellista voittoa.
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Kaikessa asunto-osakeyhtion paatoksenteossa tulee siten huomioida osakkeenomistajien
yhdenvertaisuus. Yhtiojarjestyksessi olevin madrdyksin voidaan kuitenkin maarétd osak-
keiden eriarvoisista oikeuksista. Tdma voi kdytinnossd tarkoittaa sité, ettd esimerkiksi
oikeuksia yhteistilojen kdytt6on voidaan rajoittaa liikehuoneistoilta. Esimerkiksi sauna-
tai pyykkitupien kéyttdoikeus voidaan rajata vain asuinhuoneistojen kéyttoon. Tilan-
teessa, jossa yhtiojarjestyksessd ei ole nimenomaisia maarayksid siitd, ettd litkkehuoneis-
toilla ei ole kdyttooikeutta yhteistiloihin, voi tulla arvioitavaksi se, ettd onko yhteistilojen

kayttdoikeuden ulkopuolelle rajaaminen yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista!4?.

Yhtigjdrjestys voidaan ndhdé erddnlaisena asunto-osakeyhtion instrumenttina, jolla vii-
mekddessd madritetddn se, kenelld on oikeus kayttdd tiettyjd yhteistiloja. Yhteistilojen
kaytto ei yhtidjarjestyksen médrdysten johdosta huolimatta miiritd yhteistilojen tosiasi-
allisia kéyttdjid, vaan pikemminkin sen, kenelld on oikeus kiyttéa tiloja. Vastavuoroisesti
yhtidjérjestyksen méédrdysten mukaan madraytyy myos se kdyttdjakunta, jolla ei ole oi-
keutta kéyttda tiloja. Néin yhtidjérjestyksen avulla voidaan rajata kiyttdjakuntaa kéaytto-
oikeuden ulkopuolelle ja siten joko laajentaa tai supistaa verollisuusastelaskelmaa yhteis-

tilojen osalta.

Korkein oikeus (KKO) on antanut enemmin merkitysté tilan tosiasialliselle kéytolle yh-
tiojarjestyksen médrdysten sijaan. Ennakkopditoksessd KKO 2009:54, KKO on todennut,
ettd harkittaessa sitd, ettd onko tila tarkoitettu vakituiseen asumiseen vai ei, tulee asunto-
osakeyhtion yhtidjirjestyksen tai hallintopditosten sijaan lopullinen harkinta tehdi tilan

tosiasiallisen kiyton perusteella.!*3

Vaikka edelld mainitussa ennakkopéétoksessd on arvioitu asuinhuoneiston tosiasiallista
kayttdd, on perusteluista kuitenkin vedettdvissd padtelma, ettd samankaltaista arviointia
tulisi tehdd esimerkiksi yhteistilojen osalta. Tdma luo problematiikkaa sen suhteen, etti

vaikka yhtidjarjestyksen midrdyksin suljetaan kdyttdjdkuntaa jonkun tilan ulkopuolelle,

142 Tutkimuksessa ei kuitenkaan syvennytd yhdenvertaisuusperiaatteeseen eiké tulkintatilanteisiin timén
syvemmin.

143 Ks. myds ennakkopditds KKO 2025:31: KKO esittdd samat perustelut kuin ennakkopéitoksessd KKO
2009:54, viitaten tdhan tuomioon.
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niin voidaanko tdstd johtaa tulkinta, ettd timi kéyttdjdkunta ei tosiasiallisesti kdytd ky-
seistd tilaa? Pédidtoksen perustelut nostavat tosiasiallisen kdyton merkitystd arvioidessa

sitd, mihin tilaa kdytetaén.

4.6 Yhteistilan liitdnnéisyys padsuoritteeseen

Suomen oikeuskdytdnndssd on arvioitu asunto-osakeyhtion hallinnassa olevien yhteisti-
lojen ja yhteisessa kdytdssé olevien koneiden lyhytaikaista vuokrausta ja sité, tulisiko nii-
den verokohtelua arvioida yksittdisind arvonliséverollisina suoritteina vai yhtend suorite-

kokonaisuutena, jonka verokohtelu mééraytyy padsuoritteen mukaan.

Helsingin hallinto-oikeuden paitoksessd 16.6.2022 H3450/2022 oli kyse asunto-osake-
yhtion hallinnassa olevien yhteistilojen ja yhteisessd kdytdssd olevien koneiden lyhytai-
kaisesta kéyttooikeuden luovutuksesta. Ndiden yhteistilojen osalta oli arvioitavana se,
ettd tulisiko lyhtyaikaisia luovutuksia pitdd yksittdisind arvonlisdverollisina suoritteina,
vai padsuoritteeseen liitdnndisind suorituksina, joiden verokohtelu maardytyy péadsuorit-

teen mukaan.

Asunto-osakeyhtion osakkailla oli oikeus vuokrata tiloja lyhytaikaisesti. Yhteisiin tiloihin
kuului mm. saunatiloja, pesukone ja kuivausrumpu, juhlatila, kuivaushuone seké etityo-
tila. Tilat olivat lyhytaikaisesti vuokrattavissa maksamalla asunto-osakeyhtion mééritta-
mén kdyttokorvauksen. Kayttdoikeus oli osakkaiden liséksi myds asunto-osakeyhtion

asukkailla.

Hallinto-oikeus arvioi pditoksessdin suoritusten epditsendisyyttd sekd liitdnndisyyttd
padsuoritteeseen. Niiden puolesta puhui mm. se, ettd yhteisten tilojen ja koneiden luovut-
taja oli sama taho. Tdman liséksi epditsendisyyttd puolsi se, ettd yhteiset tilat ja koneet
sijaitsivat kaikki samassa rakennuksessa asuinhuoneistojen kanssa. Vain niilld henkil6illa

oli oikeus kayttda yhteistiloja sekd koneita, jotka olivat lunastaneet oikeuden varata tilat
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144

tai koneet kayttoonsd'**. Muilla kuin niilld henkililld, joilla oli huoneiston hallintaoi-

keus, ei siten ollut oikeutta vuokrata yhteistiloja tai koneita.

Asunto-osakeyhtion osakkaat olivat velvollisia maksamaan yhteisisti tiloista ja koneista
aiheutuvat kulut osana yhtidvastiketta eivitka kulujen kattaminen yhteisten tilojen osalta
ollut siten vapaavalintaista. Hallinto-oikeus katsoi myos, ettd yhteiset tilat ja koneet pal-
velivat asumistarpeita samoin kuin asuinhuoneistotkin. Tétd puolsi mm. se, ettd saunomi-
nen, pyykinpesu ja juhlien jdrjestiminen oli mahdollista jérjestdd yhteistilojen lisdksi
myo0s asuinhuoneistoissa. Néin ollen yhteisten tilojen luovutus ei ollut tavoitteiltaan itse-
niistd; Se oli keino nauttia huoneiston hallintaoikeudesta parhaissa mahdollisissa olosuh-

teissa.

Ylla esitetyin perustein hallinto-oikeus pédtyi lopputulokseen, jossa yhteisten tilojen ly-
hytaikainen vuokraus oli liitdinndinen suorite padasialliseen suoritteeseen, eli asuinhuo-
neiston hallintaoikeuden luovuttamiseen. Koska asuinhuoneiston vuokraus on AVL 27
§:n 1 momentin mukaan verotonta kdyttdoikeuden luovuttamista, olivat muut luovutukset

samoin perustein verosta vapautettu.

Edelld kuvatussa Helsingin hallinto-oikeuden paitoksessa paddyttiin yhteistilojen lyhyt-
aikaisen vuokrauksen verottomuuteen silld perusteella, ettd se oli liitdnndinen padsuorit-
teeseen. Pédsuorite oli vapautettu verosta, joten tdhdn liitdinndinen suorite seurasi padsuo-
ritteen verokohtelua. AOYL 2 §:n 1 momentin mukaan asunto-osakeyhtion tarkoitus ai-
nakin lattiapinta-alan mukaan tulee ldhtokohtaisesti aina olemaan sellaisen rakennuksen
omistus ja hallinta, jossa paddsuoritteena on asuinhuoneistojen hallinta'4>. Néin ollen pe-

rustelu, jossa liitdnndisen suoritteen verokohtelu maédrdytyy pddasiasiallisen suoritteen

144 Eli ne henkildt, jotka olivat ostaneet rakennuksessa sijaitsevan asunto-osakkeen tai solmineet vuokraso-
pimuksen asuinhuoneistoon.

145 AOYL 2 §:n 1 momentti: ”Asunto-osakeyhtié on osakeyhtio, jonka yhtidjérjestyksessi médritty tarkoi-
tus on omistaa ja hallita vahintédn yhtd sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huo-
neistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessd maéritty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.”.
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mukaan, aiheuttaa asunto-osakeyhtidissa ldhtokohtaisesti sen, ettd yhteistilat ovat aina ar-

vonlisiverosta vapautettuja'4®,

Tilanteessa, jossa pddasiallinen suorite on mééritettdvissd jotenkin muutoin kuin lattia-
pinta-alan mukaan voi lopputulema liitdnndisten suoritteiden kannalta olla erilainen. Mi-
kili asunto-osakeyhtion péddsuorite on mééritettdvissd esimerkiksi tilavuuden mukaan
niin, ettd pddsuoritteena voidaan pitdd litkehuoneiston hallintaoikeuden luovuttamista,

voi yhteistilojen lyhytaikaisen vuokrauksen verokohtelu muuttua arvonlisdverolliseksi'4’.

Helsingin hallinto-oikeuden perusteluiden mukaan pédsuorite oli AVL 27 §:n 1 momentin
mukaista verotonta kiinteiston kdyttdoikeuden luovutusta. On siten epéselvid, ettd vaikka
padsuoritteena olisi ollut litkehuoneiston kayttdoikeuden luovutus, olisiko timd myds lu-
ettu verottomaksi saman lain 27 §:n 1 momentin mukaan vai arvonlisdverolliseksi silld
perustein, ettd padsuoritteesta oli hakeuduttu arvonlisdverovelvolliseksi. Puhuttaessa
kiinteiston kdyttdoikeuden luovutuksesta, on paddsuorite nimittdin lahtdkohtaisesti aina

arvonlisdverosta vapautettu.

Mikaili asunto-osakeyhtion omistuksessa olevassa rakennuksessa sijaitsee erillinen oles-
kelutila X, joka ei ole asuinhuoneisto tai litkkehuoneisto ja kaikilla asunto-osakeyhtion
osakkailla tai asukkailla on tdhén tilaan kéyttoikeus, voidaan tilaa pitdéd kaikkien kay-
tossd olevana yhteistilana. Asunto-osakeyhtio ei voi hakeutua tilasta arvonlisédverovelvol-
liseksi, mikéli tilaa ei kéytetd jatkuvasti arvonlisdveron viahennykseen oikeuttavassa toi-

minnassa.

Mikaéli yhteistilan X kéyttooikeus rajataan vuokrasopimuksella samassa rakennuksessa
sijaitsevan litkkehuoneiston yksinomaiseen kiyttdon, ei tilaa voida enéd pitdé kaikille yh-
teisend tilana, silld muut on rajattu sen kiyttdoikeuden ulkopuolelle. Jos kyseinen tila
pysyy samanlaisena oleskelutilana, ei tilasta voida hakeutua edelleenkdén arvonlisédvero-

velvolliseksi, silld tilaa ei kéytetd jatkuvasti arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavassa

146 Sellaisissa tilanteissa, joissa pidisuoritteeksi katsotaan asunto-osakeyhtion koko toiminta.
147 Pitien kuitenkin mielessi sen, ettd muut seikat eiviit muuta yhteistilojen luokittelua pédsuoritteeseen
liitdnnéisend suorituksena.
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toiminnassa. Tdmé& aiheuttaa tilan osalta mielenkiintoisen tilanteen, jossa tila voidaan

ndhda tdysin sekd verollista toimintaa palvelevana ettd verotonta toimintaa palvelevana.

Verotuskdytinndssd on korostettu yhteistilojen muodollisia seikkoja, ottamatta kantaa
niink&én siihen, ettd kuka tai miten tiloja tosiasiallisesti kdytetdén. Verotuskdytdnndssi
ldhestytdén yhteistiloihin kohdistuvien kulujen vihennysoikeutta ennemminkin niin, etti
kenelld on tilaan kéyttdoikeus. Yhteistiloille ja kdyttdoikeudeltaan rajatuille tiloille on

verotuskdytdnndssi siten annettu eri standardit lopullisen kdyton suhteen.

Parvekkeiden kunnostamistoitd koskevassa KHO:n péitoksessd'*® KHO katsoi, ettd vi-
hennysoikeus yleiskuluina muodostui mm. silld perusteella, ettd parvekkeet olivat osa ko-
konaisuutta, joka palveli yhtion toimintaa yleiselld tasolla. Perustelut aiheuttavat hyvin
tulkinnanvaraisen oikeudellisen tilan, silld l&hestulkoon kaikki yhtion kunnossapitovas-

tuulle kuuluvat rakennuksen osat voidaan néhdé koko toimintaa palvelevina.

Mikdli tilan X osalta paddytddn tilanteeseen, jossa tila luetaan liitdnnéiseksi suoritteeksi
padsuoritteeseen, tulisi sen verokohtelu vastata padsuoritteen verokohtelua. Tilan kéytto-
oikeuden luovutus olisi siten keino nauttia huoneiston kdyttdoikeudesta parhaissa mah-
dollisissa olosuhteissa. Ndin ollen tila X olisi keino nauttia liiketilojen vuokrauksesta par-
haissa olosuhteissa. Tama aiheuttaisi tilanteen, jossa kiinteiston osan kdyttdoikeuden luo-
vutus olisi arvonlisdverollista ilman, ettd tilan kidyttdoikeuden luovutuksesta olisi hakeu-

duttu erikseen arvonlisdverovelvolliseksi.

Unionin tuomistuin on ottanut kantaa kiinteiston kéyttdoikeuden luovutuksen verokohte-
lusta silloin, kun luovutus on liitdnnéinen toiseen kiinteiston kiyttdoikeuden luovutuk-
seen. Asiassa C-516/21, Finanzamt, oli kyse kalkkunanavettaan pysyvésti asennetuista
koneista ja laitteista sekd ndiden koneiden ja laitteiden liitdnndisyydestd kalkkunanavetan

kayttdoikeuden vuokraukseen.

148 Ks. aikaisemmin selostettu KHO 31.5.2012 taltio 1440.
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Unionin tuomioistuin katsoi, ettd mikéli jasenvaltiolla olisi mahdollisuus soveltaa eri ar-
vonlisdverokantoja eri osatekijoihin, jotka muodostavat yhden taloudellisen kokonaisuu-
den, tarkoittaisi se sité, ettd kyseinen kokonaisuus jaettaisiin keinotekoisesti eri osateki-
joihin vaarantaen arvonlisiverojirjestelman toimivuuden'#’.

Unionin tuomioistuin totesi, ettd kansallisen tuomioistuimen tehtdvana on arvioida suori-
tuksia ja sitd, ettd muodostavatko ndma suoritukset yhden taloudellisen kokonaisuuden!°.
Mikdli suoritusten osalta paddytddn yhteen taloudelliseen kokonaisuuteen, tulee padsuo-

ritukseen liitdnndisia suorituksia kohdella verotuksellisesti samoin, kuin paédsuoritusta'>!.

Tilan X tulisi siten olla erottamaton osa liikehuoneiston vuokrausta, muodostaen yhteni

kokonaisuutena pidettivén suorituksen!>?

. Oikeuskéytanto jattad siten sijaa tulkinnanva-
raisuudelle. Tapauskohtaisesti tulisi arvioida suorituksia ja sité, ettd onko keinotekoista
jakaa ndma suoritukset erillisiksi suorituksiksi. Suomen verotuskaytinto antaa ymmaértaa,
ettd kiinteiston vuokraus voi olla arvonlisdverollista siitd kuitenkaan erikseen arvonli-
sdaverolliseksi hakeutumatta, mikali suorite on liitdnndinen toisen kiinteiston arvonlisdve-

rolliseen vuokraukseen!?3.

Peilaten tilan X verokohtelua Helsingin hallinto-oikeuden péétoksessé esitettyihin perus-
teluihin, puoltaisi tilan X kohtelua liitdinndisend suorituksena mm. se, ettd huoneiston luo-
vuttaja on sama taho. My®os se seikka, etti tila sijaitsee samassa rakennuksessa péadsuorit-
teen kanssa puoltaa suorituksen epditsendisyyttd. Vain litkehuoneiston hallintaoikeudelli-
silla on oikeus tilan kéyttoon ja mikali litkkehuoneiston hallintaoikeudellinen taho vastaa

tilan kuluista, puoltaisi myo6s tdma tilan X liitdnnéisyyttd padsuoritteeseen.

Tilan X osalta on siten tdysin mahdollista paityé tilanteeseen, jossa huoneisto misté ei ole
hakeuduttu erikseen arvonlisdverovelvolliseksi eikd tilassa harjoiteta arvonlisdverollista
toimintaa, olisi sithen kohdistuvien kulujen osalta tiysin vihennyskelpoista. Nykyinen

verotus- ja oikeuskdytdnto tuntuu antavan enenevissd miirin merkitysté sille, ettd kenelld

149 Ks. tuomion 36 kohta.

150 Ks. tuomion 37 kohta.

151 Ks. tuomion 38 kohta.

152 Ks. myos asia C-516/21, tuomion 27 kohta.
153 Ks. VH 2025, kpl 1.3, esimerkki 1.
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on tilan kdyttoon oikeus, mihin suurempaan kokonaisuuteen tila mahdollisesti kuuluu ja

miten kulut katetaan tilan suhteen.

62



5 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd yleiskulut arvonliséverotuksessa sekd niiden vahen-
nysoikeus kiinteiston vuokrauksessa. Keskeisimpien oikeusnormien systematisoinnin
avulla pyrittiin rakentamaan viitekehys nykyiselle oikeudelliselle tilalle kiinteiston vuok-
rauksesta arvonlisdverotuksessa. Luomalla perusteet kiinteiston vuokrauksen tunnusmer-
keistd seka siitd, mitd vaatimuksia arvonlisdverovelvolliseksi hakeutumisessa kiinteiston
vuokrauksesta on, pddstiin syventymién arvonlisdveron vihennysoikeuden kautta siihen,

miten niité tulisi arvioida yhdessa.

Tutkimuksen kannalta yhtend keskeisimpind havaintona kiinteiston vuokrauksen késit-
teestd nousee vuokralaisen yksinomainen hallintaoikeus tilaan. Vuokralaisen on siten pys-
tyttdvd sulkemaan muut henkildt oikeuden ulkopuolelle. Vuokrausta tulee my0s ajatella
suoritekohtaisesti. Mikéli muodollisesti vuokrauksesi nimetysti suoritteesta on erotetta-
vissa muita, vuokraukseen kuulumattomia suoritteita, tulee néitd vuokraukseen kuulu-
mattomia suoritteita kohdella itsendisind suoritteina. Ndiden itsendisten suoritteiden ve-

rokohtelu tulee siten arvioida jokaisen osalta erikseen.

Kiinteiston vuokrauksessa tulee my0s muistaa, ettd se on aina ldhtokohtaisesti arvonli-
séverotonta!>*. Jotta voidaan ylipdansd miettid yleiskulujen arvonlisdveron vahentimistd,
tulee vuokrauksesta hakeutua erikseen arvonlisédverovelvolliseksi. Hakeutumiselle on eri-
laisia edellytyksié niin hakeutujalle, tilalle kuin tilan loppukayttdjille. Muilla kuin keski-
ndiselld kiinteistdosakeyhtiolld, linkittyy hakeutuminen loppukiyttdjdin; hakeutumisen
edellytyksend on se, ettd tilan loppukéyttdjd kdyttad tilaa vihennykseen oikeuttavassa toi-

minnassa ainakin osittain.

Sille, kuinka suuresta tilasta voidaan arvonlisdverovelvolliseksi hakeutua, ei ole asetettu
erityisid vaatimuksia. Hakeutumisyksikostéd johtuva vihennysoikeus tulee kuitenkin olla
selvitettidvissd. Loppukéyttdjin tulee kéyttid tilaa jatkuvasti vihennykseen oikeuttavassa

toiminnassa, jotta tilasta voidaan hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi. Kuten

154 Poiketen ainoastaan tilanteessa, jossa vuokraus katsotaan kuuluvan liitéinndiseksi suoritteeksi johonkin
muuhun arvonliséverolliseen padsuoritteeseen.
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tutkimuksessa on havaittu, on sanonta jatkuvasti tulkinnanvarainen. Tutkimuksessa on
kuitenkin oikeuskdytinnon avulla saatu rajattua vuosittain toistuvan tietyn ajan kestavin
toiminnan'>® koskemaan ainakin vihintdin vuosittain toistuvaa kolmen kuukauden kes-

toista toimintaa.

Tutkimuskysymyksisti toinen on seuraava:

- Minkilaista jako- ja laskentaperustetta tulee kiinteistdjen vuokraustilanteissa
kayttad, jotta paddytdén yleiskulujen osalta AVL 117 §:n mukaiseen lopputulok-

seen?

Peilaten tutkimuskysymysté tutkimuksen tuloksiin, nousee esille entistd selkedmmin se,
ettei kysymykseen ole yksiselitteistd vastausta. AVL 117 § kattaa suuren mééran erilaisia
asetelmia kiinteiston vuokrauksessa, ettei yhtd jako- ja laskentaperustetta voida timédn

osalta maarittia.

Yleiskulujen vdahennysoikeuden jakoperusteesta on Suomessa pantu tdytdntoén AVL 117
§!%6. Kyseinen sdédnnds voidaan nihdd toimivana sen suhteen, ettd se kattaa lukuisia eri
tilanteita rajaamalla yleiskulujen vihennysoikeuden vain silté osin kuin tavara tai palvelu
on hankittu vihennykseen oikeuttavaan kdyttoon. Sd4nnds siten ohjaa automaattisesti ve-
rovelvollisia kohdistamaan kuluja mahdollisimman pitkélle. Vastavuoroisesti sdannos

voidaan nihd4 liian laaja-alaisena jéttden varaa liialle tulkinnalle.

Yleiskulujen todellisen kayttotarkoituksen ja vdhennyskelpoisen seké vihennyskelvotto-
man vilisen osuuden osoittaminen aiheuttaa kitkaa hallinnollisen rasitteen ja kulujen koh-
distamisen vilille. Verovelvollisten tulee kohdistaa kulut mahdollisimman pitkille, kui-
tenkin ottaen huomioon kéytdnnon tarpeet. Nykyisessd oikeudellisessa tilassa vallitsee
siten epdvarmuus sen suhteen, ettd kuinka suurta hallinnollista ty6td voidaan vaatia kulu-

jen kohdistamisessa. Ennakkopédétoksessi KHO 2015:183, KHO on todennut, ettd

155 Johon KHO rinnasti sanonnan jatkuva.
156 Joka perustuu arvonlisdverodirektiivin 173 artiklan 2 kohdan ¢ alakohtaan.
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peruste, joka pyrkii osoittamaan yleiskulujen todellisen kéyton jakautumisen, on kéypa.

Verovelvollisen tulee siten itse arvioida sitd, miké peruste timén pyrkii osoittamaan.

Laskentaperusteista on kéytettivissé erilaisia, jotka osoittavat kulujen kohdistumista tiet-
tyihin nelidihin enemmaén kuin toisiin. Verollisuusaste on médritettavissd esimerkiksi jy-
vittdmalld, jossa esimerkiksi litkehuoneistoon kohdistuvat kulut voidaan huomioida suu-
remman kertoimen avulla. Verollisuusasteen on kuitenkin vastattava mahdollisimman tar-
kasti kulujen jakautumista vihennykseen oikeuttavan ja vihennykseen oikeuttamattoman
toiminnan vililld. Néin ollen laskentaperustetta laatiessa tulee kiinnittéa tarkkaa huomiota

siithen, ettd se kuvastaa oikeaa verollisuusastetta.

Tutkimuskysymyksisti toinen on seuraava:

- Mité tarkoitetaan yleiskuluilla ja milld perustein ne ovat vdhennyskelpoisia kiin-

teiston vuokrauksessa?

Yleiskulujen tarkastelussa havaittiin, ettd yleiskuluille ei ole olemassa méaritelmaa ar-
vonlisdverolaissa tai arvonlisdverodirektiivissd. Tarkastelun aikana myds havaittiin, etti
méidritelmaéllisesti yleiskuluja arvioidaan vdhennysoikeuden kautta. Unionin tuomioistui-
men vakiintuneessa oikeuskdytdnnossi ei ole ratkaisevaa, ettd minkédlainen kulu on ky-
seessd, vaan mihin kulu kohdistuu. Néin ollen 1dhtokohtaisesti suurin osa kuluista voi olla
sekd suoraan kohdistettavia kuluja ettd yleiskuluja. Kuluja tulee arvioida liiketoimen ob-
jektiivisen sisdllon perusteella. Vakiintuneessa oikeuskédytdnndssé on katsottu, ettd yleis-
kulujen tulee muodostaa osa yhtion tuotteiden hinnasta ja siten niilld tulee olla suora ja

viliton yhteys koko taloudelliseen toimintaan.

Nykyinen oikeudellinen tila ei tunnu ldhestyvin yleiskuluja AVL 117 §:n sanamuodon
mukaisen tosiasiallisen kdytén kautta. KHO:n ennakkopdétds vuodelta 2012'57 koskien
parvekkeiden kunnostamistditd antaa merkitysta sille, ettd ketkd kuluista vastasivat. Tdma
luo vaikutelman siité, ettei asunto-osakeyhtigilld voisi olla muita kuluja kuin yleiskuluja.

Samassa péditoksessd perusteltiin yleiskulujen vdhennysoikeutta silld, ettd parvekkeet

157 Ks. edelld mainittu KHO 31.5.2012 taltio 1440.
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olivat osa julkisivua. Merkitysté ei ollut pddtoksen lopputuloksen kannalta silld, ettd kuka
tai miten parvekkeita tosiasiallisesti kédyttdd. Padtoksen perustelut tuntuvat siten sivuutta-

neen AVL 117 §:n sanamuodon ja tarkoituksen.

Tutkimuksessa on pyritty havainnollistamaan kiinteiston vuokraukseen kohdistuvia yleis-
kuluja erilaisilla skenaarioilla. Muokkaamalla nditd skenaarioita on noussut esiin erilaisia
asetelmia, joita AVL 117 §:n sanamuodon mukaan tulisi kohdella eri tavoin. Esimerkiksi
kohdistamalla kunnossapitotydt kiinteistossd eri kohdissa sijaitseviin yhteistiloithin, on

havaittu, ettd kulujen verokohtelu muuttuu AVL 117 §:n mukaan.

Syventymélld yhteistilojen osalta tutkimuksen aikaisemmassa vaiheessa havaittuun tu-
lokseen vuokrauksen liitdnndisistd suoritteista, havaitaan, ettd on mahdollista padtya ti-
lanteeseen, jossa tilan kiyttdoikeuden luovutus olisi arvonlisdverollista siitd kuitenkaan
erikseen arvonlisdverovelvolliseksi hakeutumatta. Arvioimalla Helsingin hallinto-oikeu-
den péatoksen perusteluita, huomataan, ettd perusteet sille, ettd tila katsotaan padsuorit-

teeseen liitdnndiseksi, ovat hyvinkin realistisia kiinteiston vuokrauksessa.

Yleiskuluihin arvonlisdverotuksessa ja niiden vdhennyskelpoisuuteen kiinteiston vuok-
rauksessa liittyy timénhetkisessé oikeudellisessa tilassa paljon epavarmuutta. Tutkimuk-
sen avulla on nostettu esille keskeisid tulkintakysymyksid aihealueelta, perustellen tulok-
sia niin lainsddddnnon, oikeuskdytdnnon kuin oikeuskirjallisuuden avulla. Aiheen tulkin-
takysymyksien selvittdimiseksi olisi toivottavaa saada lisdd oikeuskdytdntdd kuin myos
tarkennuksia Verohallinnolta. Nykyinen oikeudellinen tila jéttdd paljon tulkinnanvaraa

niin verovelvollisille kuin myds veroviranomaisille.
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