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Tutkielman aihe on kiinteistohallintapalveluiden arvonlisdverotus - erityisesti oman
kayton verotus. Tutkielman tarkoituksena on selvittds, milloin kiinteist6hallintapalvelui-
den omasta kdytostd joudutaan maksamaan arvonlisdveroa eli, milloin arvonlisdverolain
32 §:n soveltaminen tulee kyseeseen. Tutkielmassa selvitetdédn kiinteistohallintapalvelun
kisitteen sisiltd sekd oman kéyton verotus kiinteistohallintapalveluissa. Lisdksi selvite-
tddn verovelvollisuuden maédrdytymistd kiinteistohallintapalveluissa ja tdhdn liittyen
mahdollista ristiriita arvonlisdverolain ja arvonlisdverodirektiivin vililld. Tutkielmassa
selvitetdin myds mahdollisuuksia veron minimointiin kiinteistohallintapalveluissa. Tut-
kielman l&hestymistapa on oikeusdogmaattinen eli lakia tulkitseva. Tutkielmassa ldhes-
tytdén veron minimointia taloudellisen intressin kautta. Tutkielman tarkoituksena on an-
taa tietoa kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton arvonlisdverotuksesta kaikille,
myo0s niille, jotka eivét ole aikaisemmin olleet tekemisissd tutkimuskohteen aiheen
kanssa.

Tutkielman lidhdeaineistona kiytetddn aihetta kdsittelevdd kirjallisuutta ja artikkeleita.
Keskeisend ldahdekirjallisuutena on ollut Mikko Pikkujdmsin véitoskirja Oikeusperiaat-
teet ja arvonlisdverotus kiinteistoalalla ja Eila Rotherin véitoskirja Eurooppaoikeus ja
arvonlisidverotus sekd teos Arvonlisdverotus 2007. Lihdeaineistona kéytetdin luonnolli-
sesti my0s arvonlisdverolakia ja arvonlisdverodirektiivid sekd Verohallituksen ohjetta
kiinteistohallintapalvelun oman kdytén arvonlisdverotuksesta. Myds hallituksen esityk-
set ja valtiovarainvaliokunnan mietinnét sekd korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisut
ovat keskeisté ldhdeaineistoa.

Kiinteistohallintapalvelun késitteen miirittely on vaikeaa ja késitteen siséllostd on lu-
kuisia, erilaisia tulkintoja. Veron perusteen muodostavien vilillisten ja vélittdmien kus-
tannusten madrittely on ongelmallista, koska niité ei ole méaéritelty laissa. Viimeaikaisen
oikeuskdytdnnon valossa voidaan todeta, ettd verovelvollisuusryhméén kuuluvia vero-
velvollisia kohdellaan ankarammin kuin yksittdisid verovelvollisuusryhmdan kuulumat-
tomia tahoja. Edelld mainittu kohtelu on kuitenkin perusteltua, koska verovelvollisuus-
ryhmé on itsendinen elinkeinonharjoittaja siind missd yksi henkilokin. Kiinteistohallin-
tapalvelun oman kéyton veron minimoinnille on lukuisia keinoja. Arvonlisédverolain 32
§:n sanamuodon muutos saattaa tulla ajankohtaiseksi, koska siitd ei selvisti ilmene, etti
muistakin kuin verovelvollisen ominaisuudessa suoritetuista palveluista tulisi maksaa
oman kéyton veroa. Arvonlisdverodirektiivin oman kéyton verotuksen sddnnoksid so-
velletaan vain silloin, kun palvelu suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Arvonli-
sdverolaista taas saa sen késityksen, ettd vero suoritettaisiin silloinkin, kun palvelua ei
tehdd verovelvollisen ominaisuudessa. Ylipadtdén kiinteistohallintapalveluiden oman
kdyton verotuksen erityissddnnoksen jarkevyys kannattaa asettaa kyseenalaiseksi. Ta-
mén puolesta puhuu my6s arvonlisdverolain 22 §:44n ja 33 §:44n viime aikoina tehdyt
muutokset sekd lainkohdan ristiriitaisuus arvonlisédverodirektiivin kanssa.



SISALLYS

SISALLY S ..ottt sttt sttt I
LAHTEET ...ttt ettt sttt essenoe 111
OIKEUSTAPAUSLUETTELO. .....coitiiiiiieieeie ettt VI
LYHENTEET ...ttt ettt ettt et st saeenneeen VIII
L. JOHDANTO.....ci ettt ettt ettt ettt e e s e steenseeseenseenseensenseensesssensean 1
1.1 Tutkielman tausStaa. . ........oeouieriieiieie ettt et e 1

1.2 Tutkimusongelmat, rajaus, tavoitteet ja ladhestymistapa...........ccccceeevvverennnee. 4

1.3 LARACAINEISTO. c..ceuveiueeiieiieiieeiteeteete ettt sttt ettt st e e 8

1.4 Tutkielman rakenne...........cooueiiiieiiiiiiiieeeee e e 9

2. KIINTEISTOHALLINTAPALVELUN KASITE........c.cooveiieeeeeeeeeeeeeeeneeeenee 11
2.1 Kasitteen maérittelyn 1dhtokohdat...........cccoooveviiiiiiiiniiiie, 11

2.2 RakentamiSpalVelU.........cocoveeiiiiieiiiciieciceeee et 12

2.3 Kiinteiston puhtaanapito ja kiinteistonhoito..........ccceeeveeeecreeerciieercieeeeeeiineeen. 13

2.4 Kiinteiston talous- ja hallintopalvelut.............coooiiiiiiiiiiie e 15

3. VEROLLINEN JA VEROTON OMA KAYTTO......ccvvumrireririrnrieriererenenenenne. 18
3.1 Verollinen oma Kayttd ja VETON PETUSLE.........eerveerieeriieniieiieeieenieeseeeireeeennes 18

3.1.1 Palvelun ottaminen omaan KAYttOON..........cc.cevveevrienieeriienieeieenre e 18

3.1.2 Verollinen toiminta kiinteistGhallintapalveluissa............ccccveeeeeeneeee. 20

3.1.3 Veron peruste ja laskeminen..........ccoceevveriiieniieiienieeieesieeeee e 22

3.2 Veroton 0ma KAYHO.......ceeviieiieiieeiieeie ettt 27
3.2.1 Pédasiallinen asunto...........cceeruerienienienieneeie et 27

3.2.2 Euromaardinen alaraja..........ccceeeveeeiieeniiieeniee e e e 29

4. VEROVELVOLLINEN.......cccttttiiiieiestese ettt st esaeesneee e 33
4.1 Verovelvollisuuden lahtokohdat............cccovieiiniiniiiiiiiiiiecee, 33

4.2 Verovelvolliset tahot.......cc.eeiuiiieiiiiieieieeeee e 33

4.3 Verovelvollisuusryhman Kasittely.........cccooovveeiiiiiiiiiiiiieeee e 36

4.4 Hakeutuminen verovelvolliSeKsi.........ceeriiriiiiiiiiieiieiccieeecee e 39

5. AVL:N JA ARVONLISAVERODIREKTIIVIN VERTAILU..........ccecevvrrerrrrrnrnre 41

5.1 Arvonlisdverovelvollisuuden mAAraytyminen...........ccceeeveevveriiieniieeeenieeeennne. 41



II

5.1.1 LAhtOKONAL. ..ottt 41
5.1.2 Liiketoiminnan muodossa tapahtuva myynti...........cccceeeeveerieecnerennnnen. 43
5.1.3 Arvonlisdverodirektiivin liiketoiminnan késite..............cccvveeeeeennnnnee. 44

5.2 Tulkinta kiinteistohallintapalveluissa..........c.cceccveeeiiieiiiieeciieeiieee e, 45
5.2.1 Ongelmien erittely......cccoeiuieiieriieiierie ettt e 45
5.2.2 Lain ja direktiivin sanamuotojen tulkinta ja soveltaminen.................. 46

5.3 JORtOPAALOKSEL.....eeeuvieeeiiieeeiie ettt e tee e e aee et eeenaeeas 53
6. VERON MINIMOINNIN MAHDOLLISUUKSIA........ccootiieieieeiereee e 55
6.1 Veron minimoinnin ldhtSkohdat............cccevieniiiiiiiniiiiiecen 55
6.2. Veron minimoinnin tavoitteet..........cuereeruerierierienienieeieseeieeie e 56
6.3. Kisitteen madrittelyn 1aajuus.........ccccveeeiiieeiiieciieeeeeeeee e 57
6.4 EUrOMAATAINen alaraja...........ccccveeeveeeiieeeiieeeiieeeieeeeieeesree e eiraeeeeeeesanraeeeees 57
6.5 Verovelvolliseksi hakeutumisen vaikutukset...........coccovveviriieniineniineenennne. 59
6.6 Kiinteistohallintapalveluiden kohdistaminen kiinteistoon...............cccecvvenenne 60
6.7 Verovelvollisuusryhmin Kayttaminen..........cccoeeeveeeiieeniieeniiieeeeee e, 61
6.8 Esimerkkitapaus veron minimoinnista............cccuveerveeerveeeeeeseiireeeeeeesineneeenns 62

7. KOKOAVIA PAATELMIA ... ..o oo 66



LAHTEET

Anttila 2000

Arvonlisdverolain 33 a §:n
mukainen oman kdyton
vero

Auranen 2003

Auranen — Kemild 2004
HE 88/1993

HE 76/1994

HE 283/1994

HE 135/2003

HE 44/2007

HE 110/2007

Juusela — Parkkola 2004

Juusela — Parkkola 2007
Kallio ym. 2002

Kallio ym. 2007

III

Anttila, Raimo: Oman kdyton arvonlisdverokohtelusta. Ve-
rotus 5/2000, s. 569 — 577.

Verohallituksen ohje Dnro 1846/40/2007, 14.12.2007.

Auranen, Kirsti: Arvonlisdverotuksen erityiskysymyksia.
Tampereen yliopisto, Julkisoikeuden laitos 2003.

Auranen, Kirsti — Kemild, Pirita: Kiinteistdalan arvonlisi-
vero-opas. Gummerus Kirjapaino Oy 2004.

Hallituksen esitys Eduskunnalle arvonliséverolaiksi.

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi arvonlisdverolain
muuttamisesta.

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi arvonlisdverolain
muuttamisesta.

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi arvonlisdverolain
muuttamisesta.

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi arvonlisdverolain
muuttamisesta.

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi arvonlisdverolain
muuttamisesta.

Juusela, Janne — Parkkola, Tommi: EU-uutiset. Verotus
3/2004, s. 331 — 337.

Juusela, Janne — Parkkola, Tommi: EU-uutiset. Verotus
1/2007,s. 97 — 104.

Kallio, Mika — Korpelainen, Tuija — Nielsen, Ari: Kiinteis-
tojen arvonlisdverotus. 2., uud. p. KHT-Media Oy 2002.

Kallio, Mika - Nielsen, Ari — Ojala, Marko — Saukko, Petri
- Sddskilahti, Juha: Arvonlisiaverotus 2007. Edita Publis-
hing Oy 2007.



Kiinteistoinvestointien
arvonlisdverotus

Kallio — Saukko 2006

KOM (2004) 246

Laitinen — Hokkanen 2005

Linnakangas — Juanto 2004

Myrsky 2003

Myrsky 2004

0%

Verohallituksen ohje Dnro 1845/40/2007, 14.12.2007.

Kallio, Mika — Saukko, Petri: AVL-ryhmé yksi verovel-
vollinen — myos kiinteistohallintapalvelun oman kéyton
alarajan laskennassa. KPMG Oy Ab, 22.3.2006.

Euroopan talous- ja sosiaalikomitean lausunto aiheesta
”Ehdotus — Neuvoston direktiivi yhteisestd arvonlisdvero-
jérjestelmistd (uudelleenlaatiminen)” KOM(2004) 246 lo-
pullinen — 2004/0079 CNS.

Laitinen, Juha — Hokkanen, Marja: Oman kdyton arvonli-
sdvero direktiivin vastainen. PricewaterhouseCoopers Oy,
28.1.2005.

Linnakangas, Esko — Juanto, Leila: Arvonlisdverotus ja
muu kulutusverotus. 4., uud. p. Talentum 2004.

Myrsky, Matti: Kiinteiston késite verotuksessa. Tilintar-
kastus-Revision 4/2003, s. 25 — 27.

Myrsky, Matti: Yleishyodyllisen yhteison verotus. WSOY
2004.

Myrsky — Linnakangas 2007 Myrsky, Matti — Linnakangas, Esko: Verotusmenettely ja

Nieminen ym. 2008

Nyrhinen — Leskinen 2006

Pikkujamsd 2001

Pikkujamsda 2004

Pipatti 2001

muutoksenhaku. 5., uud. p. Talentum 2007.

Arvonliséverotus. <www.wsoypro.fi> 28.1.2008 (Niemi-
nen, Auvo — Anttila, Raimo — Aérild, Leena 2008, jatkuva-
tdydenteinen)

Nyrhinnen, Ritva — Leskinen, Tero: Kiinteistohallintapal-
velun arvonlisdveron alarajan soveltaminen verovelvolli-
suusryhmissé. PricewaterhouseCoopers Oy, 28.3.2006.

Pikkujimsd, Mikko: Oikeusperiaatteet ja arvonlisdverotus
kiinteistoalalla. Talentum 2001.

Pikkujdmsd, Mikko: KHO:n arvonlisdveroratkaisujen he-
rattdmid ajatuksia. Verotus 5/2004, s. 547 — 556.

Pipatti, Mirjami: Rakentamis- ja kiinteistohallintapalvelu-
jen arvonlisdvero. Tilisanomat 1/2001, s. 12-17.


http://www.wsoypro.fi/

Pipatti — Tarkiainen 2005

Rother 2003

Saukko 2004

Saukko 2005

Tannila 2003

Tikka 1972

Tilastokeskus

Vapaavuori 2000

VaVM 69/1993 vp
VaVM 38/2003 vp

Verohallituksen kannan-
ottoja yritysverokysy-
myksiin.

Verohallituksen ohje kiin-
teistohallintapalvelun oman
kéyton arvonlisdverotuk-
sesta.

Adirild — Nyrhinen 2005

Haastattelu:

Pipatti, Mirjami — Tarkiainen, Tarja: ALV-opas kunnille
ja kuntayhtymille. 2., uud. p. Gummerus Kirjapaino Oy
2005.

Rother, Eila: Eurooppaoikeus ja arvonlisdverotus. WSOY
2003.

Saukko, Petri: Oma kiytto arvonlisdverotuksessa.
Tilisanomat 5/2004, s. 40 — 45.

Saukko, Petri: Arvonlisdveroryhmét. Edita 2005.

Tannila, Eija: Arvonlisdverolain liiketoiminnan kasite —
vertailua kuudennen arvonlisdverodirektiivin tarkoitta-
maan taloudelliseen toimintaan konsernindkokulmasta.
Verotus 2/2003, s. 167 — 177.

Tikka, Kari S: Veron minimoinnista. Forlagsbolaget judex
kustannusyhtié 1972.

http://www.stat.fi/tup/tilastotietokannat/index.html

Vapaavuori, Ahti: Liiketoiminnan késitteestd arvonlisdve-
rotuksessa II. Verotus 4/2000, s. 374 — 385.

Valtiovarainvaliokunnan mietint0d

Valtiovarainvaliokunnan mietinto.

Verohallituksen ohje Dnro 2181/345/2004, 21.12.2004.

Verohallituksen ohje Dnro 481/40/2004, 3.3.2004.

Adirild, Leena — Nyrhinen, Ritva: Arvonlisiverotus kiy-
tannossd. 5., uud. p. WSOY 2005.

Kaija Lento, isdnnditsijd, Tampereen KV-Isdnndinti Oy, 6.2.2006.



VI

OIKEUSTAPAUSLUETTELO

Euroopan yhteiséjen tuomioistuin

C-260/98, komissio v. Kreikka
C-315/00, Maierhofer

C-255/02, Halifax plc

C-412/03, Hotel Scandic Casabick AB
C-184/04, Uudenkaupungin kaupunki

Korkein hallinto-oikeus

KHO:1995-B-547

KHO 19.8.1997 T 1923
KHO:1999:8

KHO 20.2.2002 T 372
KHO:2002:51

KHO 18.2.2003 T 373
KHO 29.10.2003 T 2656
KHO 19.4.2004 T 832
KHO:2004:119

KHO 23.12.2004 T 3366
KHO 22.3.2006 T 640

KHO:2006:65



VII

KHO 7.12.2007 T 268

Keskusverolautakunta

KVL 27.8.2003 N:53/2003



LYHENTEET

Arvonlisaverodirektiivi

ALV
AVL
EPL

ETY
EY

EVL

HE
KHO

Kuudes arvonlisaverodirektiivi

KVL
MVL
TVL
VaVM

VML

VIII

Neuvoston direktiivi (2006/112/EY) yhteises-

td arvonlisdverojdrjestelmasta
Arvonlisévero

Arvonlisdverolaki 30.12.1993/1501
Ennakkoperintédlaki 20.12.1996/1118
Euroopan talousyhteiso

Euroopan yhteiso

Laki elinkeinotulon verottamisesta

24.6.1968/360
Hallituksen esitys
Korkein hallinto-oikeus

Euroopan yhteisdjen neuvoston kuudes ar-

vonlisdverodirektiivi (77/388/ETY)
Keskusverolautakunta

Maatilatalouden tuloverolaki 15.12.1967/543
Tuloverolaki 30.12.1992/1535
Valtiovarainvaliokunnan mietintd

Laki verotusmenettelystd 18.12.1995/1558

Vastaan



1. JOHDANTO

1.1 Tutkielman taustaa

Pro gradu -tutkielman aihe on kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton arvonlisdvero-
tus. Tdma aihe on aina ongelmallinen, koska kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton
arvonlisdverotus koskee myds sellaisia tahoja, joille arvonlisdverotus ei valttimétta
muuten ole tuttu aihealue. Verovelvollisien piiri on siis laajempi kuin yleensd. Aihe on
my0s aina ajankohtainen juuri ongelmallisuutensa vuoksi. Siitd on ollut viime vuosina
my6s KHO:n ratkaisuja. Kéytdnnon puolelta ja itse kiinteistohallintapalveluiden kannal-
ta katsottuna esimerkiksi rakennusten lukumééran kasvu Suomessa on ollut suuri viime
vuosikymmenien aikana (ks. Kuva 1.)'. Téstd voidaan tehd4 johtopditds, ettd myos kiin-

teistohallintapalveluiden tarve on lisddntynyt viime vuosien aikana.

Rakennusten lukumaaran kehitys

550000
500000
450000
400000
350000
300000
250000
200000
150000
100000

50000

0 \ \ \ \ \ \
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Kuva 1. Rakennusten lukumddrdn kehitys

Huomionarvoista on myo0s se, ettd tyollisten miiréd kiinteistohallintapalveluihin kuulu-

1 Tilastokeskus. Taulukossa on huomioitu kaikki rakennukset Suomessa erillisid pientaloja lukuun otta-
matta.



villa toimialoilla on ollut jatkuvassa kasvussa viimeisen kymmenen vuoden ajan (ks.

Kuva 2.)*. Tarvetta kiinteistohallintapalveluiden tekijoisti siis on.

Tydllisten lukumaara
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Kuva 2. Tydlliset kiinteistéalan palveluissa, vuokrauksessa ja siivouksessa vuosina 1990-2007

Seuraavassa hieman taustaa aiheeseen. Arvonlisidverolaki tuli voimaan 1.6.1994. Talloin
verolainsddaddntdon tuli myos aikaisemmin tuntematon kiinteistdhallintapalvelun kisite.
Kaikki kiinteistohallintapalvelun késitteeseen liittyvd ja veron médrdytyminen siind on
puhtaasti arvonlisdverotukseen liittyva asia eikd muiden verolajien lainsddaddnndlla ole
merkitystd, kun kiinteistohallintapalveluiden arvonlisdverotukseen liittyvid seikkoja tut-

kitaan®.

Verotuksessa kiinteistohallintapalveluille on ominaista oman kédytdn verotuksen erityis-

saannos AVL 32 §:

Kiinteistohallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan kéyttoon myos silloin, kun kiin-
teiston omistaja tai haltija suorittaa itse kiinteistoon kohdistuvan palvelun, jos kiin-
teistdd kdytetddn muuhun kuin vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.

Kiinteiston omistajan tai haltijan ei ole suoritettava veroa, jos:

1) hin kayttai kiinteistdd padasiallisesti asuntonaan; tai

2 Tilastokeskus
3 Néin myos Kallio ym. 2002 s. 91.



2) hdnen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistdhallintapalveluista aiheu-
tuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivit ylitd 35 000 euroa.

(30.12.2003/1301)
Kiinteistohallintapalveluja ovat:
1) edelld 31 §:ssé tarkoitetut rakentamispalvelut;

2) kiinteistdn puhtaanapito ja muu kiinteistdnhoito sekd kiinteiston talous- ja hallin-
topalvelut.
AVL 1 §:n 2 momentin mukaan veroa suoritetaan AVL 32 §:n 3 momentissa tarkoitetun
kiinteistohallintapalvelun ottamisesta omaan kéyttoon silloinkin, kun vastaavien palve-
luiden myynti ei tapahdu litketoiminnan muodossa tai yhteydessd. Tdssd tutkielmassa
litketoiminnalla tarkoitetaan jatkuvaa, ulospdin suuntautuvaa, itsendistd toimintaa, joka

tapahtuu ansiotarkoituksessa ja johon siséltyy tavanomainen yrittéjariski®.

Lahtokohtana AVL 32 §:n sddtdmiselle on ollut ostettujen ja omalla tyovoimalla tuotet-
tujen palvelujen vilinen ero verokohtelussa ja kilpailuaseman védristymisen ehkéisemi-
nen. [lman AVL 32 §:34, olisi kiinteistohallintapalvelu monesti edullisempaa tehda itse
tai teettdd tyot omalla henkilokunnalla kuin ostaa palvelut muilta. AVL:n perusteiden
mukaanhan taho, joka ei ole arvonlisdverollisen toiminnan harjoittaja, ei voi vihentda
ostohintaan sisdltyvda veroa. AVL 32 §:n erityissddnnoksen johdosta myos tapauksissa,
joissa arvonlisdverollista toimintaa harjoittamaton suorittaa itse kiinteistoon kohdistu-
van palvelun eli kiinteistohallintapalvelun, verotetaan sitd kiinteistohallintapalveluiden

omasta kaytosta.

Lahtokohtaisesti kiinteistohallintapalveluiden erityissddnndkselld on pyritty siithen, etti
itse tuotetuilla ja ostetuilla kiinteistohallintapalveluilla olisi yhtédldinen verorasitus ja ti-
min johdosta kilpailuasema olisi tasapuolinen kaikkien kannalta. Kaiken kaikkiaan voi-
daan todeta, ettd arvonlisdverotuksessa pyritddn neutraaliin verojérjestelmédn. AVL:4a
saddettdessd kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotus tuli ajankohtaiseksi sii-
ndkin mielessd, ettd AVL:44 edeltdneen liikevaihtoverolain mukaan liikevaihtovero ei

vaikuttanut siithen ostiko kiinteiston haltija palvelun ulkopuolelta vai suorittiko palvelun

4 Ks. HE 88/1993 kohta 6.2 Verovelvollisuus.



omalla palkatulla henkilokunnallaan. Kummassakin tapauksessa vero rasitti ainoastaan

materiaalikustannuksia. AVL:n voimaantulo siis muutti tilannetta huomattavasti.’

1.2 Tutkimusongelmat, rajaus, tavoitteet ja lihestymistapa

Tutkielman tutkimusongelma on se, milloin kiinteistohallintapalveluiden omasta kéy-
tostd joudutaan maksamaan arvonlisdveroa. Eli, milloin AVL 32 §:n soveltaminen tulee
kyseeseen. Kiinteistohallintapalvelut muodostuvat monista eri seikoista, kuten esimer-
kiksi kiinteistonhoidosta ja taloushallinnosta. Niihin vaikuttavat lukuisat eri asiat, kuten
esimerkiksi lainsdddanto ja kiinteiston kayttotarkoitus sekd asukkaat. Mielenkiintoisen
kiinteistohallintapalveluista tekee myds se, ettd rinnakkain kulkevat, niin kiinteistonhoi-
to, kirjapito kuin lainsdddintotyokin. Asiaa havainnollistetaan seuraavassa kuvassa

(Kuva 3):

Asukkaat Kuntellston-
hoito
Osakkaat, Huoltoyhtio,
vuokralaiset, talonmies,
hallitus, yh- talkoot
tiokokous
]
Isannoditsija,
AVL / kirjanpito,
direkdiiv tilinpaatos,
4 tilintarkastajat
Lainsda- Talous-
 dants | hallinto

Kuva 3. Kiinteistohallintapalveluihin vaikuttavat asiat

5 Asiaa on kisitelty esimerkiksi HE 88/1993 kohta 6.4.1 Kiinteiston luovutukset sekd HE 88/1993 Yksi-
tyiskohtaiset perustelut, 4 luku, kohta Erédiden kiinteistoon kohdistuvien palveluiden oma kaytto. Sau-
kon 2004 s. 44 mielestd neutraalisuussyilld tarkoitetaan kilpailun véaristymien vélttdmisen liséksi ta-
voitteita, jotka edistdvét arvonlisdverojarjestelmén toimivuutta, kuten esimerkiksi veron aukoton koh-
distuminen kulutukseen.



Tutkielmassa pyritddn selvittiméddn seuraavat asiat:

1. Mité kiinteistohallintapalvelut on?
2. Kuinka oma kéyttd huomioidaan kiinteistohallintapalveluissa?

3. Miten verovelvollisuus méérdytyy kiinteistohallintapalveluissa ja tdhén liittyen,

onko AVL:n ja arvonlisdverodirektiivin vililla ristiriitaa?

4. Miten vero minimoidaan kiinteistohallintapalveluissa?

Tutkielmassa keskitytddn kiinteistohallintapalveluiden oman kiyton verotukseen Suo-
messa. Koska Suomi on Euroopan unionin jidsenvaltio ja arvonlisdverotus on harmoni-
soitu yhteison jdsenvaltioissa Neuvoston direktiivilld (2006/112/EY) yhteisestd arvonli-
sdverojarjestelmaistd, otetaan myos se tutkielmassa huomioon. Kansalliseen lainsdddén-
toon vaikuttaa siis luonnollisesti myds arvonlisdverodirektiivi. Tutkielman péadpaino py-

syy kuitenkin Suomen verotuksessa.

Arvonlisdverodirektiivistd perehdytddn tarkemmin viime vuosina pinnalla olleeseen ai-
heeseen. Keskustelua on aiheuttanut mahdollinen ristiriita AVL 32 §:n ja arvonlisdvero-
direktiivin valilla siitd, tuleeko kiinteistohallintapalveluista maksaa veroa silloinkin, kun
palvelut suoritetaan muuna kuin verovelvollisena. On siis kyseenalaista, vastaako ar-
vonlisdverolaki arvonlisdverodirektiivin sddnnoksid. Kysymyksid on heréttanyt direktii-
vin litketoiminnan ja arvonlisdverolain liitketoiminnan kisitteiden laajuuden ja merki-
tyksen vilinen ero. Arvonlisdverodirektiivin liiketoiminnan késite ndyttda realisoituvan
helpommin kuin AVL:n liiketoiminnan késite®. Oikeuskdytinnossd on ollut myos ta-

pauksia, joissa KHO on tehnyt paétoksen direktiivin mukaisesti.”

Aiheen erityisluonteisuuden vuoksi katsotaan tarpeelliseksi madritelld myos kiinteisto-
hallintapalvelun kisite. Kiinteiston késitteen méérittelylld on vaikutusta kiinteistéhallin-

tapalveluiden oman kiyton laajuutta tulkittaessa®. Kiinteistohallintapalvelun on kohdis-

6 Saukko 2005 s. 132.

Ks. esim. KHO:2004:119, jossa kiinteistossa harjoitettu toiminta ei ollut ALV:ssé tarkoitettua liiketoi-
mintaa eikd direktiivissd tarkoitettua liiketoimintaa, sekd KHO:2002:51.

8 Niin myos Kallio ym. 2007 s. 157.



tuttava kiinteistoon. Tutkielmassa kiinteistolld tarkoitetaan AVL 28 §:n 1 momentin
mukaisesti maa-aluetta, rakennusta ja pysyvéé rakennelmaa tai niiden osaa. AVL 28 §:n
2 momentin mukaan kiinteistolld harjoitettavaa erityistd toimintaa palvelevat koneet,
laitteet ja kalusteet eivit kuulu kiinteistoon.” Palvelulla taas tarkoitetaan AVL 17 §:n
mukaan kaikkea muuta kuin tavaraa, mitd voidaan myydi liiketoiminnan muodossa.
Tutkielmassa kiinteistohallintapalvelun omasta kdytostd verovelvollisella tarkoitetaan
kiinteiston haltijaa. Arvonlisidverollisen toiminnan harjoittajia ei oteta huomioon, koska
ne eivét suorita veroa kiinteistohallintapalvelun omasta kadytostd vaan AVL 22 §:n mu-

kaisesta omasta kadytosta.

AVL 20 §:n mukaan palvelun ottamista omaan kédyttoon pidetdin myyntind ja ndin ollen
se on veronalaista. Tarkemmin palvelun omaan kdyttoon ottamisesta sdddetddn AVL 22
§:ssd. Sen mukaan sitd kuitenkin sovelletaan vain, jos ostetusta palvelusta on voitu teh-
da vdhennys tai itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen litketoiminnan yhteydessé
ja elinkeinon harjoittaja myy vastaavia palveluja ulkopuolisille. AVL 32 § on siis poik-
keus AVL 22 §:4in, koska kiinteistohallintapalveluiden oma kéyttd on veronalaista,

vaikka edelld mainitut vaatimukset eivét tayttyisikdan.

Koska AVL 32 § késittelee kiinteistohallintapalveluiden oman kdytén verotusta, on tut-
kielmassa perusteltua selvittid myos oman kdyton perusteet eli AVL 22 §:n siséltd. Ar-
vonlisdverollisen toiminnan harjoittajat suorittavat veroa AVL 22 §:n mukaisesta omas-
ta kdytostd. Ne eivit siis suorita veroa AVL 32 §:n mukaisesta omasta kéytdstd. Jotta

AVL 32 §:44 voidaan tarkastella tarkemmin, tulee oman kdyton perusteet ja periaatteet

9 Ks. myds KHO 19.8.1997 T 1923, jossa kaupungin omistamalle puistoalueelle pystytetty lumilinna ei
ollut AVL 28 §:n 1 momentissa tarkoitettuna kiinteistona pidettdvé rakennus tai pysyvé rakennelma.
Lumilinnassa olevan ravintolatilan vuokraaminen ei siten ollut AVL 27 §:n 1 momentissa tarkoitettua
kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovuttamista, vaan AVL 29 §:n 4 kohdassa tarkoitettua kdyttdoi-
keuden tilapaistd luovuttamista. Kaupungin oli siten suoritettava arvonlisdveroa lumilinnassa olevan
ravintolatilan vuokratulosta. Ennakkoratkaisun C-315/00 Maierhofer mukaan sellaisen rakennuksen
vuokraus, joka on rakennettu maapohjaan kiinteésti liittyvistd valmisosista siten, ettd kyseiset valmis-
osat eivét ole helposti purettavissa eivatka siirrettdvissd, on kiintedn omaisuuden vuokrausta, vaikka
kyseinen rakennus tullaan poistamaan vuokrasopimuksen paityttyd ja vaikka sitd tullaan kéyttdmadn
uudelleen jollain toisella kiinteistolld. HE 88/1993 Yksityiskohtaiset perustelut, luku 4, kohta Kiinteis-
tonluovutukset mukaan kiinteiston késite on erityisen tirked AVL 31 ja 33 §:84 sovellettaessa. Tér-
keys on varmasti sdilynyt AVL 33 §:44n 1.1.2008 voimaan tulleiden muutosten jélkeenkin, koska sa-
manaikaisesti AVL 28 §:44 ei ole muutettu. Myrsky 2003 s. 26 - 27 mukaan rajanveto kiinteiston ja
ei-kiinteiston vélilld on hyvin keskeinen arvonliséverotuksessa varsinkin kiinteistonluovutusten osalta,
jossa hén viittaa AVL 27 §:44n.



olla tiedossa. AVL 22 §:n laajuus tutkielmassa madrdytyykin sen mukaan, mikd on
olennaista kiinteistohallintapalveluiden kannalta. Tarkoituksena on tarkastella verollista

ja verotonta omaa kayttod.

Huomionarvoista on myds 1.1.2008 voimaan tullut lakimuutos AVL 33 §:44n ja uusi
AVL 33 a § sekd kokonaan uusi kiinteistdinvestointia koskevan vdahennyksen tarkista-
mista kisittelevd 11 luku. AVL 33 §:n uudistaminen on johtanut kiinteistdinvestointien
arvonlisdveron vdhennysten késittelyn perusteelliseen muuttumiseen. Edelld mainitut
seikat tukevat myo0s sitd, ettd kiinteiston kéyttdoikeuden luovutus ja rakentamispalvelut,

késitteen madrittelyd lukuun ottamatta, on rajattu tiukasti tutkielman ulkopuolelle.

Edelld mainittujen lain kohtien muuttamisen taustalla on ollut KHO:n ratkaisu KHO:
2006:65, jonka mukaan kiinteiston kiyttdoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi
hakeutuneella oli oikeus vdhentdd ennen hakemuksen tekemistd hankkimiinsa uudisra-
kentamis- ja perusparannusinvestointeihin siséltyneet arvonlisdverot, vaikka verovelvol-
liseksi hakeutuminen ei ollut tapahtunut kuuden kuukauden kuluessa kiinteistdjen kéyt-
toonotosta AVL 106 §:ssé tarkoitetulla tavalla. KHO:n ratkaisun pohjalla on EY:n tuo-
mioistuimen tuomio C-184/04, Uudenkaupungin kaupunki. Siind tuomioistuin totesi,
ettd Suomen kiinteistdinvestointien arvonlisdveron vihennysoikeutta koskevat sddnnok-
set ovat EY:n arvonlisdverodirektiivin vastaisia siltd osin, kun investoinnin ensimmai-
sen kéyttotarkoituksen ollessa viahennyskelvoton vdhennysoikeus menetetdén lopullises-

tilo

Tutkielman ldhestymistapa on oikeusdogmaattinen eli lakia tulkitseva. Veron minimoin-

tia ja verosuunnittelua tutkielmassa lahestytdédn taloudellisen intressin kautta.

Tavoitteena tutkielmassa on 10ytdd vastauksia asetettuihin kysymyksiin ja perustella ne.

Tarkednd tavoitteena on myos tietty kriittisyys aiheeseen sekd huomioida muiden asioi-

10 Tuomioon on vedottu myds KHO:n ratkaisussa KHO 7.12.2007 T 268, jonka mukaan yhti6ll oli oi-
keus hakeutua verovelvolliseksi kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamisesta, vaikka kyse ei ollut koko-
aikaisesta kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta.



den vaikutus tutkittavaa aihetta kohtaan. Tutkielman tarkoituksena on antaa tietoa myos

niille, jotka eivit aikaisemmin ole olleet tekemisissé tutkimuskohteen aiheen kanssa.

1.3 Lihdeaineisto

Tutkielman 14dhdeaineistona kéytetddn aihetta kdsittelevdd kirjallisuutta ja artikkeleita.
Erityisen mielenkiintoisena ldhdeaineiston voidaan pitdéd vaitdskirjoja, joissa kiinteistd-
hallintapalvelua on kisitelty. Keskeisené kirjallisuutena on Mikko Pikkujimsin viitos-
kirja Oikeusperiaatteet ja arvonlisdverotus kiinteistdalalla ja Eila Rotherin vaitoskirja
Eurooppaoikeus ja arvonlisdverotus. Myo0s teoksessa Arvonlisdverotus 2007 kisitellddan

muun muassa kiinteistdhallintapalveluihin liittyvdd problematiikkaa."!

Lihdeaineistona kéytetddn luonnollisesti my0s arvonlisdverolakia ja arvonlisdverodirek-
tiivid. Uusi arvonlisdverodirektiivi (2006/112/EY) tuli voimaan 1.1.2007. Arvonlisdve-
rodirektiivin tarkoituksena oli uudistaa kuudes arvonlisdverodirektiivi (77/388/ETY)
selkeyttimailld direktiivin rakennetta ja sddnndksid. Sen sisdltoon ei siis tullut merkitta-
vid muutoksia.'? Tdmén takia, tutkielmassa viitataan aina uuteen arvonlisdverodirektii-
viin, jos direktiivin sisdltd ei ole muuttunut, siitdkin huolimatta, ettd oikeuskdytinto tai

lahdekirjallisuuden kirjoittaja olisi viitannut kuudenteen arvonlisdverodirektiiviin.

Merkittdviand lahdeaineistona on ollut myds Verohallituksen ohje kiinteistohallintapal-
velun oman kiyton arvonlisdverotuksesta'®. My0s aihetta koskevat hallituksen esitykset
ja valtiovarainvaliokunnan mietinnot ovat keskeisté lihdeaineistoa'*. KHO:n ratkaisuilla
on suuri asema oikeusldhteend jo AVL:n ja arvonlisdverotuksen erityisluonteen vuoksi.
Oikeuskdytdnnon kautta asiat on usein myds helpompi ymmartid. Ne ovat tutkielmassa
my0s pohdinnan tukena. Oikeuskiytdnndssé tulee kuitenkin huomioida sen asema hei-

kosti velvoittavana oikeusldahteend. Léhteisiin pitdd suhtautua myds kriittisesti.

11 Ks. Pikkujamsd 2001, Rother 2003 ja Kallio ym. 2007.

12 Ks. tarkemmin KOM (2004) 246, Juusela — Parkkola 2007 s. 103 seka Juusela — Parkkola 2004 s. 334
—337.

13 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistdhallintapalveluiden oman kéyton arvonlisaverotuksesta.
14 Esim. HE 88/1993, HE 283/1994, HE 135/2003 ja VaVM 38/2003.



1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielma alkaa kiinteistohallintapalvelun késitteen selvittimiselld. Kyseinen luku on
jaettu aloitusluvun lisdksi kolmeen erilliseen alalukuun, joissa jokaisessa késitellddn
erikseen kiinteistohallintapalveluun kuuluvat palvelut. Téssd luvussa siis tarkastellaan
sitd, millaisiin palveluihin ja tdihin arvonlisdverotus kohdistuu. Koska kiinteistdhallinta-
palveluihin kuuluva rakentamispalvelu on laaja kokonaisuus, keskitytdén tutkielmassa

vain selvittiméan, mitd kasite tarkoittaa.

Seuraavassa luvussa eli luvussa 3 kisitelldéin omaa kayttod yleisesti ja tarkemmin pereh-
dytddn oman kéayton huomioimiseen kiinteistohallintapalveluissa. Luku on jaettu kah-
teen alalukuun, jossa ensimmadisessd késitellddn verollista omaa kayttod ja jalkimmai-
sessd verottoman oman kéyton edellytyksid. Verollisen oman kdyton yhteydessa késitel-

ld4n myds veron perustetta ja sen laskentaperusteita.

Luvussa 4 selvitetdén vaatimuksia verovelvollisuudelle ja sitd, milloin verovelvolliseksi
kannatta hakeutua. Varsinkin luvussa 5 kuvaan astuu arvonlisdverodirektiivin vaikutus
ja AVL:é4d ja arvonlisdverodirektiivid verrataan toisiinsa. Alaluvuissa mééritelladn aluk-
si AVL:n liiketoiminnan ja arvonlisdverodirektiivin liiketoiminnan késitteet. Seuraavak-
si pureudutaan niiden tulkintaa kiinteistohallintapalveluissa ja lopuksi tehddén johtopaa-

tokset niistd asioita.

Luvussa 6 pohditaan ldhtokohtia ja mahdollisuuksia veron minimointiin. Néin tutkiel-
maan saadaan mukaan uutta taloudellista ja kdytdnnonldheisempééd nakdkulmaa verovel-
vollisen kannalta katsottuna. Esimerkkind veron minimoinnista mainittakoon, ettd ar-
vonlisdveroa ei joudu maksamaan, jos kalenterivuoden aikana palkkakustannukset so-
siaalikuluineen eivit ylitd 35.000 euron rajaa. Palkkakustannusten maaréa ei siis lasketa
yhtymadlle erikseen, vaan kunnioitetaan neutraalisuusperiaatetta ja lasketaan maéra halti-
jakohtaisesti. Muuten veroa voitaisiin minimoida uusia yhtymid perustamalla. Kiinteis-
tohallintapalveluissa veron minimointi on olennaisempi asia kuin verosuunnittelu, joten

veron minimointia késitelldédn laajemmin kuin varsinaista verosuunnittelua.”” Mielen-

15 Ks. Kallio ym. 2007 s. 195.
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kiinnon kohteena on myds se, olisiko edullisempaa olla arvonlisdverovelvollinen kuin
ei-verovelvollinen seki, kuinka paljon pelivaraa veron minimoinnille on vertailtaessa eri
vaihtoehtoja. Luku on jaettu kahdeksaan alalukuun, joissa veron minimoinnin ldhtokoh-
tia ja tavoitteita kasittelevien lukujen jdlkeen perehdytddn jokaiseen veron minimoinnin
keinoon erikseen. Viimeisessd alaluvussa veron minimointia pohditaan kuvitteellisen

esimerkkitapauksen kautta, jossa veron minimoinnin keinot nivotaan yhteen.

Viimeisessd eli 7. luvussa kootaan tutkimustulokset yhteen ja esitetdén johtopdatoksia
aiheesta sekd pohditaan kriittisesti perusteita kiinteistdhallintapalveluiden oman kéyton
erityissddnnokselle. Liséksi pohditaan AVL 33 §:ien muutoksen vaikutusta AVL 32

§:4dn ja esitetddn katsaus kohti tulevaa.
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2. KIINTEISTOHALLINTAPALVELUN KASITE

2.1 Kisitteen méarittelyn lihtokohdat

Kiinteistohallintapalvelun kasitettd méaériteltdessd olennaista on se, ettd palvelu kohdis-
tuu itse kiinteistoon ja sen kayttoon kiinteistond (ks. Kuva 4.). Kiinteistdssd harjoitet-
tuun toimintaan kohdistuva palvelu ei siis ole kiinteistohallintapalvelua. Téllainen toi-
minta voi kohdistua esimerkiksi verottomaan asunnon vuokraustoimintaan. Esimerkiksi
tapauksessa KHO 20.2.2002 T 372 yhtion ei tarvinnut maksaa oman kéyton veroa, kos-
ka talous- ja hallintopalvelu kohdistui vuokraustoimintaan. Suoritetut talous- ja hallinto-
palvelut kohdistuivat verottomaan asuntojen vuokraustoimintaan. Toiminta ei siis koh-
distunut itse kiinteistoon, vaan toimintaan kiinteistossd. Tapausta voidaan pitdé selkey-
tensd vuoksi selvind esimerkkind palvelun kohdistamisena kiinteistossd harjoitettuun
toimintaan. Koska AVL 32 § koskee ainoastaan kiinteistohallintapalveluita ja ndin ollen
kiinteistoon kohdistuvia palveluita, on kiinteistohallintapalvelun késitteen méérittely ja

sisdllon tunteminen erityisen tarke&a.

Tehtava

\/ v

Kiinteistdossa
Kiinteistd harjoitettu
toiminta

Kiinteistohal-
lintapalvelu

Kuva 4. Kiinteistéhallintapalvelu

Myos se tulee huomioida, ettd kiinteistohallintapalvelun kasitteeseen ei vélttdméttd si-

sdlly esimerkiksi kaikki suunnittelu-, valvonta- tai isénndinti ja asiantuntijapalvelut eikd
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kiinteistonvalittdjan palvelu, majoituspalvelu tai kiinteistovuokraus'. Vaikka edelld mai-
nittuja palveluja voitaisiin pitdd AVL 65 §:n mukaisina kiinteistoon kohdistuvina palve-

luina, ei kaikki kiinteistoon liittyvé palvelu kuitenkaan ole kiinteistohallintapalvelua.

2.2 Rakentamispalvelu

AVL 31 §:ssé tarkoitetut rakentamispalvelut on sééddetty laissa kiinteistohallintapalve-
luihin kuuluviksi. AVL 31 §:n 3 momentti miirittelee, ettd rakentamispalveluja ovat
kiinteistoon kohdistuvat rakennus- ja korjaustyot sekd tyon yhteydessd asennetun tava-
ran luovuttaminen. Myo6s edelld mainittuun tyohon liittyvd suunnittelu, valvonta ja muu
niihin verrattava palvelu on rakentamispalvelua. My0s perusparannustyot voidaan kat-
soa kuuluviksi rakentamispalveluihin®. Ne ovat kuitenkin verrattavissa korjaustdihin, jo-
ten niitd tuskin on tarpeen mainita erikseen laissa. Rakennustyoné voidaan pitdd talonra-

kentamista sekd maa- ja vesirakentamista’.

Olennaista on siis se, ettd suunnittelu, valvonta ja muut niihin verrattavat palvelut liitty-
vit rakennus- ja korjausty6hon. Tamé on kuitenkin ollut myds ongelmallista. Esimer-
kiksi se, ovatko vain ne palvelut rakentamispalveluita, jotka konkreettisesti liittyvét ra-
kennuksen tekemiseen ja valmiiksi saattamiseen®. Tamin puolesta puhuu laissa oleva
kohta rakennus- ja korjaustyohon liittyvéstd palvelusta. Timén perusteella voidaan teh-
dé johtopditos, ettd vain ne palvelut huomioitaisiin, jotka konkreettisesti liittyvét varsi-

naiseen tyohon.

Kysymyksié herdttdd myos se seikka, miten suunnittelua suorittava taho arvioidaan kuu-
luvaksi rakentamispalvelun kisitteeseen, jos se ei kuitenkaan harjoita varsinaista raken-
tamistoimintaa®. Lain sanamuotoa voidaan kuitenkin tulkita siten, ettd rakentamistyohon

liittyvaksi suunnitteluksi katsottaisiin myds sellainen suunnittelu, joka liittyy rakenta-

Kallio ym. 2007 s. 289 on luetellut mm. ndma palvelut kiinteistoon kohdistuviksi palveluiksi.
Ks. Pipatti 2001 s. 15.

Ks. HE 88/1993, kohta 6.4.1 Rakentamispalvelut.

Naiin Pikkujamsé 2001 s. 435.

Ks. tarkemmin Pikkujamsd 2001 s. 435 - 436. Han pohtii mm. suunnittelun suorittavan arkkitehtitoi-
miston toiminnan siséltymisti rakentamispalveluun.

wnm AW N =
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misty6hon. Varsinaista rakennustoimintaa ei siis tarvitsisi harjoittaa. Riittdd, kun palve-

lu liittyy rakennus- tai korjaustyohon.

Hallituksen esityksen mukaan rakennustyohon liittymédtontd siivousta ja muuta kiinteis-
tonhoitoa ei pidettdisi rakentamispalveluna®. Kuitenkin mainittuihin kiinteistonhoitotoi-
hin sovelletaan AVL 32 §:n erityissddnnosté kiinteistohallintapalvelun oman kdyton ve-
rotuksesta. Vaikka ne eivdt kuuluisikaan rakentamispalveluihin, kuuluvat ne kuitenkin
kiinteistohallintapalvelun kisitteeseen.” Kiinteistonhoidolla voidaan tarkoittaa vastaa-

vasti my0s kiinteiston rakentamista®.

Lain sanamuodosta ei selvid, mitd rakennus- ja korjaustyohon liittyvén suunnittelun ja
valvonnan liséksi tarkoitetaan muilla niithin verrattavilla palveluilla. Voidaanko esimer-
kiksi rakennuspalveluun liittyvd talous- ja hallintopalvelu katsoa muuksi verrattavaksi
palveluksi. Mahdollista on, ettd lainsdétdja on halunnut yhdenmukaistaa verotusta®. Ta-
lous- ja hallintotehtdvit voivat kuulua rakennuspalveluihin my®ds silloin, kun ne liittyvét
varsinaiseen rakentamiseen'’. Talous- ja hallintopalveluita tulisi kuitenkin kasitelld sa-
malla tavoin niin rakentamispalveluissa kuin myds muissakin kiinteistohallintapalve-

luissa. Verotuksen tulisi siis olla yhdenmukainen myos tistdkin ndkokulmasta katsoen.

2.3 Kiinteiston puhtaanapito ja Kiinteistonhoito

Laki ei tarkemmin maédrittele kiinteiston puhtaanapidon lisdksi, mitd muu kiinteiston-
hoito tarkoittaa. Hallituksen esitys mainitsee muun kiinteistonhoidon lisdksi jatehuollon
ja huoneistosiivouksen''. Oleellista on, ettd muun kiinteistonhoidon ja puhtaanapidon

tulee kohdistua kiinteistoon. Muuksi kiinteistonhoidoksi voidaan myds lukea esimerkik-

6 Ks. HE 88/1993, Yksityiskohtaiset perustelut, 4 luku, kohta Erdiden kiinteistoon kohdistuvien palve-
lujen oma kaytto.

Naiin Kallio ym. 2007 s. 186.
8 Nidin Hamaéldinen 2000 s. 41.

Pikkujamsa 2001 s. 434 toteaa, ettd ilmeisend tarkoituksena on ollut, ettd kaikki rakennusliikkeen koh-
distama ty0 tiettyyn rakennuskohteeseen verotettaisiin samalla tavoin.

10 Néin Hamaldinen 2000 s. 43.
11 HE 88/1993 kohta 6.4.1 Kiinteistonhallintapalvelut.
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si lumen auraus, hickoitus, nuohous sekd muut vastaavat rakennukseen, rakennuksen

maapohjaan ja piha-alueeseen kohdistuvat ty6t seké talonmiehen tehtévit',

Muuta kiinteistonhoitoa voi olla myods nurmikon leikkuu ja muun kasvillisuuden hoito.
Toisin sanoen voidaan puhua puutarhatoisté ja pihan hoidosta. Ne ovat t6itd, jotka koh-

distuvat piha-alueeseen.

Ongelmakohdan muodostaa siivouksessa eli kiinteiston puhtaanapidossa se, millaisesta
siivouksesta on kyse. Tulkinnanvaraista on, katsotaanko siivous varsinaiseksi kiinteis-
tohallintapalveluksi. Tapauksessa KHO 19.4.2004 T 832 KHO piti Helsingin hallinto-
oikeuden péitoksen voimassa ja katsoi, ettd kyse oli yleishyddyllisen yhteison yllapita-
maissd sairaalassa tapahtuvasta siivouksesta, jonka katsottiin liittyvdn ldheisesti verosta
vapautettuun terveyden- ja sairaanhoitopalveluun sekd sosiaalihuoltopalveluun. Siten
siitd ei tdytynyt suorittaa oman kédyton veroa. KHO:n mukaan siivous kohdistui potilai-
den hoitoon ja huolenpitoon. Helsingin hallinto-oikeuden mielesté siivousta ei téssé ta-
pauksessa jaettu tavanomaiseen siivoukseen ja erityissiivoukseen. Siivouksen jakaminen
edelld mainitun tavoin olisi hankalaa, koska esimerkiksi ainoastaan leikkaussalin siivoa-
minen ei ole pelkdstddn potilaiden hoitoon kohdistuvaa siivousta. Myos esimerkiksi yh-
teiset oleskelutilat ovat hoitoon liittyvid tiloja. Verohallitus on antanut ohjeen, jonka
mukaan sairaalassa tai avohoitoyksikdssd tapahtuva siivouspalvelu liittyy hoitoon ja on
siis vapautettu kiinteistohallintapalvelun oman kéyton verosta. Ohjeen mukaan sama pé-
tee my0s erikoissiivoukseen, kuten esimerkiksi leikkaussalien siivoukseen. Siivouksen

tekijan tulee kuulua hoitohenkilokuntaan.'

Verohallituksen ohje kuitenkin rajaa pois esimerkiksi osastojen ulkopuolisten tilojen sii-
vouksen seki ovien ja ikkunoiden erillisen pesun, joista on suoritettava oman kéyton ve-
ro. Kyseisid toitd ei yleensd suorita hoitohenkilokunta eli hoitotoimen harjoittaja. Vaik-
ka tdma ohje tavallaan jakaakin siivouspalvelun tavanomaiseen siivoukseen ja erityissii-

voukseen vastoin sitd, mihin KHO:n ratkaisussa on paidytty, ei kyse kuitenkaan ole ris-

12 Naité asioita on késitelty Auranen 2003 s. 82, Myrsky 2004 s. 271 ja Verohallituksen ohje kiinteisto-
hallintapalvelun oman kéyton arvonlisdverotuksesta.

13 Ks. tarkemmin Verohallituksen kannanottoja yritysverokysymyksiin sekd AVL 34 §.
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tiriidasta ohjeen ja padatoksen vililld. KHO:n ratkaisussa on ollut kyse siivouksesta, joka
on kohdistunut hoito-osastoon, jossa on annettu sairaanhoitoa. Kyse ei ole ollut esimer-

kiksi sairaalan ikkunoiden ulkopuolisesta pesusta.

Kyseenalaistaa voidaan kuitenkin se, onko siivouksen jakaminen kiinteistohallintapalve-
luihin kuuluvaksi ja sithen kuulumattomaksi mielekésté. Kiinteistohallintapalvelun kési-
tettd madriteltdessd saattaa ndin tarkka erittely olla jo liiankin aikaa vievai ja resursseja
tuhlaavaa. Mahdollisena vaihtoehtona voisi pitia sitd, ettd kaikki siivous, joka kohdistuu
kiinteistoon, jossa ylipddtddn harjoitetaan terveyden- ja sairaanhoitopalveluita, olisi
kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verosta vapautettua. Tdma kuitenkin edellyt-

tdisi AVL 34 §:n sanamuodon muuttamista.

2.4 Kiinteiston talous- ja hallintopalvelut

Talous- ja hallintopalvelut ovat vaikein madritelld, kun tarkastellaan sitd ovatko ne kiin-
teistohallintapalveluita. Lain sanamuoto ei tarkemmin madrittele, millaiset talous- ja
hallintopalvelut ovat kiinteistdhallintapalveluita. Selvdd on kuitenkin, ettd ne siséltavét
muita tehtdvid kuin konkreettista kiinteiston huoltoa ja parannusta. Juuri téssd kyseisten

palveluiden médrittimisen ongelma piileekin.

Koska AVL 32 §:n 1 momentissa puhutaan kiinteistostd ja sithen kohdistuvasta palve-
lusta sekd kayttotarkoituksesta, voidaan kuitenkin todeta, ettd talous- ja hallintopalvelui-
denkin oletetaan kohdistuvan itse kiinteistoon tai kiinteiston kayttoon kiinteistond, jotta
ne siséltyvit oman kiyton verotukseen. Kiinteistosséd harjoitettuun toimintaan kohdistu-

vat palvelut eivit siten kuuluisi kiinteistohallintapalvelun késitteen sisélle.

Laki ei itsessddn mainitse tai erittele, mistd talous- ja hallintopalveluista tulisi maksaa
oman kdyton veroa, joskin hallituksen esityksessd mainitaan isdnndinti'®. Verohallituk-
sen ohjekin mainitsee talous- ja hallintopalveluista ainoastaan isdnndinnin ja kirjanpito-

palvelut "°. Oikeuskirjallisuudessa on mainittu esimerkiksi neuvottelut kiinteistoalan yri-

14 HE 88/1993 kohta 6.4.1 Kiinteistonhallintapalvelut.
15 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kéyton arvonlisaverotuksesta.
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tysten kanssa tai samoja tehtdvid hoitavan henkilokunnan kanssa. Lisédksi talous- ja hal-
lintopalveluihin on katsottu kuuluvan edelld mainittujen palkkojen ja laskujen tarkasta-
minen ja maksaminen, korjausten suunnittelu, urakoiden kilpailuttaminen sekd niihin
liittyvien liiketapahtumien kirjaaminen verovelvollisen kirjanpitoon.'® Talous- ja hallin-
topalveluina pidetdin my0s niitd talous- ja hallintopalveluita, jotka ovat vélttdméttomia
kiinteiston fyysiselle kaytolle, kunnossapidolle sekd korjauksille ja parannuksille'’.
Usein nditd palveluja suorittaa isdnnditsijd. Verotuskiytdnnossd on yleisend kantana on
ollut, ettd vuokraustoimintaan kohdistuvat palvelut eivit olisi kiinteistohallintapalvelui-
den omaa kayttdd. Talloinhdn kyse on kiinteistossd harjoitetusta toiminnasta eiké toi-

minta kohdistuisi varsinaisesti itse kiinteistoon'®.

Myoskéddn yhtion hallinnointiin tai itse yhtioon kohdistuvat palvelut eivét siséltyisi
oman kéyton verotuksen piiriin, koska ne eivit konkreettisesti kohdistu itse kiinteistoon
vaan nimenomaan toimintaan sielld. Télloin esimerkiksi yhtidkokouksiin, hallituksen
toimintaan ja tilintarkastukseen liittyvdt toimet jéisivdt kiinteistohallintapalveluiden
oman kéyton ulkopuolelle. Tapauksessa KHO 18.2.2003 T 373 nididen toimien ei kat-
sottu kuuluvan kiinteistdhallintapalveluihin, koska ne kohdistuivat itse yhtioon ja sen
hallinnointiin. Ne eivit siis kohdistu varsinaiseen kiinteistoon. Peruste kiinteistohallin-
tapalvelun oman kiyton verotuksen ulkopuolelle jittimisestd et KHO:n mukaan kuiten-
kaan ollut se seikka, ettd néitd palveluita yleensé ei voida ostaa ulkopuoliselta taholta ja
suorittaminen perustuu yhtiéon omistaja-asemaan. Kuitenkin on totta, ettd esimerkiksi ai-
noastaan yhtion osakkailla tai heidin valtuuttamillaan tahoilla on paitdsvalta yhtioko-
kouksissa. Kilpailuvdiristymisen mahdollisuutta ei siis synny, kun palvelun ostaminen

ulkopuolelta ei ole mahdollista.

Myo6s se on mielenkiintoinen seikka, ettd talous- ja hallintopalvelut voidaan jakaa kiin-
teistohallintapalveluihin kuuluviksi ja nithin kuulumattomiksi. Esimerkiksi isdnnditsijén
palvelu voisi olla muutakin kuin kiinteistoon kohdistuvaa toimintaa. Télldin vain kiin-
teistoon kohdistuvan toiminnan osuus erotettaisiin oman kdyton verotukseen. Télloin

eteen tulee kuitenkin mahdollisesti se ongelma, missé suhteessa jako tehddin, jos toi-

16 Niin Kallio ym. 2002, s. 100.
17 Kallio ym. 2007 s. 190.
18 Ks. esim. KHO 20.2.2002 T 372.
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minta kohdistuu samanaikaisesti seké kiinteistoon ettd yhtioon." Esimerkiksi, jos isan-
nditsijdn palveluihin kuuluu seki kiinteistoon kohdistuvia hoitotditd, kuten pihan puh-
taanapito, ettd kiinteiston osakkaiden vastikkeiden perimisestd huolehtiminen, on jako
helppo tehdé kiinteistohallintopalveluihin kuuluviksi ja késitteen ulkopuolelle jaaviksi.
Mutta on mahdollista, ettd isdnnditsijan tehtdviin kuuluu kirjanpidosta huolehtiminen ja
kirjanpito kohdistuu kiinteiston hoitamiseen ja tilojen vuokraamiseen®. Tall6in jako on

jo vaikeampi tehda.

19 Vrt. Pikkujdmsa 2001 s. 470.
20 Ndin Pikkujéamsé 2001 s. 470.



18

3. VEROLLINEN JA VEROTON OMA KAYTTO

3.1 Verollinen oma kaytto ja veron peruste

3.1.1 Palvelun ottaminen omaan kdyttéon

AVL 22 §:n 2 momentin mukaan se, mitd AVL 22 §:n 1 momentissa sédédetddn palvelun

omasta kaytostd sovelletaan, jos:

1. Ostetusta palvelusta on voitu tehdi vihennys.

2. Itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen liiketoiminnan yhteydessi ja
elinkeinon harjoittaja myy vastaavia palveluja ulkopuolisille.

Péadsadnnon mukaan palvelun omasta kéytostd ei siis joudu maksamaan arvonlisdveroa,
jos palvelu tehdidin omassa verottomassa toiminnassa kéytettaviksi ja eikd palvelun te-
kija myy vastaavia palveluja ulkopuolisille tahoille (ks. Kuva 5.). AVL 22 §:n 1 mo-
mentissa omalla kdytolld tarkoitetaan sité, ettd elinkeinonharjoittaja suorittaa, luovuttaa
tai jotenkin muuten ottaa palvelun omaan tai henkilostonsa yksityiseen kulutukseen tai
muuhun kuin liiketoiminnan tarkoitukseen. Palvelun ottaminen omaan kayttoon tapah-
tuu myds silloin, kun elinkeinonharjoittaja suorittaa tai muulla tavalla ottaa palvelun
AVL 114 §:ssid tarkoitettuun vahennysrajoitusten alaiseen kdyttoon. AVL 114 §:ssd on
sadnnelty ne tavarat ja palvelut, joita koskevista hankinnoista ei saa tehdé arvonlisévero-
viahennystd. Palvelun ottaminen omaa kéyttoon tapahtuu myds silloin, kun elinkeinon-
harjoittaja ottaa ostetun palvelun muuhun kuin vdhennykseen oikeuttavaan kayttéon.
Talla vahennykseen oikeuttavalla kdytolld tarkoitetaan AVL 10 luvun sdédnnoksid vi-

hennykseen oikeuttavasta kaytosta.

Tarkennuksena voidaan todeta, ettd AVL 22 §:n mukaan vastikkeettomasta luovutukses-
ta joutuu suorittamaan palvelun oman kéyton veron ainoastaan silloin, kun palvelu suo-
ritetaan muuhun kuin litketoimintaan kuuluviin tarkoituksiin. Ennen 1.1.2008 palvelun
vastikkeettomasta tai huomattavasti alle kdyvan arvon tapahtuvasta luovuttamisesta jou-

tui suorittamaan oman kédyton veron my®ds silloin, kun luovutus tapahtui liittyen liiketoi-
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minnallisiin tarkoituksiin. Taustalla muutokselle oli AVL 22 §:n muuttaminen Euroo-
pan yhteisdjen tuomioistuimen ja KHO:n vakiintunutta oikeuskaytintod vastaavaksi.'
Esimerkiksi KHO:n ratkaisussa KHO 29.10.2003 T 2656 noudatettiin arvonlisdverodi-
rektiivin ja Euroopan yhteis6jen tuomioistuimen oikeuskdytdnnén mukaista linjaa, joten
lentoyhtidn ei tidytynyt suorittaa veroa palvelun vastikkeettomasta luovutuksesta, kun
luovutus tapahtui luovuttajan liiketoimintaan kuuluvaan tarkoitukseen. Ratkaisuista to-
dettakoon, ettd palvelun vastikkeeton luovutus olisi voitu tulkita my6ds omaksi kaytoksi,
mutta ratkaisevaa oli luovutuksen liiketoiminnallinen tarkoitus. Ratkaisu on siis nykyi-
sen AVL 22 §:n mukainen. Euroopan yhteisdjen tuomioistuimen ennakkoratkaisussa
C-412/03 Hotel Scandic Gésabick AB taas arvonlisdverodirektiivin sddnnoksid omasta
kiytostd ei tullut soveltaa, jos palvelun luovutuksesta oli peritty vastike, vaikka se oli
alle kiyvdn arvon’. AVL voitiin siis katsoa olevan arvonlisiverodirektiivin vastainen’.
Ennakkoratkaisussa olennaista oli luovutuksen vastikkeellisuus, ei vastikkeen suuruus.
Edelld mainitun perusteella voi tehdd sen johtopéétoksen, ettd tdysin vastikkeeton luo-

vutus olisi todennikdisesti jo ollut omaa kayttoa.

Ostettu palvelu Itse SliOI'itettu
AVL 22 §:n palvelu
i AVL 22 §n
2 momentin ittt
1 kohta e

| |
v

Elinkeinonharjoittaja

v

Palvelun ottaminen
omaan kayttoon

v

Oman kayton
verotus

Kuva 5. Palvelun oman kdyton verotuksen edellytykset

1 Ks. tarkemmin HE 110/2007, s. 6.

2 Tuomio liittyi Ruotsin arvonliséverotusta koskevaan asiaan, mutta PwC 2005 mukaan tuomion perus-
teella myoskddn Suomen arvonlisdverolain oman kéyton veroa koskevat sddnnokset eivét ole direktii-
vin mukaisia.

3 Naiin Laitinen — Hokkanen 2005.
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3.1.2 Verollinen toiminta kiinteistohallintapalveluissa

Kiinteistohallintapalvelut ovat verollisia palveluita, kuten paasaantdisesti muutkin pal-
velut. AVL 32 §:ssd on sdddetty, ettd periaatteessa kaikki kiinteistohallintapalveluiden
tekeminen on verollista omaa kéytt6d, jos kiinteistod kéytetddn muuhun kuin AVL:ssd
tarkoitettuun vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. AVL 1§:n 2 momentissa oman
kéyton sdadnndksen soveltamista on siis laajennettu koskemaan kiinteistohallintapalve-
luita silloinkin, kun se ei tapahdu litketoiminnan muodossa. Vastaavia palveluita ei
my0Oskédn tarvitse myyda ulkopuolisille. AVL 32 § sddnndkset laajentavat oman kéyton
veron suorittamisvelvollisuutta huomattavasti verrattuna AVL 22 §:n sddnnokseen.
Kiinteistohallintapalveluista joutuvat maksamaan oman kdyton veroa myos ne tahot,
jotka eivit vilttdméttd muuten olisi toiminnastaan verovelvollisia. Téstd kuitenkin poi-
ketaan muutamin rajoituksin, joihin palataan alaluvussa 3.2. Kiinteistohallintapalvelun

tekee kiinteiston omistaja tai haltija itse tai palkatulla henkilokunnallaan.

Kiinteistohallintapalvelun oman kédyton verotus koskee siis sellaista tilannetta, jossa
kiinteistod kaytetddn muussa kuin liitketoiminnassa. Kiinteiston omistaja tai haltija voi
myos kayttdd kyseistd kiinteistod omana toimitilanaan verottomassa toiminnassaan®.
Olennaista kiinteistohallintapalvelun oman kéyton verotuksessa on siis se, mikd on kiin-
teiston kayttotarkoitus eli kohdistuuko kiinteistohallintapalvelu sellaiseen kdyttoon, joka

on verotonta ja siitd ei voi tehda arvonlisdverovahennysta.

Esimerkiksi X kayttdd kiinteistod muuhun kuin vdhennyskelpoiseen tarkoitukseen ja se
on palkannut henkilokuntaa suorittamaan kiinteistohallintapalveluita omistamassaan
kiinteistossd. Kiinteistohallintapalvelu kohdistuu kyseiseen kiinteistoon. Kiinteistd ei
ole arvonlisdverollisessa kaytdssd. Télloin X joutuu maksamaan oman kédytdn veroa. Jos
X ostaisi kiinteistohallintapalvelun ulkopuoliselta taholta, ei se voisi vihentdd ostohin-
taan sisdltyvdid arvonlisdveroa. (ks. Kuva 6.) Ilman oman kdyton veroa X:n itsensa tuot-

tamat palvelut tulisivatkin halvemmiksi kuin ulkoa ostetut palvelut.

4 Nain Pipatti 2001 s. 15.
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Kayttaa kiinteistoa

verottomassa
toiminnassa
Haltija/omistaja
Kiinteistohallinta- tekee itse tal

palkkaa omat tyonte-
kijat tekemaan kiin-
teistohallintapalvelut

palvelun osto

Vero kiinteistohallinta-
Ei veron vahennysta palvelun omasta
kaytosta

Kuva 6. Kiinteistdd kdytetddn verottomassa toiminnassa

Jos taas X kéyttdisi kiinteistod arvonlisdverollisessa toiminnassa, pystyisi se vdhentd-
médn ulkoa ostettuun kiinteistohallintapalveluun sisdltyvén arvonlisdveron. (ks. Kuva

7.) Jos X tuottaisikin télloin palvelunsa itse, sovellettaisiin AVL 22 §:n sddnnoksié.

Toiminnastaan verovelvollinen

v

Kiinteistohallintapalvelun osto

v

Veron vahennys

Kuva 7. Toiminnastaan verovelvollinen
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3.1.3 Veron peruste ja laskeminen

Suoritettava arvonlisidvero lasketaan arvosta, joka on méadritelty veron perustetta koske-
villa sdédnnoksilla. Mééritellystd arvosta lasketaan siis verokannan mukainen vero. Las-
kettaessa kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton veron méaérad, sovelletaan AVL 75
§:n 2 kohdan sdénnostd. Talld sadnnokselld médritellddn veron peruste, josta veron maa-
rd lasketaan verokannan mukaisesti. Silloin, kun palvelu otetaan omaan kayttoon, lain
kohdan mukaan veron peruste on itse suoritetusta palvelusta aiheutuneet valittomét ja
vililliset kustannukset. AVL 77 §:n mukaan veron peruste ei sisdlld arvonlisdveron
osuutta. Tdméa koskee myds kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton veron perustetta.
Kiinteistohallintapalveluista suoritettava veron maird on AVL 84 §:n mukaisesti 22 %

veron perusteesta (ks. Kuva 8.).

Valittdmat
kustannukset 0
Veron 22 /°> Veron
= | peruste maara
Vililliset
kustannukset

Kuva 8. Kiinteistohallintapalveluiden oman kédyton arvonlisdveron mdcdrdytyminen

Alkuperdisessd AVL 75 §:ssd oli mySs 3 kohta, joka koski erityisesti itse suoritettujen
rakentamis- ja kiinteistdhallintapalveluiden oman kdyton veron perustetta. Lain kohdan
mukaan veron peruste oli itse suoritetusta rakentamispalvelusta tai kiinteistohallintapal-
velusta aitheutuneiden vélittomien ja vilillisten kustannusten sekd verovelvollisen oman

tyOn arvon yhteismaara’.

Vuoden 1995 alusta alkaen AVL 75 §:n 3 kohta on kuitenkin kumottu. Tétd on perustel-
tu silld, ettd 3 kohta on poikennut nykyisestdi AVL 75 §:n 2 kohdasta vain siten, ettd ve-

5 Ks. myds HE 88/1993, kohta 6.7. Veron peruste.
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ron peruste sisdltdd verovelvollisen oman tyon arvon varsinaisten kustannusten, eli vé-
littdmien ja vilillisten, lisdksi. 3 kohta on péitetty poistaa, koska lain kohtaa on haluttu
yhdenmukaistaa ja kohdalla on ollut vihdn kdytinnon merkitystd. Erityissddnnds on li-
siksi todettu tarpeettomaksi, joten kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton veron pe-

ruste méaraytyy AVL 75 §:n 2 kohdan mukaan.®

Kiinteistohallintapalveluiden oman kiyton veron perusteen maaritelma on kovin lavea,
koska palvelusta aiheutuneet vélittomaét ja vililliset kustannukset ovat laajoja mééreita.
Hallituksen esityksessd vilittomind ja vilillisind kustannuksina esitellddn paiasiassa ra-
kentamispalveluiden kustannuksia.” Kuitenkin seuraavassa esitettivit kustannukset voi-
daan rinnastaa myos kiinteistohallintapalveluihin ja niistd aiheutuviksi kustannuksiksi.
AVL 32 §:n 3 momentin mukaanhan myds rakentamispalvelut ovat kiinteistohallinta-

palveluita.

Hallituksen esityksen mukaan veron peruste vastaa palvelusta aiheutuneita kustannuk-
sia. Kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton veron perusteeseen luettavia kustannuk-
sia olisivat muun muassa pihatoistd ja tontilla suoritetuista istutuksista aiheutuneet kus-
tannukset. Vélittomid kustannuksia olisivat tiettyyn hankkeeseen kohdistuvat kustan-
nukset, kuten kiinteiston korjaus- ja huoltokustannukset®. Vilittomid kustannuksia olisi-
vat my0s tyomaan tyontekijoille ja tyonjohdolle maksetut palkat sosiaalikuluineen.’
Myos palkkojen sivukulut sekd tyossd kéytetyt aineet ja tarvikkeet ovat vilittdmiéd kus-

tannuksia'’.

6 HE 283/1994 Yksityiskohtaiset perustelut, 7 luku Veron peruste. Todennékdisesti yndenmukaistami-
sella on tarkoitettu sitd, ettdi AVL 75 §:n 2 kohtaa on muutettu siten, etté veron peruste on itse suorite-
tusta palvelusta aiheutuneiden vilittdmien ja vélillisten kustannusten yhteismaaré eikd aikaisempi itse
suoritetun palvelun todennikoinen luovutushinta.

7 Niin myos Kallio ym. 2002 s. 104 alaviite 70, jonka mukaan huomio kannattaakin kiinnittda kiinteis-
tohallintapalvelun késitteen méaarittelyyn.

8 Niin esim. Linnakangas — Juanto 2004 s. 137.

HE 88/1993, Yksityiskohtaiset perustelut, 7 luku, Veron peruste. Veron perusteeseen sisiltyisivit
myos rakentamispalveluihin liittyvdt maahan ja rakennukseen kohdistuvista rakennustoistd, maapera-
tutkimuksesta, valvonnasta, tarkastuksista ja projektinjohdosta aiheutuneet kustannukset sekd raken-
nusmateriaalikustannukset, suunnittelu- ja valvontakorvaukset ulkopuolisille, maanmittauskustannuk-
set, ulkopuolisille maksetut konevuokrat ja kuljetuskustannukset sekéd alihankkijoille maksetut kor-
vaukset.

10 Aérild — Nyrhinen 2005 s. 355.
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Vilillisid kustannuksia ovat esimerkiksi kiinteisthallintapalvelun osuus yrityksen hal-
linto- ja muusta yleiskustannuksista''. Rakentamispalveluihin kohdistuvia vélillisia kus-
tannuksia voivat olla myds hallinto- ja varastohenkildstolle maksetut palkat, rakennus-
tutkimus- ja muut tutkimuskustannukset, kustannukset omista kuljetuksista, koneiden ja

laitteiden poistot ja huoltokustannukset, tyokalukustannukset ja vakuutuskustannukset'?.

Vilillisid ja my0s vélittomid kustannuksia miiriteltdessd on tirkedd huomioida, ettd
kustannus liittyy varmasti kiinteistohallintapalveluihin. Talloin tulee huomioida, ettd
kustannus kohdistuu nimenomaan itse suoritettuihin kiinteistdhallintapalveluihin ja vé-
hennyskelvottomassa kdytdssd olevaan kiinteistoon tai kiinteiston osaan, ei kiinteistossa
harjoitettuun toimintaan." Vilillisen kustannuksen médrittelyd vaikeuttaa varmasti hal-
lintopalveluiden ongelmallisuus jo kiinteistohallintapalveluiden kasitettd maariteltdessa-
kin. Hallintopalvelut voivat usein liittyd juuri toimintaan kiinteistssd, ei itse kiinteis-

toon.

Vilittomié ja vélillisid menoja voidaan jossain mddrin verrata myos EVL:n 14 §:n mu-
kaisen hankintamenon muodostaviin menoihin. Lain kohdan mukaan vaihto-, sijoitus- ja
kéyttdomaisuuden hankintameno on hyddykkeen hankinnasta ja valmistuksesta johtu-
neiden muuttuvien menojen méédrd. Hankintamenoon luetaan myds hyddykkeen hankin-
tamenoon kirjanpidossa luetut kiintedt menot ja korkomenot. Laveasti arvioiden valitto-
mid kustannuksia voidaan verrata muuttuviin menoihin juuri siksi, ettd ne kohdistuvat
suoraan hyddykkeeseen. Vilillisid kustannuksia ja kiinteitd menoja taas voi verrata toi-
siinsa siksi, ettd niiden kohdistaminen hyddykkeeseen tai palveluun ei ole niin suora
kuin vilittdémien kustannusten ja muuttuvien menojen. Vililliset kustannukset ja kiinteét
menot voivat taas olla my6s vain osittain hyddykkeeseen tai palveluun kohdistuvia. Esi-
merkiksi hallintopalvelut voivat kohdistua vain osittain kiinteistoon ja loppu hallintopal-
veluista kohdistuu kiinteistdssd tapahtuvaan toimintaan. Kiinteistohallintapalveluiden
oman kéyton veron perusteen jakoa valittdmiin ja vélillisiin kustannuksiin voidaan ha-

vainnollistaa seuraavalla taulukon avulla:

11 Aérild — Nyrhinen 2005 s. 356.
12 HE 88/1993 Yksityiskohtaiset perustelut, 7 luku, Veron peruste.

13 Niin myds Kallio ym. 2002 s. 97 sekd Nieminen ym. 2008 luku Rakennustoiminta ja kiinteistonhal-
linta, alaluku Kiinteistohallintapalvelut.
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Vilittomat kustannukset Vililliset kustannukset
e kustannukset pihatoistd e Kiinteistohallintapalveluiden hal-
e kustannukset tontilla suoritetuista linta- ja muut yleiskustannukset
istutuksista e palkat hallinto- ja varastohenkilds-
e Kkiinteiston korjaus- ja huoltokus- tolle
tannukset e rakennustutkimus- ja muut tutki-
e palkat ja sosiaalikustannukset tyo- muskustannukset
maan tyontekijoille ja tydnjohdolle e kustannukset omista kuljetuksista
e palkkojen sivukulut e koneiden ja laitteiden poistot
e aineet ja tarvikkeet e huolto-, tyokalu- ja vakuutuskus-
tannukset
e vakuutusmaksut, joilla vakuutetaan
kiinteistohallintapalveluihin liitty-
vid riskeja

Taulukko 1. Vilittomdt ja vililliset kustannukset

Huomion arvoista on my0s se, ettdi AVL 32 §:n mukaan kiinteistdhallintapalveluiden
oman kdyton verotus koskee vain itse tehtyjé tai omalla henkilokunnalla teetettyjé toita.
Niin ollen veron perusteeseen ei sisdltyisi ostettuja palveluita. Ostettujen palveluiden
verotus onkin toteutettu siten, ettd kiinteiston haltijalla ei ole ostettuihin palveluihin si-
sdltyvin arvonlisdveron vihennysoikeutta. Néin ollen kiinteiston haltija joutuukin mak-

samaan arvonlisdveron ostohinnassa.'*

Verohallituksen ohjeen mukaan veron perusteeseen kuuluisivat kiinteistohallintapalve-
luita suorittavien henkildiden palkkakustannukset. Nama kustannukset olisivat sekd vi-
littdmia ettd vélillisid kustannuksia. Jos palkkakustannukset kohdistuisivat eri tehtdville,
jaettaisiin kustannukset kiinteistohallintapalveluihin kohdistuvan osuuden mukaan®.
Veron perusteeseen kuuluu palkkojen lisdksi myos kaikki nithin kuuluvat sosiaalikus-
tannukset. Néitd kustannuksia ovat esimerkiksi tyontekijoiden tydterveydenhoitokustan-

nukset ja vapaaehtoisista vakuutuksista johtuvat kustannukset. Huomionarvoista on, ettid

14 Ks. HE 88/1993, Yksityiskohtaiset perustelut, 7 luku, Veron peruste.
15 Tama voi tulla kyseeseen esim. tilanteessa, jossa palkkaa maksetaan isdnnditsijélle.
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nditd kustannuksia ei kuitenkaan huomioida 35.000 euron rajaa laskettaessa'®. Myos

tyontekijoille maksettavat kulukorvaukset huomioidaan veron perusteessa.'’

Kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton veron perusteeseen on mahdollista lukea
palkkakustannusten, sosiaalikulujen ja sivukulujen lisdksi kiinteistdhallintapalveluita
varten hankittujen verollisten tarvikkeiden ostot'®. Tdmé kuitenkin edellyttdd, ettd os-
toista on tehty arvonlisdverovihennys ja ostot on kirjattu kuluiksi tai hankintahinnasta
on tehty poisto. Verovelvollisella on mahdollista vdhentda ostoihin siséltyvit verot, kos-
ka AVL 32 §:n seurauksena kiinteistohallintapalveluiden oma kéyttd on rinnastettavissa

myyntiin'.

Verohallituksen ohjeen mukaan suositeltavampi tapa on kuitenkin niin sanotun hiljaisen
kuittauksen kéyttdminen®. Sen mukaan kiinteistohallintapalveluita varten hankittujen
verollisten tarvikkeiden ostokustannuksia ei lueta veron perusteeseen. Talloin néisté tar-
vikkeista ei voida vihentdd ostoihin sisiltyvid veroa.”! Vero maksetaan jo tarvikkeiden

oston yhteydessa.

Veron perusteen ja AVL 32 §:n alarajan laskentaperusteiden erona on se, ettd euromai-
rdisen alarajan laskennassa huomioon otetaan vain palkkakustannukset sosiaalikului-
neen, mutta veron perusteessa huomioidaan kaikki vélilliset ja valittdémat kustannuk-

set.?

Verohallituksen ohjetta noudattaen on kdytdnnosséd riittdvad, ettd veron perusteeseen

huomioidaan vain palkkakustannukset sosiaalikustannuksineen ja sivukuluineen. Palkan

16 Vrt. AVL 32 §:n 2 momentin 2 kohta. Kallio ym. 2002 s. 103 mukaan veron perustetta laskettaessa ta-
voitteena on ottaa huomioon kaikki kiinteistohallintapalveluiden omasta kaytostd aiheutuneet kustan-
nukset. Ks. my6s Auranen 2003 s. 91.

17 Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kdyton arvonlisdverotuksesta. Sen mukaan so-
siaalikustannuksien médrd voidaan myds laskea prosenttilukuna palkoista.

18 Verohallituksen ohje kiinteistéhallintapalvelun oman kdyton arvonlisdverotuksesta mukaan tdimén kal-
taisia tarvikkeita voivat olla esim. traktorit, lumilingot, ruohonleikkurit seké niiden polttoaineet ja va-
raosat sekd isdnnoitsijan lasku- ja kirjoituskoneet ja atk-laitteet.

19 Niin my6s Kallio ym. 2002 s.104.

20 Téata termié on kayttdnyt Auranen 2003 s. 91.

21 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kéyton arvonlisdaverotuksesta.
22 Kallio ym. 2007 s. 192.
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sivukuluja ovat tyOnantajan sosiaaliturvamaksut. Veron perusteeseen huomioidaan
myo0s kustannukset, joista ei voitaisi tehdd vastaavaa arvonlisdveron vidhennystd (ks.
Kuva 9).” Tillaisia kustannuksia ovat esimerkiksi vakuutusmaksut, joilla vakuutetaan

kiinteistohallintapalveluihin liittyvid riskeja*.

Palkkakustannukset +
sosiaalikulut > 35.000 euroa

v

Oman kayton verotus

v

Veron peruste Kiinteistohallinta-
palveluiden palkka-
* kustannukset
+ sosiaalikulut
22 % + sivukulut

+kustannukset,

* joista
ei voi tehda vahen-
Vero nysta

Kuva 9.Kiinteistohallintapalveluiden oman kdytén veron peruste

3.2 Veroton oma kaytto

3.2.1 Pddasiallinen asunto

AVL 32 §:n 2 momentin 1 kohdan sanamuodon mukaan kiinteiston omistajan tai halti-
jan ei ole suoritettava veroa, jos taho kayttdd kiinteistod pddasiallisena asuntonaan.
Tédma seikka rajaa automaattisesti suuren joukon pois potentiaalisia verovelvollisia. Se
koskee varsinkin luonnollisia henkil6itd, koska kiinteistohallintapalveluiden oman kay-
ton erityistilanne koskee erityisesti niitd tahoja, joiden toiminta ei ole arvonlisdverollis-

ta.

Mainitun lainkohdan vaikutuksesta esimerkiksi henkilon, joka omistaa omakotitalon ja
kayttda sitd paddasiallisena asuntonaan, ei tarvitse maksaa oman kdytdon veroa suoritta-

mistaan kiinteistoon kohdistuneista toistd. Téllaisia toitd voivat olla esimerkiksi kiinteis-

23 Nain esim. Auranen 2003 s. 91, Kallio ym. 2002 s. 104-105 ja Kallio ym. 2007 s. 194.
24 Kallio ym. 2002 s.105.
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ton pihanhoito ja lumen auraus. Veroa ei myoskéddn ole suoritettava, jos asunto-osake-
yhtion osakas tekee tai teettdéd kiinteistohallintapalveluita omistamassaan osakehuoneis-
tossa. Asunto- osakeyhtidissd voi olla tapana tehdd kiinteistoon kohdistuvia toitd itse
my0s talkoiden muodossa. Mydskdédn tillaisista tOistd ei ole suoritettava veroa. Vero
joudutaan kuitenkin maksamaan, jos verovelvollisena on asunto- tai kiinteistdosakeyh-

ti6. Niiti ei katsota asukkaaksi.”

Lainkohta ei kuitenkaan tarkemmin madrittele, mitd pddasiallisella asunnolla tarkoite-
taan. On mahdollista, ettd kiinteiston omistajalla tai haltijalla on useampi kiinteisto, jota
se kayttdd padasiallisena asuntonaan. Usein esimerkiksi asutaan talvet kaupunkiasun-
nossa ja kesét kesamokilld. Talloin myos kesdmokki voi olla pddasiallisena asuntona,
joten rajaa sille, kumpi asunto on pééasiallisessa ja vakituisessa asumiskdytdssd, on vai-
kea vetdad. Oikeuskirjallisuudessa tulkitaan, ettd myds kesdmokki olisi péddasiallinen
asunto®. Vaikka lainsdétdji ei ole tarkemmin méiritellyt rajausta, voidaan asiaa tarkas-
tella my0s siind valossa, mihin tilanne johtaisi, jos vain kiinteiston haltijan tai omistajan
omassa asumiskdytossd oleva kiinteistd tai huoneisto hyviksyttdisiin péddasialliseksi
asunnoksi. Tdlldin veroa perittéisiin esimerkiksi tilanteissa, joissa kiinteiston omistaja

on antanut asunnon tai kiinteiston lapsensa kdyttoon eiké peri siitd vuokraa®’.

Tulkittaessa, mitd padasiallisella asunnolla tarkoitetaan, voidaan asiaa katsoa myés TVL
48 §:n kannalta. Toisin sanoen piddasiallisuus voidaan todeta ldhtokohtaisesti sen mu-
kaan, missd suhteessa pinta-alat jakaantuvat asumisen ja muun toiminnan vélilla. Jos
esimerkiksi asunnon omistaja sekd asuu ettd tarjoaa terveydenhoitopalveluita samassa
rakennuksessa, on ratkaisevaa se, onko yli puolet rakennuksen pinta-alasta asumiskay-
tossd. Talloin rakennus olisi pédasiallisessa asumiskdytossd.® Perustelu ainoastaan
TVL:n sddnndksen pohjalta ei kuitenkaan ole riittdva, jo sen takia, ettd kiinteistohallin-

tapalvelu on arvonlisdverotuksellinen késite.

25 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kayton arvonlisdverotuksesta. Asiaa on kési-
tellyt myos Kallio ym. 2007 s. 191-193.

26 Ks. Pikkujdmsd 2001 s. 477.

27 Nain Pikkujéamsa 2001 s. 478.

28 Ndin Pikkujdmsa 2001 s. 478 kayttad esimerkkid, jossa ladkéri kayttdd rakennusta omana ja perheensi
asuntona sekd vastaanottotiloina. Jos vastaanottotilojen osuus on alle 50 % rakennuksen kokonaispin-

ta-alasta, on rakennus pédasiallisessa asumiskaytossd. Tukena on kdytetty verovapaata luovutusvoittoa
koskevaa TVL 48 §:n 2 momenttia.
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3.2.2 Euromddrdinen alaraja

My6s AVL 32 §:n 2 momentin 2 kohta rajoittaa velvollisuutta maksaa veroa kiinteisto-
hallintapalveluiden omasta kdytostd. Sen mukaan kiinteiston omistajan tai haltijan ei ole
suoritettava veroa, jos hianen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistohallinta-
palveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivit ole yli 35.000 euroa.
Kyseisessd lainkohdassa ei rajata sitd, mille tahoille palkat olisi tullut maksaa. Verohal-
lituksen ohjeen mukaan kyseessd ovat muun muassa talonmiehet, isdnnditsijét, siivoojat,

tilintarkastajat ja remonttimiehet seki edelld mainittujen kesésijaiset™.

Alarajaa on muutettu useaan otteeseen nykyisen arvonlisdverolain sddtdmisen jélkeen.
Aluksi tarkoituksena oli, ettd luku olisi sen suuruinen, ettd silld pystyttédisiin palkkaa-
maan ainakin yksi kokopaivéinen tyontekijé ja seurauksena olisi verovelvollisuus. Vuo-
den 2000 alusta alkaen alarajaa muutettiin 120.000 markasta 180.000 markkaan. Syyna
tahdn oli mahdollisuus palkata talonmies, jonka olemassaolon katsottiin lisdévin asuk-
kaiden turvallisuuden tunnetta ja viithtyvyyttd asumisessa. Vuodesta 2004 alkaen 30.500
euron alaraja muutettiin 35.000 euroksi, koska talonmiesten ansiotason katsottiin nous-
seen. Téssd kohtaa on syytd kuitenkin selventdd, ettei euroméérdinen alaraja koske ai-
noastaan asunto-osakeyhtioitd, vaan kaikkia kiinteiston haltijoita ja omistajia. Tdma ala-
raja on kiinteiston omistaja- tai haltijakohtainen eli palkanmaksajakohtainen®.*! Jos siis
samalla taholla on useampia kiinteistdjd, lasketaan kaikkiin néihin kiinteistdihin kohdis-

tuvat palkkakustannukset yhteen.

Alaraja on mairitty hallinnollisten syiden lisdksi myds sen takia, ettd kilpailuvéaristy-
minen ei synny vield siind vaiheessa, kun oma tuotanto on niin vihéistd, etti se tyollis-
tad vain yhden ihmisen. Esimerkiksi taloyhti6 voi palkata talonmiehen hoitamaan kiin-

teistod ilman, ettd yhtid joutuu maksamaan veroa™.

Verohallituksen ohjeen mukaan palkkakustannuksiin luetaan:

29 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistdhallintapalvelun oman kédytén arvonlisdverotuksesta.
30 Titd termidi on kiyttéinyt Adrili — Nyrhinen 2005 s. 355.

31 Ks. HE 135/2003 s. 6 — 7. VaVM 38/2003 vp kohdassa Yleisperustelut on euromééran korotusta pi-
detty perusteltuna kustannustason nousun vuoksi.

32 Naiin Hamaldinen 2000 s. 39.
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1. Ennakonpidityksen alaiset palkkakustannukset

2. Ennakonpidityksen alaiset luontaisedut ennakonpidétysarvon
mukaisina, kuten esimerkiksi asunto- tai puhelinetu.

3. Sosiaalikustannukset, joilla tarkoitetaan palkkakustannuksiin
perustuvia julkisoikeudellisia tai sopimuksiin perustuvia pa-
kollisia maksuja, kuten tyonantajan vakuutus- ja sosiaaliturva-
maksuja

Kulukorvauksia, kuten matka- ja kilometrikorvauksia tai pdivérahoja ei oteta huomioon
laskettaessa palkkakustannuksia.” Myoskdén kuntapalautuksen piiriin kuuluviin kiin-

teistdihin kohdistuvia palkkakustannuksia ei oteta huomioon,

Verohallituksen ohjeen mukaan oman kdyton veroa on maksettava kaikista palkkakus-
tannuksista, jos 35.000 euron alaraja ylittyy. Euroméaariistd alarajaa ei myoskiin sovel-
leta, jos kiinteistod, johon kiinteistohallintapalvelu kohdistuu, kdytetddn myos vdhen-
nyskelpoiseen toimintaan. Téll6in ei edes se osa palkkakustannuksista ole euromaaréi-
seen alarajaan sovellettavissa, vaan kaikista kiinteistdhallintapalveluista, jotka kohdistu-
vat vihennykseen oikeuttamattomaan kdyttdon, on suoritettava oman kiyton vero.™
Alarajaa sovelletaan siis vain silloin, kun verovelvollinen ei myy kiinteistohallintapalve-

luita ulkopuolisille tahoille verollisen liiketoiminnan muodossa.

On kuitenkin havaittavissa hienoinen ristiriita sen suhteen, mihin kohdistuneista kiin-
teistohallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset otetaan huomioon. Eri mielipi-
teitd on esiintynyt sen suhteen, tulisiko ottaa huomioon vain vdhennyskelvottomassa
kiytossd olevaan kiinteistoon kohdistuvista kiinteistohallintapalveluista syntyvit palk-
kakustannukset vai myds vihennyskelpoisessa kdytossd oleviin kiinteistdihin kohdistu-

vista kyseisistd palveluista atheutuneet palkkakustannukset.

Verohallituksen ohjeen mukaan ainoastaan vdhennyskelvottomassa kéytdssd oleviin

kiinteistdihin kohdistuvat palkkakustannukset lasketaan mukaan®®. Rajaa laskettaessa

33 Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kéyton arvonlisdverotuksesta.

34 Pipatti — Tarkiainen 2005 s. 23.

35 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistdhallintapalvelun oman kayton arvonlisdverotuksesta.
36 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistdhallintapalvelun oman kayton arvonlisdverotuksesta.
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huomioon otettaisiin vain ne tydt, joista jouduttaisiin maksamaan oman kéytdn veroa,
jos euroméiirdinen raja ylittyisi. Jos esimerkiksi osasta kiinteistod on hakeuduttu arvon-
lisdverovelvolliseksi, sitd vastaava osuus kustannuksista jitetddn pois euromadrdisti ra-
jaa laskettaessa’. Oikeuskirjallisuudessa on kantana ollut myos késitys, jonka mukaan
35.000 euron rajaan huomioitaisiin my0ds verollisessa kédytossd olevaan kiinteistoon

kohdistuvat palkkakustannukset.*®

Asiaa voidaan pohtia lain sanamuotoa tarkastellen. AVL 32 §:n 1 momentin 2 kohdassa
puhutaan yleisesti kiinteistohallintapalveluista ja niistd aiheutuneista palkkakustannuk-
sista sosiaalikuluineen. Selvida ei ole se, tarkoitetaanko kaikkiin kiinteistoihin kohdistu-
via kustannuksia vai ainoastaan verottomassa kadytossd oleviin kiinteistéihin kohdistuvia
kustannuksia. Jalkimmaéistd kantaa puoltaa kuitenkin pykildn ensimmdinen momentti,
jossa oman kéyton verotuksen edellytyksend on kiinteiston kdyttd muuhun kuin vdhen-
nykseen oikeuttavaan kéyttoon. Lain sanamuodolla tarkoitetaan nimenomaan niiti kiin-
teistdjd, joita kiinteistohallintapalvelun erityissidnnos koskee.*” Perustellumpi kanta on
siis se, ettd palkkakustannuksiksi huomioidaan vain vdhennyskelvottomassa kéytossa
olevaan kiinteistoon kohdistuvista kiinteistohallintapalveluista syntyvit palkkakustan-

nukset.

Seuraava laskelma havainnollistaa hieman vaikeaselkoista asiaa. Asunto-osakeyhtio on
hakeutunut arvonlisdverovelvolliseksi alakerran litkehuoneistojen vuokrauksesta. 40 %
pinta-alasta on liiketiloja ja 60 % asuinhuoneistoja. Palkkakustannukset ovat 57.000 eu-
roa vuodessa. Esimerkissé 1. palkkakustannuksiksi on huomioitu kaikista kiinteistéhal-
lintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset. Esimerkissd 2. on puolestaan huo-
mioitu ainoastaan ne kiinteistohallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset, jotka

kohdistuvat viahennykseen oikeuttamattomassa kdytossa oleviin tiloihin.

Esimerkki 1. 57.000 euroa — 35.000 euroa = 22.000 euroa. Joudutaan
maksamaan oman kdyton veroa vuoden kaikista palkkauskustannuk-
sista, koska kustannukset ylittdvat 35.000 euron rajan.

37 Naéin esimerkiksi Myrsky 2004 s. 274.
38 Néin Hamaéldinen 2000 s. 41, jossa hin mainitsee verotuskéytdnnosta.
39 Ks. myds Pikkujamsd 2001 s. 481-482 ja Pipatti 2001 s. 15.
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Esimerkki 2. 57.000 euroa x 60% = 34.200 euroa. 35.000 euron rajaa
el ylitetd eli ei synny velvollisuutta oman kéyton veron maksamiseen.
Tama on siis edullisempi vaihtoehto.

Edelld esitetystd voidaan tehdd se johtopdétds, ettd esimerkki 2. mahdollistaa hyvinkin
tehokkaan verosuunnittelun. Palkkakustannukset voivat olla suuria ilman, ettd seurauk-

sena olisi oman kéyton verotus eli 35.000 euron alarajan ylitys.

Jos osa palkkakustannuksista kohdistuu muihin t6ihin kuin kiinteistohallintapalveluihin,
jatetddn tima osa laskelmasta pois ja 35.000 euroon otetaan mukaan ainoastaan kiinteis-
tohallintapalveluihin kohdistuva osuus. Arvioinnissa kdytetdan jakoperustetta, joka joh-

taa mahdollisimman oikeaan lopputulokseen.*’

40 Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kéyton arvonliséverotuksesta.
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4. VEROVELVOLLINEN

4.1 Verovelvollisuuden lahtokohdat

AVL:n lahtokohta verovelvollisuudelle on AVL 2 §:n 1 momentin sdédnnds, jonka mu-
kaan verovelvollinen on velvollinen suorittamaan arvonlisdveroa AVL 1 §:ssé tarkoite-
tusta myynnistd. Kuten edelld on todettu, myos AVL 32 §:n poikkeussddnnos siséltyy
juuri tdhdn AVL 1 §:48n. AVL 15 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan velvollisuus suo-
rittaa arvonlisdvero AVL 1 §:n mukaisesta myynnistd syntyy, kun palvelu on otettu

omaan kayttoon.

AVL 32 §:n 1 momentin mukaan kiinteistohallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan
kayttoon myos silloin, kun kiinteistoon kohdistuvan palvelun on suorittanut kiinteiston
omistaja tai haltija ja kiinteistod kdytetddn muuhun tarkoitukseen kuin vihennykseen oi-
keuttavaan eli kiinteistd on arvonlisdverottomassa toiminnassa. Kiinteiston omistaja tai
haltija suorittaa kiinteistoon kohdistuvat tyot joko itse tai palkkaamallaan henkilokun-
nalla eli omalla tydvoimalla. Kiinteiston omistaja tai haltija on siis velvollinen suoritta-
maan veron kiinteistdhallintapalvelun omasta kédytostd. Tdssd tapauksessa kiinteiston
haltijalla tarkoitetaan kiinteiston omistajaa, vuokralaista tai jotakuta, jolla on oikeus

kayttda kiinteistod.'

4.2 Verovelvolliset tahot

Verovelvollisuutta madriteltdessd pohdittavaksi tulee my0s se, mika taho kiinteiston hal-
tija tai omistaja eli verovelvollinen voi olla. Useimmiten verovelvollinen on sellainen
taho, joka ilman lain erityissddnnosté ei olisi velvollinen maksamaan arvonlisdveroa ja
joka ndin ollen ei voisi vihentdd ostettuihin kiinteistohallintapalveluihin siséltyvaa ve-
roa. Edullisemmaksi tulisi siis teettdd tyo itse palkkaamallaan henkil6kunnalla, jos kiin-
teistohallintapalveluiden oman kdyton erityissddnnostd ei olisi. Jos palvelun ostaja on
verovelvollinen eli se harjoittaa arvonlisdverollista toimintaa ja palvelu kohdistuu verol-

lisen toiminnan kéytdssd olevaan kiinteistoon, se voi luonnollisesti vihentdd ulkopuolel-

1 Ks. HE 88/1993, Yksityiskohtaiset perustelut, 4 luku, Poikkeukset myynnin verollisuudesta sekd Ve-
rohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kéyton arvonlisédverotuksesta.
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ta ostettuihin kiinteistohallintapalveluihin siséltyvit verot. Néin ollen sille ei tule lisda
kustannuksia. Kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotus koskeekin usein muita

tahoja kuin varsinaisia kiinteistoalan yrityksi®.

Verovelvollisia voivat olla tahot, joiden toiminta on arvonliséverotonta, kuten pankit ja
muut rahoitusalan yritykset, vakuutuslaitokset, yksityiset sairaalat ja ladkérikeskukset.
Myo6s muuta kuin litketoimintaa harjoittavat tahot voivat olla verovelvollisia, esimerkik-
si yleishyddylliset yhteisot, seurakunnat, sddtiot ja yhdistykset seké sellaiset kiinteiston
vuokraustoimintaa harjoittavat yritykset tai kiinteistoyhtiot, jotka eivét ole hakeutuneet

toiminnasta arvonlisiverovelvolliseksi.

Kiinteistohallintapalvelun oman kéyton verotus voi tulla kyseeseen my0ds asunto- tai
kiinteistoosakeyhtidissd. Niilld ei tarvitse olla muuta verollista toimintaa, jotta ne olisi-
vat verovelvollisia. Ne myds saattavat tuottaa itse kiinteiston huolto- ja hoitoty6t, joten
niilli voi olla palkattua henkilokuntaa tekemiin kyseiset tyot.* Nami tyot saattaakin
tehda talonmies, siivooja ja isdnnditsijd, joka samalla on talon asukas ja jolle maksetaan
palkkaa. Ulkopuolelta ostetut palvelut, kuten esimerkiksi huoltoyhtididen ja siivousliik-
keiden tekemit tyot, ovat kuitenkin yleistyneet.” Télloin kuitenkaan esimerkiksi asunto-
osakeyhtio, joka ei ole hakeutunut arvonlisdverovelvolliseksi, ei voi tehdd ostovdhen-

nysta.

On myds mahdollista, ettd vain osa tyosuorituksista kohdistuu sellaisiin tiloihin, jotka
ovat vihennysoikeuden ulkopuolisessa kdytossd®. Vaikka yritys onkin toiminnastaan ve-
rovelvollinen, voi silld kuitenkin olla myo6s kiinteist6jd, jotka ovat sellaisessa kdytossa,

joista ei voi tehdd vdhennysti. Téllin vain tdhdn vdhennyskelvottomassa kaytdssé ole-

Ks. Kallio ym. 2007 s. 188.

3 Niiti asioita on kisitelty muun muassa HE 135/2003 s. 6 — 7. Kallio ym. 2007 s. 188, Adrilid — Nyrhi-
nen 2005 s. 351 sekd Linnakangas — Juanto 2004 s. 72 —.

Naiin esimerkiksi Auranen 2003 s. 82.

5 Kaija Lenton mukaan usein suurempi asunto-osakeyhtid, jossa on noin yli 15 asuntoa, hankkii kiin-
teistohallintapalvelut ulkopuolelta. Tdtd pienemmissd asunto-osakeyhtidissd asukkaat saattavat itse
hoitaa kiinteistohallintapalvelut, lukuun ottamatta kirjanpitopalveluita. Haastattelu 6.2.2006.

6 Ks. Kallio ym. 2007 s. 188 — 189 sekéd Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton
arvonliséverotuksesta.
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vaan kiinteistoon kohdistuvaan kiinteistohallintapalveluun kohdistuu oman kéytén vero-

tus. Tallaisia kiinteist6jd voivat olla esimerkiksi tydsuhdeasunnot ja edustustilat’.

AVL 26 §.n mukaan valtion ei ole pddsdéntdisesti suoritettava veroa palvelun ottamises-
ta omaan kayttoon. Kuitenkin AVL 7 §:ssd mainitut yhtiot, kuten valtion liikelaitokset,
valtion hankintakeskus, valtion pukutehdas, huoltovarmuuskeskus, Valtion viljavarasto,
Suomen Pankki ja kansanelédkelaitos ovat verovelvollisia. AVL 7 §:n 2 momentin mu-
kaan niihin ei siis sovelleta AVL 26 §:44, joten ne joutuvat maksamaan normaalisti kiin-
teistohallintapalvelun oman kdyton veron. AVL 26 §:n mukaan valtio joutuu maksa-
maan oman kéyton veron mydos, jos kyse on AVL 31 §:n 1 momentin mukaisesta raken-
tamispalvelun omaan kiyttoon ottamisesta tai AVL 33 §:n mukaisesta rakennuksen ra-

kentamisesta maapohjineen luovuttamista varten ja perustajarakentamisesta.

Myos kunnat ovat verovelvollisia kiinteistohallintapalveluiden omaan kdytt6on otosta.
Verovelvollisuutta on kuitenkin rajoitettu siten, ettd oman kdyton veroa on maksettava
vain, jos kiinteistohallintapalvelu kohdistuu vuokrauskiytdssd olevaan kiinteistoon tai

kiinteistoon, jota koskevat AVL 114 §:n vihennysrajoitukset.

Viimeaikaisessa oikeuskdytdnnossa esille on tullut kysymys siitd, milloin muuta kuin
litketoimintaa harjoittavilla tahoilla on velvollisuus suorittaa arvonlisédveroa kiinteisto-
hallintapalveluista, jotka on suoritettu itse tai omalla palkatulla henkilokunnalla .* Kysy-
myksend on ollut Suomen lain ja direktiivin vélinen ristiriita seké se, ilmaisevatko AVL
1 §:n 2 momentti ja AVL 32 § riittdvén selkedsti sen, ettd kiinteistohallintapalveluista
suoritetaan veroa silloinkin, kun kyseessé ei ole verovelvollinen taho. Tulisiko siis kiin-
teistohallintapalvelun tuottamisen liittyd esimerkiksi seurakuntayhtymin omistuksessa
olevassa kiinteistossé harjoitettuun litketoimintaan tai direktiivissa tarkoitettuun liiketoi-
mintaan, jotta oman kdyton verotuksen edellytykset tiyttyisivat. Tatd aihetta késitellddn

tarkemmin luvussa 5.

7 Auranen 2003 s. 82. Ks. my6s AVL 114 §:n 1 momentti.
8 Ks. KHO:2004:119.
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4.3 Verovelvollisuusryhmain Kisittely

AVL 32 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton
veroa ole suoritettava, jos kiinteiston omistaja tai haltijan kalenterivuonna suorittamat
palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivét ylitd 35.000 euron rajaa. Veron suorittamis-

velvollisuus voi kuitenkin syntyé, vaikka 35.000 euroa raja ei ylittyisikdén.

AVL 13 a §:n mukaan kaksi tai useampi erillinen elinkeinonharjoittaja voi muodostaa
verovelvollisuusryhmin. Ryhméé tulee kisitelld yhtend verovelvollisena. Lain kohdan
mukaan ryhmén jisenilld tulee olla ldheiset rahoitukselliset, taloudelliset ja hallinnolli-
set suhteet keskenddn. Hallituksen esityksen mukaan ryhmén jédsenilld voisi olla rahoi-
tukselliset suhteet esimerkiksi silloin, kun jisen omistaa merkittdvan osan toisen jdsenen
osakkeista. Laheiset taloudelliset suhteet olisivat olemassa esimerkiksi silloin, kun jisen
harjoittaa taloudellista toimintaa ldheisessd yhteistydssd toisen jasenen kanssa sen toi-
mintaa edistden ja tdydentden. Liheiset hallinnolliset suhteet taas olisivat kysymyksessi
silloin, kun jdsenilld on yhteisid hallinnollisia toimintoja.” Hallituksen esityksen mukaan
jokaisen edelld mainitusta kolmesta edellytyksestd tulisi olla samanaikaisesti voimas-
sa'®. Verovelvollinen ei myoskidn voi kuulua useampaan kuin yhteen verovelvollisuus-
ryhméén. Verovelvollisuusryhmédn kuuluminen johtaa myos siihen, ettd verovelvolli-
suusryhmin jasenten viliset liiketoimet jadvit arvonlisdverotuksen ulkopuolelle''. Vero-
velvollisuusryhméadn voivat kuulua paiasiallisesti vakuutus- ja rahoituspalveluja myyvét
tahot, kuten pankki- ja rahoituspalveluja myyvit elinkeinonharjoittajat seké elinkeinon-

harjoittajat, jotka kuuluvat edelld mainittujen elinkeinonharjoittajien méirdysvaltaan'?.

Verovelvollisuusryhméssd ongelmalliseksi seikaksi muodostuukin se, katsotaanko euro-
maédrdisen rajan soveltaminen verovelvollis- vai verovelvollisuusryhmikohtaiseksi. Jos
35.000 euroa rajaa sovelletaan yhtd verovelvollista kohti, ylittyy raja huomattavasti har-
vemmin kuin, jos euromadridistd rajaa sovelletaan useamman verovelvollisen muodosta-

maan verovelvollisuusryhméén.

9 HE 76/1994, kohta 2.3. Ehdotetut muutokset.
10 HE 76/1994, kohta 2.3. Ehdotetut muutokset.
11 Pikkujamsd 2004 s. 553.

12 HE 283/1994, kohta 3.2. Verovelvollisuus.
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Seuraavassa esimerkissd kuvataan sité tilannetta, kun palkkakustannukset sosiaalikului-
neen eivit ylitd 35.000 euron rajaa ja tilannetta, kun 35.000 euron raja ylittyy seki ver-
rataan edelld mainittuja tilanteita yhden verovelvollisen ja verovelvollisuusryhmien vi-

lill4.

Ensimmaiinen esimerkki havainnollistaa sitd kuinka kiinteiston omistajan tai haltijan tu-
lee maksaa veroa kiinteistohallintapalveluiden omasta kdytostd vasta, kun hanen kalen-
terivuoden aikana maksamat palkkakustannukset sosiaalikuluineen ylittavit 35.000 eu-
ron rajan. Esimerkin tilanteessa A ja B eivit joutuisi maksamaan oman kdyton veroa,
kun taas C joutuisi maksamaan oman kdyton veron eli 22 % valittomisté ja valillisista

kustannuksista (ks. Kuva 10.):

1o.ooo:> A < 35.000

20.000 :> B < 35.000

40.000 :> C > 35.000

Kuva 10. Erilliset kiinteiston omistajat ja haltijat

Seuraavassa esimerkisté taas huomataan se, kuinka myos A ja B joutuvat maksamaan
kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton veron, vaikka niiden kalenterivuoden aikana
maksamat palkkakustannukset sosiaalikuluineen jaavét reilusti alle 35.000 euron rajan.
Syyné tdhén on se, ettd A:n, B;n ja C;n muodostaman verovelvollisuusryhmén yhteen-
lasketut kalenterivuoden aikana maksetut palkkakustannukset sosiaalikuluineen ylittavét

euromairdisen alarajan (ks. Kuva 11):
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A+B+C :> 70.000 > | 35.000

Kuva 11. Kiinteiston omistajat ja haltijat muodostavat verovelvolli-

suusryhmdn

Ratkaisussa KHO 22.3.2006 T 640 KHO katsoi, ettd 35.000 euron rajaa tulisi soveltaa

verovelvollisuusryhmikohtaisesti:

Verovelvollisuusryhméi oli pidettdvd yhtend verovelvollisena myds laskettaessa ar-
vonliséverolain 32 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaista kiinteistohallintapalvelujen
oman kayton alarajaa. Verovelvollisuusryhmén oli tdmén vuoksi suoritettava kiin-
teistohallintapalvelujen oman kéyton veroa kaikkien niiden kiinteistdjen osalta, jois-
sa verovelvollisuusryhméén kuuluva elinkeinonharjoittaja suoritti itse kiinteistoon
kohdistuvan kiinteistohallintapalvelun ja kiinteistdd kaytettiin muuhun kuin vahen-
nykseen oikeuttavaan kéyttoon, koska kiinteistohallintapalveluista aiheutuneet palk-
kakustannukset sosiaalikuluineen kokonaisuudessaan ylittivét lain 32 §:n 2 momen-
tin 2 kohdassa mainitun médran. Silld seikalla, ettd verovelvollisuusryhméin kuulu-
vien yksittdisten elinkeinonharjoittajien kalenterivuoden aikana omistamiinsa tai
hallitsemiinsa kiinteistoihin suorittamista kiinteistéhallintapalveluista aiheutuneet
palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivédt mahdollisesti ylittdneet mainittua alara-
jaa, ei ndin ollen ollut verovelvollisuusryhmén verovelvollisuuden suhteen merkitys-
ta.

Ratkaisevaa oli, ettd verovelvollisuusryhmén suorittamat palkkakustannukset sosiaali-
kuluineen kokonaisuudessaan ylittivdt 35.000 euroa rajan. Merkitysté ei ollut silld, etti
yksittéisten verovelvollisten maksamat palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivét ylit-
tdneet euromairdisti rajaa. Niin ollen verovelvollisuusryhméén kuuluvia verovelvollisia
kohdellaan ankarammin kuin yksittdisid verovelvollisuusryhmédn kuulumattomia taho-
ja. Verovelvollisuusryhmén oli siis suoritettava oman kéyton veroa niisté kiinteistoistd,
joihin verovelvollisuusryhmédn kuuluvan elinkeinonharjoittajan suorittama kiinteisto-

hallintapalvelu kohdistui ja kiinteisto ei ollut vihennykseen oikeuttavassa kaytossa.

KHO:n ratkaisu on ristiriitainen lakiin ndhden, koska lain sanamuodon mukaan AVL
32 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaista euromaérdistd rajaa sovelletaan kiinteiston omis-
taja- tai haltiakohtaisesti."” Ristiriitaisuuden aiheuttaa se, etti verovelvollisuusryhmé ei

voi olla oikeushenkild. Mutta kuten AVL 13 a §:ssd ja KHO:n ratkaisussa todetaan, ar-

13 Néin my6s Nyrhinen — Leskinen 2006 s. 1.
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vonlisidverotuksessa verovelvollisuusryhmé on itsendinen elinkeinonharjoittaja, johon

sovelletaan AVL:n siddnnoksid aivan kuten yhteen oikeushenkiloén. '

KHO:n ratkaisun perusteella voidaankin tehda se johtopéétds, ettd elinkeinonharjoitta-
jan késitteeseen voi sisdltyd useampi kiinteiston omistaja tai kiinteiston haltija ainakin
arvonlisdverotuksen osalta. KHO:n ratkaisua voidaan pitdd perusteltuna, koska, jos eu-
romédraistd alarajaa laskettaessa poikettaisiin verovelvollisuusryhmaésti eli jokaisesta
verovelvollisuusryhméin kuuluvasta laskettaisiin 35.000 euron raja erikseen, voitaisiin
sitd pitdd perusteettomana poikkeuksena suhteessa muiden verovelvollisuusryhmien ve-
rotukseen'®. AVL 13 a §:ssd kuitenkin selvésti mainitaan, ettd verovelvollisuusryhméi on

itsendinen elinkeinonharjoittaja siind missé yksi henkilokin.

KHO:n ratkaisu vaikuttaa myds verovelvollisuusryhmén vaikutukseen verosuunnittelun

keinona. Tdhdn seikkaan syvennytdin tarkemmin alaluvussa 6.2.

4.4 Hakeutuminen verovelvolliseksi

Koska AVL 32 §:n mukaan kiinteistohalintapalveluiden omasta kédytdstd seuraa arvonli-
sdaverovelvollisuus, on kiinteiston haltijan rekisteroidyttivéa verovelvolliseksi. Jos tahon
on maksettava oman kiyton arvonlisdveroa, sen on ilmoittauduttava arvonlisdverovel-
volliseksi. Vaikka verovelvollisuus ei olisi taholle pakollista, AVL 12 §:n mukaan vero-
velvolliseksi voi tulla myds hakemuksesta. Talloin my0s sellainen taho voi olla arvonli-

saverovelvollinen.

On my06s mahdollista, ettd kiinteistd tai sen osa on vuorattu arvonlisdverollista liiketoi-
mintaa varten. Talloin kiinteiston haltija voi hakeutua verovelvolliseksi kiinteiston kéyt-
tooikeuden luovutuksesta. Télloin kiinteistohallintapalveluiden omasta kiytostd makse-
taan veroa vain verottomassa kiytossi olevasta osasta.'® Kun vuokralainen tdssi tapauk-

sessa on verovelvollinen liiketoiminnan harjoittaja, voi se vihentdd vuokraan sisdltyvin

14 Niin Kallio - Saukko 2006.

15 Téssé tutkielmassa ei puututa tarkemmin verovelvollisuusryhmien verotukseen. Mainittakoon kuiten-
kin, ettd AVL 13 a §:n mukaan verovelvollisuus ryhméan kuuluvilla elinkeinonharjoittajilla tulee olla
kotipaikka tai kiinteid toimipaikka Suomessa.

16 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistdhallintapalvelun oman kayton arvonlisdverotuksesta.
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veron. AVL 30 §:n 3 momentin mukaan vuokralaisen tulee kuitenkin pystyd vdhenti-
médn vuokraan siséltyvd vero kokonaan. Esimerkiksi asunto-osakeyhtidé voi hakeutua
arvonlisdverovelvolliseksi omistamistaan katutasossa olevista liikehuoneistoista. Liike-
huoneistojen tulee siis harjoittaa liiketoimintaa, josta on hakeuduttu arvonli-

saverovelvolliseksi.

Jos vuokralainen on liitketoimintaa harjoittava taho, on hakeutuminen verovelvolliseksi
vuokraustoiminnasta ldhes aina hyoddyllistd. Hakeutuminen verovelvolliseksi voi olla
perusteltua esimerkiksi silloin, kun kiinteistd vuokrataan verottomasti ulkopuoliselle.
Siitd osasta kiinteistod, mistd on hakeuduttu verovelvolliseksi, voidaan vdhentdd osto-
kustannuksiin sisdltyvd vero eikd oman kdyton veroa jouduta maksamaan, vaikka
35.000 euron alaraja ylittyy. Jos verovelvolliseksi ei hakeuduta, joutuu kiinteiston vuok-
raaja maksamaan veron kiinteistéhallintapalveluiden omasta kaytostd eikd pysty vdhen-
timédn ostohintaan siséltyvid veroa.'” Koska tissd tapauksessa oman kdytén vero mak-
settaisiin kiinteistOhallintapalveluista, on syytd huomioida myds se, ettd verovelvolli-
seksi hakeutuminen on hyodyllistd, jos kiinteiston omistaja tai haltija tekee ainakin osan

vuokrattuun kohteeseen kohdistuvista kiinteistohallintapalveluista.'®

Kuitenkin se seikka on huomioitava, ettd useimmiten arvonlisdverovelvolliseksi hakeu-
tuminen saattaa aiheuttaa my0s monia hallinnollisia ja taloudellisia kustannuksia kiin-
teiston vuokraajalle eli verovelvolliselle. Lisdkustannukset saattavat esimerkiksi jopa
nostaa perittdvdad vuokraa. Verovelvollinen taho on myds verovelvollinen suorittamaan
kiinteistohallintapalveluiden oman k&dyton veroa esimerkiksi henkilokunnan asuntona

kiytettdvista kiinteistostd'. Talloinhén kiinteisto ei liity verolliseen liiketoimintaan.

17 Néin Myrsky 2004 s. 272-273.
18 Naiin Kallio ym. 2007 s. 179.
19 Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kéyton arvonlisédverotuksesta.



41

5. AVL:N JA ARVONLISAVERODIREKTIIVIN VERTAI-
LU

5.1 Arvonlisidverovelvollisuuden maariaytyminen
5.1.1 Ldhtékohdat

AVL 1 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan arvonlisidveroa suoritetaan valtiolle liiketoi-
minnan muodossa Suomessa tapahtuvasta tavaran ja palvelun myynnisti. Lisdksi AVL
1 §:n 2 momentissa sdéinnelldan, ettd kiinteistohallintapalveluiden omaan kéyttoon otta-
misesta arvonlisdveroa suoritetaan myos silloin, kun se ei tapahdu liiketoiminnan muo-
dossa'. Kiinteistod ei siis tarvitse kdyttda liiketoiminnassa. Kuitenkin arvonlisdverodi-
rektiivin (2006/112/ETY) 26 artiklan 1 kohdan b alakohdan ja 27 artiklan mukaan oman
kayton verotuksen sdénnoksid sovelletaan vain, jos palvelut suorittaa taho, joka on vero-
velvollinen?. Direktiivin 9 artiklan 1 kohdan ensimméisen alakohdan mukaan verovel-
vollisella tarkoitetaan jokaista sellaista tahoa, joka missd tahansa harjoittaa liiketoimin-
taa itsendisesti. Toisin kuin AVL 1 §:n 2 momentissa sddnnelldédn, direktiivi asettaa siis
oman kéayton verotuksen ehdoksi verovelvollisuuden ja edellytys verovelvollisuudelle

on litketoiminnan harjoittaminen.

Kumotussa kuudennessa arvonlisdverodirektiivissd (77/388/ETY) liiketoiminnan kasit-
teen sijasta kdytettiin taloudellisen toiminnan késitettd. Nykyisin voimassa olevassa ar-
vonlisdverodirektiivissd (2006/112/ETY) taloudellisen toiminnan kisite on korvattu lii-
ketoiminnan késitteelld. Tédssd tutkielmassa mainittavien arvonlisdverodirektiivin artik-
lojen osalta kumotun kuudennen arvonlisdverodirektiivin ja nykyisin voimassa olevan
arvonlisdverodirektiivin englanninkielisessd versiossa liikketoimintaa tarkoittava késite
“economic activity” on pysynyt samana direktiivin muuttumisen jélkeenkin. Koska tés-
séd tutkielmassa kisiteltdvien artiklojen sisdlto ei ole muuttunut ja viitaten edelld esitet-
tyihin seikkoihin kédsitteen muuttumisesta, ei tdssé tutkielmassa késiteltdvissd artikloissa
ole tapahtunut niiden tulkintaan vaikuttavia muutoksia, joten taloudellisen toiminnan

késitteen sijasta kdytetddn litketoiminnan késitetta.

1 Liiketoiminnan késitettd tarkastellaan tarkemmin alaluvussa 3.1.2.

2 Ks. myos esim. KHO:2004:119, Kallio ym. 2007 s. 189, Rother 2003 s. 283 ja Pikkujamsa 2001 s.
231.
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Arvonlisdverodirektiivin 9 artiklan 1 kohdan ensimmaéisen alakohdan mukaan verovel-
vollisella” tarkoitetaan jokaista, joka itsendisesti harjoittaa missé tahansa liiketoimintaa,
riippumatta tdimén toiminnan tarkoituksesta tai tuloksesta. Edelld 9 artiklan 1 kohdan
ensimmaisessd alakohdassa tarkoitettua litketoimintaa on kaikki tuottajan, kauppiaan tai
palvelujen suorittajan harjoittama toiminta, mukaan lukien kaivostoiminta, maatalous-
toiminta ja vapaa ammattitoiminta tai vastaava. Direktiivin tarkoittamana liiketoiminta-
na on pidettdvd myo0s litkketoimintaa, joka kisittdd aineellisen tai aineettoman omaisuu-
den hyodyntamistd jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoituksessa. Direktiivin 9 artiklan
1 kohdan ensimméisen alakohdan mukaan kuka tahansa voi olla verovelvollinen.’ Di-
rektiivi ei tarkemmin ilmaise, kuka tai mikd verovelvollinen voi olla. Tarkemmin ei siis
selvitetd sitd, mitd verovelvollinen tarkoittaa. Direktiivi ilmaisee vain sen, ettd verovel-
vollinen on taho, joka itsendisesti harjoittaa liiketoimintaa. Toiminnan tuloksellisuudelle

ja tarkoitukselle ei aseteta vaatimuksia.*

Mahdollisen ristiriidan 16ytdmiseksi ja ratkaisemiseksi tulee kuitenkin ensin selvittdd
AVL:n liiketoiminnan ja arvonlisdverodirektiivin litketoiminnan sanamuotojen sisalto ja
varsinainen tarkoitus. Liiketoiminnan toteutuminen on kuitenkin edellytys verovelvolli-
suudelle my0s kiinteistohallintapalveluissa. On my6s mahdollista, ettd arvonlisédverodi-
rektiivin litketoiminnan késite on laajempi kuin AVL:n litketoiminnan késite, ja ndin
ollen direktiivin litketoiminnan kisite voi kattaa myds sellaisen toiminnan, joka ei olisi

AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa liiketoimintaa®

Direktiivissd sanotaan selvisti, ettd oman kdyton verotusta sovelletaan ainoastaan sellai-
siin palveluihin, jotka suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Kiinteistoilld harjoi-
tetun toiminnan tulisi siis olla litketoimintaa. AVL:ssd taas on epidselvéd, tuleeko kiin-

teistohallintapalveluista suorittaa veroa silloinkin, kun palvelut suoritetaan muuten kuin

3 Liiketoiminnan késitettd tarkastellaan tarkemmin alaluvussa 3.1.3.

4 Nain my6s Rother 2003 s. 255. Sivulla 256 hdn myds mainitsee, ettd verovelvollisen henkildllisen
ulottuvuuden sddtdminen jai jésenvaltioiden toimivaltaan. Jésenvaltioiden on kuitenkin huomioitava
yhteison oikeuden vaikutukset. EY:n tuomioistuimen oikeuskédytdnnon mukaan verovelvollinen voi
olla luonnollinen henkild, oikeushenkild sekd yhteenliittym&. Verovelvollinen voi olla niin yksityisoi-
keudellinen kuin julkisoikeudellinenkin oikeussubjekti.

5 Ks. Saukko 2005 s. 132, jonka mukaan ” Joka tapauksessa EY-oikeudellisen kisitteen “taloudellinen
toiminta” alaraja vaikuttaa asettuneen alemmas kuin arvonlisidverolain késitteen “liiketoiminnan muo-
dossa” on totuttu...”. Kumotussa kuudennessa arvonlisdverodirektiivissd nykyisen arvonlisdverodi-
rektiiviin litketoiminnan késite oli taloudellisen toiminnan kisite.
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verovelvollisen ominaisuudessa vai ainoastaan silloin, kun kiinteistdilld harjoitettu toi-

minta on AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa liiketoimintaa.

5.1.2 Liiketoiminnan muodossa tapahtuva myynti

Laki ei tarkemmin selviti sitd, mité liiketoiminnan muodossa tapahtuva palvelun myynti
tarkoittaa. On huomattava myos se, ettei sanaa liiketoiminta mééritelld verolaeissa ol-
lenkaan. AVL 1 §:n 4 momentissa sanotaan ainoastaan, ettd myynnin ei katsota tapahtu-
van liiketoiminnan muodossa, jos siitd saatu vastike on EPL 13 §:ssd tarkoitettua palk-
kaa. Tdmai seikka hankaloittaa vertailua AVL:n ja arvonlisédverodirektiivin sanamuoto-
jen ja siséltojen vililld, kun tarkoituksena on tutkia niiden mahdollisia ristiriitoja kiin-
teistohallintapalveluiden oman kdyton verovelvollisuudessa. Kuitenkin esimerkiksi
AVL 22 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan oman kdyton verotuksen soveltaminen edel-
lyttdd sitd, ettd itse suoritettu palvelu on tehty verollisen liiketoiminnan yhteydessi. Juu-
ri téstd poikkeavana on sdéddetty kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton erityisséédn-

nos.

Hallituksen esityksen mukaan liiketoiminnan muodossa tapahtuvaa toimintaa olisi an-
siotarkoituksessa tapahtuva, jatkuva, ulospéin suuntautuva ja itsendinen toiminta, johon
sisdltyy tavanomainen yrittdjériski tai kilpailu. Hallituksen esityksessd mainitaan my®os,
ettd periaatteessa arvonlisdvero kohdistuisi kaikkiin litketoiminnan muodossa tapahtu-

viin palveluiden myynteihin.®

Kirjallisuudessa on ollut kantana se, ettd AVL:n liiketoiminnan kisite ei olisi sisédllol-
tddn sama kuin EVL:sséd oleva liiketoiminnan késite. AVL:ssd oleva liiketoiminnan ké-
site olisi laajempi kuin EVL:n liike- ja ammattitoiminnan késite, koska tuloverotuksessa
monet toiminnot verotettaisiin TVL:n mukaan henkil6kohtaisena tulona tai MVL:n mu-

kaan, kun taas AVL:ssd ne ovat liiketoimintaa.” Kantana on myos ollut se, ettd AVL:n

6 Ks. HE 88/1993, kohta 6.1.1. Aineellinen soveltamisala ja kohta 6.2. Verovelvollisuus.
7 Naéin esim. Rother 2003 s. 280 ja Linnakangas — Juanto 2004 s. 26 — 27.
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litketoiminnan kisite vastaisi sisdlloltddn direktiivin mukaista liiketoiminnan kisitetti?®.

Ja liiketoiminnan kisitettd tulkittaisiin yhd avarammin lakia tulkittaessa’.

5.1.3 Arvonlisdverodirektiivin liiketoiminnan kdsite

Arvonlisdverodirektiivin 9 artiklan 1 kohdan toisen alakohdan mukaan liiketoimintaa on
kaikki tuottajan, kauppiaan tai palvelujen suorittajan harjoittama toiminta, mukaan lu-
kien kaivostoiminta, maataloustoiminta ja vapaa ammattitoiminta tai vastaava. Liiketoi-
mintana on pidettdvd myo0s liiketoimintaa, joka késittdd aineellisen tai aineettoman
omaisuuden hyddyntdmistd jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoituksessa. Direktiivin
12 artiklan 1 kohdan mukaan myds ne satunnaisesti suoritettavat liikketoiminnat, jotka
liittyvat 9 artiklan 1 kohdan toisen alakohdan kohdan toimintaan voidaan katsoa liike-
toiminnaksi. EY-tuomioistuimen mukaan liiketoimintaa sovelletaan erittidin laajasti ja

objektiivisesti'’.

Direktiivin mukaan liitketoiminnan tunnusmerkki on my0s toiminnan harjoittaminen it-
sendisesti. Tdlloin litketoiminnan harjoittajia eivdt voi olla tyontekijét tai muut vastaa-
vassa oikeussuhteessa olevat henkil6t ja satunnaisten toimien harjoittajat. AVL:ssd vas-

taavaa tarkoitetaan viittaamalla palkansaajien osalta EPL 13 §:dén."

Direktiivin litketoiminnan ja AVL:n liiketoiminnan vililld voidaan ndhdd yhtenevaii-
syyttd myos siten, ettd molemmissa jatkuvaluontoisuus ja tulonsaantitarkoitus ovat tun-
nusmerkkeind. AVL:ssd verovelvollisuuden edellytyksenéd oleva myynti liiketoiminnan
muodossa ei kuitenkaan valttdmattd ole tdysin sama kisite kuin EY-oikeuden késite lii-
ketoiminta.'? Niin ollen osa liiketoiminnan ulkopuolelle jadvistd toiminnasta voi olla

arvonlisidverodirektiivin mukaista litketoimintaa. KHO:n ratkaisujen perusteella AVL:n

8 Nain Pikkujamsé 2001 s. 229.
9 Niéin Vapaavuori 2000 s. 385.

10 Ks. esim. C-260/98, komissio v. Kreikka, 25 kohta, jossa kyse tienkdyttomahdollisuuden tarjoamisesta
tiemaksua vastaan.

11 Néin Tannila 2003 s. 176.
12 Saukko 2005 s. 205. Toisin Tannila 2003 s. 176.
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kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton laajuus ei vélttaméttd ole direktiivin kanssa

yhteneviinen."

5.2 Tulkinta kiinteistohallintapalveluissa

5.2.1 Ongelmien erittely

Viime aikoina verovelvollisuudesta kiinteistohallintapalveluissa on ollut esilld se, mil-
loin muuta kuin liiketoiminta harjoittavilla tahoilla on velvollisuus suorittaa arvonlisa-
veroa kiinteistohallintapalveluista, jotka on suoritettu itse tai omalla palkatulla henkild-
kunnalla. Ongelmakohtana voidaan pitdé sitd, ilmaisevatko AVL 1 §:n 2 momentti ja
AVL 32 § riittdvén selkedsti, ettd kiinteistohallintapalveluiden omasta kadytdstd suorite-
taan veroa silloinkin, kun kyseessé ei ole verovelvollinen taho. Lain esitdistd saa kisi-
tyksen, ettd kiinteistohallintapalveluiden oman kiyton verotus koskisi kaikkia kiinteisto-

j:.cil4

Oikeuskiytdntd on rajannut muutama vuosi sitten merkittavasti velvollisuutta suorittaa
arvonlisidveroa itse tai omalla henkilokunnalla tuotetuista kiinteistohallintapalveluista.
Rajanveto on koskenut niitd tahoja, jotka harjoittavat muuta kuin liiketoimintaa. KHO
on vuosikirjaratkaisussa KHO:2004:119 ja ratkaisussa KHO 23.12.2004 T 3366 toden-
nut, ettd AVL 1 §:n 2 momentti ja AVL 32 § eivit riittdvin selkedsti ilmaise, ettd veroa
olisi suoritettava silloinkin, kun kiinteistohallintapalveluita ei suoriteta verovelvollisen
ominaisuudessa eli niissd kiinteistdissd, joita ei kdytetd taloudellisessa toiminnassa. Ku-
ten jo edelld on mainittu, KHO on perustellut paatoksidén myos silld, ettd arvonlisdvero-
direktiivin mukaan oman kéyton verotuksen sdédnnoksid sovelletaan vain silloin, kun
kyse on verovelvollisen ominaisuudessa suoritettavista palveluista. Direktiivissd vero-
velvollisella tarkoitetaan liiketoiminnan harjoittajaa. AVL:n mukainen kiinteistéhallin-
tapalveluiden oman kédyton laajuus ei siis vilttdmittd olisi yhtenevé direktiivin kanssa'.

Ristiriidan mahdollisuutta tukee myds se, ettd omaan kdyton perustan, direktiivin 27 ar-

13 Saukko 2005 s. 132 alaviite 358, jossa kyseenalaistetaan arvonlisdverolain kiinteistdhallintapalvelui-
den oman kiayton laajuuden yhdenmukaisuus kuudennen arvonlisédverodirektiiviin ndhden sekd viita-
taan KHO:n ratkaisuihin KHO:2004:119 ja KHO 23.12.2004 T 3366.

14 Ks. VaVM 69/1993 vp, kohta 3., Verollinen myynti, jonka mukaan kiinteistdhallintapalveluiden oman
kayton verotus koskisi periaatteessa kaikkia kiinteistojéa.

15 Néain my6s Saukko 2005 s. 132 alaviite 358.
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tiklan, mukaan voidaan verottaa vain silloin, kun esimerkiksi kiinteistohallintapalvelun
suorittaja on verovelvollisuuden edellytykset tiyttidvi taho'®. Huomionarvoista kuitenkin
on se, ettd samainen kohta salliit AVL 32 §:n mukaisen verottamisen, jos EY:n arvonli-

sdverokomitea on kisitellyt asian."

5.2.2 Lain ja direktiivin sanamuotojen tulkinta ja soveltaminen

AVL:n kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotusta voidaan pitdd direktiivin
mukaisena, koska hallituksen esityksessd on huomioitu etenkin Euroopan yhteisossé so-
vellettavan arvonlisdverotuksen periaatteet. Hallituksen esityksessd on myds huomioitu
arvonlisdverotuksen yhdenmukaistaminen Euroopan yhteisdssd sekd arvonlisdverojar-
jestelmien veropohjien yhdenmukaistaminen.'® Hallituksen esityksen mukaan arvonlisi-
verojérjestelmin valmistelussa tulisi ottaa huomioon myo6s Euroopan yhteison arvonli-

séverojarjestelmén tavoitteet ja vaatimukset'.

KHO:n viime vuosien ratkaisut puhuvat kuitenkin edelld mainitun vastaisesti. Voidaan
sanoa, ettd veron suorittamisvelvollisuus ei koske palveluita, jotka suoritetaan muussa
kuin verovelvollisen ominaisuudessa. AVL ja direktiivi koskevat vain niitd palveluita,
jotka suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa.”” KHO:2004:119 péitoksessd seura-
kuntayhtymin ei katsottu tuottavan kiinteistohallintapalveluita verovelvollisen ominai-

suudessa:

Seurakuntayhtymén omistuksessa tai hallinnassa olevia kiinteistdjd kéytettiin kirkol-
lisissa toimituksissa, hautaus- ja rekisteritoimessa seké erilaisissa vastikkeetta seura-
kuntien jdsenille suoritettavien palvelujen yhteydessa. Téallainen kiinteistoilld harjoi-
tettu toiminta ei ollut arvonlisdverolain soveltamisalaan kuuluvaa liiketoimintaa eiki
my6skddn Euroopan yhteis6jen neuvoston kuudennen arvonlisdverodirektiivin
(77/388/ETY) 4 artiklassa tarkoitettua taloudellista toimintaa. Seurakuntayhtyma ei
niin ollen ollut timén toiminnan osalta arvonlisédverolaissa eiké direktiivissa tarkoi-
tettu verovelvollinen eivitkd kiinteistt olleet lain tai direktiivin soveltamisalaan
kuuluvassa kdytossd. Koska kiinteistdja kéytettiin ldhes yksinomaan tai ainakin péa-
osin téssd tarkoituksessa, kiinteistoilld seurakuntayhtymén omalla henkilokunnalla

16 Ks. Rother 2003 s. 283.

17 Néin my6s Pikkujamsa 2001 s. 231 ja s. 471, jonka mukaan Suomen kohdalla mainittu edellytys tayt-
tyy.

18 Ks. HE 88/1993 luku 3.1.1. Arvonlisdverotuksen harmonisointikehitys.

19 Ks. HE 88/1993 luku 4.2.3. Suomen hakemus Euroopan yhteison jaseneksi.

20 Nieminen ym. 2008, luku 10 Rakennustoiminta ja kiinteistonhallinta, alaluku Kiinteistdhallintapalve-
lut.
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suoritettavien kiinteistéhallintapalvelujen verokohtelua oli arvioitava tastd lahtokoh-
dasta. Sen vuoksi seurakuntayhtymén ei katsottu suoritettavan noita kiinteistohallin-
tapalveluja verovelvollisen ominaisuudessa.

Arvonlisdverolain 1 §:n 2 momentin ja 32 §:n sdénndksisté ei selvisti ilmene, ettd
kiinteistohallintapalveluista suoritetaan veroa silloinkin, kun palvelut suoritetaan
muutoin kuin verovelvollisen ominaisuudessa. Direktiivin oman kdytén verotusta
koskevia sddnnoksiéd sitd vastoin sovelletaan vain verovelvollisen ominaisuudessa
suoritettaviin palveluihin. Direktiivin tulkintavaikutus huomioon ottaen seurakunta-
yhtymin ei ollut suoritettava veroa kysymyksessd olevista kiinteistohallintapalve-
luista. Ennakkoratkaisu ajaksi 27.8.2003-31.12.2004.

KHO:n ratkaisun mukaan kiinteistossd harjoitettu toiminta ei ollut arvonlisdverolaissa
tarkoitettua litkketoimintaa eikd direktiivissa tarkoitettua taloudellista toimintaa. Direktii-
vin mukaan myos liiketoiminta on taloudellista toimintaa. Seurakuntayhtymén toiminta
oli kuitenkin vastikkeettomasti jasenilleen suuntautuvaa toimintaa, joten liiketoiminnan
tunnusmerkit eivit tdyttyneet. Jos seurakuntayhtymai olisi harjoittanut liiketoimintaa, se
olisi myos ollut verovelvollinen®'. KHO:n pédtoksen mukaan seurakuntayhtyma ei siis
ollut toiminnastaan verovelvollinen. Direktiivin mukaan arvonlisdverodirektiivin oman
kayton verotuksen sddnndksid sovelletaan vain, jos palvelun on suorittanut verovelvolli-

nen (ks. Kuvat 12 ja 13) %,

KHO siis katsoi, ettd AVL:n sddnnoksid on tulkittava direktiivin sdannoksien mukaises-
ti. KHO:n mukaan on myds kyseenalaista, voidaanko kiinteistohallintapalveluiden
oman kdyton verotusta perustella verotuksen neutraalisuudella ja kilpailuvéaristymisen

ehkdisemiselld, kun kaksi muutakin julkisyhteis6d* on vapautettu verosta.

Téytyy kuitenkin huomioida, ettd seurakuntayhtymélld oli hallinnassa myds kiinteistdja,
jotka olivat seurakuntayhtymén liiketoiminnan kéytdssé, ja nédin ollen kiinteistdjen kiin-

teistohallintapalvelut toteutettiin verovelvollisen ominaisuudessa. Verovelvollisen omi-

21 Ks. myos KHO:2002:51, jossa yleishyddyllisen yhdistyksen katsottiin olevan taloudellisen toiminnan
harjoittaja ja ndin ollen siihen voitiin kohdistaa oman kayton verotus.

22 Ks. arvonlisdverodirektiivin 26 artiklan 1 kohdan b alakohta ja 27 artikla, jotka on direktiivin mukaan
rinnastettavissa vastiketta vastaan suoritettaviin palveluihin.

23 Suomen valtio sekd kunnat ja kuntayhtymaét.
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naisuudessa tapahtuvaan kiinteistéhallintapalveluun AVL 32 §:n mukaista oman kéyton

verotusta ei kuitenkaan siis sovelleta.

Verollinen liiketoiminta (AVL)

Ei I1a

Ei verovelvollinen Verovelvollinen

T~

Oman kayton vero

Kuva 12. Kiinteistéhallintapalveluiden oman kéyton ve-

rotuksen edellytykset AVL:n mukaan

Verollinen liiketoiminta

(direktiivi)
Ei Kylla
Ei verovelvollinen Verovelvollinen
y A
Ei oman kayton Oman kayton vero
veroa

Kuva 13. Kiinteistohallintapalveluiden oman kdytén verotuksen

edellytykset arvonlisdverodirektiivin mukaan

Ratkaisussa KHO on rajannut velvollisuutta suorittaa veroa kiinteistohallintapalveluiden

omasta kdytostd. Kiinteistohallintapalvelun oman kéyton vero ei siis koskisi palveluita,
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jotka suoritettaisiin ei-verovelvollisena. Suomen liityttyd Euroopan unioniin AVL:iin
tehtiin monia muutoksia, mutta lain muuttamista koskevassa hallituksen esityksessd ei
ole mainintoja kiinteistohallintapalvelun oman kiyton verotuksesta®. Soveltuvuutta yh-
teiseen arvonlisdverojirjestelméin ei siis olisi”. Kirjallisuudessa on kantana ollut se,
ettd kiinteistohallintapalvelun oman kéyton sdénnokset perustuisivat direktiivin 27 artik-
laan®. Kanta on perusteltu, koska artiklan mukaan oman kédyton verotuksen tarkoitukse-
na on ehkadistd kilpailuvdaristymisté, jos palvelu toisen verovelvollisen suorittamana ei
oikeuttaisi veron vihentdmiseen kokonaan. Edelld mainitussa KHO:n ratkaisussa kysei-
sen direktiivin soveltaminen ei kuitenkaan tule kysymykseen, koska kyseessé ei ole ve-

rovelvollinen?’.

Tapauksen ongelmallisuudesta kertoo myds se, ettd keskusverolautakunnassa seurakun-
tayhtymén katsottiin olevan verovelvollinen ja niin ollen velvollinen maksamaan kiin-
teistohallintapalveluiden oman kdyton arvonlisdveroa. Ratkaisua on perusteltu silld, ettid
seurakuntayhtymén kiinteistdjen lyhyt- ja pitkdaikainen vuokraaminen ja muu kiinteis-
tojen kayttdoikeuden vastikkeellinen luovuttaminen on arvonlisdverodirektiivissé tar-
koitettua liiketoimintaa, eli seurakuntayhtyméi suoritti kiinteistohallintapalveluita vero-
velvollisen ominaisuudessa Ratkaisussa myds todettiin, ettd kiinteistohallintapalvelujen
tuottamisen katsottiin hakemuksessa mainituissa olosuhteissa muodostavan jakamatto-

man kokonaisuuden.?®

Edelld kerrotussa keskusverolautakunnan ratkaisussa kiinteistohallintapalvelut siis kat-
sottiin yhdeksi kokonaisuudeksi, joka kokonaisuudessaan kohdistui ja suoritettiin liike-
toimintaa harjoittavan verovelvollisen ominaisuudessa. Mahdollisesti keskusverolauta-
kunnan ratkaisu olisi voinut olla toinen, jos kiinteistdhallintapalveluja ei olisi katsottu

yhdeksi kokonaisuudeksi, vaan verovelvollisen ja ei-verovelvollisen ominaisuudessa

24 Ks. HE 283/1994.
25 Naéin Rother 2003 s. 282.
26 Ks. esim. Pikkujamsd 2001 s. 467 alaviite 1.

27 Ks. my0s arvonlisdverodirektiivin 2 artiklan 1 kohdan c alakohta, jonka mukaan arvonlisdveroa on
kannettava myds verovelvollisen tdssd ominaisuudessaan maan alueella suorittamasta vastikkeellisesta
palvelujen suorituksesta.

28 Ks. tarkemmin KVL 27.8.2003 N:53/2003 (kumottu).
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suoritetuiksi palveluiksi. Télloin vain osa kiinteistohallintapalveluista olisi kohdistettu

oman kdyton vero.

Kiinteistohallintapalvelut voivat myos olla sellaista toimintaa, joka on selvésti erotetta-
vissa suorittavan tahon muusta litketoiminnan muodossa tapahtuvasta toiminnasta. Rat-
kaisussa KHO 23.12.2004 T 3366 kyse oli valtion liikelaitoksen luonnonsuojelutehti-
vistd ja muista yhteiskunnallisista palvelutehtdvistd, jotka eivit kuuluneet arvonlisidvero-
tuksen soveltamisalaan. Ndin ollen liikelaitos ei ollut arvonlisédverovelvollinen kiinteis-

tohallintapalveluiden oman kéyton suorittamisesta.

Valtion liikelaitos suoritti omalla palkatulla henkilokunnallaan valtion luonnonsuo-
jelualueisiin, erdmaihin ja retkeilyalueisiin kohdistuvia kiinteistohallintapalveluja.
Liikelaitoksen luonnonsuojelutehtévistid ja muista vastikkeettomista yhteiskunnalli-
sista palvelutehtdvistd muodostuva toiminta ei ollut arvonlisdverolain soveltamis-
alaan kuuluvaa liiketoimintaa eikd Euroopan yhteisdjen neuvoston kuudennen ar-
vonliséverodirektiivin (77/388/ETY) 4 artiklassa tarkoitettua taloudellista toimintaa.
Liikelaitos ei ndin ollen ollut timén toiminnan osalta arvonliséverolaissa eikd direk-
tiivissd tarkoitettu verovelvollinen. Koska kysymyksessd oleva toiminta muodosti
liikelaitoksen muusta toiminnasta selvésti erotettavan ja laajuudeltaan huomattavan
toiminnon, sen verokohtelua oli arvioitava erikseen liikelaitoksen muusta toiminnas-
ta. Tamén vuoksi liikelaitoksen ei katsottu suorittavan noita kiinteistdhallintapalve-
luja verovelvollisen ominaisuudessa.

Arvonliséverolain 1 §:n 2 momentin ja 32 §:n sdénndksistéd ei selvisti ilmene, ettd
kiinteistohallintapalveluista suoritetaan veroa silloinkin, kun palvelut suoritetaan
muutoin kuin verovelvollisen ominaisuudessa. Direktiivin oman kdyton verotusta
koskevia sddnnoksid sitd vastoin sovelletaan vain verovelvollisen ominaisuudessa
suoritettaviin palveluihin. Direktiivin tulkintavaikutus huomioon ottaen liikelaitok-
sen ei ollut suoritettava veroa kysymyksessé olevista kiinteistopalveluista. Ennakko-
ratkaisu ajaksi 22.10.2003 - 31.12.2004.

Kuten KHO:n vuosikirjaratkaisussa KHO:2004:119, tissékin ratkaisussa olennaista oli
se, ettd valtion liikelaitos ei harjoittanut AVL:n mukaista liiketoimintaa eika direktiivin
mukaista liiketoimintaa. Ratkaisussa my0s todetaan, ettei AVL:ssi riittdvan selkedsti il-
mene sitd, ettd kiinteistohallintapalveluiden omasta kéytdsté olisi suoritettava veroa sil-
loinkin, kun palvelua ei suoritettaisi verovelvollisena. Huomionarvoista on myos se, etté
kyseinen toiminta muodosti liikelaitoksen muusta toiminnasta selvisti erottuvan koko-

naisuuden ja tarpeeksi laajan toiminnon. Vaikka liikelaitoksen muu toiminta olisikin lii-
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ketoimintaa, ei arvonlisdverottomaan toimintaan ja kohteisiin liittyvid kiinteistohallinta-

palveluita voitu pitdé litketoimintana ja ndin ollen niiden suorittajaa verovelvollisena.

KHO:n ratkaisussa on mainittu, ettd toiminta on muodostunut liikelaitoksen luonnon-
suojelutehtivid ja muita vastikkeettomia yhteiskunnallisia palvelutehtdvid. Kuten edelld
on todettu hallituksen esityksen mukaan liiketoiminnan muodossa tapahtuvaa toimintaa
on muun muassa ansiotarkoituksessa tapahtuva toiminta®. Myos direktiivin 9 artiklan 1
kohdan toisen alakohdan mukaisena liiketoimintana on pidettdva aineellisen ja aineetto-
man omaisuuden hyddyntdmisté, joka tapahtuu jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoi-
tuksessa. Voidaankin tehdd se johtopditos, ettd ansio- ja tulonsaantitarkoitus merkitsee
my0s palvelun vastikkeellisuutta, joten my0s vastikkeellisuutta voidaan pitdd liiketoi-
minnan tunnusmerkkind. Tapauksen palvelut ovat olleet vastikkeettomia, joten ainakin

osittain juuri vastikkeettomuuden takia niitd ei ole pidetty liiketoimintana.

Edelld mainitut KHO:n ratkaisut poikkeavat aikaisemmasta oikeuskiytdnnostd. Esimer-
kiksi vuosikirjaratkaisussa KHO:1995-B-547 seurakunnan oli maksettava arvonlisdve-
roa kiinteistohallintapalveluiden omana kéyttond muuhun hautausmaa-alueeseen kuin
hautapaikkoihin kohdistuvista omista tydsuorituksista, koska ne eivit olleet verottomia
hautapaikan hoitopalveluja eivitkd varsinaiseen hautaustoimintaan liittyvid palveluja.
Ratkaisu on annettu Suomen Euroopan unioniin liittymisen jdlkeen, ja siksi sitd voidaan
verrata edelld esitettyihin ratkaisuihin. Oikeuskdytdnndssd on siis tapahtunut merkittava

muutos AVL 32 §:n soveltamisen kannalta.

Voidaan myos katsoa, etti itse tai henkilokunnan suorittamat palvelut eivit liity verotto-
maan toimintaan ja ndin ollen tahon on maksettava kiinteistdhallintapalveluiden oman
kiyton vero. Tdmidn kaltaiseen ratkaisuun on paddytty KHO:n vuosikirjaratkaisussa
KHO:2002:51, johon KHO on vedonnut myds vuosikirjaratkaisussaan KHO:2004:119.

Siind kiinteistohallintapalveluista oli maksettava oman kdyton vero.

A oli yleishyodyllisend yhteisond pidettiva yhdistys, joka yllépiti verotonta tervey-
den- ja sairaanhoitoa antavia terveydenhuollon toimintayksikoitd sekd verotonta

29 Ks. HE 88/1993 luvut 6.1.1. Aineellinen soveltamisala ja 6.2. Verovelvollisuus.
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koulutusta antavia oppilaitoksia. A:n henkil6kunta oli suorittanut ndissa toimintayk-
sikoissd ja oppilaitoksissa kiinteistdjen puhtaanapitoa ja muuta kiinteistonhoitoa
seké kiinteistdjen talous- ja hallintopalveluja. Namé palvelut eivét olleet terveyden-
ja sairaanhoitotoimen harjoittajan asiakkaalle hoidon yhteydessd antamia hoitoon ta-
vanomaisesti liittyvid palveluja tai koulutustoimen harjoittajan koulutuksensaajalle
koulutuksen yhteydessé luovuttamia koulutukseen tavanomaisesti liittyvid palveluja
vaan sellaisia kiinteistohallintapalveluja, joista A:n oli arvonlisdverolain mukaan
suoritettava oman kadyton veroa. A oli verotonta terveyden- ja sairaanhoitoa sekd ve-
rotonta koulutusta antaessaan sellainen taloudellisen toiminnan harjoittaja, johon
voitiin my6s Euroopan yhteiséjen neuvoston kuudennen arvonlisdverodirektiivin
mukaan kohdistaa noiden itse suoritettujen palvelujen osalta oman kiyton verotus.
Tamén vuoksi A:n oli suoritettava niistd kiinteisthallintapalvelujen oman kéyton
veroa. Palautushakemukset tilikausilta 1. 6. -31. 12. 1994 ja 1. 1. -31. 12. 1995.

Kiinteistohallintapalvelut eivét siis liittyneet verottomiin palveluihin, ja niin ollen yleis-
hyodyllistd yhteisdd voitiin pitdd litketoiminnan harjoittajana kiinteistohallintapalveluis-
sa. Arvioitaessa kyseisti KHO:n ratkaisua, kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton
vero voitaisiin valttdd siirtdimilld omia toimia yksityisten tahojen tehtdvéksi. Télloin
yleishyddyllinen yhteisd ostaisi palvelut ulkopuoliselta taholta, eikd palvelua voitaisi
katsoa omaksi kaytoksi. Vieldkin mielenkiintoisemmaksi asian tekee se, ettd valtio ja
kunnat eivét ole kaikissa tapauksissa velvollisia suorittamaan kiinteistdhallintapalvelui-
den oman kiyton veroa. Nykyisin on yleistymadssd, ettd valtio ja kunnat siirtdvét niille
kuuluvia toimintoja yksityisille tahoille. KHO:n ratkaisussa A oli liiketoiminnan harjoit-
taja, mutta esimerkiksi viranomaistoiminta ei vélttimétta ole liiketoimintaa. Téll6in vi-
ranomaistoiminnan harjoittajan ei tarvitsisi maksaa kiinteistohallintapalveluiden oman

kdyton veroa.

KHO:n ratkaisujen asemaa voidaan pitdd merkittdvénd, koska ne ovat linjassa direktii-
vin kanssa. Painoarvo on suuri, koska kiinteistohallintapalveluita koskeviin sddnndksiin
ei ole tullut muutoksia Suomen Euroopan unioniin liittymisen jalkeen®. Hallituksen esi-
tyksessékddn ei ole mainintoja kiinteistohallintapalveluiden oman kayton sdénnoksisti

tai niitid koskevista muutoksista®!.

30 Ainoat muutokset ovat koskeneet euromaéréisié rajoja, ks. AVL 32 §:n 2 momentin 2 kohta.
31 Ks. HE 283/1994.
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5.3 Johtopaitokset

Kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton arvonlisédverotuksessa lain sanamuodon tul-
kinta antaa monia vaihtoehtoja. Nayttdisi siltd, ettd laki olisi ristiriidassa direktiivin
kanssa, mutta pdinvastaistakaan vaihtoehtoa ei voi sulkea pois. Jo lain esitoistd kdy ilmi,
ettd kiinteistohallintapalvelua on pidetty merkittdvina palveluna seki taloudellisesti ettd

yhteiskunnallisesti. Tdmin takia kiinteistohallintapalvelu on verollinen palvelu.*

Verohallituksen ohjeessa kiinteistohallintapalvelun oman kdyton arvonlisdverotuksessa
on havaittavissa ristiriitaa KHO:n ratkaisujen ja direktiivin sddnnosten kanssa. Ohjeessa
mainitaan selvisti, ettd kiinteistohallintapalveluiden tuottamisesta on suoritettava arvon-
lisdveroa, vaikka se ei tapahdu liiketoiminnan yhteydessi tai muodossa.*® Verohallituk-
sen ohje on annettu 3.3.2004, siis ennen KHO:n vuonna 2004 antamia ratkaisuja kiin-
teistohallintapalveluiden omasta kiytostd. Ohjeessa ei mainita direktiivin asettamia vaa-
timuksia ja ndin ollen direktiivin mukainen verovelvollisuuden edellytys liiketoiminnas-

ta jda huomioimatta. KHO:n ratkaisut poikkeavat télti osin Verohallituksen ohjeesta.

Verohallituksen ohjeen mukaan kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton arvonlisdve-
rovelvollisuus koskee arvonlisdverottomassa toiminnassa olevia kiinteistdja. Ohje ei tar-
kemmin maédrittele arvonlisdverotonta toimintaa. Siind ei mydskéén rajata niitd kiinteis-
t6jd joihin toiminta kohdistuu ja joihin kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton séén-
noksid sovelletaan, lukuun ottamatta oman asunnon ja 35.000 euron alarajan verovelvol-
lisuutta kisittelevid poikkeuksia.** Verohallituksen ohje on verovelvollisuuden edelly-
tyksiltddn tyly. Ehdottomuudesta kertoo my0s se, ettd verovelvollisuuden edellytys on
madritelty yhdelld virkkeelld. T&ltd osin ohjeesta ndyttdd ilmenevdn myds veronsaajan

nékokulma asiaan liittyen.

KHO:n ratkaisut ovat koskeneet seurakuntayhtymai ja valtion liikelaitosta.*® Mutta paé-

tokset varmasti vaikuttavat my6s muihin tahoihin. Esimerkiksi ratkaisujen vaikutukset

32 Ks. Ks. HE 88/1993, Esityksen pédasiallinen sisalto.

33 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistdhallintapalvelun oman kayton arvonlisdverotuksesta.
34 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistdhallintapalvelun oman kayton arvonlisdverotuksesta.
35 KHO:2004:119 ja KHO 23.12.2004 T 3366.
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asunto-osakeyhtidihin kannattaa ottaa tarkasteltaviksi®*. Asunto- ja kiinteistoyhtididen
toiminnassa kiinteistd ei ole vdhennykseen oikeuttavassa tarkoituksessa ja niin ollen
niiden on suoritettava AVL 32 §:n mukaan veroa kiinteistohallintapalveluiden omasta
kdytostd. Niiden tarkoitushan ei ole saada toiminnastaan voittoa, joten litketoiminnan
edellytykset eivit tdyty. Arvonlisdverodirektiivin liiketoiminnan edellytykset kuitenkin

tédyttyvit, koska asunto- ja kiinteistoyhtiot perivit vastiketta®’.

KHO:n ratkaisujen perusteella kiinteistohallintapalveluiden oman kaytossd verovelvol-
listen joukko muuttuu huomattavasti suppeammaksi. Liheskdén niin suuri joukko ei
endd joudu maksamaan kiinteistohallintapalveluiden oman kédyton veroa. Direktiivin
oman kayton verotuksen sdédnnoksid sovelletaan vain silloin, kun palvelu suoritetaan ve-
rovelvollisen ominaisuudessa, ja sen vuoksi AVL:n lain kohtien sanamuotojen muutok-
set saattavat tulla ajankohtaisiksi. AVL:sta saa taas sen késityksen, etti oman kiyton
vero suoritetaan silloinkin, kun palvelua ei suoriteta verovelvollisen ominaisuudessa.
Peruste muutokselle on myos se, ettd lain kohtien sanamuoto ei ole tarpeeksi selked ja,

kuten edelld on esitetty, se antaa lukuisia tulkintavaihtoehtoja.

Viimeaikainen oikeuskéyténtd luo myo6s mielenkiintoisen seikan verotuksen oikaisuun
ja muutoksenhakuun. Koska oikeuskdytdntd6 on muuttunut suuresti AVL 32 §:n tulkin-
nassa, voi monen kiinteiston haltijan intressissd olla verotuksen oikaiseminen ja mah-
dollisen vahingonkorvauksen hakeminen. Esimerkiksi seurakunnilla voi olla suuretkin
euromédrat kyseessd, koska niiden kiinteistdihin kuuluvat esimerkiksi juuri hautausmaa-
alueet. KHO:n ratkaisuilla on myds suuri merkitys vahingonkorvausten hakemiselle ja
saannille. Koska AVL itsessédén ei ole muuttunut, on vahingonkorvausta mahdollista ha-
kea asetettujen madrdaikojen puitteissa. Kyse on ollut verotuskdytdnnén muuttumisesta
ja lain tulkinnasta, ei lain muuttamisesta. Kun KHO on muuttanut tulkintaansa verovel-
vollisen vahingoksi tehdyn verotuspaiatoksen tekemisen jilkeen, virheellisen paditoksen
oikaiseminen tehddidn AVL 192 §:n mukaisesti verovelvollisen hakemuksesta veroviras-
tossa, jossa verovirasto oikaisee padtoksensd’®. Oikaisu voidaan tehdd 3 vuoden kulues-

sa sen tilikauden padttymisestd, jota oikaisu koskee.

36 Néin Saukko 2005 s. 132 alaviite 358.
37 Néin myo6s Pikkujamsa 2001 s. 473. Toisin Rother 2003 s. 285 alaviite 101.
38 Niin myds Kallio ym. 2007 s. 685.
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6. VERON MINIMOINNIN MAHDOLLISUUKSIA

6.1 Veron minimoinnin lihtokohdat

Veron minimoinnilla pyritdén vapautumaan verosta taloudellisena rasituksena ja vero-
edun saavuttamiseen. Verosuunnittelun avulla voidaan pyrkid veron minimointiin. Ve-
rosuunnittelun tavoitteena ei vélttdméttd kuitenkaan ole vain veron minimointi eiké siind
huomioida ainoastaan verondkokohtia. Kaytdnndssd on kuitenkin mahdollista, ettd ve-

ronsuunnittelu on veron minimointia pidemmalla ajanjaksolla katsottuna.'

Kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotuksessa ei ole kovin suuria mahdolli-
suuksia verosuunnittelulle. Pddllimmaiisend syynd tdhén on, ettd kiinteistohallintapalve-
luiden oman kdyton verotuksen taustalla on verotuksen neutraalisuuden tavoittelu. Il-
man erityissddnnostd kiinteistohallintapalvelut olisi edullisempi tuottaa itse kuin ostaa
ne ulkopuoliselta taholta, jos taholla ei ole arvonlisdveron vdhentdmisoikeutta. Lain
kohdan vuoksi kiinteistéhallintapalveluiden tuottamisella tai hankkimisella ei ole vaiku-
tusta verorasituksen madrdin. Vaikka verosuunnittelu ei olekaan kiinteistohallintapalve-
luiden oman kiyton verotuksessa vélttdméttd mahdollista, on kuitenkin olemassa keino-
ja rajoittaa verotusta. Niilld keinoilla voidaan ennen kaikkea varmistaa, ettei veroa jou-

duta maksamaan enempéi kuin, mité laki edellyttd.

Verosuunnittelun kohdalla tdytyy myds huomioida, ettei verosuunnittelua tulkita veron
kierroksi. AVL siséltdd myds verotusmenettelyd koskevat sdédnndkset. Ndin ollen sithen
el sovelleta VML:44. Téssé tutkielmassa veron kierrolla ei siis tarkoiteta VML 28 §:n
mukaista veron kiertoa, vaan AVL:ssd sddnneltyd veron kiertoa. Veron kiertimisella ei
ole arvonlisdverotuksessa niin suurta merkitysti kuin vilittoméssd verotuksessa elinkei-
nonharjoittajien keskindisen riippuvuussuhteen ja verovelvollisen ostajan arvonlisdve-

ron vihennysmahdollisuuden takia’.

Arvonliséverotuksessa vero siis vyorytetddn myyjdltad ostajalle. Veron kierron proble-

1 Nain Myrsky — Linnakangas 2007 s. 154, Tikka 1972 s. 26 ja Pikkujamsé 2001 s. 180.
2 Ks. Kallio ym. 2007 s. 194-195 ja Kallio ym. 2002 s. 112.
3 Kallio ym. 2007 s. 666.
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matiikkaa on kuitenkin syytd pohtia. Arvonlisdverotuksessa veron kiertdimisesti on sda-
detty AVL 181 §:ssd. Sen 1 momentin mukaan sellaiselle olosuhteelle tai toimenpiteel-
le, joka ei vastaa asian todellista luonnetta tai tarkoitusta, ei tarvitse antaa huomiota,
vaan verotus tulee toimittaa niin kuin asiassa olisi kdytetty oikeaa muotoa. Koska vero-
velvollisen tiytyy itse laskea valtiolle tilitettdvin arvonlisdveron méérd, on usein hyo-
dyllistd myds pyytdd veroviranomaisilta ennakkotietoa tai mahdollisesti verovirastolta
tai keskusverolautakunnalta ennakkoratkaisua®. Télloin viltytdan ikdviltd yllatyksiltd

verosuunnittelutilanteissa eikd veron minimointia tulkita veron kierroksi.

Oikeuskdytinndssd on késitelty arvonlisdverodirektiivin soveltamista veronkiertotilan-
teissa. Esimerkiksi asiassa C-255/02, Halifax ym., EY:n tuomioistuin totesi, ettéd liike-
toimi ei ole yhteison oikeuden vadrinkdyttod, jos sille on olemassa taloudellinen perus-
telu. Asia koski jérjestelyitd, joilla verovelvolliset, joilla oli rajoitetut vihennysoikeudet,
pyrkivit maksimoimaan arvonlisdverovidhennyksensé kiinteistdinvestoinneista. Tuomio-
istuimen mukaan liiketoimille oli taloudellinen peruste, vaikka niiden tarkoituksena oli
ainoastaan verotuksellisen edun saaminen eikd muuta liiketoimintaan liittyvda paamaa-
rdd. Asiassa todettiin, ettd yhteison oikeuden védrinkédyttod sovelletaan myds arvonlisi-
verotukseen. Tuomioistuimen mukaan yhteison oikeuden vairinkdyton toteaminen edel-
lyttéisi, ettd litkketoimet olisivat direktiivin ja kansallisen lainsdddédnnon tavoitteiden vas-
tainen sekd liitketoimien keskeisend pddmddrand olisi verotuksellisen edun saaminen.
Euroopan yhteison tuomioistuimen ratkaisun perusteella voidaan todeta, ettd arvioitaes-
sa veron kierron mahdollisuutta, olennaista on arvioida asian liittyminen liiketoimin-
taan. Kriittisesti tdytyy kuitenkin suhtautua siihen, kuinka laajasti taloudellisen peruste

tulisi selvittdd ja perustella

6.2. Veron minimoinnin tavoitteet

Kiinteiston haltijalla on usein intressissd minimoida kiinteistohallintapalveluiden oman
kdyton veroa. Yksinkertainen keino vélttdd kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton
vero on esimerkiksi ostaa kaikki kiinteistohallintapalvelut ulkopuoliselta taholta. Kiin-
teistoon kohdistuvia kiinteistohallintapalveluita ei siis tehtdisi ollenkaan itse. Kdytén-

nossd tdmd ilmenee siten, ettd palvelut ulkoistetaan ja esimerkiksi taloyhtié ostaa kiin-

4 Nain myos Kallio ym. 2007 s. 678.
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teiston huoltoty6t yksityiseltd huoltoyhtidltd ja isdnnditsijédn palvelut isdnnditsijdpalve-
luita tarjoavalta yritykseltd. Negatiivisen puolena téssd keinossa on, ettd, jos taloyhtio ei
ole muuten arvonlisdverovelvollinen, ei se voi tehdéd arvonlisdverovihennyksid palvelun

hankintahinnasta.

Kiinteistohallintapalveluiden oman kédyton veroa voidaan kuitenkin minimoida myos ai-
nakin seuraavassa mainittavin keinoin. Pddasiassa ndmé keinot liittyvdit AVL 32 §mn 2
momentin 2 kohdan mukaiseen palkkakustannusten enimmaismééréén sekd siithen, mi-

ten vihdisen oman kéyton raja lasketaan.

6.3. Kisitteen maarittelyn laajuus

Suuri veroetu saatetaan saavuttaa silld, miten AVL 32 §:n 3 momentin sisdltd tulkitaan.
Luonnollisesti mitd suppeammaksi kiinteistohallintapalveluiden késite médritelldén sitd
pienempi veron miédrd mahdollisesti on. Koska laki ei yksiselitteisesti méérittele, miti

kiinteistohallintapalvelun késite siséltdd, voivat tulkinnat olla hyvinkin kirjavia.

On myo6s huomioitava, ettd kiinteistohallintapalveluiden on kohdistuttava kiinteistoon
eikd kiinteistossa harjoitettuun toimintaan. Vaérinkasityksid saattaa tapahtua esimerkiksi
tilanteissa, joissa tydsuoritus kohdistuu irtaimistoon sekd yrityksen johtamiseen ja hal-
lintoon’. Myds isédnnditsijan eri tehtdvit jakaantuvat usein kiinteistdhallintapalveluihin

ja muihin palveluihin.

6.4 Euroméaraiinen alaraja

Yksinkertaisin keino vélttad kiinteistohallintapalveluiden oman kéytén vero on huoleh-
tia siitd, ettd omalla henkilokunnalla tuotettujen kiinteistohallintapalveluiden palkkakus-
tannukset sosiaalikuluineen eivit ole vuodessa suuremmat kuin 35.000 euroa. Téll6in
arvonlisidveroa sddstetddn 7.700 euroa (22 % x 35.000 euroa). Jos kuitenkin on tarpeel-

lista, ettd kiinteistohallintapalveluiden tarve on suurempi kuin, mitd 35.000 eurolla pys-

5 Kallio ym. 2007 s. 195.
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tytddn tuottamaan, voidaan palveluita ostaa myds ulkopuolisilta tahoilta. Néihin osto-

hintoihin sisiltyy kuitenkin arvonlisdvero.®

AVL 32 §:n 2 momentin mukaan kiinteiston omistajan tai haltijan ei tarvitse maksaa
oman kdyton veroa, jos hén ei ole kalenterivuoden aikana maksanut kiinteistéhallinta-
palveluista aiheutuneita palkkakustannuksia sosiaalikuluineen enempéa kuin 35.000 eu-
roa. Euromédrdinen raja on siis henkilo- eli palkanmaksajakohtainen. Jos kiinteiston
omistajalla tai haltijalla on useampia kiinteistdjd, lasketaan kaikkiin néihin kiinteistdihin

kohdistuvat palkkakustannukset yhteen ’.

Tama mahdollistaa sen, ettd esimerkiksi kaksi asunto-osakeyhtiotd palkkaa saman, yh-
teisen talonmiehen palvelukseensa, mutta kumpikin yhtio tekee erilliset tydsopimukset
palkansaajan kanssa. Kun palkkakustannukset ovat alle 35.000 euroa yhdelld asunto-

osakeyhti6lla, ei sen tarvitse suorittaa kiinteistohallintapalveluiden oman kédyton veroa.®

Kiinteistohallintapalveluiden oman kédyton vero on myods mahdollista vélttdd kokonaan.
Téméa on mahdollista esimerkiksi, kun kiinteistohallintapalvelut suoritetaankin talkoo-
tyond, maksamatta korvauksia. Talloin ei luonnollisestikaan synny palkkakustannuksia,
joiden perusteella jouduttaisiin maksamaan kiinteistohallintapalveluiden oman kayton

veroa.’

Euroméiriistd alarajaa laskettaessa palkkakustannuksiksi voidaan lukea vain ne palkka-
kustannukset, jotka aiheutuvat niistd tOistd, jotka kohdistuvat vdhennyskelvottomassa
kdytossa oleviin tiloithin. Kiinteistohallintapalveluiden oman kadyton verosta voi vélttya
helpostikin, jos tilat ovat padosaksi vihennykseen oikeuttavassa eli arvonlisdverollisessa

toiminnassa ja vastaavia palveluita ei myyd4 ulkopuoliselle taholle.'

6 Kallio ym. 2007 s. 195.

7 Ks. HE 88/1993, Yksityiskohtaiset perustelut, 4 luku Poikkeukset myynnin verollisuudesta.
8 Kallio ym. 2007 s. 195.

9 Néin my6s Auranen — Kemild 2004 s. 86.

10 Nain Kallio ym. 2007 s. 192.
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Jotta vaarana ei ole, ettd timénkaltaisesti toimiminen tulkittaisiin veron kierroksi, on
syytd huomioida my0s esimerkiksi Verohallituksen ohjeen sisiltd. Sen mukaan 35.000
euron alarajaa ei sovelleta, jos kiinteistohallintapalveluita myyddan ulkopuolisille ta-
hoille. Nédin ollen védhennyskelpoisessa kdytdssd oleviin kiinteistdihin kohdistuvista
kiinteistohallintapalveluista suoritetaan aina oman kdyton vero."" Tédmén kaltaiselle toi-

minnalle on hyvi olla my6s liiketoiminnallisia ja taloudellisia perusteita.

6.5 Verovelvolliseksi hakeutumisen vaikutukset

Yleinen veron minimoinnin keino on hakeutua verovelvolliseksi vuokrattavien liiketi-
loista. Télloin veroa maksetaan kiinteistohallintapalveluiden omasta kiytostd vain verot-

tomassa kiytossd olevasta kiinteiston osasta '*.

AVL 30 § 3 momentti kuitenkin edellyttdd, ettd vuokralaisena on yritys, joka harjoittaa
arvonlisiverollista liiketoimintaa ja ndin ollen se pystyy vidhentdmiin vuokraan sisilty-
van veron kokonaan. Esimerkiksi asunto-osakeyhtio voi hakeutua arvonlisdverovelvolli-
seksi omistamiensa katutasossa olevien liikkehuoneistoista edellyttien, ettd liikehuoneis-
toissa liiketoimintaa harjoittava taho on arvonlisédverovelvollinen. Téssd verosuunnitte-
lun keinossa voi vaarana kuitenkin olla keinotekoiset jéirjestelyt, jossa vuokralainen vain
nimellisesti harjoittaa liiketoimintaa. Huomioida tulee siis se, ettd vuokralainen harjoit-
taa aidosti litkketoimintaa ja litketoiminnan tunnusmerkit todellisuudessa tiyttyvét. Muu-
ten vaarana on se, ettd tima veron minimoinnin keino tulkitaankin veron vélttimistar-
koituksessa tehdyksi ja mahdollisesti veron kierroksi. Télloin seurauksena saattaa olla

tuntuvat euromairiiset veroseuraamukset ja rangaistukset.

Verovelvolliseksi hakeutumisen puolesta puhuu esimerkiksi se, ettd, siitd osasta kiin-
teistdd, mistd on hakeuduttu verovelvolliseksi, voidaan vdhentdd ostokustannuksiin si-
séltyvd vero eikd oman kdyton veroa jouduta maksamaan, jos 35.000 euron alaraja ylit-
tyy. Jos verovelvolliseksi ei hakeuduta, joutuu kiinteiston vuokraaja maksamaan veron

kiinteiston omasta kiytostd eikd pysty vihentdméén ostohintaan sisiltyvii veroa."

11 Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalvelun oman kéytdn arvonlisédverotuksesta.
12 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistdhallintapalvelun oman kayton arvonlisdverotuksesta.
13 Niin Myrsky 2004 s. 272-273.
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Verovelvolliseksi hakeutuminen on kannattavaa perisaatteessa silloin, kun kiinteiston
omistaja tekee ainakin osan vuokrattuun kohteeseen kohdistuvista kiinteistohallintapal-
veluista itse, koska kyse on kiinteistohallintapalveluiden oman kdytén verotuksen mini-
mointiin pyrkimisestd.'* Téssd tapauksessa tulee kuitenkin ottaa huomioon se seikka,
ettd useimmiten arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuminen saattaa aiheuttaa myods monia
hallinnollisia ja taloudellisia kustannuksia kiinteiston vuoraajalle eli verovelvolliselle.

Lisdkustannukset saattavat esimerkiksi jopa nostaa perittivdd vuokraa.

6.6 Kiinteistohallintapalveluiden kohdistaminen Kkiinteistoon

Veron miirddn voidaan vaikuttaa myos sillé, ettd vain ne kiinteistohallintapalvelut koh-
distetaan verottomassa kédytossd oleviin kiinteistdihin, jotka todellisuudessa ovat hyo-
dyllisid ja tarpeellisia kyseessd oleville kiinteistdille. Loput kiinteistohallintapalvelut
luonnollisesti kohdistetaan verollisessa kdytossd oleviin kiinteistoihin. On myds mah-
dollista, ettd tyhjilladnkin olevien kiinteistojen katsotaan olevan verottomassa kéytossa.
Talloin niihin kohdistuvaan kiinteistohallintapalveluun sovelletaan AVL 32 §:n mukais-
ta oman kdyton verotusta.”” My®s se on, ettd tyhjilldén oleva kiinteistd on verollisessa
kaytossd, on mahdollista. Tdhdn pédédtokseen tultiin KHO:n vuosikirjaratkaisussa KHO:

1999:8:

Kiinteistosijoitusosakeyhtio hallitsi keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakkei-
den omistuksen perusteella toimisto- tai liiketiloiksi tarkoitettuja tiloja. Yhtion koko
litkkevaihto muodostui vuokratuotoista. Yhtio ja sen omistamat kiinteistdosakeyhtiot
olivat hakeutuneet kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta verovelvollisiksi.

Kun kiinteistdosakeyhtion rakennuksessa olevat tilat olivat olleet tyhjilladn niiden
tullessa yhtion haltuun tai kun yhtion ennestdén hallitsemat tilat olivat olleet ei-vero-
velvollisen yhteison hallussa ennen niiden jdémista tyhjilleen, yhtion tuli esittda sel-
vitys tilojen tulevasta kaytostd vihennykseen oikeuttavassa toiminnassa voidakseen
tehdd vdhennyksii tiloihin kohdistuvista yleiskuluista sind aikana, jona tilat olivat
tyhjillddn. Jos selvitysté ei esitetty, tilojen katsottiin olevan yhtién verottoman toi-
minnan kaytossa.

Kun kiinteistdsijoitusosakeyhtion ennestdén hallitsema tila oli ollut verovelvollisen
yhteison kdytossd ennen sen jadmistd tyhjilleen, verovelvollisuuden voitiin katsoa
jatkuvan siihen asti, kun oli ilmeisti, ettd tila tultiin vuokraamaan muussa kuin va-
hennykseen oikeuttavassa liiketoiminnassa kaytettdviksi. Ennakkoratkaisu ajalle
1.12.1997-31.12.1998. Aénestys 3-2.

14 Nain Kallio ym. 2007 s. 179.
15 Néain my6s Kallio ym. 2007 s.195.
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Vaikka kyseinen KHO:n ratkaisu ei liitykdén kiinteistohallintapalveluihin, voi siitd kui-
tenkin tehdé johtopéitoksen, ettd myos tyhjillddn oleviin tiloihin voidaan mahdollisesti
soveltaa kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton arvonlisdverotuksen sddanndksid.
Tamé kuitenkin edellyttdd sitd, ettei kiinteiston haltija esitd selvitystd kiinteiston tule-
vasta kaytostd vihennykseen oikeuttavassa toiminnassa, kun kiinteistd on ollut tyhjil-
134n sen tullessa kiinteiston haltijan omistukseen tai tahon ennestéén hallitsema kiinteis-

t0 on ollut ei-verovelvollisen tahon hallinnassa ennen kiinteisto jddmisté tyhjilleen.

Ratkaisua arvioitaessa kiinteistohallintapalveluiden ndkdkulmasta, kannattaa huomioida
myo0s se, millaisia palveluita tyhjillddn olevaan kiinteistoon mahdollisesti kohdistuu.
Luonnollisesti tyhjilladn olevaan kiinteistoon voi kohdistua esimerkiksi huolto- tai ta-

lous- ja hallinnointit6itd, kuten kidytdssd olevaankin kiinteistoon.

KHO:n ratkaisu on annettu danestyksen jdlkeen. Koska eridvid mielipiteitd on ollut,
myoOs tastd ndkokulmasta katsottuna on suhtauduttava ratkaisuun ja sen soveltamiseen
kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotuksessa varovaisuudella ja kyseenalais-

taen.

6.7 Verovelvollisuusryhmin kayttiminen

Liséksi yksi verosuunnittelun keino on kiinteistdhallintapalveluiden oman kiyton palk-
kakustannusten alarajan soveltaminen verovelvollisuusryhmassd. Tavoiteltaessa veron
minimointia, verovelvollisuusryhmédin kuulumista kannattaa arvioida ainakin sen perus-
teella, onko edullisempaa kuulua verovelvollisuusryhmdidn vai toimia yksin. Lisdksi
kannattaa huomioida, muiden verovelvollisuusryhmiin kuuluvien tahojen arvioidut
palkkakustannukset. Varsinkin, jos omat palkkakustannukset jadvét huomattavasti alhai-
semmiksi kuin muiden verovelvollisuusryhméén kuuluvien jdsenten, on todennékoisesti
kannattavampaa toimia yksin vélttddkseen kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton
vero. Tietenkin mahdollisuutena voi olla kuuluminen useampaan verovelvollisuusryh-
médn. Koska arvonlisdverotuksessa voi kuulua ainoastaan yhteen verovelvollisuusryh-
méiin kerralta, voi tilanne olla my0s se, ettd taho joutuu tekemiin vertailua parhaan

vaihtoehdon 16ytdmiseksi.
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Vaikka verovelvollisuusryhmédn kuuluminen aiheuttaisi kiinteistdhallintapalveluiden
oman kaytén veron, koska 35.000 euron alaraja ylittyy, voi verovelvollisuusryhméin
kuuluminen olla kannattavampaa kuin ryhméan kuulumattomuus. Néin, koska verovel-

vollisuusryhmain kuuluvien litketoimet jadvét arvonlisdverotuksen ulkopuolelle.

6.8 Esimerkkitapaus veron minimoinnista

Seuraavassa esimerkkitapauksessa kdydédén lépi tilanne, jossa vakuutus- ja rahoituspal-
veluja myyvit elinkeinonharjoittajat X ja Y pohtivat tehokkainta keinoa minimoida
kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton veron méérd. Kyse ei ole varsinaisesta vero-
suunnittelusta, koska AVL 32 § ei anna sithen paljon mahdollisuuksia. Lahtokohtana
esimerkkitapauksessa on, ettd X ja Y joutuvat maksamaan veroa vain lain edellyttdman

minimimaaran.

X ja 'Y ovat verovelvollisia, koska ne joutuvat maksamaan kiinteistohallintapalveluiden
oman kdyton veroa. Niiden on ilmoittauduttava arvonlisdverovelvollisten rekisteriin.
Koska X ja Y eivit ole luonnollisia henkil6ité, niihin ei voida soveltaa AVL 32 §:n 2
momentin 1 kohdan mukaista oman kdyton verosta vapauttamista, vedoten kiinteiston

kéyttoon péddasiallisena asuntona.

Aluksi X:n ja Y:n on pohdittava, onko niiden kannattavaa muodostaa verovelvollisuus-
ryhmii. Koska muut litketoiminnalliset seikat puhuvat asian puolesta, pdéttivit X ja Y
muodostaa verovelvollisuusryhmén. X:114 ja Y:114 on paljon keskindistd liiketoimintaa,
joten ne haluavat vilttdad litketoiminnasta menevén veron. Pdidtokseen vaikuttaa my0s
se, ettd sekd X:n ettd Y:n verottomassa kéytossd oleviin kiinteistdihin kohdistuvien kiin-
teistohallintapalveluiden palkkakustannukset ylittavét 35.000 euron alarajan. Néin ollen
ne molemmat joutuisivat maksamaan oman kdyton veroa kiinteistohallintapalveluista,

vaikka ne molemmat toimisivat erillisind verovelvollisina (ks. Kuva 14).
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. > Verovelvolli-
Xja Y suusryhmé Kylla

Palkka >
35.000 euroa

# Kylla

Vero

Kuva 14. Verovelvollisuusryhmdin valinta

Seuraavana pohdittavana on se, olisiko X:n ja Y:n mahdollista suorittaa kiinteistohallin-
tapalvelut jollain muulla keinolla kuin palkkaamalla henkilokuntaa suorittamaan palve-
lu. Yhtend vaihtoehtona olisi ostaa palvelu ulkopuoliselta taholta. Koska X ja Y eivit
voi vihentdi ostohintaan sisdltyvii arvonlisdveroa, pitdvét ne titd vaihtoehtoa huonona.
Vaihtoehto, jossa vain osa kiinteistohallintapalveluista ostetaan ulkopuoliselta taholta ja
osa suoritetaan palkatulla henkilokunnalla, suljetaan myds pois, koska tydtehtivien jako
osapuolten kesken on hankalaa. Talkoilla suoritettu kiinteistohallintapalvelu on huono
vaihtoehto, koska kyseisiin palveluihin tarvitaan riittivésti ammattitaitoa. X ja Y pitdvét

edelleen talonmiehen palkkaamista parhaana vaihtoehtona(ks. Kuva 15).
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Palvelun osto
ulkopuolelta

35.000 euroa

Vero

Kylla

Kuva 15. Kiinteistohallintapalvelun tekijén valinta

Talonmiehen palkkaamisen jidlkeen X ja Y huomaavat, ettd palkkakustannukset ovat
joka tapauksessa yli 35.000 euroa kalenterivuodessa. Ne joutuvat siis maksamaan kiin-
teistohallintapalveluiden oman kéyton veroa. Tédssd vaiheessa X:n ja Y:n pohdittavana
on, kannattaisiko niiden hakeutua arvonlisdverovelvollisiksi, myds verottomissa kiin-
teistoissd sijaitsevista liikkehuoneistoista. Ndin X ja Y vilttyisivét liikehuoneistoihinsa
kohdistuvasta kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verosta. Todettuaan tissé ta-
pauksessa hallinnollisten kustannusten kasvavan liikaa, paittivat X ja Y luopua téstd
vaihtoehdosta. Lopullinen kustannus kiinteistohallintapalveluiden oman kaytén verosta

muodostuu siis verottomassa kéytossa oleviin kiinteistoihin kohdistuvista kiinteistohal-

Palvelun osto Palkkaus ia
ulkopuoalisilta talkoot prraus J
e tyosopimus
osittain
Kylla
Palkka >

lintapalveluista, jotka on suoritettu palkatulla henkilokunnalla (ks. Kuva 16).

Verowellliseksi
hakeutuminen

Ei hakeuduta
verovelwlliseksi

Kylla

Lopullinen vero

Kuva 16. Valinta verovelvolliseksi hakeutumisesta
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On syytd pohtia my0s vaihtoehtoa, jossa X ja Y eivit olisi muodostaneet verovelvolli-
suusryhmid. X ja Y eivit olisi elinkeinonharjoittajia, vaan asunto-osakeyhtioiti. Niilld
olisi molemmilla rakennusten alakerrassa litkehuoneistoja. Kumpikaan niisté ei olisi ha-
keutunut arvonlisdverovelvolliseksi litkehuoneistojen vuokrauksesta. Talloin X ja Y oli-
sivat voineet palkata talonmiehen, mutta olisivat tehneet erilliset tydsopimukset. Kalen-
terivuoden aikana maksettavan palkan maiérdksi olisi asetettu alle 35.000 euroa. Jos
palkkakustannukset ylittdvat 35.000 euron rajan molemmissa sopimuksissa, joutuvat X

ja Y maksamaan kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton veron.

Todettakoon, ettd edelld esitetty esimerkkitapaus on vain yksi vaihtoehto lukuisista ti-
lanteista, jotka syntyvét kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton arvonlisdverotukses-
ta. Sitd ei siis voi luonnollisestikaan soveltaa kaikkiin tilanteisiin. Esimerkissé ei késitel-
ty kiinteistohallintapalvelun kisitteen sisdltod, koska sisdllon maédrittely ei padsaantoi-
sesti ole verovelvollisen tehtidva. Késitteen sisdllon tulkinta jaa pddosin veronsaajan val-

taan.
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7. KOKOAVIA PAATELMIA

Ennen nykyistd AVL:n sdétdmistd ei verolainsdddédnndsséd tunnettu késitettd kiinteisto-
hallintapalvelu. Vanhassa liikevaihtoverolaissa ei kyseistd késitettd ollut. Osittain késit-
teen ns. keinotekoisuuden takia sen méadrittely on vaikeaa ja erilaisia tulkintoja késitteen
siséllostd on esiintynyt niin oikeuskédytinndssd kuin oikeuskirjallisuudessakin. Myds-
kédn Verohallituksen ohjeessa kiinteistohallintapalvelun kasitettd ei tyhjentdvasti mééri-
telld'. Lahtokohtana kiinteistohalintapalvelun késitteelle voidaan pitéa sité, ettd kyseisen
palvelun on kohdistuttava kiinteistoon. Talous- ja hallintopalveluissa kdsitteen mééritte-
ly on varmasti jatkossakin olemaan vaikeaa, koska ne siséltavit paljon sellaisiakin pal-

veluja, jotka eivét kohdistu kiinteistodn, vaan sielld harjoitettuun toimintaan.

Tarked huomioitava asia kiinteistohallintapalvelun oman kdyton verotuksessa on se,
mikd on kiinteiston kayttotarkoitus eli kohdistuuko kiinteistdhallintapalvelu sellaiseen
kayttoon, joka on verotonta ja, josta ei voi tehdd vihennysté. Jos toiminta kohdistuu ve-
rottomassa kiytossd olevaan kiinteistoon ja nidin ollen on maksettava kiinteistohallinta-
palveluiden oman kdytdn vero, tdytyy arvonlisiveron miird laskea veron perusteen
pohjalta. Veronperusteessa ongelmallista on vilittomien ja viélillisen kustannuksen méaa-
rittely. Vilillisten kustannusten méirittelyd vaikeuttaa hallintopalveluiden ongelmalli-
suus jo kiinteistohallintapalveluiden kisitettd mairiteltdessd. Hallintopalvelut voivat
usein liittyd juuri toimintaan kiinteistossd, ei itse kiinteistoon. Valittomid kustannuksia
voidaan verrata muuttuviin menoihin, koska ne kohdistuvat suoraan hyddykkeeseen.
Viilillisid kustannuksia ja kiinteiti menoja taas voi verrata toisiinsa, koska niiden koh-
distaminen hyddykkeeseen tai palveluun ei ole niin suora kuin vilittdémien kustannusten
ja muuttuvien menojen. Vililliset kustannukset ja kiintedt menot voivat myds kohdistua
vain osittain hyddykkeeseen tai palveluun. Vilillisten ja vilittdmien kustannusten maa-
rittely on ongelmallista, koska niitd ei ole madritelty laissa. Késitteet ovat vikisinkin

laajoja ja niiden veron perusteeseen kuulumisen arviointi tuottaa ongelmia.

AVL 32 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan kiinteiston omistajan tai haltijan ei ole suori-

tettava kiinteistohallintapalveluiden oman kidyton veroa, jos taho kayttdé kiinteistod paa-

1 Ks. Verohallituksen ohje kiinteistéhallintapalvelun oman kdyton arvonlisidverotuksesta.
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asiallisena asuntonaan. Lainkohta ei kuitenkaan tarkemmin maédrittele, mitd padasialli-
sella asunnolla tarkoitetaan. Tdma on johtanut siihen, ettd padasiallisen asunnon méaarit-

telyn lihdeaineisto painottuu Verohallituksen ohjeeseen ja oikeuskirjallisuuteen?.

Tulkinnanvaraisin ja ongelmallisin seikka kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton ve-
rotuksessa on AVL 32 §:n 2 momentin 2 kohta, jonka mukaan kiinteiston omistajan tai
haltijan ei ole suoritettava oman kdyton veroa, jos hianen kalenterivuoden aikana suorit-
tamistaan kiinteistohallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen
eivdt ole yli 35.000 euroa. Tulkinnanvaraista on, millaisessa kdytdssd olevaan kiinteis-
toon kohdistuvat palkkakustannukset lasketaan mukaan 35.000 euron alarajaan. Perus-
telluin kanta on se, ettd palkkakustannuksiksi huomioidaan vain vihennyskelvottomassa
kdytossd olevaan kiinteistoon kohdistuvista kiinteistohallintapalveluista syntyvéat palk-
kakustannukset. Palkkakustannusten laskeminen on merkittdva asia, koska tulkinta voi

vaikuttaa jopa siihen, joutuuko taho maksamaan ollenkaan oman kéyton veroa.

Viimeaikaisen oikeuskdytdnnon valossa voi todeta, ettd verovelvollisuusryhmédin kuulu-
via verovelvollisia kohdellaan ankarammin kuin yksittdisid verovelvollisuusryhméédn
kuulumattomia tahoja. Vaikka yhden tai useamman verovelvollisuusryhméan kuuluvan
tahon palkkakustannukset eivit ylittdisi 35.000 euron alarajaa, verovelvollisuusryhmén
on suoritettava oman kadyton veroa niistd kiinteistoistd, joihin verovelvollisuusryhméaan
kuuluvan elinkeinonharjoittajan suorittama kiinteistohallintapalvelu kohdistui ja kiin-
teisto ei ollut vihennykseen oikeuttavassa kiytossé, jos verovelvollisuusryhmin palkka-
kustannukset kokonaisuudessaan ylittdvdt euromédrdisen alarajan. Edelld mainittu on
kuitenkin perusteltua, koska verovelvollisuusryhmi on itsendinen elinkeinonharjoittaja
siind missé yksi henkilokin. Néin ollen asiaa ei voida kyseenalaistaa esimerkiksi yhden-

vertaisuusperiaatteen valossa.

Kotimaisessa oikeuskaytdnnossd on havaittu ristiriitaisuuksia AVL:n ja arvonlisdverodi-
rektiivin vélilld. KHO:n kiinteistohallintapalveluita koskevissa ratkaisuissa direktiivin

tulkintavaikutus on otettu huomioon ja AVL 1 §:n 2 momentin ja AVL 32 §:n sanamuo-

2 Ks. esim. Verohallituksen ohje kiinteistdhalintapalvelun oman kayton arvonlisdverotuksesta.
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to on asetettu kyseenalaiseksi’. KHO:n ratkaisujen perusteella kiinteistohallintapalvelui-
den omasta kiytostd verovelvollisten joukko tulee rajoitetuksi eikd 1dheskddn niin suuri
madrd endd joudu suorittamaan kiinteistohalintapalveluiden oman kédyton veroa. KHO:n
viimeaikaisten ratkaisujen ja AVL:n vililld on siis ristiriitaisuuksia. Tama johtuu luon-
nollisesti siitd, ettd KHO:n ratkaisut noudattavat arvonlisdverodirektiivin mukaista lin-
jaa, kun taas AVL:n kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton arvonlisdverotusta kos-

keva sddnnokset eivit ole yhteneviiset arvonlisdverodirektiivin kanssa.

My®6s lain kohtien sanamuodon muutos saattaa tulla ajankohtaiseksi, koska niisti ei sel-
viésti ilmene, ettd muistakin kuin verovelvollisen ominaisuudessa suoritetuista palveluis-
ta tulisi maksaa oman kiyton veroa. Direktiivin oman kéyton verotuksen sddnnoksid so-
velletaan vain silloin, kun palvelu suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Laista
taas saa sen kdsityksen, ettd vero suoritettaisiin silloinkin, kun palvelua ei tehdd verovel-

vollisen ominaisuudessa.

Oikeuskiytinndssd on havaittavissa tapahtuneen muutoksia viimeisen parin vuosikym-
menen aikana, késiteltdessd verovelvollisuutta kiinteistohallintapalveluiden omassa kéy-
tossd. Vield 1990-luvulla esimerkiksi seurakunnan oli maksettava kiinteistohallintapal-
veluiden oman kéyton arvonlisdveroa palveluista, koska ne eivit olleet verottomia hau-
tapaikan hoitopalveluja eivitké varsinaiseen hautaustoimintaan liittyvid palveluja. Nama
palvelut eivit myoskdin kohdistuneet hautapaikkoihin, vaan muuhun hautausmaa-aluee-
seen.* Kyseisessi ratkaisussa jouduttiin maksamaan kiinteistohallintapalveluiden oman
kéyton veroa, koska palvelut eivit olleet verottomia hautapaikan hoitopalveluita. Muut
hautausmaa-alueeseen kohdistuvat kiinteistohallintapalvelut katsottiin automaattisesti

verollisiksi.

2000-luvulla oikeuskédytdnnossd kantana taas on ollut se, ettd, jos kiinteistohallintapal-

velut kohdistuvat verottomassa kéytossd olleisiin kiinteistdihin eikéd kiinteiston haltija

3 Ks. KHO 2004:119 ja KHO 23.12.2004 T 3366.
4 Ks. KHO:1995-B-547.
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siis suoritta palveluita verovelvollisen ominaisuudessa, ei kiinteistdhallintapalveluiden

oman kidyton veroa jouduta maksamaan.’

Nadin ollen kotimaisessa oikeuskdytdnndssd on alettu noudattamaan ja kiinnittiméén ai-
nakin kiinteistohallintapalveluiden omassa kdytdssd yhéd tarkemmin ja enemmén huo-
miota arvonlisdverodirektiivin sddnnoksiin. Téhén on varmasti vaikuttanut muun muas-
sa Suomen pidempiaikainen kuuluminen Euroopan unioniin ja sen seurauksena arvonli-
sdverodirektiivin parempi huomioiminen ja tunteminen. Mielenkiintoista on seurata niin
mahdollisia tulevia kiinteistdhallintapalveluiden omaan kayttoon liittyvid ratkaisuja
Suomessa kuin omaan kéyttoon liittyvid tuomioita EY-tuomioistuimessa. Kotimaisen
oikeuskéytdnnon valossa muutaman KHO:n viimeaikaisen ratkaisun perusteella ei kui-

tenkaan voi vield puhua vakiintuneessa oikeuskaytannosta.

Kiinteistohallintapalveluiden oman kayton verotuksessa verovelvollisuusryhmén kohte-
lua ja 35.000 euron alarajan soveltamista sithen voi pitdd melko yksiselitteisend. Vaikka
kyseisestd aiheesta on oikeuskédytantod 2000-luvultakin, ei verovelvollisuusryhmassa
ole suurempia tulkintaongelmia®. Nykyinen oikeuskdytintd on verrattavissa aikaisem-
piin ratkaisuihin. Pikemminkin kiinteistohallintapalveluiden omassa kdytossd verovel-
vollisuusryhmén késittely on mielenkiintoinen verosuunnittelun keino varsinkin 35.000

euron alarajaa késiteltdessa.

Vaikka AVL 32 § pituudeltaan lyhyt, tarjoaa se lukuisia verosuunnittelun keinoja pyrit-
tdessd minimoimaan veron maardd. Yksi syy tdhdn on varmasti sdédanndksen sanamuodon
tulkinnanvaraisuus seka kasitteiden méaérittelyn niukkuus. Suuri osa veron minimoinnin
keinoista liittyy kiinteistohallintapalveluista aiheutuneiden palkkakustannusten 35.000
euron alarajan soveltamiseen. Koska euroméériinen alaraja on maéréltdan ehdoton, ei
sen suurentaminen verosuunnittelun keinona tule kyseeseen. Veron minimointi voidaan

toteuttaa pdinvastoin siten, ettd alaraja ei ylity.

Kiinteistohallintapalveluista aiheutuneiden palkkakustannusten euromiirdistd alarajaa

5 Ks. KHO:2004:119.
6 Ks. esim. KHO 22.3.2006 T 640.
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on korotettu 2000-luvulla jo kaksi kertaa vedoten mahdollisuuteen palkata tyontekijé
seki yleiseen ansiotason nousuun. Yleisesti ansiotason noustessa on todennikoistd, ettd
jossakin vaiheessa euromddrdisen alarajan korottaminen tulee jdlleen ajankohtaiseksi.
Tamé taas todenndkdisesti mahdollistaisi sen, ettd palkkakustannuksia kohdistettaisiin
sille seuraavalle vuodelle, jolloin korkeampaa euromairdistd alarajaa sovellettaisiin en-
simmdisen kerran ja ndin ehkd véltettdisiin kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton

vero kokonaan.

Pohdinnan arvoista on, onko EY-tuomioistuimen ratkaisulla ja sen pohjalta tehdylld
KHO:n péatokselld mahdollisesti tulevaisuudessa vaikutusta AVL 32 §:44n.” Sekd AVL
32 § ettd 33 § ja 33 a § ovat Erdiden kiinteistoon kohdistuvien palveluiden oma kaytto -
otsikon alla, joten on hyvinkin mahdollista, ettd 1dhivuosina AVL 32 §:n sanamuotoon
ja siséltdoon puututaan jo senkin takia, ettd ristiriitaisuus AVL:n liiketoiminnan ja arvon-
lisaverodirektiivin litketoiminnan vélilld on noteerattu. Taytyy kuitenkin arvioida siti,
ettd kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotus ei suoranaisesti liity nyt tehtyihin
muutoksiin. Karkeasti voi todeta, ettd muutospaineiden puolesta puhuu kuitenkin AVL
22 §:4dn tehdyt muutokset. Sekd kyseinen lainkohta ettd AVL 32 § késittelevdt oman

kéyton verotusta.

Vaikka AVL:din on tullut suuret muutokset 1.1.2008 alkaen, ei muutosta koskevassa
hallituksen esityksessi ole mainittu mahdollisista muutoksista AVL 32 §:ssd.® Hallituk-
sen esityksesséd on kuitenkin viitattu AVL 32 §:n 35.000 euron alarajaan, perusteltaessa
AVL 33 §:n uutta 35.000 euron alarajan sanamuotoa, jonka tarkoituksena on ollut AVL
31 a §:n, 32 §:n ja 33 §:n soveltaminen mahdollisimman yhdenmukaisin perustein’.
Téma ei kuitenkaan puhu sen puolesta, ettd AVL 32 §:4i4n olisi ldhiaikoina tulossa muu-
toksia. Myoskdin Verohallitus ei ole ottanut kantaa tai suoranaisesti viitannut AVL 32

§:44n uusimmissa AVL 33 §:44 ja 33 a §:44 koskevissa ohjeissaan'’. Kuitenkin AVL 33

7 Ks. C-184/04, Uudenkaupungin kaupunki ja KHO:2006:65.
8 HE 44/2007.
9 Ks. HE 44/2007 s. 18.

10 Ks. tarkemmin Arvonlisdverolain 33 a §:n mukainen oman kayton vero ja Kiinteistdinvestointien ar-
vonlisdverotus.



71

§:d4n tulleet muutokset ja uusi AVL 33 a § voivat tuoda uusia tulkintoja AVL 32 §:n 3

momentin mukaiselle kiinteistohallintapalveluiden késitteelle rakennuspalveluista.

Huomionarvoista on my0s se, onko kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotuk-
sen erityissddnnds perusteltu poikkeama oman kdyton verotuksen pddsddannosté. Erityis-
saannds on merkityksellinen poikkeus pddsddnnostd jo senkin takia, ettd sen vaikutuk-
sen alaisena on suuri mééra kiinteiston haltijoita ja ilman sddnndstd verotuksen ulkopuo-
lelle jdisi suuri madra kiinteistdjd. Lisdksi lain sanamuoto antaa lukuisia tulkintavaihto-
ehtoja niin kiinteistohallintapalvelun késitteen maéérittelystd kuin verovelvollisuuden

laajuudesta.

Koska AVL 32 §:44 voidaan pitdd arvonlisdverojdrjestelméssd poikkeussddnnoksend,
jonka vaikutus on yleensd verovelvolliselle epdedullinen, pitdd sdédnndstd tulkita sup-
peasti.'" Tillainen verovelvolliselle epdedullinen vaikutus on se, ettd kiinteiston haltijas-
ta saattaa ylipddtddn tulla arvonlisdverovelvollinen vasta AVL 1 §:n 2 momentin ja

AVL 32 §:n soveltamisen takia.

Laajaa kiinteistohallintapalvelun oman kéyton verottamista on perusteltu neutraalisuu-
teen vedoten, mutta tdmi on kyseenalaistettu, koska kyseessd on poikkeus padsddnnosta.
Onkin arvioitu, ettd peruste sddtdmiselle on ollut siirtymévaihe liikevaihtoverolaista ny-
kyiseen arvonlisdverolakiin.'> Myds tulkinnanvaraisuus direktiivin kanssa on peruste

kyseenalaistaa timd verotusmuoto.

Ylipéataan kiinteistohallintapalveluiden oman kéyton verotuksen erityissddnnoksen jér-
kevyys kannattaa asettaa pohdittavaksi. AVL 32 §:n sanamuoto on kovin lavea. Siind on
monia kisitteitd, jotka jéttavat lukuisia tulkintamahdollisuuksia. Usein timi on johtanut
sithen, ettd késitteiden médrittelystd ja sanamuodon merkityksestd on tullut pikkutark-
kaa rajanvetoa esimerkiksi siivouksessa ja pddasiallisen asunnossa. Monissa tapauksissa

olisi varmasti hyodyllisempéé keskittyd laajempiin kokonaisuuksiin kiinteistdhallinta-

11 Nain Kallio ym. 2007 s. 190.
12 Ks. myds Anttila 2000, s. 574 ja Pikkujamsa 2001 s. 472-.
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palveluiden oman kéyton verotuksessa. Néin sddstettédisiin sekd aikaa ettd resursseja ja

keskityttéisiin olennaisuuksiin.

Varmasti jatkossakin kiinteistohallintapalveluiden oman kdyton verotus on hankala asia,
koska se koskee monia sellaisia tahoja, jotka eivit olisi muuten tekemisissd arvonlisdve-
rotuksen kanssa. Todenndkoisesti Verohallituksen ohje kiinteistohallintapalveluiden
oman kiyton arvonlisdverotuksesta on ainakin jossain mddrin helpottanut lain sanamuo-
don tulkintaa ja auttanut ymmaértdmaén kiinteistohallintapalvelun kisitteen sisdlto oikein
sekd oman kéytdon verotuksesta aiheutuva toiminta ja velvollisuudet. Verohallituksen
ohje on kuitenkin ainakin verovelvollisuuden edellytysten kohdin vanhentunut, jos sen
sisdltod verrataan KHO:n viimeaikaiseen oikeuskdytdntoon ja arvonlisdverodirektiiviin.
Ohje on siis ristiriidassa oikeuskdytdnnon ja arvonlisdverodirektiivin kanssa. Lisdksi oi-
keuskidytidntd on selventényt kiinteistohallintapalvelujen oman kédyton verotuksen ongel-

mallisuutta.
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