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ESIPUHE

Tämä kirjaprojekti lähti liikkeelle ajatuksesta saada kiinteistöliiketoimin-
taan liittyvä arvonlisäverotusta koskeva relevantti tieto yksiin kansiin. 
Halusimme kirjoittaa kirjan, jossa lainsäädäntö, oikeuskäytäntö ja Vero-
hallinnon ohjeet on pureksittu tiiviiksi paketiksi helpottamaan eri kiin-
teistöliiketoimintaan liittyvien arvonlisäverokysymysten hahmottamista 
unohtamatta käytännön huomioita arvonlisäveroprosesseihin. Olemme 
huomioineet tätä kirjaa varten oikeuskäytäntöä ja Verohallinnon ohjeita 
heinäkuuhun 2023 asti.

Emme ole lähteneet tiukasti määrittelemään sitä, mikä on kiinteistöliike-
toimintaa. Kun kiinteistöjä rakennetaan, ostetaan tai myydään, vuokrataan 
tai muulla tavoin käytetään tai hyödynnetään, keskiössä on kiinteistö ja 
siihen liittyvä toiminta. Arvonlisäverotuksessa tärkeintä on tunnistaa, mitkä 
ovat ne toimet, joihin liittyen tulee miettiä arvonlisäverotusta. 

Kiinteistöihin liittyvä toiminta kehittyy, ja tällä saralla tulee jatkuvasti 
uusia kysymyksiä, joita ei välttämättä arvonlisäverotuksen näkökulmasta 
ole aiemmin pohdittu; merialueille rakennetaan tuulivoimaa, kiinteistöjä 
käytetään monimuotoisemmin ja myydään uusia palvelukokonaisuuksia, 
kuten maan sisään rakennettujen kierrätysastioita elinkaarihankkeena tai 
sähköauton latausta pysäköintialueella. Kiinteistöihin liittyvä liiketoiminta 
on monessa kohtaa murrosvaiheessa, kun perinteinen vuokraus on saa-
nut rinnalleen toimistohotellit ja käyttäjien tarpeet muuttuvat. Erilaisten 
tilanteiden tulkintaa varten on annettu lukuisa määrä erilaisia pykäliä, 
Verohallinnon ohjeita ja selittäviä huomautuksia, ja eri lähteistä saatavien 
tulkintaohjeiden yhteensovittaminen voi olla työlästä. Tähän tarpeeseen 
olemme kirjoittaneet tämän kirjan, mutta kirja toimii myös hyvänä oppima-
teriaalina arvonlisäveron syventävissä opintokokonaisuuksissa.

Kiitos Kauppakamarille, joka pyysi meitä kirjoittamaan kiinteistöai-
heisen kirjan. Suuret kiitokset myös kustannustoimittajallemme Leena 
 Viitalalle huolellisesta toimittamistyöstä sekä saamistamme kielen selkeyt-
tämisen opeista. 
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On aina haasteellista työn ohessa tehdä muita kirjallisia töitä, joten 
tämän kirjan ovat osaltaan mahdollistaneet perheenjäsenemme, jotka ovat 
kantaneet suurempaa vastuuta kotona, kun olemme työskennelleet kirjan 
parissa. Piia kiittää lämpimästi omia vanhempiaan ja enoaan kannustuk-
sesta ja erinomaisesta ruokahuollosta kirjoitusviikonloppujen aikana sekä 
erityisesti omaa aviomiestään Petriä kaikesta tuesta koko kirjahankkeen 
aikana. Marika kiittää vanhempiaan ja siskoaan loputtomasta tuesta ja kan-
nustuksesta ja puolisoaan Mikkoa, joka on kantanut vastuun kotona töiden 
ja kirjaprojektin viedessä aikaa. Marika omistaa tämän kirjan lapsilleen, 
Saralle ja Aleksille. 

Helsingissä 30.7.2023

Piia Ahonen  Marika Sorsa
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1 JOHDANTO

Tässä kirjassa esitellään kiinteistöliiketoimintaan liittyvät arvonlisä verotusta 
koskevat säännöt. Kiinteistöt ovat monesti keskiössä kiinteistöliike-
toiminnassa, jossa maa-alueita, rakennuksia, huoneistoja tai tiloja 
vuokrataan joko lisäpalveluiden kera tai ilman. Osana sijoitusportfoliota 
kiinteistökohteita kehitetään ja niihin tehdään uusia investointeja. Isoja 
kiinteistöhankkeita liittyy myös esimerkiksi kaupunkirakentamiseen, 
energia-alan tai teollisuuden tuotantolaitoksiin tai infraverkostoon, kuten 
tie-, silta- tai väylähankkeisiin tai sähkö-, tietoliikenne- tai vesiverkostoihin. 

Merkittävät arvonlisäverotukseen liittyvät kysymykset koskevat sitä, onko 
kiinteistöliiketoiminta, kuten kiinteistöjen vuokraus tai rakentaminen, 
arvonlisäverollista ja millä perusteella, ja milloin liiketoimintaan liittyvät 
kiinteistöinvestointien tai korjauskulujen arvonlisäverot voidaan vähentää. 

Vaikka arvonlisäverotuksessa rakentamispalvelut ovat verollisia, raken-
tamisen toteuttamistavat vaikuttavat siihen, tuleeko palvelu laskuttaa avoi-
mella verolla vai käännetyllä verolla vai sovelletaanko oman käytön veroa. 
Mikään rakentamisen toimintamalli ei jää pois arvonlisäverotuksen piiristä, 
vaan kyse on siitä, kuka veron tilittää ja mistä summasta. 

Liiketoiminnan muutostilanteissa, joissa kiinteistökohteista 
luovutaan ja uusia ostetaan, joudutaan arvioimaan myyntien ja ostojen 
oikeaa arvonlisäverokäsittelyä. Yritysjärjestelyihin liittyvien kulujen 
vähennysoikeuskysymykset ovat olleet oikeuskäytännössä esillä erityisesti 
siitä näkökulmasta, millä taholla on arvonlisäveron vähennysoikeus 
erityyppisistä transaktiokuluista. 

Kirja on rakennettu mukailemaan arvonlisäverotuksen systematiik-
kaa, jossa liikkeelle lähdetään siitä, missä maassa kiinteistön tai 
rakentamispalvelun myynti, vuokraus tai muu kiinteistöön liittyvä palvelu 
verotetaan. Kiinteistöihin liittyvä liiketoiminta (kuten tällä hetkellä 
tuulivoimaliiketoiminta) laajenee myös vesialueille, joten entistä enemmän 
joudutaan ottamaan kantaa siihen, minkä palveluiden katsotaan liittyvän 



14 KIINTEISTÖLIIKETOIMINNAN ARVONLISÄVEROTUS

Suomessa sijaitsevaan kiinteistöön ja olevan Suomen verotusvallan alla. 
Kuten kohdassa 2.4 tuodaan esiin, verotusvalta on alueellisesti laajempi 
kuin maantieteellinen alue, mutta toisaalta se, mitä voidaan verottaa 
maantieteellisen alueen ulkopuolella niin sanotulla talousvyöhykealueella, 
on suppeampi.

Yksi keskeisin kiinteistöihin liittyvä kysymys on, mitä kiinteistöllä tarkoi-
tetaan arvonlisäverotuksessa. Tällä on erityisesti merkitystä sen arvioinnissa, 
onko myytävä kohde kiinteistö vai irtain omaisuus, koska kiinteistön myynti 
on arvonlisäverotonta mutta irtaimen omaisuuden myynti lähtökohtaises-
ti verollista. Se, kumman tyyppiseen omaisuuteen palveluiden katsotaan 
liittyvän, vaikuttaa myös palveluiden verotuspaikkaan. Näihin kysymyksiin 
perehdytään luvuissa 3 ja 4.

Kirjassa käydään kattavasti läpi kiinteistöjen rakentamispalvelun ar-
vonlisäverokäsittelyä luvussa 5. Kirjassa esitellään rakentamisen käännetyn 
verovelvollisuuden soveltamiseen liittyvät yksityiskohdat. Mukaan on otettu 
myös tilanteet, joissa arvioidaan, milloin rakentamisen yhteydessä soveltuu 
niin sanottu oman käytön vero ja mikä on oston oikea dokumentaatio, 
jonka perusteella ostaja voi tehdä arvonlisäverovähennykset. 

Rakennushankkeet voidaan toteuttaa nykyisin entistä laajemmin, 
ja verolainsäännön puitteissa joustavammin, niin sanotulla 
elinkaari   hankemallilla, jossa suunnittelu, rahoitus, rakentaminen 
ja jälkimarkkinapalvelut (huolto, ylläpito) katsotaan yhdeksi 
kokonaispalveluksi. Elinkaarihankkeiden arvonlisäverotuksesta kerromme 
lisää luvussa 10. 

Nostamme kirjassa keskiöön vuokrausliiketoimintaan liittyvät 
kysymykset. Luvussa 6 on arvioitu, milloin vuokraus voidaan 
käsitellä arvonlisäverollisena. Arvonlisäverollista vuokrausta koskevat 
arvonlisäverolain säännöt rajaavat sitä, kenelle tiloja voidaan vuokrata, 
ja tästä näkökulmasta sääntöjen muuttamiselle olisi tarvetta. Toisaalta 
perinteinen vuokraustoiminta on murroksessa ja tarjonta monipuolistuu, 
kun markkinoilla on mahdollisuus vuokrata tai käyttää yhteiskäyttötiloja 
ja vuokrata tilaa yhdessä toisen vuokralaisen kanssa. Tällaisten palvelujen 
arvonlisäverokäsittely voi määräytyä täysin eri perustein kuin perinteinen 
vuokraus, vaikka molemmat kiinteistön luovutukset saattavat tilan käyttäjälle 
näyttäytyä melko samanlaisina. Näitä kysymyksiä käsitellään luvussa 7. 
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Myös tilojen muunlaisiin käyttötarkoituksiin liittyy merkittäviä ar-
vonlisäverokysymyksiä.  Näistä voidaan nostaa esiin paikkojen luovutus 
kulkuneuvojen paikoitusta varten eli tutummin pysäköintitoiminta (luku 
9) sekä muu suoraan lain nojalla arvonlisäverollinen toiminta (luku 8). 
Rasiteoikeudet vaikuttavat usein myös merkittävästi kiinteistöinvestointien 
vähennysoikeuteen, ja tämän vuoksi on tärkeää ymmärtää rasiteoikeuksien 
arvonlisäverokäsittelyä (kohdassa 6.14).

Luvussa 11 esitellään erityyppisten kiinteistön myyntitilanteiden 
ja yritysjärjestelyjen sekä liiketoiminnan lopettamistilanteiden 
arvonlisäverovaikutukset. Usein itse kiinteistön luovutus voi olla 
arvonlisäverotonta, mutta kiinteistön luovutustilanteen transaktiokulut 
voivat kuitenkin olla vähennyskelpoisia. Vähennysoikeutta yleisesti ja 
transaktiokulujen vähennysoikeutta käsitellään luvussa 12.     

Kiinteistöinvestointeihin sisältyvän arvonlisäveron oikea-aikainen 
vähentäminen ja tehdyn vähennyksen tarkistaminen (eli palauttaminen 
tai lisävähennyksen tekeminen) ovat merkittävimmät kiinteistöihin 
liittyvät arvonlisäverosäännöt. Tämän kirjan kirjoittamishetkellä on 
vireillä merkittävä uudistus siitä, kenellä on palautusvastuu tehdystä 
arvonlisäverovähennyksestä. Euroopan unionin tuomioistuimen 
ratkaisukäytännön mukaan tarkistamisen voi tehdä vain se taho, joka 
alun perin oli vähennykset tehnyt, eikä tarkistusvastuuta siten voida siirtää 
samalla tavalla kuin asia on Suomen arvonlisäverolaissa tällä hetkellä 
mahdollistettu. Tulevalla mahdollisella lakimuutoksella tulee olemaan 
merkittävä vaikutus kiinteistön myynti- ja vuokraustilanteisiin.  Näitä asioita 
käsitellään omassa luvussaan 13.

Kirjan loppuun on otettu myös kirjoittajien käytännön huomioita 
arvonlisäveroprosesseihin, verotarkastuksiin ja verovalitusprosesseihin.

Kirja on kaksitasoinen. Lukemalla kirjan asiakokonaisuuksien yhteenve-
dot saat yleiskuvan tärkeimmistä kiinteistöliiketoimintaan tai kiinteistöihin 
liittyvistä arvonlisäverosäännöistä. Jos tarvitset tarkempaa ja yksityiskohtai-
sempaa tietoa, kirjan varsinaisissa luvuissa on esitelty asiaa Suomen arvon-
lisäverolain ja kotimaisen verotus- ja oikeuskäytännön valossa sekä tuotu 
soveltuvin osin esiin arvonlisäverodirektiivin sääntely ja Euroopan unionin 
tuomioistuimen (EUT) oikeuskäytäntö. 

Kirja sopii kaikille, jotka pohtivat kiinteistöjen ostamista, myyntiä, 
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vuokraustoimintaa, investointeja ja tilojen käytön kehittämistä entistä 
enemmän yhteiskäyttötilaratkaisuihin tai ovat suunnittelemassa tai 
toteuttamassa kiinteistö- ja infrahankkeita ja haluavat huomioida 
arvonlisäverosäännösten vaikutuksen suunniteltuihin toimiin.  


