Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi arvonlisdverolain muuttamisesta

Luonnos 10.6.2026

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi arvonlisdaverolakia siten, ettd kiinteistdinvestointien ar-
vonlisdverovihennyksid koskevaan tarkistusjarjestelmién sisdltyvit vihennyksen tarkistusoi-
keuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevat sddnnokset kumottaisiin. Esitys perustuu unionin
tuomioistuimen tuomioon, jonka perustelujen mukaan arvonlisdveron vihennyksen oikaisu ei
voi rasittaa muuta kuin kyseisen vihennyksen tehnytta verovelvollista.

Kiinteistdinvestointeihin siséltyvén arvonlisdveron vdhennystd tarkistettaisiin jiljelld olevan
tarkistuskauden ajalta jatkossa aina, kun kiinteistd luovutetaan. Koska kiinteiston myynti on
arvonlisdverolain mukaan verotonta, kiinteiston katsottaisiin olevan jiljelld olevan tarkistuskau-
den ajan kokonaan muussa kuin vihennykseen oikeuttavassa kdytossd. Veron kertaantumisen
vélttdmiseksi lakiin lisdttdisiin sdénnokset siitd, ettd erdit kiinteiston myynnit voitaisiin tiettyjen
edellytysten tdyttyessd valita arvonlisdverollisiksi. Jos kiinteiston myynti valittaisiin verol-
liseksi, kiinteiston katsottaisiin olevan jiljelld olevan tarkistuskauden ajan vdhennykseen oi-
keuttavassa kaytossa.

Verolliseksi valittuun kiinteiston myyntiin sovellettaisiin paasaantdisesti ostajan kddnnettya ve-
rovelvollisuutta.

Kiinteistdinvestointina pidettiisiin jatkossa myos verolliseksi valitun kiinteiston hankintaa.

Lakiin tehtéisiin my0s erditd muita kiinteiston myynnin verollisuuden valintaan ja kiinteistoin-
vestointien arvonlisdverovahennysten tarkistusjérjestelmién liittyvid muutoksia.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2028.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Unionin tuomioistuin antoi marraskuussa 2020 kiinteistdinvestointiin siséltyvan arvonlisdveron
véhennysoikeutta koskevan tuomion asiassa C-787/18, Sogérd Fastigheter. Ennakkoratkai-
supyynndn unionin tuomioistuimelle esitti Ruotsin korkein hallinto-oikeus. Suomi osallistui en-
nakkoratkaisupyynndn késittelyyn tuomioistuimessa.

Sogard Fastigheter -tuomion mukaan yhteisestd arvonlisdverojérjestelmésti annettu neuvoston
direktiivi 2006/112/EY, jiljempéand arvonlisdverodirektiivi tai direktiivi, on esteend sellaiselle
kansalliselle lainsdddédnndlle, jossa sdddetidn, ettd kiinteiston myyjélla ei ole velvollisuutta oi-
kaista ostoihin sisdltyvistd arvonlisdverosta tekeméénsa vihennysté silloin, kun kiinteiston os-
taja kayttda kiinteistod yksinomaan arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavissa liiketoimissa, ja
jossa sdddetédn, ettd kiinteiston ostajalla on velvollisuus oikaista kyseistd vihennysta jiljelld
olevalta oikaisukaudelta silloin, kun ostaja myy kiinteiston kolmannelle, jonka ei ole tarkoitus
kéayttdd kiinteistod vdhennykseen oikeuttavissa liiketoimissa. Tuomion perustelujen mukaan
kansalliset sddnnokset eivit saa johtaa siihen, etti arvonlisdveron vahennyksen oikaisu rasittaa
muuta kuin kyseisen vihennyksen tehnyttd verovelvollista.

Suomessa nykyisin sovellettavat kiinteistdinvestointiin siséltyvén arvonlisdveron vihennyksen
oikaisemista koskevat arvonlisdverolain (1501/1993) sddannokset ovat olennaisilta osin saman-
kaltaiset kuin ennakkoratkaisupyynndssa kuvatut Ruotsin kansalliset sddnnokset. Direktiivisté
poiketen arvonlisdverolaissa kiinteistdinvestointijarjestelméin yhteydessd tehtdvasti oikaisusta
kiytetddn ilmaisua tarkistus. Tuomion seurauksena arvonlisdverolain kiinteistdinvestointiin si-
séltyvén arvonlisdverovihennyksen tarkistamista koskevia sddnndksid on muutettava siten, ettd
tarkistusoikeus ja -velvollisuus eivit endi jatkossa voi siirtya.

1.2 Valmistelu
Esitys on valmisteltu valtiovarainministeridssé. Esitysluonnoksesta jirjestettiin lausuntokierros
10.6.-14.8.2026. Lausuntoa pyydettiin esityksen kannalta keskeisiltd viranomaisilta, elinkei-

noeldmén etujirjestdiltd ja toimijoilta sekd Ahvenanmaan maakunnan hallitukselta.

Hallituksen esityksen valmisteluasiakirjat ovat julkisessa palvelussa osoitteessa valtioneu-
vosto.fi’/hankkeet tunnuksella VM100:00/2023.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Euroopan unionin lainséiidanto
Vihennysten oikaiseminen

Verovelvollisella on arvonlisdverodirektiivin 168 artiklan mukaan oikeus véhentdi tavaroista
tai palveluista maksamansa arvonlisdvero siltd osin kuin tavaroita ja palveluja kdytetddn vero-
velvollisen verollisiin liiketoimiin. Sellaisista tavaroista ja palveluista, joita verovelvollinen
kayttad sekd viahennykseen oikeuttaviin ettd oikeuttamattomiin liiketoimiin, vdhennys voidaan
direktiivin 173 artiklan mukaan myo6nti4 ainoastaan siitd arvonlisdveron osasta, joka vastaa en-


https://vm.fi/hanke?tunnus=VM100:00/2023

sin mainittujen liiketoimien suhteellista osuutta. Unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeus-
kéytdnnon mukaan tilanteessa, jossa investointitavaraa kéytetdan seka liiketoimintaan ettd yk-
sityisiin tarkoituksiin, verovelvollinen voi arvonlisdveron kannalta joko lukea tavaran kokonai-
suudessaan liikeomaisuuteensa tai pitdd sen kokonaisuudessaan osana yksityisomaisuuttaan
taikka lukea sen liikeomaisuuteensa ainoastaan siltd osin kuin sitd kaytetdin liiketoimintaan.

Jos kiinted omaisuus kuuluu verovelvollisen liikeomaisuuteen ja sitd kaytetddn sekd verovel-
vollisen yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin ettd hénen tai hénen henkilokuntansa yksityiskéyt-
toon tai yleisemmin muihin tarkoituksiin kuin hinen yrityksensé varsinaisiin tarkoituksiin, tati
omaisuutta koskeviin kustannuksiin liittyvd vero on direktiivin 168 a artiklan 1 kohdan mukaan
vahennyskelpoista vain siltd osin kuin kiintedd omaisuutta kdytetdin verovelvollisen yrityksen
varsinaisiin tarkoituksiin. Poiketen siitd, mité direktiivissd sdddetdin omaan kéyttoon ottami-
sesta suoritettavasta verosta, edelld mainitut kiintein omaisuuden kadyton osuudessa tapahtuvat
muutokset otetaan huomioon noudattaen direktiivissé sdddettyja vihennyksen oikaisemista kos-
kevia periaatteita, sellaisina kuin niitd sovelletaan kussakin jasenvaltiossa.

Direktiivin 184 artiklan mukaan alun perin tehty vihennys oikaistaan, jos se on suurempi tai
pienempi kuin se, jonka tekemiseen verovelvollinen oli oikeutettu. Oikaiseminen tehdéén 185
artiklan 1 kohdan mukaan etenkin, jos arvonlisdverovahennysten maaran maaraytymistekijoissa
on veroilmoituksen antamisen jalkeen tapahtunut muutoksia, esimerkiksi jos kauppa on peruu-
tettu tai hinnanalennus saatu. Jasenvaltioiden on direktiivin 186 artiklan mukaan vahvistettava
vahennyksen oikaisemista koskevat yksityiskohtaiset soveltamissaannot.

Tuotantotavaroita koskevasta pidennetystd oikaisuajasta sdddetddn direktiivin 187-192 artik-
lassa. Direktiivin 187 artiklan 1 kohdan mukaan tuotantotavaroista oikaisu suoritetaan viiden
vuoden ajalta, mukaan lukien tavaran hankinta- tai valmistusvuosi. Jdsenvaltiot voivat kuitenkin
kayttad taydet viisi vuotta kestdvid kautta, joka alkaa tavaran ensimmadisestd kédyttoonotosta.
Kiinteistdinvestoinneissa oikaisun perusteena toimivaa kautta voidaan pidentdd kahteenkym-
meneen vuoteen. Artiklan 2 kohdan mukaan kunakin vuonna oikaisu kohdistuu vain viidennek-
seen tai, jos oikaisukautta on pidennetty, vastaavaan murto-osaan tuotantotavaroiden arvonli-
sdverosta. Oikaisu perustuu seuraavien vuosien aikana tapahtuneisiin vidhennysoikeuden muu-
toksiin suhteessa vuoteen, jona tavara on hankittu tai valmistettu tai, tapauskohtaisesti, jona sité
on kéytetty ensimmadisen kerran.

Direktiivin 188 artiklan 1 kohdan mukaan oikaisukauden aikana luovutettua tuotantotavaraa on
katsottava kdytetyksi verovelvollisen liiketoiminnassa oikaisukauden loppuun saakka. Liiketoi-
mintaa pidetddn kokonaisuudessaan verollisena, jos tuotantotavaran luovutus on verollinen ja
vastaavasti kokonaan vapautettuna verosta, jos tuotantotavaran luovutus on vapautettu verosta.
Oikaisu on artiklan 2 kohdan mukaan suoritettava kerralla koko jéljelld olevalta oikaisukau-
delta. Jasenvaltiot voivat kuitenkin, kun tuotantotavaran luovutus on vapautettu verosta, olla
vaatimatta oikaisua, jos ostaja on verovelvollinen, joka kiyttda kyseistd tuotantotavaraa yksin-
omaan sellaisissa litketoimissa, joiden osalta arvonlisdvero saadaan vahentéa.

Jasenvaltiot voivat 189 artiklan perusteella maéritelld tuotantotavaran késitteen, tismentéd oi-
kaisemisessa huomioon otettavan arvonlisdveron méirén, toteuttaa kaikki aiheelliset toimenpi-
teet sen varmistamiseksi, ettd oikaisemisesta ei aiheudu perusteetonta hyotya ja sallia hallinnon
yksinkertaistamisen.

Jasenvaltiot voivat 190 artiklan mukaan lukea tuotantotavaroiksi sellaiset palvelut, joilla on ta-
vanomaisesti tuotantotavaran ominaisuuksiin luettavia ominaisuuksia.



Jos 187 ja 188 artiklan soveltamisen vaikutus jasenvaltiossa on merkitykseltddn hyvin véhéinen,
tdma jasenvaltio voi, 191 artiklan mukaan, kuultuaan arvonlisdverokomiteaa ja ottaen huomioon
veron kokonaisvaikutuksen kyseisessd jdsenvaltiossa ja hallinnon yksinkertaistamistarpeen,
olla soveltamatta nditd sddnnoksid, jollei timé johda kilpailun véaristymiseen.

Kun verovelvollinen siirtyy tavallisen verotusjérjestelmén piiristd erityisjérjestelmén piiriin tai
painvastoin, jdsenvaltiot voivat, 192 artiklan mukaan, toteuttaa tarvittavat toimenpiteet sen var-
mistamiseksi, ettd verovelvolliselle ei aiheudu perusteetonta hydtyé tai haittaa.

Kiinteistonluovutusten verokohtelu

Kiinted omaisuus maééritellddn yhteisestd arvonliséverojérjestelméstd annetun direktiivin
2006/112/EY taytdntoonpanotoimenpiteistd annetun neuvoston tiytédntdonpanoasetuksen (EU)
N:o 282/2011, jaljempand arvonlisdverodirektiivin tiytintoénpanoasetus, 13 b artiklassa. Ar-
vonlisdverodirektiivid sovellettaessa kiintednd omaisuutena pidetddn seuraavia:

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

b) rakennus tai rakennelma, joka on perustettu kiintedsti maaperdan merenpinnan ylé- tai ala-
puolella ja jota ei voida helposti purkaa tai siirté;

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

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

Arvonlisdverodirektiivin 12 artiklan 1 kohdan mukaan jasenvaltiot voivat pitdd verovelvollisena
jokaista, joka satunnaisesti suorittaa 9 artiklan 1 kohdan toisessa alakohdassa tarkoitettuun toi-
mintaan liittyvia liiketoimia, erityisesti jonkin seuraavista liiketoimista:

a) rakennuksen tai rakennuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen ennen sen ensim-
mdistd kdyttoonottoa;

b) rakennusmaan luovutus.

Direktiivin 12 artiklan 2 kohdan mukaan edelld 1 kohdan a alakohdassa ’rakennuksella’ tarkoi-
tetaan kiintedsti maapohjaan perustettua rakennelmaa.

Jasenvaltiot voivat vahvistaa yksityiskohtaiset sdédnnot 1 kohdan a alakohdassa tarkoitetun pe-
rusteen soveltamisesta rakennuksen muutostdihin, ja mééaritelld mitd ilmaisulla “siihen liittyva
maapohja” tarkoitetaan.

Jasenvaltiot voivat soveltaa muita perusteita kuin ensimmaisti kéyttdonottoa, kuten esimerkiksi
kiinteiston valmistumisen ja ensimmadisen luovutuksen vilistd aikaa, jos timé aika ei ole pi-
dempi kuin viisi vuotta, tai ensimmaéisen kéyttoonoton ja sitd seuraavan luovutuksen vilistd
aikaa, jos tdma aika ei ole pidempi kuin kaksi vuotta.

Direktiivin 12 artiklan 3 kohdan mukaan edelld 1 kohdan b alakohdassa ’rakennusmaalla’ tar-
koitetaan jasenvaltioiden médritelmén mukaista rakentamatonta tai rakennettua maata.



Kiinteda omaisuutta koskevista verovapauksista sdddetddn arvonlisdverodirektiivin 135 artiklan
1 kohdan j, k ja | alakohdissa. Jasenvaltioiden on vapautettava verosta rakennuksen tai raken-
nuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen, pois lukien luovutus ennen ensimmaéisti
kayttoonottoa. Verosta on vapautettava lisdksi sellaisen rakentamattoman kiintedn omaisuuden
luovutus, joka ei ole rakennusmaata, seké kiintedn omaisuuden vuokraus.

Artiklan 2 kohdan a—d alakohdissa sdddetiddn verovapautta koskevista poikkeuksista. Sen mu-
kaan kiintedn omaisuuden vuokrauksen verovapautusta ei sovelleta hotellialalla tai vastaavalla
alalla harjoitettavaan majoitustoimintaan, alueiden vuokraukseen kulkuneuvojen paikoitusta
varten, pysyvasti asennettujen laitteiden ja koneiden vuokraukseen ja sdilytyslokeroiden vuok-
raukseen. Jasenvaltiot voivat lisdksi sddtdd muista kiintedn omaisuuden vuokrauksen verova-
pautuksen soveltamisalaa koskevista poikkeuksista.

Uuden, kéyttoonottamattoman rakennuksen ja siihen liittyvin maapohjan sekd rakennusmaan
luovuttamisesta on arvonlisdverodirektiivin mukaan ldhtSkohtaisesti suoritettava veroa. Unio-
nin tuomioistuin on oikeuskdytdnndssdan (mm. C-308/16, Kozuba Premium Selection) toden-
nut, ettd direktiivissd erotetaan toisistaan vanhat ja uudet rakennukset siten, ettd vanhan myynti
on padsdantoisesti vapautettu arvonlisdverosta, koska vanhan rakennuksen myynti ei aiheuta
vastaavaa arvonlisdystd kuin uuden rakennuksen myynti. Suomi on kuitenkin saanut EU:n liit-
tymissopimuksessa asiaa koskevan siirtymikauden poikkeuksen. Arvonliséverodirektiivin 379
artiklan ja direktiivin liitteessd X olevan B osan 9 kohdan perusteella Suomi saa jatkaa uuden
rakennuksen ja siihen liittyvén maapohjan sekd rakennusmaan luovuttamisen verosta vapautta-
mista.

Oikeus valita kiinteistonluovutusten verotus

Arvonlisdverodirektiivi mahdollistaa sen, ettd verovelvolliset voivat itse valita kiinteistonluovu-
tuksen verotettavaksi. Direktiivin 137 artiklan 1 kohdan b—d alakohtien mukaan jdsenvaltiot
voivat myontédd verovelvollisilleen oikeuden valita verotus muun kuin ennen ensimmaisté kayt-
toonottoa tapahtuvan rakennuksen tai rakennuksen osan ja siihen liittyvén maapohjan luovutuk-
sen, muun rakentamattoman kiintedn omaisuuden kuin rakennusmaan luovutuksen ja kiintedn
omaisuuden vuokrauksen osalta. Artiklan 2 kohdan mukaan jdsenvaltioiden on vahvistettava
valintaoikeuden kéyttod koskevat yksityiskohtaiset sdédnnot. Jasenvaltiot voivat rajoittaa valin-
taoikeuden soveltamisalaa.

Direktiivin 391 artikla sallii jasenvaltioiden mydntéd verovelvollisille oikeuden valita verotus
my0s siirtyméakauden poikkeuksilla verosta vapautettujen luovutusten osalta. Tdma mahdolli-
suus koskee myos Suomen 379 artiklan ja direktiivin liitteessd X olevan B osan 9 kohdan mu-
kaista poikkeusta, joka vapauttaa verosta uuden, kdyttoonottamattoman rakennuksen ja siihen
liittyvan maapohjan sekd rakennusmaan luovutuksen.

Ostajan kddnnetty verovelvollisuus

Arvonlisdverodirektiivin 193 artiklan mukaan veron on velvollinen maksamaan verovelvolli-
nen, joka suorittaa verollisen tavaroiden luovutuksen tai verollisen palvelun, lukuun ottamatta
194-199 b ja 202 artiklassa tarkoitettuja tapauksia, joissa toinen henkild on velvollinen maksa-
maan veron.

Ostajan kédnnetystd verovelvollisuudesta sdddetddn direktiivin 199 artiklassa. Artiklan 1 koh-

dan c alakohdan mukaan veronmaksuvelvolliseksi voidaan sditdd verovelvollinen, joka vas-
taanottaa kiintein omaisuuden luovutuksen, jos luovuttaja on valinnut litketoimen verotuksen.
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Kéannetty verovelvollisuus soveltuu vain muun kuin ennen ensimmadistd kayttoonottoa tapah-
tuvan rakennuksen tai rakennuksen osan ja siihen liittyvan maapohjan luovutukseen tai muun
rakentamattoman kiintein omaisuuden kuin rakennusmaan luovutukseen.

Jasenvaltiot voivat artiklan 2 kohdan mukaan méaritelld kd&nnetyn verovelvollisuuden sovelta-
misalaan kuuluvat tavaroiden luovutukset ja palvelujen suoritukset seké ne tavaroiden luovut-
tajien, palvelujen suorittajien tai vastaanottajien luokat, joihin kyseisid toimenpiteitd voidaan
soveltaa.

Artiklan 3 kohdan mukaan jdsenvaltiot voivat sdétdd, ettd verovelvollinen, joka harjoittaa myos
toimia tai liiketoimia, joita ei pidetd 2 artiklan mukaisina veronalaisina tavaroiden luovutuksina
tai palvelujen suorituksina, katsotaan verovelvolliseksi tdmén artiklan 1 kohdan mukaisesti vas-
taanottamiensa tavaroiden luovutusten tai palvelujen suoritusten osalta. Jasenvaltiot voivat
myo0s sditdd, ettd muu kuin verovelvollinen julkisoikeudellinen laitos katsotaan verovelvol-
liseksi 1 kohdan e, f ja g alakohdan mukaisesti vastaanottamiensa luovutusten osalta. Edelld
mainittu sdénnos ei siten koske 1 kohdan c alakohdassa tarkoitettua kiintedin omaisuuden luo-
vutusta, josta luovuttaja on valinnut luovutuksen verotuksen.

Artiklan 4 kohdan mukaan jdsenvaltioiden on padsadntdisesti ilmoitettava arvonlisdverokomi-
tealle kddnnettyd verovelvollisuutta koskevien toimenpiteiden kayttdonottamisesta.

Kéaannetty verovelvollisuus ei sovellu siirtyméajan poikkeuksella, kuten Suomen 379 artiklan
ja direktiivin liitteessd X olevan B osan 9 kohdan mukaisella poikkeuksella, verosta vapautet-
tuun uuden, kidyttoonottamattoman rakennuksen ja siihen liittyvdn maapohjan sekd rakennus-
maan luovutukseen, vaikka jésenvaltio sallisi verovelvollisille oikeuden valita verotus myds
nédiden luovutusten osalta.

Varallisuuskokonaisuuden siirto

Arvonlisdverodirektiivin 19 artiklan ensimmaéisen kohdan mukaan jdsenvaltiot voivat vastik-
keellisesti tai vastikkeettomasti taikka osakkaan yhtioon sijoittamana osuutena yhtidlle koko-
naan tai osittain siirretyn varallisuuden osalta katsoa, ettd tavaroiden luovutusta ei ole tapahtu-
nut ja ettd saajaa on pidettdva luovuttajan toiminnan jatkajana.

Jasenvaltiot voivat 19 artiklan toisen kohdan mukaan toteuttaa tarvittavat toimenpiteet kilpailun
vadristymisen estamiseksi sellaisissa tapauksissa, joissa saaja ei ole kokonaan arvonlisdverovel-
vollinen. Jasenvaltiot voivat myds toteuttaa kaikki tarpeelliset toimenpiteet estiddkseen sen, ettd
veropetoksia voidaan tehdi tai veroa kiertdé artiklaa soveltamalla.

Julkisoikeudelliset yhteisot

Arvonlisdverodirektiivin 13 artiklassa sdddetdén julkisoikeudellisten yhteisdjen verovelvolli-
suudesta.

Artiklan 1 kohdan mukaan valtioita, hallinnollisia alueita, kuntia ja muita julkisoikeudellisia
yhteisdja ei niiden viranomaisen ominaisuudessa harjoittaman toiminnan tai suorittamien liike-
toimien osalta ole pidettdva verovelvollisina, vaikka ne timén toiminnan tai liiketoimien yhtey-
dessa kantaisivat maksun, lupamaksun, jisenmaksun tai korvauksen. Jos ne harjoittavat téllaista
toimintaa tai suorittavat téllaisia litketoimia, niitd on kuitenkin pidettdva verovelvollisina timén
toiminnan tai liiketoiminnan osalta, jos niiden jéttdminen verovelvollisuuden ulkopuolelle joh-
taisi huomattavaan kilpailun vééristymiseen. Julkisoikeudellisia yhteisdja on joka tapauksessa
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pidettdvé verovelvollisina direktiivin liitteessé I luetelluista toimista, jos ndma eivét ole merki-
tykseltdén vahdisid. Liite ei sisdlld kdyttdonotettujen kiinteistojen myyntia.

Artiklan 2 kohdan mukaan jésenvaltiot voivat pitdi julkisoikeudellisten yhteis6jen harjoittamaa
toimintaa, joka on vapautettu arvonlisdverosta 132, 135, 136 ja 371 artiklan, 374-377 artiklan,
378 artiklan 2 kohdan, 379 artiklan 2 kohdan tai 380-390 c artiklan nojalla, sellaisena toimin-
tana, jota nima harjoittavat viranomaisen ominaisuudessa.

2.2 Unionin tuomioistuimen oikeuskiytinto
C-622/11, Pactor Vastgoed

Unionin tuomioistuin antoi lokakuussa 2013 vdhennyksen oikaisemista koskevan tuomion asi-
assa C-622/11, Pactor Vastgoed. Tapauksessa oli kyse tilanteesta, jossa kiinted omaisuus myy-
tiin kolmella liiketoimella. Ensimméinen myynti tapahtui ensimmaéiseltd myyjéltd ensimmai-
selle ostajalle ennen vuotta 2000. Toinen myynti tapahtui edelld mainitulta ostajalta Pactor Vast-
goedille tammikuussa 2000. Molemmat ndistd myynneisti valittiin verolliseksi ja niihin sovel-
lettiin ostajan kddnnettyd verovelvollisuutta. Ostaessaan kiintedn omaisuuden Pactor Vastgoed
ilmoitti, ettd se kayttdisi sitd tarkoituksiin, jotka antavat oikeuden veron tiyteen tai ldhes tayteen
vahentdmiseen. Tadma johtui siitd, ettd Alankomaiden lainsdddanndssa verotuksen valinnut kiin-
tedn omaisuuden ostaja velvoitettiin kiyttdmaén omaisuutta verollisiin liiketoimiin. Pactor
Vastgoed kuitenkin pian kaupan jilkeen huhtikuussa 2000 vuokrasi kiintedn omaisuuden ve-
rosta vapautettuna ja sittemmin heindkuussa 2000 myi kiintein omaisuuden kolmannelle hen-
kilolle verosta vapautettuna.

Alankomaiden veroviranomaiset katsoivat, ettd luovutus ensimmaiseltd ostajalta Pactor Vast-
goedille ei tiyttinyt lainsdddanndssd saddettyjd edellytyksié ja ettd luovutus olisi pitdnyt va-
pauttaa arvonlisdverosta. Veroviranomaiset vaativat, ettd sen arvonlisdveron vidhennyksen,
jonka ensimméinen ostaja oli tehnyt hankkiessaan kyseisen mydbhemmin Pactor Vastgoedille
myydyn kiintedin omaisuuden, oikaisemisen johdosta maksettava summa kannetaan Pactor
Vastgoedilta. Unionin tuomioistuin katsoi kuitenkin, ettd arvonlisdverodirektiivid edeltanytta
kuudetta neuvoston direktiivia 77/388/ETY, jaljempéand kuudes direktiivi, on tulkittava siten,
ettd se on esteend sille, ettd arvonlisdveron vihennyksen oikaisemisen johdosta maksettavat
summat kannetaan muulta kuin vihennyksen tehneeltd verovelvolliselta.

C-787/18, Sogard Fastigheter

Unionin tuomioistuin antoi marraskuussa 2020 edelld mainitun S6géard Fastigheter -tuomion.
Tapauksessa oli kyse tilanteesta, jossa Sogard Fastigheter hankki vuonna 2012 kiinteiston,
jonka se antoi vuokralle vapaaehtoisesti verovelvollisena. Kiinteiston aikaisempi omistaja oli
myds valinnut arvonlisédverovelvollisuuden ja tehnyt hallinta-aikanaan vihennyksié sen ostoi-
hin siséltyvéan veron perusteella, joka liittyi kiinteistolld tehtyjen uudelleenrakentamistoimenpi-
teiden hintaan. Vapaaehtoinen verovelvollisuus siirtyi kaupan myo6ta Sogérd Fastigheterille. S6-
gérd Fastigheter kuitenkin myi vuonna 2013 kiinteiston kahdelle yksityishenkildlle, jotka eivét
aikoneet kéyttdd sitd verollisiin liiketoimiin.

Ruotsin veroviranomaiset katsoivat, ettd Sogéard Fastigheterin oli oikaistava aikaisemman omis-
tajan tekemaét ostoihin sisdltyvan veron vahennykset ja maksettava takaisin jéljelld olevaan oi-
kaisukauteen liittyvd maard. Sogard Fastigheter katsoi, ettid edelld mainitusta Pactor Vastgoed-
tuomiosta seurasi, ettei se ollut velvollinen maksamaan takaisin aikaisemman omistajan véhen-
tdmaa arvonlisdveroa.



Unionin tuomioistuin katsoi, ettd arvonlisdverodirektiivid on tulkittava siten, ettd se on esteend
kansalliselle lainsdddénnolle, jossa sdddetdén, ettd kiinteiston myyjélla ei ole velvollisuutta oi-
kaista ostoihin siséltyvén arvonlisdveron vihennysta silloin, kun ostaja kayttda kyseistéd kiin-
teistod yksinomaan sellaisissa liiketoimissa, joiden osalta arvonlisdvero saadaan vdhentdi, ja
jossa sdddetdadn my0s, ettd ostajalla on velvollisuus oikaista kyseistd vahennysté jéljelld olevalta
oikaisukaudelta silloin, kun se puolestaan luovuttaa kiinteiston kolmannelle, jonka ei ole tarkoi-
tus kéyttdd kiinteistod tdllaisissa liiketoimissa. Tuomioistuin totesi oikeuskdytinnosté ilmene-
vén, etté direktiivid on tulkittava siten, etté jos verovelvollisen tekema arvonlisdveron vihennys
oikaistaan, tdimén verovelvollisen on maksettava oikaisemisen johdosta maksettavat summat.

Tuomioistuin ei tutkinut asiaa liiketoimintasiirtoa koskevien sadnnosten soveltuvuuden osalta,
koska piti kysymysté tdltd osin hypoteettisena.

C-400/98, Breitsohl

Yhteis6jen tuomioistuin antoi kesidkuussa 2000 tuomion asiassa C-400/98, Breitsohl. Tapaus
koski muun ohella sitd, voiko rakennuksen tai sen osan ja siihen liittyvdn maapohjan verokoh-
telua erottaa toisistaan tilanteessa, jossa verovelvollinen paattad kayttdd verotuksen valintaoi-
keutta. Tapaus koski rakennuksen tai sen osan ja siihen liittyvin maapohjan luovuttamista ennen
niiden ensimmaistd kidyttoonottoa. Verovapautus ja verotuksen valintaoikeus perustuivat kuu-
dennen direktiivin sddnnoksiin, joissa annettiin jdsenvaltioille mahdollisuus siirtymé&aikana jat-
kaa rakennuksen tai rakennuksen osan ja siihen liittyvéin maapohjan ennen niiden ensimmaisté
kayttoonottamista tapahtuneen luovutuksen vapauttamista verosta ja myontda verovelvollisille
oikeus valita téllaisen luovutuksen verottaminen.

Tuomioistuin totesi tuomion perusteluissa, ettd ilmaisua rakennuksen tai rakennuksen osan
luovutus siihen liittyvine maapohjineen” ei voida médritelld viittaamalla piddasiassa sovelletta-
vaan Saksan kansalliseen lainsdddantoon, koska kuudennen direktiivin tavoitteena on maéarittaa
yhdenmukaisesti ja yhteison sddantdjen mukaisesti arvonlisdveron peruste. Tuomioistuimen mu-
kaan késitettd on tulkittava yhdenmukaisesti kaikissa jasenvaltiossa. Tuomioistuin totesi, ettd
kuudennessa direktiivissa erotetaan toisistaan toisaalta rakennusmaiden luovutus, jolloin kayte-
tddn ilmaisua “jdsenvaltioiden mééritelman mukainen rakentamaton tai rakennettu maa”, ja toi-
saalta ennen ensimmaistd kdyttoonottoa tapahtunut rakennusten tai rakennusten osien luovutus
niihin liittyvine maapohjineen, jolloin tdimén sddnndksen mukaisesti kaikkia maapohjaan liitet-
tyja rakennelmia pidetidén rakennuksina. Tésti erottelusta sekd sanamuodosta “rakennuksen tai
rakennuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen”, kdvi tuomioistuimen mukaan ilmi,
ettd arvonlisdverotuksessa rakennuksia tai rakennusten osia ja niihin liittyvdd maapohjaa ei
voida erottaa toisistaan. Tuomioistuin totesi, ettd ndin ollen rakennuksia niihin liittyvine maa-
pohjineen luovuttava verovelvollinen voi vaatia joko vapautusta arvonlisédverosta rakennusten
ja maapohjan osalta yhdessa taikka valita timédn kokonaisuuden verottamisen.

C-308/16, Kozuba Premium Selection

Unionin tuomioistuin antoi marraskuussa 2017 tuomion asiassa C-308/16, Kozuba Premium
Selection. Tapauksessa oli kyse siité, onko veroa suoritettava sellaisen rakennuksen myynnisté,
joka on ollut omistajansa omassa kdytossd ja jota on ajanmukaistettu ennen myyntid. Puolan
kansallisen lainsddddnnon mukaan rakennuksen luovutus oli verovapaa, jos tiyttyi kaksi ehtoa,
joista toinen oli se, ettid olemassa olevaan rakennukseen tehtyjen parannustéiden kustannukset
olivat alle 30 prosenttia kyseisen rakennuksen ldahtdarvosta.



Unionin tuomioistuin totesi, ettd arvonlisdverodirektiivissi ei maaritelld muutostdiden kisitetta,
ja vaikka kyseinen termi ei ole yksiselitteinen, kuten sen eri kieliversiot vahvistavat, silla kui-
tenkin viitataan siihen, ettd kyseiseen rakennukseen on tdytynyt tehdd merkittdvid muutoksia,
joiden tarkoituksena on ollut muuttaa rakennuksen kayttotarkoitusta tai muuttaa huomattavasti
sen kayttoon liittyvid ehtoja. Tuomioistuimen mukaan téllainen késitteen tulkinta on arvonli-
sdverodirektiivin tavoitteiden mukainen ja erityisesti sopusoinnussa sen tavoitteen kanssa, ettd
verotetaan kyseisen kiinteiston arvoa lisddvaa liiketoimea. Tuomioistuin totesi, ettd uudisraken-
nusten osalta timi arvonlisdys syntyy rakennustyostd, joka saa aikaan merkittdvan muutoksen
fyysisissd olosuhteissa eli siirtymén rakentamattomasta kiinteistosté, jopa rakentamattomasta
maapohjasta, asuttavaksi rakennukseksi ja vanhojen rakennusten osalta arvonlisdys syntyy sil-
loin, kun tehddin merkittdvid muutostoitd, joiden johdosta kyseinen vanha rakennus voidaan
rinnastaa uuteen rakennukseen.

Tuomioistuin katsoi tuomiossaan, ettd arvonlisdverodirektiivin sddnnokset eivét olleet esteend
sille, ettd kansallisessa sddnnostossd asetetaan verovapauden edellytykseksi se, ettd jos olemassa
olevaan rakennukseen on tehty parannustditd, niistd aiheutuvat kustannukset eivét ole ylittdneet
30 prosenttia kyseisen rakennuksen ldhtoarvosta, edellyttden, ettd titid parannustdiden kasitettd
tulkitaan samalla tavalla kuin arvonlisdverodirektiivin 12 artiklan 2 kohdassa olevaa muutostoi-
den késitettd eli siten, ettd kyseiseen rakennukseen on tiytynyt tehdd merkittdvid muutoksia,
joiden tarkoituksena on ollut muuttaa rakennuksen kayttdtarkoitusta tai muuttaa huomattavasti
sen kayttoon liittyvia ehtoja.

Tuomioistuin viittasi tuomiossaan myos kuudennen direktiivin valmisteluasiakirjoihin, joiden
mukaan rakennuksen ensimmadiseen kayttoonottoon liittyvin edellytyksen on ymmaérrettiava tar-
koittavan kiinteiston ensimmadistd kdyttoonottoa, jonka on tehnyt kiinteiston omistaja tai vuok-
ralleottaja. Valmisteluasiakirjoissa tismennetédén, etti titd on pidetty edellytyksend, joka maa-
rittdd sen hetken, jolloin rakennuksen valmistusprosessi paattyy ja rakennus muuttuu kulutus-
hyodykkeeksi.

C-239/22, Belgian valtio ja Promo 54

Unionin tuomioistuin antoi maaliskuussa 2023 tuomion asiassa C-239/22, Belgian valtio ja
Promo 54. Asiassa oli kyse siitd, sovelletaanko verovapautta, joka koskee kéyttoonotetun ra-
kennuksen tai rakennuksen osan luovutusta siihen liittyvine maapohjineen, myos sellaisen ra-
kennuksen luovutukseen, joka on otettu kéyttoon ensimmaéisen kerran ennen muutostditd, kun
jasenvaltio ei kansallisessa oikeudessaan ole vahvistanut yksityiskohtaisia sadntdja ensimmai-
seen kdyttdonottoon liittyvin edellytyksen soveltamisesta rakennuksen muutostdihin.

Tuomion mukaan arvonlisdverodirektiivin 135 artiklan 1 kohdan j alakohtaa, luettuna yhdesséi
direktiivin 12 artiklan 1 ja 2 kohdan kanssa, on tulkittava siten, ettd verovapautta, josta sddde-
tddn ensiksi mainitussa sdfdnnoksessé ja joka koskee rakennuksen tai rakennuksen osan luovu-
tusta siihen liittyvine maapohjineen lukuun ottamatta rakennusta, joka on luovutettu ennen sen
ensimmadistd kdyttoonottoa, sovelletaan my0s sellaisen rakennuksen luovutukseen, joka on
otettu kdyttoon ensimmdisen kerran ennen muutostditd, vaikka asianomainen jasenvaltio ei kan-
sallisessa oikeudessaan ole vahvistanut — kuten silld on mahdollisuus tehdé toiseksi mainitun
saannoksen mukaisesti — yksityiskohtaisia séént6ja ensimmaéiseen kdyttoonottoon liittyvin
edellytyksen soveltamisesta rakennuksen muutostoihin.

Unionin tuomioistuin totesi, ettd siltd osin kuin vanhan rakennuksen, johon on tehty muutos-

toitd, luovutuksesta aiheutuu arvonlisdystd saman tapaan kuin uuden rakennuksen luovutuksesta
ennen sen ensimmaistd kayttoonottoa, se téyttdd ensimmadisen kiyttoonoton edellytyksen ja on
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arvonlisdveron alainen liiketoimi. Vaikka jdsenvaltioilla on toimivalta vahvistaa yksityiskohtai-
set sddnndt ensimmadiseen kayttoonottoon liittyvan edellytyksen soveltamisesta rakennuksen
muutostoihin, tatd sddnnosté ei kuitenkaan tuomioistuimen mukaan ole tulkittava siten, ettd ja-
senvaltiot voisivat muokata jopa ensimmadisen kéyttoonoton késitettd kansallisessa lainsdadén-
nossddn, silld muussa tapauksessa aiheutettaisiin haittaa kéyttoonotetun rakennuksen verova-
pauden tehokkaalle vaikutukselle. Tuomioistuimen mukaan ei voida vittia, etti siltd osin kuin
asianomainen jisenvaltio ei ole kdyttinyt mahdollisuutta vahvistaa yksityiskohtaiset sdannot
ensimmdiseen kayttoonottoon liittyvén edellytyksen soveltamisesta rakennuksen muutostoihin,
tietyt rakennuksen muutosty6t eivét voisi kansallisen oikeuden sddnnoksissa tarkoitettua ensim-
miisen kdyttdonoton kisitettd tulkitsemalla olla arvonlisdveron alaisia. Témé merkitsisi tuo-
mioistuimen mukaan sité, ettd katsottaisiin, ettd rakennuksen arvonlisdveronalaisuus johtuu
siitd, ettd jasenvaltio kdyttdd mahdollisuutta vahvistaa yksityiskohtaiset sédnndt ensimmaéiseen
kéyttoonottoon liittyvédn edellytyksen soveltamisesta rakennuksen muutostoihin, vaikka ve-
ronalaisuus johtuu tosiasiallisesti yhtdalti perusperiaatteesta, jonka mukaan arvonlisiys ratkai-
see veronalaisuuden, ja toisaalta unionin tuomioistuimen oikeuskéytdnt6on perustuvista maari-
telmista.

Tuomioistuimen mukaan sill4, ettd kansallisessa oikeudessa ei méadritelld sitovasti yksityiskoh-
taisia sdantdja ensimmaiseen kayttoonottoon liittyvén edellytyksen soveltamisesta rakennuksen
muutostoihin, ei ole vilitontéd vaikutusta kyseisten rakennusten verovapauteen, vaikka kansalli-
sen oikeuden tulkinta arvonlisdverodirektiivin 135 artiklan 1 kohdan j alakohdan, luettuna yh-
dessa direktiivin 12 artiklan 1 kohdan a alakohdan kanssa, ja siihen liittyvén unionin tuomiois-
tuimen oikeuskaytdnnon mukaisesti johtaa pdinvastoin siihen, ettd verovapautta ei myonneta.

C-56/21, ARVl ir ko

Unionin tuomioistuin antoi kesidkuussa 2022 tuomion asiassa C-56/21, ARVI ir ko. Tapaus
koski muun ohella sitd, voiko kansallinen lainsdddéanto asettaa ehdoksi, ettd verovelvollinen saa
valita arvonlisdverotuksen kiinteiston myynnissé vain, jos kiinteistd luovutetaan verovelvolli-
selle, joka on jo myyntihetkelld rekisteroity arvonlisdverovelvolliseksi. Tuomioistuin katsoi,
ettd arvonlisdverodirektiivin 135 ja 137 artikla eivét ole esteend kansalliselle lainsdddannolle,
jonka mukaan verovelvollisen oikeus valita arvonlisdverotus kiinteiston myynnin osalta edel-
lyttaa, ettd kyseinen kiinteistd luovutetaan verovelvolliselle, joka on jo liiketoimen toteuttamis-
hetkelld rekisterdity arvonlisdverovelvolliseksi.

C-461/08, Don Bosco Onroerend Goed

Yhteisojen tuomioistuin antoi marraskuussa 2009 tuomion asiassa C-461/08, Don Bosco On-
roerend Goed. Tuomioistuin katsoi, ettd kdyttdonotettujen rakennusten verovapautuksen alaan
ei kuulu sellaisen maan luovutus, jolla vield sijaitsee rapistunut rakennus, joka on tarkoitus pur-
kaa, jotta sen tilalle voidaan rakentaa uusi rakennus, ja jonka purkaminen, josta myyja vastaa,
on jo alkanut ennen tétd luovutusta. Tuomioistuimen mukaan tillainen luovutus ja purkaminen
muodostavat arvonlisdverotuksen kannalta yhden ainoan liiketoimen, jonka kohteena kokonai-
suutena tarkasteltuna ei ole olemassa olevan rakennuksen luovutus siihen liittyvine maapohji-
neen vaan rakentamattoman maan luovutus, riippumatta siitd, mihin vaiheeseen vanhan raken-
nuksen purkuty6t ovat edenneet maan tosiasiallisen luovutuksen hetkella.

C-326/11, J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard

Unionin tuomioistuin antoi heindkuussa 2012 tuomion asiassa C-326/11, J.J. Komen en Zonen
Beheer Heerhugowaard. Tuomioistuin katsoi, ettd kdyttoonotettujen rakennusten verovapautus
késittéé asiassa kyseessé olevan kaltaisen maa-alueesta ja vanhasta rakennuksesta, jota ollaan
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muuttamassa uudeksi rakennukseksi, koostuvan kiinteiston luovutuksen, jos vanhassa raken-
nuksessa oli luovutushetkeen mennessa tehty vain sen osittaista purkamista koskevia tdité ja jos
rakennus oli edelleen ainakin osittain kéytossa sellaisenaan.

C-71/18, KPC Herning

Unionin tuomioistuin antoi syyskuussa 2019 tuomion asiassa C-71/18, KPC Herning. Tuomio-
istuin katsoi, ettd sellaisen maa-alueen luovutuksen kasittiavaa liiketoimea, jolla sijaitsee raken-
nus kyseisen luovutuksen ajankohtana, ei voida luokitella rakennusmaan luovutukseksi, kun
tdma litketoimi on taloudellisesti riippumaton muista suorituksista eikd se muodosta ndiden
kanssa yhtd ainoaa liiketoimea, vaikka osapuolten aikomuksena on purkaa rakennus kokonaan
tai osittain uuden rakennuksen tielta.

C-201/18, Mydibel

Unionin tuomioistuin antoi maaliskuussa 2019 tuomion asiassa C-201/18, Mydibel. Tuomion
mukaan, jos ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen merkityksellisia tosiseikkoja ja kan-
sallista oikeutta koskevia oikeudellisia seikkoja koskevassa tarkastuksessa ei muuta ilmene, ar-
vonlisdverodirektiivin 184, 185, 187 ja 188 artiklaa on tulkittava siten, ettd niissd ei aseteta
velvollisuutta oikaista alun perin oikein vdhennettya kiinteistoon liittyvaa arvonlisdveroa, kun
kyseinen kiinteistd on ollut arvonlisdverottoman myynti- ja takaisinvuokrausliiketoimen koh-
teena pédasian kaltaisissa olosuhteissa. Tuomion mukaan 184, 185, 187 ja 188 artiklan tulkitse-
minen siten, etti niissé asetetaan velvollisuus oikaista alun perin vihennetty arvonlisédvero paa-
asian kaltaisissa olosuhteissa, on arvonlisdverotuksen neutraalisuuden ja yhdenvertaisen kohte-
lun periaatteiden mukaista.

C-299/20, Icade Promotion

Unionin tuomioistuin antoi syyskuussa 2021 tuomion asiassa C-299/20, Icade Promotion. Tuo-
mioistuin totesi, ettd arvonlisdverodirektiivin 12 artiklan 3 kohdassa sdddetddn selvésti, ettd ra-
kennusmaan kisitteen alaan kuuluu my6s rakennuskelpoiseksi valmisteltu maa siltd osin kuin
jasenvaltiot ovat madritelleet sen sellaiseksi, ja maa-alueen muutostydt, kuten esimerkiksi
sdhko-, kaasu-, ja vesijohtoverkon liitdntitydt, eivét voi johtaa siihen, ettd maa-alue luokitellaan
oikeudellisesti rakennukseksi siten, ettd siti pidetidén rakennelmana, joka on perustettu kiintedsti
maaperddn esimerkiksi perustusten varaan. Tuomioistuimen mukaan, vaikka arvonlisdverodi-
rektiivin 12 artiklan 2 kohdassa annetaan rakennukselle hyvin laaja méaritelma siten, etta silla
tarkoitetaan kiintedsti maapohjaan perustettua rakennelmaa, sddnndksessé viitataan kuitenkin
direktiivin 12 artiklan 1 kohdan a alakohtaan, jossa tarkoitetaan rakennuksen tai rakennuksen
osan luovutusta siihen liittyvine maapohjineen ennen sen ensimmaéisti kdyttéonottoa, ja ndin
ollen ei voida péételld, ettd pelkit verkkoon liittdmiseen liittyvit ty6t voitaisiin siséllyttiad ra-
kennuksen késitteeseen. Tuomioistuimen mukaan, kun raakamaata pidetién jésenvaltion kan-
sallisen lainsdddannon mukaan rakennusmaana, ei muutostdilld, joilla maa-alue pyritddn saa-
maan rakennuskelpoiseksi alueeksi, joka on siis edelleen tarkoitettu rakentamiseen, ole vaiku-
tusta rakennusmaaksi luokitteluun, niin kauan kuin néitd muutostoitd ei voida luokitella raken-
nuksiksi.

C-594/23, Lomoco Development ApS ym.

Unionin tuomioistuin antoi marraskuussa 2024 tuomion asiassa C-594/23, Lomoco Develop-
ment ApS ym. Tuomioistuin katsoi, ettd sellaisen maa-alueen, jolla on luovutuspiivina ainoas-
taan asuinrakennuksen perustukset, luovutuksen késittéva litketoimi merkitsee arvonlisdverodi-
rektiivin 12 artiklassa tarkoitettua rakennusmaan luovutusta. Asuinrakennusten perustuksia ei
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voida luokitella arvonlisdverodirektiivin 12 artiklan 1 kohdan a alakohdassa tarkoitetuksi ra-
kennukseksi tai rakennuksen osaksi. Tuomioistuimen perustelujen mukaan rakennuksen tai ra-
kennuksen osan késitteen yhteydessa viitataan ensimmaisté kayttdonottoa koskevaan edellytyk-
seen, ja pelkkid asuinrakennusten perustuksia ei voida ottaa kayttoon ndin mééritellyll4 tavalla.
Tuomioistuimen perustelujen mukaan tillaisten perustusten tekeminen ei merkitse rakennuksen
rakentamisprosessin paéttymistd ja sen muuttumista kulutushyddykkeeksi. Jopa rakennuksen
osa on voitava ottaa kdyttdon ja ndin ollen sen valmistusprosessin on paétyttédva, misté voi olla
kyse esimerkiksi silloin, kun asuntojen kaltaisista useista osista tai yksikdistd muodostuva ra-
kennus rakennetaan vaiheittain, minkd vuoksi tietyt néistd osista tai yksikoistd voidaan ottaa
kéyttoon, vaikka muita osia rakennetaan yha.

C-243/23, Drebers

Unionin tuomioistuin antoi syyskuussa 2024 tuomion asiassa C-243/23, Drebers. Tuomion mu-
kaan arvonlisdverodirektiivin 190 artiklaa, luettuna yhdessi direktiivin 187 artiklan kanssa ja
verotuksen neutraalisuuden periaatteen valossa, on tulkittava siten, ettd se on esteend arvonli-
sdveron vihennysten oikaisemista koskevalle kansalliselle sdédnndstolle, jonka mukaan tdmén
187 artiklan mukaisesti kiinteistdinvestointeja varten vahvistettua pidennettya oikaisukautta ei
voida soveltaa rakennustoihin, jotka ovat arvonlisdveron alaisia mainitussa direktiivissa tarkoi-
tettuina palvelujen suorituksina ja jotka merkitsevat rakennustdiden kohteena olevan rakennuk-
sen merkittidvid laajennusta ja/tai perusteellista korjaamista ja joiden vaikutusten taloudellinen
kéyttdaika vastaa uuden rakennuksen taloudellista kdyttdaikaa.

Tuomion mukaan arvonlisdverodirektiivin 190 artiklaa, luettuna yhdessi kyseisen direktiivin
187 artiklan kanssa ja verotuksen neutraalisuuden periaatteen valossa on tulkittava siten, ettd
silld on viliton oikeusvaikutus niin, ettd verovelvollinen voi vedota siithen kansallisessa tuomio-
istuimessa toimivaltaista veroviranomaista vastaan, jotta sille mainitussa direktiivissa tarkoitet-
tuina arvonlisdveron alaisina palvelujen suorituksina suoritettuihin rakennustdihin sovellettai-
siin kiinteistdinvestointien osalta vahvistettua pidennettyé oikaisukautta, siind tapauksessa, etté
kyseinen viranomainen on kieltdytynyt soveltamasta pidennettyd oikaisukautta ensimmaisessa
kysymyksessé tarkoitetun kaltaisen kansallisen sddnndston perusteella.

2.3 Euroopan unionin jisenvaltioiden lainsiidanto
2.3.1 Yleista

Euroopan unionissa on 27 jasenvaltiota. Yhteensd 20 jdsenvaltiossa osa kiinteistonluovutuk-
sista, tyypillisimmin uudet, kdyttoonottamattomat rakennukset ja rakennusmaa, ovat suoraan
direktiivisidéntelyn perusteella arvonlisdverollisia. Suomen liséksi vain Maltalla ja Ruotsissa
kiinteistonluovutukset ovat aina arvonlisdverottomia eikd niilld mailla ole kdytossd mahdolli-
suutta valita kiinteistonluovutuksia verollisiksi.

Yhteensd 22 jasenvaltiossa on kdytdssd mahdollisuus valita kiinteistonluovutusten verotus. Va-
lintamahdollisuuden soveltamisalaa, edellytyksié ja rajauksia koskevassa sddntelyssd on eroja
jasenvaltioiden valilla.

Liséksi 13 jasenvaltiossa on kiytdssa ostajan kddnnetty verovelvollisuus verollisten kiinteiston-

luovutusten yhteydessa. Kiinteistonluovutuksen verollisuuden valintamahdollisuus ilman k4én-
nettyd verovelvollisuutta on kéytdssé yhdekséssi jadsenvaltiossa.
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Jasenvaltioiden kansallinen arvonlisdverolainsdddiantd, joka koskee muun muassa kiintedn
omaisuuden médritelméa, kiinteistonluovutusten verokohtelua, kdyttdonotetun ja kayttoonotta-
mattoman rakennuksen vélistd rajanvetoa, kiinteistonluovutusten verollisuuden valintaoikeutta,
ostajan kddnnettyd verovelvollisuutta sekd tuotantotavaroiden ja kiinteistdinvestointien vihen-
nysten oikaisua, vaihtelee merkittdvésti jasenvaltioiden kesken. Direktiivisddntely on nédiden
kysymysten osalta osin valinnaista ja sallii tai velvoittaa jisenvaltioita vahvistamaan direktiivin
saannoksia tdsmentdvid yksityiskohtaisia sddntdjd. Tamén vuoksi minkdin jasenvaltion arvon-
lisdverojarjestelmadt eivit ole edelld mainituilta osin keskendén tdysin samanlaiset.

Edelld todetuista syistd esityksessd ei ole tarkoituksenmukaista kasitelld yksityiskohtaisesti
kaikkien jdsenvaltioiden kansallista arvonlisdverosddntelyd. Seuraavassa jaksossa kuvataan ly-
hyesti esitykseen sisédltyvien keskeisten ehdotusten nakokulmasta vertailukelpoisimmiksi jasen-
valtioiksi katsottujen jésenvaltioiden arvonlisdverojérjestelmia.

2.3.2 Keskeisten verrokkimaiden arvonlisdverojérjestelmista
Alankomaat

Alankomaissa kiinteistdjen myynnit ovat lahtSkohtaisesti arvonlisédverottomia. Arvonlisidverol-
lisia ovat kuitenkin uusien tai uudelleenrakennettujen kéyttoonottamattomien kiinteistdjen ja
rakennusmaan luovutukset. Verollisena uuden kiinteiston luovutuksena pidetdén luovutusta,
joka tapahtuu kahden vuoden kuluessa kiinteiston ensimmaisestd kdyttoonotosta.

Myyjéna toimiva elinkeinonharjoittaja ja ostaja voivat yhdessd valita verotuksen muun kuin
suoraan lain nojalla verollisen kiinteistonluovutuksen osalta. Ostajan on talldin kéytettiva kiin-
teistod ldhtokohtaisesti vihintddn 90-prosenttisesti arvonlisdveron vihennykseen oikeuttavassa
toiminnassa. Verollisuuden valintaoikeus soveltuu myos tilanteissa, joissa kiinteistd on ollut
myyjélld kokonaan vihennyskelvottomassa tai vihennysrajoitusten alaisessa kaytossa.

Erityisia kiinteiston ominaisuuksiin liittyvid edellytyksid tai rajoituksia ei verollisuuden valin-
taoikeuden osalta ole. Yksi kdytdnnon menettelytapa verollisuuden valintaoikeuden kaytta-
miseksi on, ettd myyja ja ostaja kirjaavat tdimén valinnan yhdessé esimerkiksi notaarin vahvis-
tamaan asiakirjaan kiinteiston kaupan yhteydessa.

Mikali kiinteistd luovutetaan tarkistuskauden aikana, kiinteiston luovuttajan on oikaistava alun
perin tekeméédnsd vahennysté. Télloin olettama on, ettd kiinteistod kaytetddn jiljelld olevan tar-
kistuskauden ajan arvonlisdverollisiin liiketoimiin, mikéli kiinteistonluovutuksen osalta vali-
taan verollisuus. Arvonlisdvero suoritetaan kiinteiston koko myyntihinnasta. Kiinteistonluovu-
tuksen yhteydessd ostajalla alkaa uusi tarkistuskausi.

Jos kiinteistonluovutus valitaan verolliseksi, sovelletaan ostajan kddnnettyd verovelvollisuutta.
Kéannetyn verovelvollisuuden jirjestelmé otettiin Alankomaissa kiinteistonluovutusten osalta
kayttoon niiden tilanteiden vélttdmiseksi, joissa myyjand toimiva elinkeinonharjoittaja ei pysty
tai ole halukas suorittamaan arvonlisédveroa, mutta jonka kiinteiston ostaja kuitenkin vahentaa.
Myynnin arvonlisdvero ja kddnnetyn veron soveltaminen raportoidaan siten, ettd myynnisti
suoritettava arvonlisdvero ja ostosta vihennettdvd arvonlisdvero ilmoitetaan ostajan arvonli-
saveroilmoituksella. Myyja tekee laskulle maininnan kddnnetyn verovelvollisuuden soveltami-
sesta eikd saa mainita arvonlisdveroa laskulla.

Jéarjestelmad, jossa verovelvollinen voi valita kiinteistonluovutuksen verollisuuden ja jossa so-
velletaan lisdksi kddnnettyd ostajan verovelvollisuutta, on osoittautunut Alankomaissa varsin
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hyvin toimivaksi. Edelld mainittujen kdénnettyyn verovelvollisuuteen liittyvien hydtyjen lisiksi
oikeus valita kiinteistonluovutusten verollisuus on osoittautunut hyddylliseksi seké kiinteiston
luovuttajalle ettd vastaanottajalle tilanteissa, joissa se estdd vahennyskelvottoman arvonlisédve-
ron muodostumista.

Espanja

Espanjassa kiinteistdjen myynnit ovat 1ihtokohtaisesti verottomia. Arvonliséverollisia ovat kui-
tenkin uusien rakennusten tai rakennusmaan luovutukset. Rakennusta pidetdédn 1dhtokohtaisesti
uutena, jos sen ensimmdinen luovutus tapahtuu kahden vuoden kuluessa sen valmistumisesta.
My0s riittdvén suurten korjaus- tai muutostdiden kohteena olleita rakennuksia voidaan pitéa
uusina. Verovelvollisilla on oikeus valita verollisuus verottomien kiinteistonluovutusten osalta.

Kiinteistonluovutuksen verollisuuden valintaoikeuden kdyttdminen edellyttda, ettd myyjd on jo
rekisterditynyt arvonlisdverovelvolliseksi. Yksityishenkild ei voi valita kiinteiston myynnin ve-
rollisuutta. Verollisuuden valintaoikeuden kdyttdminen edellyttda liséksi, ettd ostaja on vero-
velvollinen, jolla on oikeus vdhentdd kiinteiston hankintaan siséltyva arvonlisédvero kokonai-
suudessaan tai ainakin osittain. Mikéli ostajalla ei ole lainkaan vidhennysoikeutta, ostajan tar-
koituksena on oltava kdyttda kiinteistod toiminnassa, joka antaa hénelle tdyden tai osittaisen
viahennysoikeuden. Erityisid kiinteiston ominaisuuksiin liittyvid edellytyksié tai rajoituksia ei
verollisuuden valintaoikeuden osalta ole.

Verollisuuden valintaoikeuden kéyttdminen edellyttdd kéytdnnossd, ettd ostaja antaa myyjille
selvityksen siitd, ettd han toimii verovelvollisen ominaisuudessa ja ettd hdnelld on tdysi tai osit-
tainen vahennysoikeus. Myyjan on lisdksi annettava ostajalle virallinen selvitys siité, ettd hin
valitsee myynnin verollisuuden. Téllainen selvitys voidaan siséllyttdd esimerkiksi kiinteiston
kauppakirjaan (public deed).

Mikali kiinteistd luovutetaan tarkistuskauden aikana, kiinteiston luovuttajan on oikaistava alun
perin tekeméinsé vahennysta yhdella kertaa. Jos kiinteistonluovutus on veroton, kiinteiston kat-
sotaan olevan jiljelld olevan tarkistuskauden ajan vahennyskelvottomassa kdytossa. Jos kiin-
teiston luovutus valitaan verolliseksi, kiinteiston katsotaan olevan jéljelld olevan tarkistuskau-
den ajan vihennykseen oikeuttavassa kaytossd. Mikdli kiinteistonluovutuksen verollisuus vali-
taan, sovelletaan ostajan kdannettyd verovelvollisuutta. Ostajalla alkaa kiinteiston hankinnasta
uusi tdysimittainen tarkistuskausi.

Espanjan jarjestelmén, jossa verolliseksi valittuihin kiinteiston myynteihin sovelletaan kdénnet-
tyd ostajan verovelvollisuutta, tavoitteena oli parantaa valvontaa. Se, ettd sama taho on vas-
tuussa veron maksamisesta ja vihennyksen tekemisestd, tekee menettelystéd yksinkertaissmman
ja turvallisemman. Jérjestelma ei aiheuta ostajalle varsinaista veronmaksuvelvollisuutta edel-
lyttden, ettd tdlld on taysi vahennysoikeus. Verollisuuden valintaoikeuden ja kddnnetyn vero-
velvollisuuden yhdistelma on osoittautunut Espanjassa tehokkaaksi tavaksi estdd petosten mah-
dollisuutta.

Irlanti

Irlannissa uusina pidettidvien kiinteistojen myynti on arvonlisidverollista. Kiinteistod pidetddn
uutena esimerkiksi, jos sen ensimmainen myynti tapahtuu viiden vuoden aikana sen valmistu-
misesta tai, jos sen toinen tai myéhempi luovutus tapahtuu viiden vuoden aikana sen valmistu-
misesta ja kiinteistod ei ole kdytetty yhteensd kahden vuoden ajan. Niiden kiinteistdjen osalta,
joiden myynti on verotonta, Irlanti on ottanut kdytto66n myynnin verollisuuden valintaoikeuden.

15



Kiinteistonluovutuksen verollisuuden valintaoikeus edellyttia, ettd sekd myyja ettd ostaja ovat
litketoimintaa Irlannissa harjoittavia elinkeinonharjoittajia. Verollisuuden valintaoikeus sovel-
tuu myos kiinteistdihin, jotka ovat olleet myyjélla kokonaan vahennykseen oikeuttamattomassa
tai vihennysrajoitusten alaisessa kéytossd. Valintaoikeutta ei voi kéyttds, jos kumpi tahansa
osapuoli harjoittaa arvonlisdverotuksen soveltamisalan ulkopuolista toimintaa. Valintaoikeutta
el myOskédn sovelleta, jos kiinteistd luovutetaan liikkkeen luovutuksen yhteydessa.

Kiinteistonluovutuksen verollisuuden valinta edellyttdd kirjallisen sopimuksen tekemistd vii-
meistddn kiinteistonluovutusta seuraavan kuukauden 15. paivéni. Erityistd hakemusta verovi-
ranomaiselle ei vaadita. Arvonlisdverovelvollisuus syntyy automaattisesti, kun valintaoikeutta
kéytetddn myyjén ja ostajan vélilla.

Kun kiinteistonluovutuksen verollisuus valitaan ja kiinteistd luovutetaan tarkistuskauden ai-
kana, riippuu myyjan viahennysoikeuden laajuudesta, edellytetdénko tarkistusta. Mikéli myy-
jélla on tdysi vahennysoikeus, mitdén tarkistusta ei edellytetd. Seka liiketoimintaan ettd yksityi-
siin tarkoituksiin kdytettyjen kiinteistdjen osalta yksityiskdyton osuutta ei voi tarkistaa verolli-
sen myynnin yhteydessd. Arvonlisévero suoritetaan kiinteiston koko myyntihinnasta.

Verollisiksi valittuihin kiinteistonluovutuksiin sovelletaan ostajan kidnnettyd verovelvolli-
suutta. Verollisuuden valintaoikeuden ja kddnnetyn verovelvollisuuden yhdistelma on toiminut
Irlannissa hyvin seké veronsaajan ettd yritysten ndkokulmasta. Yleiselld tasolla kdénnetyn ve-
rovelvollisuuden katsotaan alentavan riskejé ja tuovan kassavirtaetuja yrityksille.

Saksa

Saksassa kiinteistonluovutukset ovat lahtdkohtaisesti verottomia. Kiinteistonluovutus on kui-
tenkin mahdollista valita verolliseksi. Verollisuuden valintaoikeus koskee 1dhtokohtaisesti kai-
kenlaisia kiinteistdjd ja soveltuu myds kiinteistoihin, jotka ovat olleet myyjalld kokonaan va-
hennykseen oikeuttamattomassa tai vahennysrajoitusten alaisessa kadytdssd. Valintaoikeuden
kayttdminen kuitenkin ldhtokohtaisesti edellyttia, ettd kiinteiston myyja ja ostaja ovat verovel-
vollisia ja ostaja hankkii kiinteiston liiketoimintansa kayttoon.

Verollisuuden valintaoikeuden kayttdmisestd on ilmoitettava veroviranomaiselle. Tieto tulee si-
séllyttad kiinteistokauppaa koskeviin notaarin virallisesti vahvistamiin asiakirjoihin.

Mikali kiinteistd luovutetaan tarkistuskauden aikana, kiinteiston luovuttajan katsotaan kaytta-
neen kiinteistdd koko jdljelld olevan tarkistuskauden ajan. Jos kiinteistonluovutus on veroton,
kiinteiston katsotaan olevan jiljelld olevan tarkistuskauden ajan vdhennyskelvottomassa kéy-
tossd. Jos tdméd on epédedullista luovutuksen osapuolille, kiinteiston myynti voidaan valita ve-
rolliseksi. Seké liiketoimintaan ettd yksityisiin tarkoituksiin kéytettyjen kiinteistdjen osalta
my0s yksityiskdyton osuuden voi tarkistaa verollisen myynnin yhteydessa. Ostajalla alkaa kiin-
teiston hankinnasta uusi tdysimittainen tarkistuskausi.

Verollisiksi valittuihin kiinteistdmyynteihin sovelletaan ostajan kiddnnettya verovelvollisuutta.
Kéannetyn verovelvollisuuden kayttoonotolla pyrittiin muun muassa estiméén veronmenetyk-
set tilanteessa, jossa kiinteiston myyja ei suorita myynnisti arvonlisdveroa valtiolle mutta kiin-
teiston ostaja vahentdd hankintaan sisiltyvén arvonlisdveron.

Saksassa kiinteistonluovutusten verollisuuden valintaoikeus ja sithen yhdistetty ostajan kédan-
netty verovelvollisuus on toiminut kiytdnndssa hyvin.
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Viro

Virossa kiinteistdjen myynnit ovat lahtSkohtaisesti verottomia. Verottomuus ei kuitenkaan
koske esimerkiksi uusien tai tiettyjen perusparannettujen kiinteistojen (rakennusten) tai raken-
nusmaan luovutuksia. Verovelvollisilla on mahdollisuus valita verottomien kiinteistonluovu-
tusten sijaan niiden verollisuus.

Oikeus valita kiinteistonluovutuksen verollisuus kattaa kaikki rakennukset ja maa-alueet, jotka
ovat verottomia yleisten sddnnosten perusteella. Asuinrakennuksia ei kuitenkaan voi valita ve-
rolliseksi. Valintaoikeutta ei ole muutoin rajattu esimerkiksi sen suhteen, missi kaytossi kiin-
teistd on ollut ennen myyntid, joten valintaoikeus koskee my0s kiinteistojé, jotka ovat olleet
myyjalld kokonaan vihennykseen oikeuttamattomassa tai vahennysrajoitusten alaisessa kay-
tossd. Kéytinnossa tillaisia tilanteita ei kuitenkaan ole ilmennyt. Verollisuuden valintaoikeuden
kayttamiseksi edellytetdédn etukéteisilmoitusta veroviranomaiselle.

Jos kiinteistd luovutetaan tarkistuskauden aikana ja luovutus on verollinen, kiinteistda katsotaan
kéytetyn jiljelld olevan tarkistuskauden ajan véhennykseen oikeuttavassa kéytdssé. Jos veron
peruste luovutuksen yhteydessd on vihemmaén kuin puolet hankintahinnasta, jiljelld olevaa tar-
kistuskautta ei huomioida tarkistuksen yhteydessa. Ostajalla alkaa kiinteiston hankinnasta uusi
tdysimittainen tarkistuskausi. Arvonlisdvero suoritetaan kiinteiston koko myyntihinnasta.

Mikali kiinteistonluovutuksen verollisuus valitaan, sovelletaan ostajan kddnnettyd verovelvol-
lisuutta. Kédnnetyn verovelvollisuuden jérjestelma otettiin Virossa kayttoon vuonna 2011 ve-
ropetosten estamiseksi liittyen tilanteisiin, joissa kiinteiston ostaja vihentdd hankintaan sisélty-
van arvonlisdveron, mutta myyja ei kuitenkaan maksa ostajalta saamaansa arvonlisdveron
osuutta valtiolle. Jarjestelmdd sovelletaan yritysten vilisissé liiketoimissa. Kiinteistdjen vero-
tuksen valintamahdollisuus ja kddnnetyn verovelvollisuuden yhdistelmé on toiminut Virossa
hyvin, eiké veropetoksia téhin liittyen endi ole.

2.4 Arvonlisiverolaki ja kotimainen oikeuskiytinto

Kiinteistonluovutusten verokohtelu

Arvonlisdverolain mukaan arvonlisdveroa suoritetaan valtiolle liiketoiminnan muodossa Suo-
messa tapahtuvasta tavaran ja palvelun myynnistd. Kiinteistonluovutuksista ei kuitenkaan péa-
sddntoisesti suoriteta arvonlisdveroa. Lain 27 §:n mukaan veroa ei suoriteta kiinteiston myyn-
nistd eikd maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun niihin ver-
rattavan kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta. Veroa ei mydskéan suoriteta kiin-
teiston verottoman kéyttdoikeuden luovutuksen yhteydessé tapahtuvasta sahkon, kaasun, 1dm-
mon, veden tai muun sellaisen hyddykkeen luovuttamisesta.

Lain 43 §:n mukaan rahoituspalveluna ei pideta sellaisen arvopaperin myyntia tai valitysti, joka
yksin tai yhdessd muiden arvopaperien kanssa tuottaa oikeuden hallita maaréttyd huoneistoa tai
kiinteistod taikka kiinteiston osaa. Tallaisten arvopapereiden myyntiin ja vélitykseen sovelle-
taan, mitd kiinteiston myynnista ja vélityksestd sdddetaan.

Kiinteiston maéritelma on lain 28 §:ssd. Pykélédssa viitataan arvonlisdverodirektiivin taytantoon-
panoasetuksessa olevaan kiintein omaisuuden maéritelmaén.
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Lain 29 §:ssd sdddetddn verovapautta koskevista poikkeuksista. Veroa suoritetaan rakentamis-
palvelun myynnistd, maa- tai kiviaineksen otto-oikeuden, metsidn hakkuuoikeuden tai metsis-
tys- taikka kalastusoikeuden myynnistd, majoitustoiminnassa tapahtuvasta huoneiden, leirinta-
paikkojen, mokkien ja muiden sellaisten tilojen kdyttooikeuden luovuttamisesta, kokous-, ndyt-
tely- tai urheilutilan taikka muun sellaisen tilan kdyttdoikeuden tilapéisluonteisesta luovuttami-
sesta, alueiden vuokrauksesta kulkuneuvojen paikoitusta varten, sataman tai lentokentén luo-
vuttamisesta vesi- tai ilma-alusten kayttoon, kiinteistoon pysyvésti asennettujen koneiden ja
laitteiden vuokrauksesta, sdilytyslokeroiden kayttdoikeuden luovuttamisesta, ilmoitus- tai mai-
nostilan, ajanviete- tai virvoitusjuoma-automaatin tai muun sellaisen laitteen taikka pelin vaati-
man tilan luovuttamisesta kiinteistdlta ja kokonaishoitopalvelun luovuttamisesta.

Lain 30 §:sséd sdddetddn mahdollisuudesta hakeutua verovelvolliseksi kiinteiston kéayttooikeu-
den luovuttamisesta. Lain esitdiden (HE 88/1993 vp) mukaan hakeutuminen mahdollistettaisiin
veron kertaantumisen estdmiseksi. Sddnndksen mukaan kiinteiston kéyttdoikeuden luovuttami-
sesta suoritetaan veroa, jos luovuttaja hakeutuu tistd toiminnasta verovelvolliseksi. Verovelvol-
lisuus koskee vain hakemuksessa mainittua kiinteistda tai sen osaa. Verovelvollisuus edellyttda,
ettd kiinteistod kéytetddn jatkuvasti vihennykseen oikeuttavaan toimintaan tai ettd kiinteiston
kéyttdjédna on valtio, yliopisto, ammattikorkeakouluosakeyhtio tai yksityinen ammatillisen kou-
lutuksen jarjestdja. Kiinteistdosakeyhtid, jonka osakas kayttda omistamiensa osakkeiden perus-
teella hallitsemaansa osaa kiinteistostd tai antaa sen vuokralle, voi hakeutua verovelvolliseksi
vain, jos osakkaalla on oikeus vihentdéd vastikkeeseen sisdltyvd vero tiysimaérdisesti tai jos
osakkaana on valtio tai muu edelld mainittu taho.

Oman kéyton verotuksen yleissdédnnot

Tavaran tai palvelun ottaminen omaan kdyttoon rinnastetaan neutraalisuussyistd myyntiin. Pe-
russddnnokset tavaran omaan kiyttoon ottamisesta sisdltyvit lain 21 §:44n. Tavaran omaan
kayttoon ottamisella tarkoitetaan sité, ettd elinkeinonharjoittaja ottaa tavaran yksityiseen kulu-
tukseen, luovuttaa tavaran vastikkeetta tai siirtdd tai muulla tavalla ottaa tavaran muuhun kuin
viahennykseen oikeuttavaan kaytt6on. Oman kadyton verotusta sovelletaan vain, jos tavarasta on
voitu tehdd vihennys tai tavara on valmistettu verollisen liiketoiminnan yhteydessa.

Perussddnnokset palvelun omaan kdyttoon ottamisesta siséltyvét lain 22 §:44n. Palvelun otta-
misella omaan kiyttoon tarkoitetaan sitd, ettd elinkeinonharjoittaja suorittaa, luovuttaa tai
muulla tavalla ottaa palvelun vastikkeetta omaan tai henkilostonsd yksityiseen kulutukseen
taikka muutoin muuhun kuin liiketoiminnan tarkoitukseen, suorittaa tai muulla tavalla ottaa pal-
velun vihennysrajoitusten alaiseen kdyttoon tai ottaa ostetun palvelun muutoin muuhun kuin
vihennykseen oikeuttavaan kdyttdon. Oman kéytdn verotusta sovelletaan vain, jos ostetusta
palvelusta on voitu tehdd vihennys tai itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen liiketoi-
minnan yhteydessé ja elinkeinonharjoittaja myy vastaavia palveluja ulkopuolisille.

Kun verovelvollisuus paattyy, suoritetaan verovelvollisen haltuun jdéneistd tavaroista ja palve-
luista veroa niin kuin tavaran ja palvelun ottamisesta omaan kéyttoon sdddetdén.

Lain 23 §:n mukaan erdiden kiinteistoon liittyvien palvelujen ottamisesta omaan kayttoon sd-
detddn 31, 31 a, 32 ja 33 §:ssé.

Rakentamispalvelun oman kdyton verotus
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Rakentamispalveluja ovat lain 31 §:n 3 momentin mukaan kiinteistoon kohdistuva rakennus- ja
korjaustyo seki tyon yhteydessd asennetun tavaran luovuttaminen samoin kuin tillaiseen tyo-
hon liittyvd suunnittelu, valvonta ja muu niihin verrattava palvelu.

Rakentamispalvelut ovat verollisia palveluja. Verotus toteutetaan rakentamispalvelun myynnin
verotuksena tai rakentamispalvelun oman kdyton verotuksena. Oman kadyton verotuksen tavoit-
teena on saattaa verotuksen piiriin rakentamispalvelut, jotka muutoin esimerkiksi itse tuotet-
tuina jdisivét verottomatta, jos kiinteistd myydéén tai sitd muutoin kdytetdén verottomiin tar-
koituksiin. Rakennusalan oman kéyton verotusta koskevat erityissddnnoét siséltyvit lain 31-33
§:4an.

Uudisrakennuksen myyntid maapohjineen sekd perustajarakentamista verotetaan oman kayton
verotusta soveltaen. Lain 31 §:n mukaan rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kayttoon
silloin, kun elinkeinonharjoittaja rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan olevalle maa-alueelle
rakennuksen tai pysyvin rakennelman myyntid varten (uudisrakentaminen) tai elinkeinonhar-
joittaja myy uudisrakentamiseen liittyvén rakentamispalvelun sellaiselle asunto- tai kiinteisto-
osakeyhtiolle, jossa silld on médraysvalta urakkasopimusta tehtdessd (perustajarakentaminen).

Rakennusalan yritysten on suoritettava oman kéyton veroa myds elinkeinotoiminnassa véhen-
nyskelvottomaan kayttoon suorittamistaan rakentamispalveluista. Lain 31 a §:n mukaan raken-
tamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kéytt66n myos silloin, kun elinkeinonharjoittaja, joka
myy rakentamispalveluja ulkopuolisille tai harjoittaa 31 §:ssd tarkoitettua toimintaa, suorittaa
palvelun muuhun kuin vahennykseen oikeuttavaan kayttoon.

Kiinteistonhallintapalvelun omasta kiyton verotuksesta sédddetddn lain 32 §:ssé. Kiinteistohal-
lintapalveluina pidetddn lain 31 §:ssd madriteltyja rakentamispalveluja seké kiinteiston puhtaa-
napitoa, muuta kiinteistonhoitoa ja kiinteiston talous- ja hallintopalveluja. Kiinteistohallintapal-
velu katsotaan otetuksi omaan kéyttoon silloin, kun kiinteiston omistaja tai haltija suorittaa itse
kiinteistoon kohdistuvan palvelun, jos kiinteistod kédytetdin muuhun kuin vihennykseen oikeut-
tavaan tarkoitukseen. Veroa ei ole suoritettava, jos kalenterivuoden aikana suoritetuista kiin-
teistohallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivét ylitd 50 000 eu-
roa.

Kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittyneen rakentamispalvelun oman
kayton verotuksesta tilanteessa, jossa elinkeinonharjoittaja luovuttaa kiinteiston ennen kuin se
on otettu kayttoon, sdddetddn lain 33 §:ssd. Kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantami-
seen liittynyt rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kayttoon silloin, kun elinkeinonhar-
joittaja, valtio, hyvinvointialue tai kunta muissa kuin 31 §:ssé tarkoitetuissa uudisrakentamisen
tilanteissa luovuttaa kiinteiston ennen kuin se on otettu kdytt6on rakentamispalvelun suoritta-
misen jdlkeen. Veroa ei ole suoritettava itse suoritetun rakentamispalvelun omasta kaytosté, jos
kalenterivuoden aikana suoritetuista kiinteistohallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannuk-
set sosiaalikuluineen eivét ylitd 50 000 euroa, ja elinkeinonharjoittaja ei ole myynyt rakenta-
mispalveluja ulkopuolisille tai harjoittanut 31 §:n 1 momentissa tarkoitettua toimintaa rakenta-
mispalvelun suorittamisen aikana.

Vihennettiva vero
Vihennettévisti verosta sdddetdédn lain 10 luvussa. Lain 102 § siséltdd yleissddnnoksen, jonka

mukaan verovelvollinen saa vdahentdd verollista liiketoimintaa varten toiselta verovelvolliselta
ostamastaan tavarasta tai palvelusta suoritettavan veron. Tama yleissdannos koskee veroa, jonka
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tavaran tai palvelun myyjé suorittaa myynnistéén. Verovelvollinen saa saman sdénndksen mu-
kaan vihentdd myos verollista litketoimintaa varten ostosta laissa erikseen sdddetyn ostajan
kadnnetyn verovelvollisuuden perusteella suoritettavan veron.

Rakentamispalveluihin liittyy tdydentdvid erityisvdhennyksid. Lain 103 §:n mukaan verovelvol-
linen saa védhentdd verollista liiketoimintaa varten hankkimastaan kiinteistosta tai rakentamis-
palvelusta sen veron, joka luovuttajan on kiinteistolld suoritetuista rakentamispalveluista lain
31, 31 a tai 33 §:n mukaan suoritettava, jos kiinteistdd ei ennen luovutusta ollut otettu luovutta-
jan kdyttoon. Luovuttajan on tdsséd tapauksessa annettava luovutuksensaajalle selvitys omaan
kayttoon ottamisesta suoritettavan veron maarésti. Erityissddntelyn tarve johtuu siitd, ettd kun
kyse on omaan kdytt6on ottamisesta suoritettavasta verosta, kyse ei ole myynnin verosta, johon
voitaisiin soveltaa vihennysoikeutta koskevaa yleissaannosta.

Lain 106 §:ssd sdddetidn kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi hakeu-
tuneelle myonnettdvisti takautuvasta vihennysoikeudesta. Erityissdéntelyn tarve johtuu siité,
ettd kiinteiston kéyttdoikeuden luovuttamisesta ei voi hakeutua verovelvolliseksi takautuvasti.
Kuitenkin hakeutuminen on joskus mahdollista vasta silloin, kun kiinteisté annetaan vuokralle,
eikd kiinteistonhaltija titd ennen tiedd, tullaanko kiinteistd vuokraamaan sellaiseen vihennyk-
seen oikeuttavaan tai muuhun kayttoon, joka mahdollistaa vuokrauksesta verovelvolliseksi ha-
keutumisen.

Jos kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvolliseksi kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamisesta,
hén saa tehda jiljempéna selostetun, lain 11 luvussa tarkoitetun kiinteistdinvestoinnin tarkista-
misen asemesta 102 ja 103 §:ssé tarkoitetun vihennyksen ennen hakemuksen tekemisté verol-
lista kiinteistonluovutusta varten hankkimastaan kiinteistdstd, ostamastaan palvelusta tai tava-
rasta taikka véhentid mainittua tarkoitusta varten ennen hakemuksen tekemisté itse suoritetusta
rakentamispalvelusta suoritetun veron. Edellytyksend on, ettd kiinteistonhaltija on hakeutunut
verovelvolliseksi kuuden kuukauden kuluessa kiinteiston kayttdonotosta. Vahennysoikeus kos-
kee vain kiinteiston uudisrakentamista ja perusparantamista. Jos kiinteistonhaltija hakeutuu ve-
rovelvolliseksi kiinteiston kdyttooikeuden luovuttamisesta, hanen katsotaan kiinteistdinvestoin-
nin vdhennyksen tarkistamisen yhteydessd kdyttdneen kiinteistod, jonka hin on hankkinut tai
johon kohdistuvan rakentamispalvelun hin on ostanut tai suorittanut ennen hakemuksen teke-
misté verollista kiinteistonluovutusta varten, vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Edelly-
tyksend on myds, etté kiinteistonhaltija on hakeutunut verovelvolliseksi kuuden kuukauden ku-
luessa siitd, kun hén on ottanut kiinteiston kayttoon.

Veron palauttamisesta muille kuin verovelvollisille sdddetdin lain 12 luvussa.

Lain 131 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan elinkeinonharjoittajalla on oikeus saada palautuk-
sena tavaran tai palvelun hankintaan sisdltyva vero, jos hankinta liittyy toimintaan, josta ostaja
on verovelvollinen 8 a—8 d §:n perusteella. Pykilédn 3 momentin mukaan oikeus palautukseen
koskee vain veroa, joka olisi voitu 10 luvun sddnndsten nojalla vihentéd, jos toiminta olisi ai-
heuttanut verovelvollisuuden.

Lain 133 §:n 1 momentin mukaan, mitd arvonliséverolaissa sdédetiddn vihennykseen oikeutta-
vasta kdytostd ja vihennettdvasté verosta, sovelletaan myos 130, 131 ja 131 a §:ssé tarkoitettuun
palautukseen oikeuttavaan kayttoon ja palautettavaan veroon.

Kiinteistéinvestointia koskevan vahennyksen tarkistaminen
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Kiinteistdinvestointien tarkistusjirjestelméssé kiinteistdinvestoinnista tehtyéd arvonlisdverové-
hennysti tarkistetaan vuosittain, jos kiinteiston véhennykseen oikeuttava kéyttd kasvaa tai vi-
henee suhteessa alun perin tehtyyn vihennykseen. Tarkistuskauden pituus on kymmenen vuotta.
Tarkistusoikeus ja -velvollisuus voidaan kiinteiston luovutusten yhteydessa tietyin edellytyksin
siirtdd luovutuksensaajalle.

Tarkistusjarjestelméstéd sdddetddn lain 11 luvussa. Lain 119 §:n mukaan kiinteistéinvestoinnilla
tarkoitetaan kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittyvan rakentamispalve-
lun ostamista tai itse suorittamista. Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitetaan myos sellaisen kiinteis-
ton hankintaa, jonka luovutukseen on sovellettu rakentamispalvelun omaan kéyttoon ottamista
koskevia lain 31 §:n 1 momentin 1 kohdan tai 33 §:n sddnnoksia.

Kiinteistdinvestoinnista tehtyd verovdhennysté tarkistetaan, kun kiinteiston kayttotarkoituk-
sessa tapahtuu vahennysoikeuteen vaikuttavia muutoksia tai kiinteistd luovutetaan. Tarkistami-
sen aiheuttavat tilanteet luetellaan lain 120 §:ssi.

Pykéldn 1 momentin 1 kohdan mukaan kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan sisdltyvin
veron viahennysta tarkistetaan, kun investointi on suoritettu kokonaan tai osittain vihennykseen
oikeuttavaan tarkoitukseen ja kiinteiston kayttd muuttuu siten, ettd vihennykseen oikeuttavan
kayton osuus pienenee suhteessa alkuperdiseen kayttdtarkoitukseen. Vastaavasti momentin 2
kohdan mukaan tarkistus tehdédédn, kun kiinteistdinvestointi on suoritettu kokonaan tai osittain
muuhun kuin vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen ja vihennykseen oikeuttavan kayton
osuus kasvaa suhteessa alkuperdiseen kayttotarkoitukseen.

Momentin 3 kohdan mukaan véhennysti tarkistetaan, kun kiinteistd poistetaan litkeomaisuu-
desta ottamalla se pysyvisti muuhun kuin liiketoiminnan kayttoon. Edellytyksené on, etté kiin-
teistdinvestointi on suoritettu kokonaan tai osittain vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.

Momentin 4 kohdan mukaan vihennysta tarkistetaan, kun kiinteistd luovutetaan. Edellytykseni
on, ettd kiinteistdinvestointi on suoritettu kokonaan tai osittain vidhennykseen oikeuttavaan tar-
koitukseen. Liséksi edellytyksend on, ettd luovutukseen ei sovelleta lain 121 e—121 g §:ssé tar-
koitettua tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa.

Pykélén 5 kohdan mukaan vihennysti tarkistetaan, kun verovelvollisuus pééttyy. Edellytykseni
on, ettd haltuun jdéneeseen kiinteistoon kohdistunut kiinteistdinvestointi on suoritettu kokonaan
tai osittain vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.

Kiinteistdinvestoinnista tehdyn verovdahennyksen tarkistamisen edellytyksend on pykéldan 2 mo-
mentin mukaan, ettd elinkeinonharjoittaja on suorittanut kiinteistdinvestoinnin liiketoimintaa
varten. Edellytys rajaa tarkastusmenettelyn ulkopuolelle kiinteistdinvestoinnit, jotka on tehty
toiminnassa, joka jda kokonaan arvonlisdverotuksen ulkopuolelle. Pykélédn 2 momentin mukaan
tarkistusmenettelyd sovelletaan my0s kuntien tai hyvinvointialueiden suorittamiin kiinteistdin-
vestointeihin. Valtio ei saa lain 116 §:n perusteella tehdd hankinnoistaan vdhennysta, eiki val-
tioon suorittamiin kiinteistdinvestointeihin siten sovelleta kiinteistdinvestointien tarkistusme-
nettelyé.

Pykéldn 3 momentin mukaan tarkistamista ei suoriteta, kun kiinteistd puretaan taikka kun se
palaa tai muutoin tuhoutuu siten, ettei sitd endd voida kayttaa.

Kiinteiston kdyttdoikeuden haltijaan, kuten vuokralaiseen, sovelletaan lain 121 §:n 1 momentin
mukaan samoja tarkistamista koskevia sdént6jd kuin kiinteiston omistajaan. Kéyttdoikeuden
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haltijan tekemén investoinnin sisidltimié veroa tarkistetaan, kun kiinteiston kéyttStarkoituk-
sessa tapahtuu vdhennysoikeuteen vaikuttavia muutoksia tai kiinteistd luovutetaan. Siini ta-
pauksessa, ettd kiinteiston kayttdoikeus pdittyy, esimerkiksi vuokrasopimuksen loputtua, kéyt-
tooikeuden haltijan on pykéldn 2 momentin mukaan ldhtokohtaisesti suoritettava tarkistaminen.
Tarkistusoikeus ja -velvollisuus voivat kuitenkin lain 121 f §:n mukaan siirtyé kiinteiston omis-
tajalle tai haltijalle, jolloin tarkistamista ei kédyttdoikeuden paéttymisen takia suoriteta. Liséksi
tarkistaminen koskee pykéldan 3 momentin mukaan vain sellaista kdyttdoikeuden haltijan hank-
kimaa tai suorittamaa perusparantamista, josta hén saa korvauksen.

Helsingin hallinto-oikeus antoi 21.12.2016 ratkaisun T 16/1243/4 (lainvoimainen), joka koski
keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkaan vuokralaisensa toimintaa varten tekemid arvonli-
sdverolain 119 §:n tarkoittamia perusparannuksia. Osakas suunnitteli osakkeiden myyntia ei-
verovelvolliselle oikeushenkil6lle. Hallinto-oikeus totesi, ettd kun osakas myy osakkeet, kyse
on kiinteistdon kéyttdoikeuden luovuttamisesta ja, ettd keskindisen kiinteistoyhtion osakas on
osakkeensa myydessdin samassa asemassa kuin kiinteiston omistaja. Hallinto-oikeuden mu-
kaan kyse ei ole arvonlisdverolain 121 §:n 2 ja 3 momentissa tarkoitetusta kiinteiston kéyttdoi-
keuden paittymisestd, vaan myyntiin sovelletaan lain 120 §:n 1 momentin 4 kohtaa, joka koskee
kiinteiston luovutusta. Osakkaan tulee suorittaa kiinteistdinvestoinnin tarkistus riippumatta
siitd, saako se korvauksen tekemistdan perusparannuksesta osakemyyntinsd yhteydessa.

Helsingin hallinto-oikeus antoi 7.6.2018 ratkaisun 18/0437/1 (KHO 27.6.2019 3067/19, vali-
tuslupahakemus hylétty), joka koski yhti6ta, joka oli myynyt niin sanotun ei-keskindisen kiin-
teistoosakeyhtion osakkeet. Kyseiset osakkeet eivit oikeuttaneet yhtiotd suoraan osakkeiden
omistuksen perusteella hallitsemaan méairéttyd huoneistoa, kiinteistdd taikka kiinteiston osaa.
Verohallinto oli maksuunpannut yhtion tekemén arvonlisdverovihennyksen. Yhtion ostamat
palvelut oli katsottu vahennyskelvottomiksi silld perusteella, ettd ne liittyivét verosta vapautet-
tuun toimintaan eli kiinteiston myyntiin. Hallinto-oikeus katsoi, ettd niin sanotun ei-keskindisen
kiinteistdosakeyhtion osakkeiden myyntid oli pidettdvé arvonlisdverolain 42 §:n 3 momentissa
tarkoitettuna osakkeiden myyntiné, joka oli arvopaperikauppana arvonliséverolain 42 §:n mu-
kaista verosta vapautettua rahoituspalvelua.

Tarkistuskaudesta sdddetddn lain 121 a §:ssd. Tarkistus tehddédn vain, jos kiinteiston kayttotar-
koitus muuttuu tai kiinteisto luovutetaan tarkistuskauden aikana. Tarkistuskausi on kymmenen
vuotta sen kalenterivuoden alusta, jonka aikana uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liit-
tynyt rakentamispalvelu on valmistunut tai, jos kiinteisté on luovutettu lain 31 §:n 1 momentin
1 kohdassa tai 33 §:ssé tarkoitetulla tavalla rakentamispalvelun valmistumisen jalkeen, kiin-
teistd on vastaanotettu. Tarkistuskauteen ei kuitenkaan lueta rakentamispalvelun valmistumista
tai kiinteiston vastaanottamista edeltdvaa kalenterivuoden osaa. Lain esitdiden (HE 44/2007 vp)
mukaan rakentamishankkeen valmistumisella tarkoitettaisiin ajankohtaa, jolloin kiinteistd on
vastaanotto- tai lopputarkastuksessa tai muutoin hyviksytty otettavaksi kayttoon.

Ennen tarkistuskauden alkua tapahtuvien kiinteiston kéyttotarkoituksen muutosten johdosta
tehtévistd oikaisuista sdddetdédn lain 121 b §:sséd. Jos muuhun kuin véhennykseen oikeuttavaan
tarkoitukseen suoritetun kiinteistdinvestoinnin kohteena ollut kiinteistd otetaan vdhennykseen
oikeuttavaan tarkoitukseen ennen tarkistuskauden alkamista, elinkeinonharjoittaja voi inves-
toinnin osalta oikaista tilitettivaa veroa kéyttotarkoituksen muutosta edeltiavalta ajalta siten kuin
kiinteisto olisi alun perin ollut tarkoitettu vihennykseen oikeuttavaan kéyttoon. Jos taas vihen-
nykseen oikeuttavaan tarkoitukseen suoritetun kiinteistdinvestoinnin kohteena ollut kiinteistd
otetaan muuhun tarkoitukseen ennen tarkistuskauden alkamista, elinkeinonharjoittajan on in-
vestoinnin osalta oikaistava tilitettdvad veroa kdyttotarkoituksen muutosta edeltavilta ajalta si-
ten kuin kiinteistd olisi alun perin ollut tarkoitettu muuhun kuin védhennykseen oikeuttavaan
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kéyttoon. Edelld tarkoitetut oikaisut kohdistetaan lain 146 §:n mukaan sille kalenterikuukau-
delle, jonka aikana kiinteiston kéyttotarkoitus muuttuu.

Tarkistuksen laskemisesta sdddetdén lain 121 c ja d §:ssa.

Lain 121 ¢ §:n 1 momentin mukaan kiinteiston kdyton muuttuessa vihennysta tarkistetaan vuo-
sittain kultakin tarkistuskauteen kuuluvalta kalenterivuodelta eli tarkistusvuodelta. Ensimmai-
send tarkistusvuotena pidetddn rakentamispalvelun valmistumisen tai kiinteiston vastaanottami-
sen jélkeistd kalenterivuoden osaa. Tarkistus kohdistetaan tilloin lain 145 b §:n 1 momentin
mukaan tarkistusvuoden viimeiselle kalenterikuukaudelle.

Kiinteiston luovutuksen yhteydessd, verovelvollisuuden paittyesséd ja poistettaessa kiinteistd
lilkeomaisuudesta vahennysté tarkistetaan lain 121 ¢ §:n 2 momentin mukaan yhdelld kertaa
koko jéljelld olevalta tarkistuskaudelta. Kiinteiston katsotaan tilldin olevan jiljelld olevan tar-
kistuskauden ajan kokonaan muussa kuin vihennykseen oikeuttavassa kaytdssé. Tarkistus koh-
distetaan tdlloin lain 145 b §:n 2 momentin mukaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana
kiinteistd on luovutettu, verovelvollisuus on paittynyt tai kiinteistd on poistettu liikeomaisuu-
desta.

Lain 121 d §:n 1 momentin mukaan vuosittain tarkistettava maara on 1/10 siitd osasta hankin-
taan sisdltyvdd veroa, joka vastaa alkuperdisen vihennykseen oikeuttavan kdyton osuuden ja
tarkistusvuoden viahennykseen oikeuttavan kdyton osuuden erotusta. Hankintaan siséltyvé vero
on médritelty pykélidn 2 momentissa. Silld tarkoitetaan uudisrakentamiseen tai perusparantami-
seen liittyneestd ostetusta rakentamispalvelusta suoritettavaa veroa (momentin 1 kohta), uudis-
rakentamiseen tai perusparantamiseen liittyneesta itse suoritetusta rakentamispalvelusta suori-
tettavaa veroa tai veroa, joka olisi ollut suoritettava, jos palvelu olisi suoritettu muuhun kuin
vihennykseen oikeuttavaan kayttoon (momentin 2 kohta), hankitun kiinteiston osalta luovutta-
jan 31 §:n 1 momentin 1 kohdan tai 33 §:n nojalla suoritettavaa oman kidytén veroa (momentin
3 kohta) ja uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittyvin rakentamispalvelun yhteydessé
asennettavaksi hankitusta, maahantuodusta, itse valmistetusta tai siirretysti tavarasta suoritetta-
vaa veroa taikka veroa, joka olisi ollut suoritettava, jos tavara olisi valmistettu tai siirretty muu-
hun kuin vihennykseen oikeuttavaan kéytto6on (momentin 4 kohta).

Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirrosta sdddetddn lain 121 e—121 i §:ssé.

Siitd, milld edellytyksilld kiinteistonluovutuksissa luovuttajan oikeus ja velvollisuus tarkistaa
kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan sisdltyvan veron vahennysté siirtyvét luovutuksen-
saajalle, sddadetddn lain 121 e §:ssé. Pykélan 1 kohdan mukaan luovuttajan on oltava elinkeinon-
harjoittaja, kunta tai hyvinvointialue, jolle tarkistusoikeus tai -velvollisuus on alun perin synty-
nyt tai jolle se on siirtynyt. Pykélidn 2 kohdan mukaan luovutuksensaajan on hankittava kiin-
teisto liiketoimintaa varten taikka luovutuksensaajan on oltava kunta, hyvinvointialue tai valtio.
Pykélédn 3 kohdan mukaan edellytyksend on my®0s, ettd luovuttaja ja luovutuksensaaja eivét luo-
vutuksen yhteydessa sovi siitd, ettid luovuttaja suorittaa tarkistamisen.

Tarkistusoikeuden ja velvollisuuden siirrosta kiinteiston kéyttooikeuden luovutuksen tai paat-
tymisen yhteydessa sdddetddn lain 121 f §:ssé. Kiinteiston kiyttdoikeuden haltijaan sovelletaan
vastaavia sddnt6jd kuin kiinteiston omistajaan. Pykdldn 1 momentin mukaan, jos kéyttooikeu-
den haltija luovuttaa kéyttooikeutensa, oikeudenhaltijan oikeus ja velvollisuus tarkistaa kiin-
teistoinvestointia koskevan hankintaan sisdltyvdn veron vdhennysti siirtyvét luovutuksensaa-
jalle 121 e §:sséd sdddetyin edellytyksin. Pykéldn 2 momentin mukaan, kun kiinteiston kayttdoi-

23



keus péittyy, oikeudenhaltijan katsotaan tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtymisti kos-
kevia sddnndksid sovellettaessa luovuttavan kdyttdoikeutensa kéyttdoikeuden luovuttaneelle
kiinteistonhaltijalle.

Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtymisesti lain 13 a §:ssé tarkoitettuun verovelvolli-
suusryhmaién liittymisen ja eroamisen yhteydessé sdddetddn lain 121 g §:ssé. Jos elinkeinonhar-
joittaja liittyy verovelvollisuusryhmaién, oikeus ja velvollisuus tarkistaa kiinteistdinvestointia
koskevan hankintaan sisdltyvén veron véhennysté siirtyvét ryhmélle. Vastaavasti elinkeinon-
harjoittajan erotessa ryhmaistd vihennyksen tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvit ryhmélta
elinkeinonharjoittajalle. Oikeuden ja velvollisuuden siirtymiseen sovelletaan soveltuvin osin,
mité jaljempénd selostetuissa lain 121 h—121 k ja 209 k—209 m §:ssé sdddetdén.

Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtymisen vaikutuksista sdddetddn lain 121 h §:ssi.

Pykélén 1 momentin mukaan, kun tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvit luovutuksensaajalle,
luovuttaja ei tee tarkistusta luovutuksen johdosta. Poikkeuksesta tihén sdintoon saddetddn py-
kélédn 3 momentissa.

Pykéldan 2 momentin mukaan tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtyessd luovutuksensaa-
jalle luovuttaja suorittaa tarkistamisen niiden kdyton muutosten perusteella, jotka ovat tapahtu-
neet hinen hallinta-aikanaan, ja luovutuksensaaja timén jélkeen tapahtuneiden muutosten pe-
rusteella. Tarkistettavaa midrad laskettaessa luovuttaja ottaa huomioon oman hallinta-aikansa
osuuden tarkistusvuodesta ja luovutuksensaaja tdméin jélkeisen osuuden. Lain esitdiden (HE
44/2007 vp) mukaan velvoitteiden jakautumisen hetki méérdytyisi hallinnan siirtymisen mu-
kaan, ei omistuksen siirtymisen mukaan. Luovuttajan suorittama tarkistus kohdistetaan lain 145
b §:n 3 momentin mukaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana kiinteiston hallinta on luo-
vutettu.

Jos tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyy luovutuksensaajalle, joka ei ole luovutusajankohtana
ollut merkittyna arvonlisdverovelvollisten rekisteriin, luovuttajan on suoritettava pykélan 3 mo-
mentin mukaan luovutuksen yhteydessa tarkistaminen yhdelld kertaa koko jiljelld olevalta tar-
kistuskaudelta luovutuksensaajan asemesta. Kiinteiston katsotaan tdlloin olevan jiljelld olevan
tarkistuskauden ajan kokonaan muussa kuin vihennykseen oikeuttavassa kaytossd. Luovuttajan
suorittama tarkistus kohdistetaan lain 145 b §:n 3 momentin mukaan sille kalenterikuukaudelle,
jonka aikana kiinteiston hallinta on luovutettu.

Lain 121 1 §:ssd sdddetddn vastuunjaosta luovuttajan antaessa luovutuksensaajalle virheellista
tietoa.

Pykéldn 1 momentin mukaan, kun tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvit ja luovuttaja ei ole
antanut lain 209 k §:ssd tarkoitettua selvitystd tai on antanut selvityksessd virheellisen tiedon,
jonka seurauksena luovutuksensaajan verotusta olisi oikaistava luovutuksensaajan vahingoksi,
luovuttajan on suoritettava tisti johtuvat tarkistukset tai oikaistava tarkistettavia maarid luovu-
tuksensaajan asemesta. Pykdldn 2 momentin mukaan, kun tarkistusoikeus ja -velvollisuus siir-
tyvit ja luovuttajan verotusta muutetaan myShemmin siten, etti sen seurauksena luovutuksen-
saajan verotusta olisi oikaistava luovutuksensaajan vahingoksi, luovuttajan on suoritettava tasté
johtuvat tarkistukset tai oikaistava tarkistettavia miérid luovutuksensaajan asemesta, jos luo-
vuttaja ei ole ilmoittanut verotuksen muutoksesta luovutuksensaajalle 209 k §:ssé tarkoitetussa
selvityksessa.

Yhdelld kertaa suoritetun tarkistuksen oikaisusta sdddetdén lain 121 j—k §:ssi.
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Jos elinkeinonharjoittaja, joka verovelvollisuuden péittyessé jatkaa liiketoimintaa, merkitdan
myO6hemmin tarkistusaikana uudelleen arvonliséverovelvollisten rekisteriin, hén voi lain 121 j
§:n 1 momentin mukaan oikaista verovelvollisuuden pééttymisen johdosta suorittamaansa ker-
tatarkistusta. Oikaisu suoritetaan lain 121 k §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan siten, ettd elin-
keinonharjoittaja vihentd4 tarkistuksena suorittamansa veron siltd osin kuin se kohdistuu tar-
kistusvuoteen, josta alkaen hénet merkitdéin uudelleen verovelvollisten rekisteriin, ja sen jilkei-
seen tarkistuskauteen. Oikaisu kohdistetaan lain 145 ¢ §:n 1 momentin mukaan sille kalenteri-
kuukaudelle, josta alkaen elinkeinonharjoittaja merkitdédn uudelleen arvonlisdverovelvollisten
rekisteriin.

My®ds arvonlisdverovelvollisten rekisteriin merkitty luovutuksensaaja tai luovutuksensaaja, joka
merkitéédn rekisteriin myohemmin tarkistusaikana, voi lain 121 j §:n 2 momentin mukaan oi-
kaista luovuttajan verovelvollisuuden pééttyessa taikka kiinteiston luovutuksessa suorittamaa
kertatarkistusta, jos tarkistusoikeus ja -velvollisuus ovat siirtyneet hinelle tarkistuskauden ai-
kana ja tarkistusta ei ole voitu oikaista aikaissmmassa vaiheessa. Oikaisu suoritetaan lain 121 k
§:n 1 momentin 2 kohdan mukaan siten, ettd luovutuksensaaja véhentdd luovuttajan tarkistuk-
sena suorittaman veron siltd osin kuin se kohdistuu tarkistusvuoteen, jona verovelvollisten re-
kisteriin merkitty luovutuksensaaja vastaanottaa kiinteiston tai josta alkaen aikaisemmin rekis-
ter6imaton luovutuksensaaja merkitddn rekisteriin, ja sen jédlkeiseen tarkistuskauteen. Oikaisu
kohdistetaan lain 145 ¢ §:n 2 momentin mukaan sille kalenterikuukaudelle, jona kiinteiston hal-
linta on vastaanotettu tai josta alkaen luovutuksensaaja on merkitty arvonlisdverovelvollisten
rekisteriin.

Jéljella olevan tarkistuskauden aikana tapahtuvista kiinteiston kéyttotarkoituksen muutoksista
tai luovutuksista suoritetaan tarkistukset yleisten tarkistamista koskevien sédéntdjen mukaan.

Julkisyhteisot

Lain 6 §:ssd sdddetddn julkisyhteisdjen verovelvollisuudesta. Pykéldn mukaan valtio, hyvin-
vointialue ja kunta ovat verovelvollisia 1 §:ssé tarkoitetusta toiminnasta. Valtio, hyvinvointialue
ja kunta ovat verovelvollisia 33 §:ssé tarkoitetusta rakentamispalvelun ottamisesta omaan kéyt-
toon silloinkin, kun kiinteiston luovutus ei tapahdu liitketoiminnan muodossa. Hyvinvointialue
ja kunta ovat verovelvollisia 130 §:ssé tarkoitettuun palautukseen oikeuttavaan kayttoon kéyt-
toomaisuudeksi hankitun tavaran myynnistd silloinkin, kun myynti ei tapahdu liiketoiminnan
muodossa.

Lain 7 §:n mukaan valtion liikelaitokset, huoltovarmuusrahasto, maatalouden interventiora-
hasto, Suomen Pankki ja Kansaneldkelaitos ovat harjoittamastaan 1 §:ssé tarkoitetusta toimin-
nasta erikseen verovelvollisia. Mitd laissa sdddetddn valtiosta, ei sovelleta edelld mainittuithin
laitoksiin.

Lain 8 §:n mukaan kuntayhtymiin sekd Ahvenanmaan maakuntaan ja Ahvenanmaan maakun-
taan kuuluvaan kuntaan sovelletaan, miti arvonlisidverolaissa sdddetidén kunnasta. Hyvinvoin-
tiyhtyméén seké sosiaali- ja terveydenhuollosta ja pelastustoimesta jérjestimisvastuussa ole-
vaan Helsingin kaupunkiin ja HUS-yhtyméén sovelletaan, mitd arvonlisdverolaissa séddetdin
hyvinvointialueesta.

Kuntapalautuksesta sdddetddn lain 130 §:ssd. Sen 1 momentin mukaan hyvinvointialueella ja

kunnalla on oikeus saada palautuksena hankintaan sisdltyva 10 luvussa tarkoitettu vero, josta ei
saa tehdd vdhennysté tai josta ei saa 131 §:ssd tarkoitettua palautusta. Palautus saadaan myos
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79 §:n 1 momentissa tarkoitetusta tuesta tai avustuksesta suoritettavasta verosta. Pykédldn 2 mo-
mentin mukaan palautus ei koske veroa, joka sisdltyy yksityiseen kulutukseen, 114 tai 114 a
§:ssé tarkoitettuun kéyttoon tapahtuvaan hankintaan tai kiinteiston vuokraustoimintaa varten
tehtyyn hankintaan. Pykéldn 3 momentin mukaan palautukseen oikeutetun on ilmoitettava Ve-
rohallinnolle kalenterivuodelta 1 momentin nojalla palautuksena saatavien verojen yhteismaara
viimeistiddn kalenterivuotta seuraavan toisen kuukauden loppuun mennessa siltd osin kuin tie-
toja ei ole aikaisemmin ilmoitettu. [lmoitettavasta maérastd saadaan vihentdd 6 §:n 3 momentin
nojalla kalenterivuodelta suoritettava vero.

Rekisterointi

Lain 172 §:n 1 momentin mukaan verovelvolliset merkitdan arvonlisdverovelvollisten rekiste-
riin. Lain 172 a §:n mukaan arvonlisdverovelvollisten rekisterin kayttdtarkoituksena on vero-
velvollisten tunnistaminen verotusta ja sen valvontaa varten seka litketoimen osapuolten oikeus-
turvan parantamiseksi.

Verovelvollisten rekisteriin merkitsemisen ajankohdasta sdadetdén lain 173 §:ssé.

Pykéldn 1 momentin mukaan Verohallinto merkitsee verovelvollisen rekisteriin siité lukien, kun
verollinen liiketoiminta alkaa. Verovelvollinen voidaan kuitenkin merkiti rekisteriin jo siitd lu-
kien, kun hén ryhtyy hankkimaan tavaroita ja palveluja verollista liiketoimintaa varten.

Pykéldn 3 momentin mukaan 12, 26 fja 30 §:n perusteella verovelvollinen merkitéan rekisteriin
aikaisintaan hakemuksen tekemisesti. Jos 30 §:ssd tarkoitettu elinkeinonharjoittaja voi tehda
106 §:ssé sdddetyn vahennyksen tai soveltaa 106 §:n 3 momenttia ja hakemus on tehty 30 §:ssé
tarkoitetun toiminnan alkamisen jélkeen, hdn on kuitenkin verovelvollinen mainitun toiminnan
alkamisesta.

Verovelvollisten rekisteristd poistamisen ajankohdasta sdddetddn lain 174 §:ssa.

Verohallinto poistaa pykédldn 1 momentin mukaan verovelvollisen rekisterista siitd lukien, kun
verollinen liiketoiminta on paattynyt. Verollisen liiketoiminnan voidaan katsoa jatkuvan niin
kauan kuin elinkeinonharjoittaja tai konkurssihallinto myy elinkeinonharjoittajan hankkimaa
litkkeomaisuutta. Jos konkurssihallinto kuitenkin itsenéisesti jatkaa elinkeinonharjoittajan liike-
toimintaa, elinkeinonharjoittajan verovelvollisuus katsotaan aina péittyneeksi viimeistdin kon-
kurssiin asettamishetkella.

Pykélén 3 momentin mukaan lain 30 §:n perusteella verovelvollista ei poisteta rekisteristd ve-
rovelvollisen téitd koskevan vaatimuksen johdosta, vaan vasta kun verovelvollisuuden edelly-
tykset ovat lakanneet.

Lain 133 §:n 4 momentin mukaan, mitd 13-23 luvussa ja oma-aloitteisten verojen verotusme-
nettelystd annetussa laissa (768/2016) sdddetddn verovelvollisesta, sovelletaan myds 130, 131
ja 131 a §:ssé tarkoitettuun palautukseen oikeutettuun. Pykéldn 5 momentin mukaan henkil66n,
joka ei harjoita Suomessa muuta kuin 131 §:ssé tarkoitettuun palautukseen oikeuttavaa myyntié
ja joka ei halua kéyttdd palautusoikeuttaan, sovelletaan 4 momenttia vain, jos kyse on tietyistd
5 momentissa luetelluista myynneistd, mukaan lukien tavaran tai palvelun myynnisté, josta os-
taja on 8 b—8 d §:n perusteella verovelvollinen.

Laskutusta koskevat velvoitteet
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Luovuttajan on annettava tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirron yhteydessé luovutuksen-
saajalle selvitys, jotta luovutuksensaaja voi suorittaa tarkistukset oikeaméaaraisina. Selvityksesta
sdddetddn lain 209 k ja 209 I §:ssd. Siitd tulee kdyda ilmi selvityksen antamispdivé, luovuttajan
ja luovutuksensaajan yhteys- ja tunnistetiedot, luovutuksen ajankohta ja luonne, rakentamispal-
velun valmistumisajankohta tai kiinteiston vastaanottoajankohta, kiinteistdinvestointia koskeva
hankintaan siséltyva vero, vihennetty vero tai sitd vastaava oman kéytén vero, litkeomaisuu-
desta poistettua kiinteistod koskeva hankintaan siséltyvé vero, tieto aikaisemman luovuttajan
suorittamista kertatarkistuksista sekd muut Verohallinnon mééraémaét seikat, jotka ovat tarpeen
tarkistusoikeuden tai -velvollisuuden méarittamiseksi.

Luovutuksensaajana olevan elinkeinonharjoittajan on tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siir-
ron yhteydesséd puolestaan annettava luovuttajalle lain 209 m §:n mukaan selvitys siitd, ettd
kiinteisto hankitaan liiketoimintaa varten.

Kiinteistdinvestoinnin suorittamiseen liittyvien tositteiden yleisestd kuuden vuoden siilyty-
sajasta poikkeavasta sdilytysajasta sdddetddn lain 209 q §:ssd. Séilytysaika on 13 vuotta sen
kalenterivuoden paéttymisestd, jonka aikana tarkistuskausi on alkanut. Siilytysvelvollisuus
koskee kiinteistdinvestoinnin suorittamiseen liittyvid laskuja ja tositteita seka lain 103 §:n 2
momentissa, 209 k ja 209 m §:ssé tarkoitettuja selvityksid. Yleisen kuuden vuoden siilytysajan
jélkeen laskut ja tositteet voidaan kuitenkin korvata selvitykselld, josta kiayvat ilmi Verohallin-
non maarddmit tarkistusoikeuden tai -velvollisuuden médrittimiseksi tarpeelliset seikat.

Liikkeen tai sen osan luovutus

Arvonlisdverolain 19 ¢ §:ssd sdddetddn liikkkeen tai sen osan luovutuksen arvonlisdverokohte-
lusta.

Arvonlisdverotuksessa myyntini ei pideté liikkeen tai sen osan luovutuksen yhteydessa tapah-
tuvaa tavaroiden ja palvelujen luovuttamista litketoiminnan jatkajalle, joka ryhtyy kayttdméan
luovutettuja tavaroita ja palveluja vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Myyntini ei myds-
kédn pidetd konkurssin yhteydessé tapahtuvaa tavaroiden ja palvelujen luovuttamista liiketoi-
mintaa jatkavalle konkurssipesille edelld mainittujen edellytysten tdyttyessa.

Jos litketoiminnan jatkaja ryhtyy kdyttdiméin luovutettuja tavaroita ja palveluja vain osittain
viahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen, litkkeen tai sen osan luovutusta koskevaa sidntelya
sovelletaan vain siltd osin kuin luovutettuja tavaroita ja palveluja ryhdytddan kdyttimaéan vahen-
nykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Luovuttajan on siis suoritettava liikkeen luovutuksen yh-
teydessd vero yleisten arvonlisdverolain sdadnndsten mukaisesti hyddykkeistéd siltd osin kuin
niitd ryhdytddn kdyttimiin luovutuksensaajan vihennykseen oikeuttamattomassa tarkoituk-
sessa.

Liikkeen tai sen osan luovutusta koskevaa sadntelyd sovellettaessa liiketoiminnan jatkajaa pi-
detdén luovuttajan seuraajana.

3 Keskeiset ehdotukset
Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevien sddnnosten kumoaminen
Arvonlisdverolain saattamiseksi vastaamaan unionin lainsdddant6d ehdotetaan lakia muutetta-

vaksi siten, ettd nykyiset kiinteistdinvestointien tarkistusjérjestelmaén siséltyvit arvonlisdveron
vahennyksen tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevat sddnnokset kumottaisiin.
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Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevien sdénnosten kumoamisen johdosta kiin-
teistdinvestointiin sisdltyvén veron vdhennysté tarkistettaisiin jéljelld olevan tarkistuskauden
ajalta jatkossa aina, kun kiinteistd luovutetaan. Koska kiinteiston myynti on arvonliséverolain
mukaan verotonta, kiinteiston katsottaisiin arvonlisdverodirektiivin mukaisesti olevan jiljelld
olevan tarkistuskauden ajan kokonaan muussa kuin vihennykseen oikeuttavassa kiytdssé. Jos
kiinteistoinvestointiin siséltyvd vero on alun perin kokonaan tai osittain vdhennetty, kiinteiston
veroton myynti johtaisi vihennyksen kertatarkistamiseen myyjén vahingoksi jiljelld olevan tar-
kistuskauden ajalta.

Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirto ei jatkossa olisi mahdollinen mydskaén tilanteessa,
jossa kiinteiston kéyttdoikeuden haltija luovuttaa kiyttdoikeutensa tai jossa kiinteiston kaytto-
oikeus paittyy.

Kiinteiston myynnin verollisuuden valinta

Veron kertaantumisen vilttdmiseksi lakiin lisattdisiin sddnnokset siitd, ettd tietyt kiinteisto-
myynnit voitaisiin valita arvonlisdverolliseksi. Verollisuuden valinta olisi myyjalle vapaaeh-
toista. Verolliseksi valittavan kiinteiston myynnisté olisi erikseen hakeuduttava arvonlisdvero-
velvollisten rekisteriin. Kiinteiston myynnin verollisuuden valitseminen voisi tapahtua myynti-
kohtaisesti.

Jos kiinteiston myynti valittaisiin verolliseksi, kiinteiston katsottaisiin arvonlisdverodirektiivin
mukaisesti olevan jiljelld olevan tarkistuskauden ajan kokonaan arvonlisdveron vahennykseen
oikeuttavassa kaytossa. Jos kiinteistdinvestointiin siséltyva vero on alun perin kokonaan véahen-
netty, kiinteiston verollinen myynti ei johtaisi vihennyksen kertatarkistamiseen myyjén eduksi
eikd vahingoksi jdljelld olevan tarkistuskauden ajalta. Jos kiinteistdinvestointiin sisdltyva vero
on alun perin osittain vihennetty tai sitd ei ole vdhennetty lainkaan, kiinteiston verollinen
myynti johtaisi vihennyksen kertatarkistamiseen myyjan eduksi jéljelld olevan tarkistuskauden
ajalta. Tarkistamisen edellytyksend olisi edelleenkin, ettd elinkeinonharjoittaja on suorittanut
kiinteistdinvestoinnin litketoimintaa varten taikka etté kiinteistdinvestoinnin suorittaja on kunta
tai hyvinvointialue.

Myynnin verollisuuden voisi valita, jos myytéva kiinteistd on kdyttdonotettu rakennus tai ra-
kennuksen osa siihen liittyvine maapohjineen. Rakennuksella tarkoitettaisiin kiinteésti maapoh-
jaan perustettua rakennelmaa. Rajaus ja médritelma perustuisivat arvonlisdverodirektiivin sdén-
noksiin.

Myynnin verollisuutta ei voisi valita, jos myytavé kiinteisto on kadyttdonottamaton uusi raken-
nus tai rakennus, johon on tehty sellaisia merkittdvid muutostditd, joiden vuoksi rakennuksen
taloudellinen kdyttoiké vastaa uutta rakennusta, ja jota ei ole otettu kdyttdon ndiden muutostdi-
den jilkeen. Rajaus perustuisi arvonlisdverodirektiivin sddnnoksiin ja unionin tuomioistuimen
oikeuskéytintoon.

Myynnin verollisuuden valinnan edellytyksend olisi lisdksi se, ettd myyjé on kiinteiston omis-
tava elinkeinonharjoittaja, kunta, hyvinvointialue tai valtio. Neutraalisyyssyistd kunta, hyvin-
vointialue ja valtio voisivat valita myynnin verollisuuden silloinkin, kun myynti ei tapahdu lii-
ketoiminnan muodossa, jos myynnin verottomuus olisi omiaan aiheuttamaan kilpailun vééris-
tymistd. Ostajan tulisi olla arvonlisdverovelvollisten rekisteriin merkitty elinkeinonharjoittaja,
taikka kunta, hyvinvointialue tai valtio.
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Sellaisen arvopaperin, joka yksin tai yhdessd muiden arvopaperien kanssa tuottaa oikeuden hal-
lita médrattyd huoneistoa tai kiinteistod taikka kiinteiston osaa, myyntiin sovelletaan mité kiin-
teiston myynnistd arvonlisdverolaissa sdddetdén. Myynnin verollisuuden voisi valita siten my0s,
kun téllainen arvopaperi myyddan. Myynnin verollisuuden valintaa koskevat rajaukset koskisi-
vat myds arvopapereita.

Ostajan kddnnetty verovelvollisuus

Liiketoimintaa hankaloittavien rahoitusvaikutusten seké kiinteistOkauppoihin mahdollisesti liit-
tyvien epidrehellisten toimijoiden aiheuttamien arvonlisdveromenetysten vilttaimiseksi lakiin li-
séttéisiin sddnndkset siitd, ettd myyjéan verolliseksi valitsemaan kiinteiston myyntiin sovelletaan
kadnnettyd verovelvollisuutta. Kédnnettyd verovelvollisuutta sovellettaessa verovelvollinen
kiinteiston myynnisté olisi myyjén sijasta ostaja.

Kéannetyn verovelvollisuuden mekanismin avulla vahennettdisiin verolliseksi valittuihin kiin-
teistomyynteihin liittyvid rahoitusvaikutuksia, kun ostaja ei joutuisi jarjestimédin rahoitusta
myyjélle maksettavan arvonlisdveron osalta, vaan ostaja késittelisi sekd myynnisté suoritettavan
ettd ostosta vihennettdvén arvonlisdveron samalla arvonlisdveroilmoituksella. Mekanismin
avulla ehkaistdisiin lisiksi sellaista veronkiertoa, jossa ostaja vihentdd myynnin arvonlisdveron,
mutta myyja jéittda sen tilittimatta valtiolle.

Kéaannettya verovelvollisuutta ei kuitenkaan arvonlisdverodirektiivissd sdddetyistd rajoituksista
johtuen sovellettaisi silloin, kun ostajana on kunta, hyvinvointialue tai valtio, joka ei harjoita
osaksikaan liiketoimintaa. Téllaisten tilanteiden arvioidaan olevan hyvin harvinaisia. Tallaisiin
myynteihin sovellettaisiin yleisid arvonlisdverojirjestelmén verovelvollisuussdintojé, eli vero-
velvollinen kiinteiston myynnisti olisi myyja.

Kéannetyn verovelvollisuuden soveltamista koskevat sddnndkset olisivat pakottavia, eikd nii-
den soveltamisesta voisi sopia toisin.

Kiinteistdinvestoinnin médritelma ja tarkistuskausi

Kiinteistdinvestointina pidettiisiin nykyiseen tapaan kiinteiston uudisrakentamiseen tai perus-
parantamiseen liittyvan rakentamispalvelun ostamista tai itse suorittamista taikka sellaisen kiin-
teiston hankkimista, jonka luovutukseen on sovellettu lain 31 §:n 1 momentin 1 kohdan tai 33
§:n mukaista oman kéyton arvonlisidveroa. Kiinteistdinvestointina pidettdisiin jatkossa liséksi
sellaisen kiinteiston hankkimista, jonka myynti on valittu arvonliséverolliseksi. Tarkistusjarjes-
telmén piiriin kuuluvien kiinteistdinvestointien mééra laajenisi ndin ollen nykyisesta.

Tarkistuskauden pituus olisi nykyiseen tapaan kymmenen vuotta. Koska tarkistusoikeus ja -
velvollisuus eivét jatkossa siirtyisi myyjélta ostajalle, verolliseksi valitun kiinteiston hankinta
johtaisi aina uuden kymmenen vuoden tarkistuskauden alkamiseen kiinteiston ostajalla.

Verollisuuden valinta ja verovelvolliseksi hakeutuminen kiinteiston myynnista

Koska kiinteiston myynti ei olisi suoraan lain nojalla verollista, vaan kiinteiston myynnin ve-
rollisuus perustuisi myyjan valintaan, myyjan olisi erikseen hakeuduttava arvonlisdverovelvol-
listen rekisteriin kiinteiston myynnistd. Rekisterditymisen ja rekisteristi poistamisen osalta nou-
datettaisiin péddsdintoisesti samaa menettelyd kuin kiinteiston kéyttdoikeuden luovutuksen
osalta sovelletaan.
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Lakiin tehtdisiin my0s eréitd muita tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden poistamiseen seka kiin-
teiston myynnin verollisuuden valintaan liittyvid teknisluonteisempia muutoksia.

4 Paaasialliset vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset

4.1.1 Vaikutukset valtiontalouteen
Tiivistelm& valtiontaloudellisista vaikutuksista ja niiden arvioinnista

Esityksen tavoitteena ei ole kasvattaa verotuottoja tai myontad veronkevennyksii, vaan saattaa
kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyd koskevat sddnnokset vastaamaan arvonlisdverodi-
rektiivin sdénnoksid unionin oikeuskaytdnnon mukaisesti ja séilyttdd nykytilanne mahdollisim-
man ennallaan.

Taloudellisten vaikutusten arviointi on haastavaa, koska kohdeilmion tilastointi ja tietopohja
ovat puutteellisia. Koska toimijat ilmoittavat kiinteistdinvestointeihin siséltyvit verovihennyk-
set veroilmoituksella ilman erittelyd, Verohallinnon jarjestelmisti ei ole saatavissa tietoa vihen-
nysten kappale- ja euromairisti, eikd vihennyksié tehneistd toimijoista ja niiden toimialoista.
Tietoa ei ole saatavissa myoskddn siitd, kuinka monen kiinteistdinvestointiin sisédltyvén verova-
hennyksen tarkistuskausi olisi ehdotetun lain voimaantullessa kesken ja kuinka monta tarkis-
tusvuotta néissd kesken olevissa tarkistuskausissa olisi tuolloin jéljelld. Liséksi kiinteistdjen
kauppahintatilastoista puuttuu tunniste, jonka perusteella osapuolet voitaisiin kauppatasolla yh-
distda verovelvollisten rekisteriin, eika tilasto tuota luotettavaa tietoa siitd, ovatko kiinteistdihin
sisdltyvit rakennukset kiyttoonotettuja. Néistd syistd kiinteistdinvestointien méiréé ja arvoa,
osapuolten verovelvollisuutta, kiyttdonotettujen rakennusten osuutta, verollisuuden valinnan
yleisyyttd, maapohjan huomiointia seké kiinteistokannan vuosittaista vaihtuvuutta on jouduttu
arvioimaan epéasuorien menetelmien tai oletusten avulla. Monet oletukset on valittu niin, ettd ne
todennédkdisemmin yliarvioivat kuin aliarvioivat vaikutuksia.

Esitys vaikuttaa valtion arvonlisdverotuottoihin kolmella tavalla.

Ensinnikin esitys mahdollistaisi kdyttdonotettuja rakennuksia siséltivien kiinteistdjen myynnin
vapaaehtoisen verollisuuden valinnan. Vaikutus verotuottoihin olisi neutraali, jos ostajalla on
taysi viahennysoikeus. Vaikutus olisi verotuottoja kasvattava, jos ostajalla ei ole tdyttd vihen-
nysoikeutta.

Toiseksi verotuottoihin vaikuttaisivat nykyisten kiinteistdinvestointien kertatarkistukset. Jat-
kossa kiinteistdinvestointiin siséltyvin veron vihennysté tarkistettaisiin jdljelld olevan tarkis-
tuskauden ajalta aina, kun kiinteistd myydéén. Jos myyja on vdhentinyt veron alun perin koko-
naan ja kiinteiston myynti valittaisiin verolliseksi, myyja ei tekisi lisdvahennysta eiké palauttaisi
tekeméénsd vahennystd jiljelld olevan tarkistuskauden ajalta, eli verotuottovaikutus olisi neut-
raali. Jos kiinteiston myyntié ei valittaisi verolliseksi, myyji palauttaisi tekeméddnséd vahennysté
jéljella olevan tarkistuskauden ajalta. Vaikutus olisi verotuottoja kasvattava siltd osin kuin kyse
olisi sellaisista myynneisté, joissa nykyisin tarkistusoikeus ja -velvollisuus on voitu siirtdd myy-
jéltd ostajalle. Jos myyjd on vihentédnyt veron alun perin osittain tai ei ole vdhentdnyt veroa
lainkaan ja kiinteiston myynti valittaisiin verolliseksi, myyja tekisi lisdvdhennyksen jiljelld ole-
van tarkistuskauden ajalta, eli vaikutus olisi Verotuottoja véhentdva.
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Kolmanneksi verotuottoihin vaikuttaisi se, ettd kiinteistoinvestointina pidettéisiin jatkossa myos
verolliseksi valittua kiinteistod. Koska veron osuus laskettaisiin kiinteiston myyntihinnasta, tar-
kistusmenettelyssd olevien vihennysten ja tarkistusten euromairé kasvaisi nykyisestd. Kiinteis-
tot pysyisivét tarkistusjarjestelmén piirissd keskiméérin nykyistd kauemmin, silld verolliseksi
valitun kiinteiston hankinta kdynnistéisi ostajalla aina uuden kymmenen vuoden tarkistuskau-
den. Vaikutus olisi lievisti verotuottoja kasvattava.

Esityksen aiheuttamat staattiset vaikutukset arvioidaan keskiméérin pieniksi. Valtion verotuot-
tojen arvioidaan kasvavan noin 2 miljoonaa euroa vuodessa staattisesti. Staattinen arvio tarkoit-
taa laskelmaa nykyisilla tilastoilla ja valituilla oletuksilla ilman kéyttdytymisvaikutuksia. Ko-
konaisuutena vaikutus verotuottoihin arvioidaan pidosin neutraaliksi. Vuositasoisen vaikutuk-
sen valtion verotuottoihin arvioidaan olevan -5 miljoonan euron ja +21 miljoonan euron viélilla
vuoden 2027 tasossa. Vaikutusten suuruuteen liittyy kuitenkin epavarmuutta muun muassa siita
syystd, ettd toimijat voivat valinnoillaan vaikuttaa verotaakkaansa merkittavésti. Tdmin takia
vaikutukset on pyoristetty miljoonan euron tarkkuuteen.

Kiinteistokauppoihin liittyva tilastopohja ja oletukset

Arviot toteutuneista kiinteistokauppojen miéristé ja arvosta perustuvat Maanmittauslaitoksen
kauppatilastoihin. Ennusteet vuoden 2027 luvuista on laadittu valtiovarainministerién kansan-
talousosaston talousennusteen tietojen pohjalta. Kiinteistokaupat kehittyvit epétasaisesti ja ovat
suhdanneherkkii, joten ennusteeseen liittyy paljon epdvarmuutta.

Vuonna 2024 tehtiin yhteensd 56 401 kiinteistokauppaa, joista noin puolet koski rakennettuja
kiinteistojd. Rakennetulla kiinteistolld tarkoitetaan kiinteistod, johon sisiltyy rakennuksia tai
rakennelmia. Maanmittauslaitoksen tilasto kattaa vain suorat kiinteistokaupat, eikd se sisélld
sellaisia omistusoikeuden siirtoja, joissa kohteena on osake- tai muu yhtidmuotoinen omistus,
kuten keskindisten ja ei-keskindisten kiinteistdosakeyhtididen tai asunto-osakeyhtididen osak-
keiden luovutukset. Tilasto ei kata myodskéan kiinteistokauppoja, joissa vastikkeena kiytetdan
muuta kuin rahaa. Tilastossa maapohja siséltyy osaan, mutta ei kaikkiin rakennettujen kiinteis-
tojen kaupoista. Maapohjan arvon tarkempi huomiointi laskelmissa edellyttdisi yksikkdtason
aineistoon perustuvaa tarkastelua, jossa olisi liséksi otettava huomioon erilaiset omistus- ja hal-
lintajérjestelyt, mité ei ollut aineiston pohjalta mahdollista tehda.

Verovelvolliset toimijat! myivit vuonna 2024 arviolta noin 450-490 miljoonan euron arvosta
noin 1 100—1 600 sellaista rakennettua kiinteist64, joihin esityksessd ehdotettu myynnin verol-
lisuus voisi soveltua. Soveltuva kiinteisté tarkoittaa tdssd vaikutusarviossa tilastollista rajauska-
sitettd. Soveltuvana kiinteistond pidetddn rakennettua kiinteistdd, jonka luovuttaja on verovel-
vollinen ja joka ei kéyttdtarkoituksensa vuoksi ole suljettu pois vihennykseen oikeuttavasta
kéytostéd. Soveltuva kiinteistokauppa on kauppa, joka koskee soveltuvaa kiinteistod. Soveltuvien
kiinteistokauppojen joukkoon sisdltyy siis myds luovutuksia, joissa verollisuuden valintaa ei
voisi kayttdd, kuten kayttoonottamattomat rakennukset ja luovutukset yksityishenkiloostajille.
Vuoden 2024 soveltuvista kiinteistokaupoista verovelvollisten ostajien osuus oli noin 650-750
kauppaa ja 410—420 miljoonaa euroa ja yksityishenkil6ostajien osuus oli noin 450-850 kauppaa
ja 40—70 miljoonaa euroa. Vuosina 2020-2024 soveltuvien kiinteistokauppojen lukumaira py-
syi suhteellisen tasaisena, mutta niiden euroméirdinen arvo vaihteli huomattavasti. Vuonna

' Verovelvollisina toimijoina on pidetty tilastopuutteiden vuoksi kaikkia muita toimijoita kuin yksityisié
henkil6itd. Verovelvollisiksi on laskettu esimerkiksi asuntoyhteisot, julkiset yritykset, konkurssipesét,
kunnat, kuntayhtymaét, hyvinvointialueet, kuolinpesét, rahoituslaitokset, rahastot, ulkomaiset talousyksi-
kot, valtio, seurakunnat, yksityiset yritykset ja muut yksityiset saétiot.
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2023 soveltuvien kiinteistokauppojen arvo oli noin 300—320 miljoonaa euroa, kun taas vuonna
2022 se oli 1 140—1 180 miljoonaa euroa. Edelld mainittujen vaihteluvélien alarajat on saatu
poistamalla kauppojen joukosta kaikki kuolinpesien myymaét rakennetut maa- ja metsitalous-
alueet, jotka ovat lukumaériltddn merkittdvid mutta euroméérdiseltd arvoltaan vihemmén mer-
kittdvid. Vaikutusarviossa tehdyt laskelmat on laadittu edelld mainittujen vaihteluvélien yléra-
jojen mukaan. Vuonna 2027 verovelvollisten vilisten kauppojen arvoksi arvioidaan yhteensi
noin 450 miljoonaa euroa.

Kiinteistot on vaikutusarviota varten jaettu niiden kayttdtarkoituksen ja omistajaluokan perus-
teella kolmeen luokkaan sen mukaan, missd méarin niithin voi kohdistua arvonlisdveron vihen-
nykseen oikeuttavaa kéyttod. Luokittelu on puhtaasti laskennallinen apuviline, jota kdytetdan
arvioitaessa vahennetyn ja viahentdméttoman veron mairad seki niistd aiheutuvia verotuotto-
vaikutuksia. Sama kiinteisto tai sama omistaja voi olla jaettu useampaan luokkaan.

Ensimmdinen luokka koostuu kiinteistoisté, jotka ovat vihennykseen oikeuttavassa kdytossd.
Verovelvollisten vililld tehtyjen ensimmaiseen luokkaan kuuluvien kiinteistéjen kauppojen ko-
konaisarvoksi arvioidaan noin 300 miljoonaa euroa vuonna 2024 ja ennustetaan noin 360 mil-
joonaa euroa vuonna 2027. Kauppatilastojen perusteella tima vastaa noin 91 prosenttia ensim-
mdiiseen luokkaan kuuluvien kiinteistokauppojen kokonaisarvosta.

Toinen luokka koostuu kiinteistoistd, jotka eivit ole vdhennykseen oikeuttavassa kéytossi,
mutta joiden arvioidaan voivan siirtyd omistajanvaihdoksen seurauksena vihennykseen oikeut-
tavaan kiyttoon.> Verovelvollisten vililld tehtyjen toiseen luokkaan kuuluvien kiinteistojen
kauppojen kokonaisarvoksi arvioidaan noin 120 miljoonaa euroa vuonna 2024 ja ennustetaan
noin 90 miljoonaa euroa vuonna 2027. Kauppatilastojen perusteella timé vastaa noin 75 pro-
senttia toiseen luokkaan kuuluvien kiinteistokauppojen kokonaisarvosta.

Kolmas luokka koostuu kiinteistdistd, jotka eivit ole vihennykseen oikeuttavassa kéytossa ja
joiden ei arvioida voivan siirtyd omistajanvaihdoksen seurauksena vihennykseen oikeuttavaan
kiyttoon.* Verovelvollisten vililld tehtyjen kolmanteen luokkaan kuuluvien kiinteistdjen kaup-
pojen kokonaisarvoksi arvioidaan noin 240 miljoonaa euroa vuonna 2024, mutta titd erdd ei
huomioida laskelmissa, koska kolmanteen luokkaan kuuluvia kiinteistdja ei tulkita edelld maa-
ritellyiksi soveltuviksi kiinteistdiksi.

2 Ensimmiinen luokka koostuu rakennetuista liike- ja toimistorakennuspaikoista, maa- ja metsitalous-
alueista, teollisuus- ja varastorakennuspaikoista, sora-alueista, kiviaineisten ottoalueista, raakamaa-alu-
eista, turvealueista ja maa-ainesten ottoalueista. Ensimmaiisessé luokassa ovat myds kuntien ja hyvin-
vointialueiden omistamat kiinteistdt sekd asuntoyhteisdjen omistamat liike- ja toimistorakennukset. Ra-
hoituslaitosten ja voittoa tavoittelemattomien yhteisdjen osuus ensimmaéisesti luokasta on arvioitu nii-
den markkinatuotoksen perusteella kansantalouden tilinpidon tiedoista.

3 Toinen luokka koostuu yleisten rakennusten rakennuspaikoista, joihin sisiltyvit esimerkiksi hoitoalan
rakennukset, ja yksityisten yritysten omistamista lomarakennuspaikoista. Epdselvan kayttotarkoituksen
paikoista kolmannes on arvioitu toiseen luokkaan. Asuntoyhteisdjen omistamat maa- ja metsédtalousalu-
eet, teollisuus- ja varastorakennuspaikat, sora-alueet, kiviaineisten ottoalueet, raakamaa-alueet, turve-
alueet ja maa-ainesten ottoalueet sisdltyvit toiseen luokkaan.

4 Kolmas luokka koostuu asuinrakennuspaikoista, muiden kuin yksityisten yritysten omistamista loma-
rakennuspaikoista, erityisalueista, luonnonsuojelualueista, yleisistd alueista ja virkistysalueista. Epésel-
vén kéyttotarkoituksen paikoista kaksi kolmasosaa on arvioitu kolmanteen luokkaan.
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Maanmittauslaitoksen tilaston ja Tilastokeskuksen kansantalouden tilinpidon reaalivarojen pe-
rusteella rakennusten ja rakennelmien koko kannan arvosta noin 1 prosentti arvioidaan myyté-
véan vuosittain suorissa kiinteistokaupoissa, kun asuinrakennukset rajataan ulkopuolelle. Témén
vuoksi oletetaan, ettd vuosittain noin 1 prosentti tarkistusjirjestelméan piirissa olevasta kiinteis-
tokannasta vaihtaa omistajaa suorassa kiinteistokaupassa, ja vastaava osuus tarkistusjérjestel-
mén piirissé olevasta verosta kertatarkistetaan kiinteiston myynnin yhteydessé. Suurin osa kiin-
teistokannasta ei vaihda omistajaa vuoden aikana, ja osa vaihtaa omistajaa tavalla, joka ei johda
kertatarkistuksiin tai tarkistusvelvollisuuden siirtoon. Ammattimaisella kiinteistosijoitusmark-
kinalla vaihtuvuus on selkedsti korkeampaa, mutta perusarviona 1 prosentti vastaa paremmin
tarkistusjérjestelmén laajaa perusjoukkoa.’ Jiljempini esitetyssd vaikutusarvion herkkyystar-
kastelussa vaihtuvuudeksi on oletettu 5 prosenttia vuodessa.

Maanmittauslaitoksen tilastoihin siséltyy myods kéyttoonottamattomia rakennuksia, joiden
myyntiin ehdotettua verollisuuden valintaa ei voisi soveltaa. Kéytettdvissi ei ollut tilastotietoa
siitd, kuinka suuri osuus myydyistd rakennetuista kiinteistoistd on kayttoonotettuja. Siksi las-
kelmissa oletetaan, ettd kiinteistoistd puolet sisédltdd kayttoonotettuja rakennuksia. Kaikkia kiin-
teistdjd, jotka sisdltdvét kiyttdonotettuja rakennuksia, ei myoskédén oleteta valittavan verolli-
siksi, koska verollisuuden valinta ei ole taloudellisesti perusteltu kaikissa tilanteissa. Siksi las-
kelmissa oletetaan, ettd puolet kiinteistoistd, jotka sisdltavat kayttdonotettuja rakennuksia, myy-
déén verollisena.

Osakekauppoihin liittyva tilastopohja

Koska esityksessi ehdotettua verollisuuden valintaa voisi soveltaa myos sellaisen arvopaperin
myyntiin, joka tuottaa oikeuden hallita maarattyd huoneistoa tai kiinteiston osaa, kiinteistokaup-
patilastoihin perustuva tietopohja ei yksindén kata kaikkia markkinatilanteita, joissa verollisuu-
den valinnalla ja tarkistusjédrjestelmidn muutoksilla voisi olla vaikutuksia. Osakejérjestelyjen
kautta tapahtuva vaihdanta on mééréllisesti samaa suuruusluokkaa kuin suorat kiinteistokaupat.
Esimerkiksi Kiinteistonvilitysalan Keskusliiton Hintaseurantapalvelun mukaan vuonna 2024
vélitettiin 52 404 asuntokauppaa ja lisdksi 3 945 muuta kohdetta, kuten liiketiloja, pysékointi-
paikkoja ja varastoja. Luvut eivit ole keskenédén yhteismitallisia eivitkd sellaisenaan kohdistu
esityksen kannalta relevanttiin osajoukkoon. Huoneistotietojérjestelma puolestaan on omistuk-
sen ja panttausten rekisteri, jonka kattavuus osakekaupoissa on siirtyméavaiheessa, eik se tuota
vertailukelpoista kauppahintapohjaista transaktioaineistoa. Vaikutusarvion laskelmat perustu-
vat Maanmittauslaitoksen tilastoihin ja huomioivat osakejérjestelyjen tuottovaikutuksiin liitty-
vin epavarmuuden ensisijaisesti jdljempéna esitetyn herkkyystarkastelun avulla.

Kiinteistdinvestointeihin liittyva tilastopohja ja oletukset

Arviot uudisrakentamiseen siséltyvisti arvonlisdverosta perustuvat Suomen ympéristokeskuk-
sen Ryhti-jarjestelmén rakennus- ja rakentamistoimenpidetietoihin. Uudisrakentamiseen sisal-
tyvit rakennukset ja rakennelmat. Arviot perusparantamiseen siséltyvasti arvonlisdverosta poh-
jautuvat Tilastokeskuksen otostutkimukseen perustuvaan Korjausrakentaminen-tilastoon. En-
nusteet vuoden 2027 tasoisista luvuista on laadittu hyodyntdmalld valtiovarainministerion kan-
santalousosaston talousennusteen tietoja. Kiinteistdinvestoinnit kehittyvét epétasaisesti ja ovat
suhdanneherkkii, joten ennusteeseen liittyy paljon epavarmuutta.

> KTI Kiinteistotieto Oy:n tietojen perusteella transaktioiden osuus ammattimaisesta kiinteistosijoitus-
markkinasta on ollut keskiméérin 7—8 prosenttia vuosina 2010-2025.
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Tilastotietoa kiinteistdinvestoinneista vihennetyn arvonlisdveron médrasti ei ole olemassa, jo-
ten veron madrdd on arvioitava epasuorasti uudisrakentamista ja perusparantamista koskevien
tilastojen kautta. Perusparantamista koskevissa tilastotiedoissa ei ole mahdollista erottaa toisis-
taan perusparantamista ja peruskorjausta. Perusparantamisen arvoksi on oletettu puolet sovel-
tuvien kiinteistdjen rakennusten peruskorjauksesta, koska Korjausrakentaminen-tilastossa pe-
rusparantaminen sisiltyy peruskorjaukseen. Uudisrakentamisty6 on vaikutusarviota varten luo-
kiteltu kolmeen luokkaan sen mukaan, kdytetdéinko rakennuksia véhennykseen oikeuttavaan
toimintaan. Luokittelua tarvitaan sen arvioimiseksi, kuinka paljon kertatarkistuksia voidaan
tehdd myyjien vahingoksi tai eduksi. Ensimmainen luokka koskee uudisrakennuksia, jotka ovat
viahennykseen oikeuttavassa kédytossd. Toinen luokka koskee uudisrakennuksia, jotka eivit ole
viahennykseen oikeuttavassa kiytdssd, mutta joiden arvioidaan voivan siirtyd omistajanvaihdok-
sen seurauksena viahennykseen oikeuttavaan kéayttoon. Kolmas luokka koskee uudisrakennuk-
sia, jotka eivit ole viahennykseen oikeuttavassa kédytdssd ja joiden ei arvioida voivan siirtyé
omistajanvaihdoksen seurauksena vihennykseen oikeuttavaan kédyttoon. Luokittelun periaatteet
ovat samat kuin kiinteistokauppojen kohdalla. Perusparantamisen osalta vastaavat tilastot puut-
tuvat, joten sen oletetaan noudattavan samaa rakennetta kuin uudisrakentaminen.

Kiinteistdinvestointeihin sisdltyvin vdhennetyn arvonlisiveron méiérdksi arvioidaan vuonna
2024 noin 1,5 miljardia euroa. Arvio siséltdd myds kiinteistdinvestointeihin liittyvit kuntapa-
lautukset. Vuonna 2027 kiinteistdinvestoinneista ennustetaan vihennettdvén noin 1,3 miljardia
euroa arvonlisdveroa. Kiinteistoinvestointeihin sisdltyvdn vihentdméttomén, mutta mahdolli-
sesti vihennettivissi olevan arvonlisdveron médriksi arvioidaan vuonna 2024 noin 110 miljoo-
naa euroa. Vuonna 2027 kiinteistéinvestoinneissa ennustetaan olevan viahentdméatontd, mutta
mahdollisesti vahennettdvissd olevaa arvonlisdveroa noin 100 miljoonaa euroa.

Kiinteistoinvestointien tarkistusjérjestelméssi arvioidaan vuoden 2027 lopussa olevan yhteensa
noin 6,9 miljardia euroa vdhennettyd arvonlisdveroa ja noin 540 miljoonaa euroa vahentdma-
tontd, mutta mahdollisesti vihennettiavissi olevaa, arvonlisdveroa. Arviot on laskettu huomioi-
malla, ettd tarkistuskauden pituus on kymmenen vuotta, jonka aikana tarkistettava maaré véhe-
nee kymmenykselld vuosittain. Vuoden 2027 lopussa tarkistusjarjestelméan piirissd ovat kaikki
vuoden 2027 kiinteistdinvestoinnit. Lisédksi mukana on yhdeksén kymmenesosaa vuoden 2026
kiinteistdinvestoinneista, kahdeksan kymmenesosaa vuoden 2025 kiinteistdinvestoinneista ja
niin edelleen. Jos investointien nimellinen arvo olisi sama joka vuosi, tarkistusjérjestelméssa
oleva vero olisi 5,5 kertaa yhden vuoden vero (1 +0,9+ 0,8 +... + 0,1 =5,5).

Kiinteiston myynnin verollisuuden aiheuttamat vaikutukset

Kiinteistéjen myynnin verollisuuden valinnalla on verotuottoja kasvattava vaikutus silloin, kun
ostajalla ei ole tiyttd vihennysoikeutta. Verovelvollisten vilisten soveltuvien kiinteistokauppo-
jen arvoksi vuonna 2027 arvioitiin ennusteen perusteella noin 450 miljoonaa euroa, josta 90
miljoonaa euroa kohdistuu aiemmin mééritellyssé kiinteistdjen luokituksessa toiseen luokkaan.®
Kun oletettiin, ettd ndistd kiinteistoistd puolet sisdltad kiyttoonotettuja rakennuksia ja ettd puolet
kiinteistoista, jotka sisdltavat kayttoonotettuja rakennuksia, myydéaéan verollisena, vuosittaiseksi
verotuottoja kasvattavaksi vaikutukseksi arvioidaan noin 6 miljoonaa euroa (90 M€ x 0,5 x 0,5
x 0,255 = 6 M€)'.

% Ensimmiiseen luokkaan kuuluvia kiinteistdjd ei huomioida laskelmassa, koska niissi ostajalla on tiysi
vihennysoikeus, eiké verotuottovaikutuksia synny. Kolmanteen luokkaan kuuluvia kiinteistoja ei arvi-
oida valittavan verolliseen myyntiin, eikd verotuottovaikutuksia synny.

7 Kaavassa 0,255 tarkoittaa yleisti arvonlisiverokantaa.
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Myyjille syntyy véhennysoikeus verolliseen kiinteistdn myyntiin suoraan ja valittdmasti liitty-
vien hankintojen sisiltimastd arvonlisdverosta. Esitys voi tdltd osin nykytilaan verrattuna lie-
vasti vihentdd valtion nettoméériistd arvonlisdverotuottoa, mitd ei kuitenkaan ole siséllytetty
valtiontaloudellisten vaikutusten euromiriiseen arvioon vaikutuksen arvioidun vahdisyyden ja
kaytettdvissa olevan tilastopohjan puutteellisuuden vuoksi.

Nykyisten kiinteistdinvestointien kertatarkistuksista aiheutuvat vaikutukset

Kiinteistdinvestointien tarkistusjérjestelméssa arvioitiin vuoden 2027 lopussa olevan noin 6,9
miljardia euroa vihennettyd arvonlisdveroa ja noin 540 miljoonaa euroa vihentiméatontd, mutta
mahdollisesti vihennettévissd olevaa arvonlisdveroa.

Jos myyjé on vihentényt veron alun perin kokonaan ja kiinteiston myyntia ei valittaisi verol-
liseksi, myyjé palauttaisi tekeméénsa vahennystd jiljelld olevan tarkistuskauden ajalta. Kaupan
osapuolet eivit vélttdmattad kaikissa tilanteissa padtyisi valitsemaan myyntid verolliseksi, esi-
merkiksi vélttidkseen verolliseen myyntiin liittyvéé hallinnollista taakkaa ja tarkistuskausien
ketjuuntumista. Téltd osin vaikutus olisi verotuottoja kasvattava. Tdmi on huomioitu jéljem-
pana esitetyssd herkkyystarkastelussa, jossa oletetaan, ettd osapuolet eivit valitse myynnin ve-
rollisuutta tilanteissa, joissa tarkistuskautta on jéljelld yksi vuosi. Sen sijaan esityksen ei arvi-
oida vaikuttavan verotuottoihin tilanteissa, joissa ostaja ei tiyta kiinteistdn myynnin verollisuu-
den valintaoikeuden edellytyksid, silld ndissé tilanteissa tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta ei
ole nykyisinkddn voitu siirtdd myyjaltd ostajalle, vaan myynti on nykyisinkin johtanut viahen-
nyksen palauttamiseen jiljelld olevan tarkistuskauden ajalta.

Jos myyja on vihentdnyt veron alun perin osittain tai ei ole vihentinyt veroa lainkaan ja kiin-
teiston myynti valittaisiin verolliseksi, myyja tekisi lisivihennyksen jdljelld olevan tarkistus-
kauden ajalta, eli vaikutus olisi verotuottoja vihentévi. Myyjan eduksi tehtdvien kertatarkistus-
ten arvioidaan vihentivin valtion verotuottoja vuosittain arviolta noin 4 miljoonaa euroa (540
ME x 0,01 x 0,75 = 4 M€)®. Laskelmassa on oletettu, ettd verollinen myynti valitaan aina, kun
myyja voi hyotya siité.

Valtiolla ei ole vihennysoikeutta, joten verollisen myynnin valinta ei synnyté valtiolle myyjan
kannalta edullisia kertatarkistuksia.

Kiinteistdinvestoinnin médritelmén laajenemisesta aiheutuvat vaikutukset

Jatkossa kiinteistdinvestointina pidettdisiin myds sellaisen kiinteiston hankkimista, jonka
myynti valitaan arvonliséverolliseksi, eli kiinteistdinvestoinnin méiritelma laajenisi nykyisesta.
Kiinteistoinvestointiin siséltyvin arvonlisdveron osuus laskettaisiin tilloin kiinteiston myynti-
hinnasta.

Kiinteistdinvestoinnin mairitelmin laajenemisesta aiheutuvien verotuottovaikutusten arviointi
edellyttad verollisista kiinteistonmyynneisté tarkistusjérjestelméin piiriin tulevan veron méérian
arviointia. Maaré arvioidaan staattisesti laskemalla tilastojen perusteella se veron miiré, joka
kayttoonotettujen rakennettujen kiinteistdjen toteutuneista kaupoista voisi kertyd. Arvio esite-

8 Kaavassa 0,01 tarkoittaa yhden prosentin osuutta, joka tarkistusjirjestelmin piirissi olevasta kiinteis-
tokannasta arvioidaan vaihtavan vuosittain omistajaa suorassa kiinteistokaupassa. Kaavassa 0,75 tar-
koittaa osuutta, joka toiseen luokkaan kuuluvista kiinteistdistd arvioidaan myytavéan verovelvollisille
ostajille.
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tddn havainnollisuuden vuoksi vuoden 2027 tasossa ikédn kuin esitetty muutos olisi ollut voi-
massa edellisen vuosikymmenen ajan. Arvio perustuu vuosien 20202024 kauppahintatilastoi-
hin, joita on jatkettu vuosiin 2018-2027 keskiarvojen ja valtiovarainministerion talousennus-
teen perusteella, jotta saadaan muodostettua kymmenen vuoden tarkistuskausi. Arvio esitetdin
edeltdvien vuosien perusteella, koska ennustaminen kauas tulevaisuuteen on hyvin epdvarmaa.

Vuoden 2027 lopussa kiinteistdinvestoinnin méaritelmén laajenemisen johdosta tarkistusjérjes-
telmén piiriin tulevan veron méérd perustuisi kyseisen vuoden verovelvollisten vélisten sovel-
tuvien kiinteistokauppojen kokonaisarvoon ja vihenevissd méérin aiempien vuosien kokonais-
arvoon. Vuoden 2026 kauppojen kokonaisarvosta huomioitaisiin yhdeksian kymmenesosaa,
vuoden 2025 kokonaisarvosta kahdeksan kymmenesosaa ja niin edelleen. Vuonna 2027 vero-
velvollisten vélisten soveltuvien kiinteistokauppojen arvoksi ennustettiin noin 450 miljoonaa
euroa. Vaikutusarviossa on oletettu, etti néisté kiinteistdistd puolet siséltdd kdyttoonotettuja ra-
kennuksia ja ettd puolet kiinteistoisté, jotka sisdltédvit kdyttdonotettuja rakennuksia, myydéan
verollisena. Téll6in kiinteistdinvestoinnin mairitelméan laajenemisen johdosta tarkistusjérjestel-
mén piiriin tulevan veron maira olisi yksistdén vuonna 2027 noin 30 miljoonaa euroa (450 M€
x 0,5 x 0,5 x 0,255 = 30 M€)’, josta noin 24 miljoonaa euroa arvioidaan vihennettidvén ja noin
6 miljoonaa euroa arvioidaan jadvin vahentdmaittd. Tekemaélld vastaava laskelma myds vuotta
2027 edeltiville vuosille, arvioidaan, etté tarkistusjarjestelmén piiriin tulevan veron kokonais-
maara olisi vuonna 2027 noin 170 miljoonaa euroa, josta noin 130 miljoonaa euroa arvioidaan
viahennettévin ja noin 40 miljoonaa euroa arvioidaan jaévan vihentdmatta.

Myyjé joutuisi palauttamaan mahdollisesti tekemiéén verovdhennyksia jiljelld olevan tarkistus-
kauden ajalta, kun kiinteistd myydéaéin ostajalle, joka ei ole verovelvollinen. Myyjén vahingoksi
tehtévien kertatarkistusten arvioidaan kasvattavan valtion verotuottoja noin 0,1 miljoonaa euroa
vuodessa vuoden 2027 tasossa (130 M€ x 0,01 x (1 —0,91) = 0,1 M€)!°. Myyjén eduksi tehti-
vien kertatarkistusten arvioidaan véhentévin valtion verotuottoja noin 0,3 miljoonalla eurolla
vuodessa (40 M€ x 0,01 x 0,75 = 0,3 M€)'!. Laskelmat perustuvat samoihin oletuksiin ja me-
netelméén kuin nykyisten kiinteistdinvestointien kertatarkistusten arviossa.

Yhteenlaskettuna esityksen arvioidaan vdhentdvéan valtion verotuottoja staattisesti laskien 0,2
miljoonaa euroa vuodessa kiinteistdinvestoinnin maaritelmén laajenemisen takia. Kiinteistdin-
vestoinnin maéritelmén laajenemisesta aiheutuvat verotuotot eivét kuitenkaan realisoidu taysi-
madriisesti heti ehdotetun lain voimaantulon jilkeen. Kuluu vihintdin tdysi tarkistuskausi eli
kymmenen vuotta ennen kuin tarkistettavan arvonlisdveron miéré lakkaa kasvamasta ja vakiin-
tuu uudelle tasolle.

Vaikutukset muihin verolajeihin ja kokonaisverotuottoihin

9 Kaavassa 0,255 tarkoittaa yleistd arvonlisiverokantaa.

10 Kaavassa 0,01 tarkoittaa yhden prosentin osuutta, joka tarkistusjirjestelmin piirissi olevasta kiinteis-
tokannasta arvioidaan vaihtavan vuosittain omistajaa suorassa kiinteistokaupassa. Kaavassa 0,91 tar-
koittaa osuutta, joka ensimmadiseen luokkaan kuuluvista kiinteistdista arvioidaan myytivéan verovelvol-
lisille ostajille.

' Kaavassa 0,01 tarkoittaa yhden prosentin osuutta, joka tarkistusjirjestelmin piirissi olevasta kiinteis-
tokannasta arvioidaan vaihtavan vuosittain omistajaa suorassa kiinteistokaupassa. Kaavassa 0,75 tar-
koittaa osuutta, joka toiseen luokkaan kuuluvista kiinteistdistd arvioidaan myytavéan verovelvollisille
ostajille.
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Esitys vaikuttaa kiinteiston myynnin yhteydessé tehtdviin kertatarkistuksiin jéljelld olevan tar-
kistuskauden ajalta ja sité kautta kiinteistdjen hintoihin seké niihin sisdltyvéén piilevéédn arvon-
lisdveroon. Kun kertatarkistus tehddin myyjan vahingoksi, hintapaine on ylospéin. Kun kerta-
tarkistus tehdddn myyjén eduksi, hintapaine on alaspdin. Kiinteistdjen hintojen muutos vaikut-
taa myos muiden verolajien tuottoihin. Vaikutuksen arvioidaan olevan suurin varainsiirtoveron
ja luovutusvoitoista maksettavan veron tuottoihin, mutta silti maérallisesti vdhdinen suhteessa
verolajien vuosituottoihin. Kiinteistoveron tuottoon muutoksella ei ole vaikutusta.

Staattinen  budjettivaikutus,
miljoonaa euroa vuodessa

Kiinteiston myynnin verollisuuden aiheuttamat vaikutukset | +6
(ALV)

Nykyisten kiinteistdinvestointien kertatarkistuksista aiheu- | -4
tuvat vaikutukset (ALV)

Kiinteistdinvestoinnin médritelmén laajenemisesta aiheu- | 0
tuvat vaikutukset (ALV)

Arvonlisdveron vaikutus muiden verolajien tuottoihin 0

Yhteensa +2

Esityksen verotuottovaikutukset arvioidaan léhes neutraaleiksi. Kaikki arvioidut vaikutukset ei-
vit toteudu tiysimédrdisesti heti ehdotetun lain tultua voimaan, silla kestdd vahintdan kymme-
nen vuotta ennen kuin verollisten kiinteistonmyyntien yleisyys ja tarkistusjirjestelmén piiriin
tulevan veron mairén taso vakiintuvat. Arvio kuvaa pitkén aikavélin keskiarvoa, joka perustuu
kertatarkistettavan veron potentiaaliseen madrdén sekd kertatarkistusten todenndkdisyyteen.
Yksittdisind vuosina kertaluonteiset erét voivat vahvistaa verotuottoja kasvattavia tai vihentdvid
vaikutuksia moninkertaisiksi.

Herkkyystarkastelu ja mahdolliset kiyttdytymisvaikutukset

Vaikutusarviossa on kéytetty useita oletuksia puuttuvan tietopohjan vuoksi. Siksi on perusteltua
tehda herkkyystarkastelu, joka havainnollistaa sitd, kuinka paljon keskeisten oletusten vaihtelu
ja kertaluonteiset heilahdukset voivat vaikuttaa verotuottoihin yksittdisind vuosina.

Herkkyystarkastelussa oletetaan, ettd soveltuvan kiinteistokaupan vuosittainen arvo on viisin-
kertainen Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastoon verrattuna. Vastaavasti oletetaan, ettd vii-
sinkertainen maird soveltuvista kiinteististd vaihtaa omistajaa vuosittain suorassa kiinteisto-
kaupassa. Vaihteluvélin alarajalla on oletettu, ettd vain 10 prosenttia myytyjen soveltuvien kiin-
teistdjen arvosta koostuu kayttoonotetuista rakennuksista, kun taas ylarajalla on oletettu, ettd
kayttoonotettujen rakennusten osuus on 90 prosenttia arvosta.

Tamaén liséksi on huomioitu joitakin mahdollisia kéyttidytymisvaikutuksia. Myyjét saattaisivat
valita verottoman myynnin, kun tarkistuskaudesta on jéljelld vain yksi vuosi, koska silloin ker-
tatarkistus myyjéan vahingoksi voi olla pienempi kuin verollisuuden aiheuttamat hallinnolliset
kustannukset tai vahennyskelvoton vero ostajalle. Myyjét, joilla on rajallinen vihennysoikeus,
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pyrkisivit valitsemaan verollisen myynnin todennékdisesti useammin. Ostajat, joilla on rajalli-
nen vihennysoikeus, pyrkisivit vilttdimééan verollisen hankinnan todennidkdisesti useammin.

Kayttaytymisvaikutuksia arvioitaessa on kuitenkin huomioitava, etti toimijoiden ei ole mahdol-
lista hyodyntaa itselleen edullisia veroseuraamuksia tdysiméérdisesti, koska verollisen myynnin
on yleensi oltava taloudellisesti perusteltu sekd myyjan ettd ostajan kannalta. Liséksi rajatun
viahennysoikeuden litketoimintaan rakennetut kiinteistot, kuten sairaalat, eivat ominaisuuksil-
taan usein sovellu yhtd hyvin laajan vihennysoikeuden liiketoimintaan.

Herkkyystarkastelun perusteella esitetyn muutoksen kokonaisvaikutus valtion verotuottoon ar-
vioidaan olevan -5 miljoonan euron ja +21 miljoonan euron vililtd. Koska tulosten suuruus-
luokka ei muutu ratkaisevasti oletuksia vaihdettaessa, muutoksen vaikutusten arvioidaan jadvan
kokonaisuutena pieniksi.

Vertailulaskelma

Vertailulaskelman avulla voidaan arvioida verotuottovaikutukset vaihtoehdossa, jossa kiinteis-
ton myynnin verollisuuden valintaa ei mahdollistettaisi lainkaan. T&ll6in staattisen verotuoton
arvioitaisiin tissa arviossa kéytetyilld laskentaperiaatteilla kasvavan vuoden 2027 tasossa noin
68 miljoonaa euroa, josta arvonlisdveron osuus olisi noin 62 miljoonaa euroa. Tuottovaikutusten
arvioitaisiin toteutuvan tdysimédariisesti heti ehdotetun lain voimaantulosta ldhtien. Arvio on
kuitenkin tulkittava yldrajaksi. Staattinen tuottovaikutus ei todennékoisesti realisoituisi, silld
vaihtoehto aiheuttaisi esitettyd muutosta suurempia kayttdytymisvaikutuksia, kuten kiinteisto-
jen myyntien lykk&amista.

Kédnnetyn verovelvollisuuden vaikutukset verotuottoihin

Kéadnnetyn verovelvollisuuden vaikutuksia verotuottoihin on arvioitu kahdessa tuoreessa tutki-
muksessa. Suomessa vuonna 2011 kayttoon otettu kddnnetty verovelvollisuus rakennuspalvelu-
jen myynnissa lisdsi rakennusalan ilmoitettua nettoméaérdistd arvonlisdveroa noin 5 grosenttia.
Verotuottojen kasvu johtui erityisesti alihankkijoiden veronkierron vihenemisesti.!? Saksassa
kadnnettyd verovelvollisuutta laajennettiin vuosina 2010-2014 useille toimialoille. Tall4 arvi-
oitiin olevan noin 5 prosentin positiivinen vaikutus niilta toimialoilta kerdttdviin verotuottoihin,
pédasiassa perusteettomien palautusten viihenemisen ansiosta.'?

Tutkimusndyton perusteella voidaan arvioida, ettd ehdotetulla verollisen kiinteiston myynnin
kadnnetylld verovelvollisuudella olisi verotuottojen kannalta positiivisempi vaikutus verrattuna
vaihtoehtoon, jossa myyntiin ei sovellettaisi kdénnettyd verovelvollisuutta. Jos kiinteiston
myynnin verollisuuden valinta mahdollistettaisiin ilman kdfnnettyd verovelvollisuutta, netto-
madriiset arvonlisdverotuotot mahdollisesti vdhenisivit, koska jarjestelma altistuisi suurem-
mille vadrinkaytosriskeille. Kddnnettyd verovelvollisuutta ei esityksen mukaan sovellettaisi sil-
loin, kun ostajana oleva kunta, hyvinvointialue tai valtio ei harjoittaisi osaksikaan liiketoimin-
taa. Téllaisten tilanteiden arvioidaan olevan hyvin harvinaisia. Julkisyhteisdjen ei arvioida
my06skédédn olevan yhti alttiita vaarinkaytoksille, joten vaikutus vaédrinkdytosriskeihin arvioidaan
vihdiseksi.

12 Junttila & Koivisto & Nivala 2024. Improving VAT Compliance by Switching Who Remits the Tax:
Evidence from Construction Firms. VATT Working Papers 170.

13 Buettner & Tassi 2023. VAT fraud and reverse charge: empirical evidence from VAT return data. In-
ternational Tax and Public Finance (2023) 30:849-878.
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4.1.2 Vaikutukset kunnille

Kuntien osuus kiinteistdjen myynnista ja investoinneista on laskettu samalla tilastopohjalla ja
oletuksilla kuin valtiontaloudelliset vaikutukset, katso jakso 4.1.1. Kiinteistdinvestoinnin maa-
ritelmén laajeneminen voi kasvattaa tarkistettavan veron mairéa ja tehda tarkistustilanteista ny-
kyistd yleisempié.

Esityksen ei arvioida merkittévisti vaikuttavan kuntien rahoitusasemaan. Esitykselld ei ole suo-
raa vaikutusta kiinteistoveron tuottoon, koska kiinteistoveron verotusarvot eiviat médrdydy
kauppahintojen perusteella. Esitykselld ei ole suoraa vaikutusta mydskéin tuloveron ja yhteiso-
veron jako-osuuksiin.

Kuntien, hyvinvointialueiden ja kunnan liikelaitosten arvioidaan vihentdneen kiinteistdinves-
tointeihin siséltyvdd arvonliséveroa tai saaneen verosta kuntapalautuksia vuonna 2024 noin 370
miljoonaa euroa, mikd vastaa noin 27 prosenttia kaikkien verovelvollisten vihentdmaésté kiin-
teistoinvestointeihin sisdltyvistd arvonlisdverosta. Valtio- tai kuntaenemmistdisten yritysten
osuuden kiinteistdinvestointien arvonlisdveron vidhennyksistd arvioidaan olleen vastaavasti
noin 2 prosenttia. Soveltuvista kiinteistokaupoista noin 8 prosenttia euroméairaisesti ja 15 pro-
senttia lukumaédriisesti on sellaisia, joissa kunta tai hyvinvointialue on osapuolena. Euromaa-
rdisesti arvioiden noin 89 prosenttia kuntien myymien kiinteistdjen ostajista on verovelvollisia.

Kunta, hyvinvointialue ja valtio voisivat esityksen mukaan valita myynnin verollisuuden sil-
loinkin, kun myynti ei tapahdu liiketoiminnan muodossa, jos myynnin verottomuus olisi omiaan
aiheuttamaan kilpailun véiristymistd. Niissd harvinaisissa tilanteissa, joissa myyntid ei voisi
valita verolliseksi, veroton luovutus voi johtaa kertatarkistukseen myyjan vahingoksi ja heijas-
tua tétd kautta kauppaehtoihin ja hinnoitteluun.

Esityksen mukaan kédnnettyd verovelvollisuutta ei sovellettaisi silloin, kun ostajana oleva
kunta, hyvinvointialue tai valtio ei harjoittaisi osaksikaan liiketoimintaa. Téllaisten tilanteiden
arvioidaan olevan hyvin harvinaisia. Talloin verolliseksi valitussa myynnissé julkisyhteison
asema ostajana voi hieman heiketd suhteessa verovelvollisiin yritysostajiin esimerkiksi kassa-
virtaan ja rahoituksen jérjestdmiseen liittyvien erojen vuoksi. Kun kdénnettyé verovelvollisuutta
ei voida soveltaa, myyji suorittaa arvonlisdveron yleisten sdantdjen mukaisesti. Talloin arvon-
lisdvero sisdltyy vastikkeeseen ja voi siten ldhtokohtaisesti kasvattaa varainsiirtoveron perus-
tetta verrattuna tilanteisiin, joihin kdénnetty verovelvollisuus soveltuu. Kéytdnnossd mahdolli-
nen lisérasite kuitenkin kohdistuu 1dhinné hyvinvointialueisiin, koska valtio ja kunnat ovat kiin-
teiston ostajina varainsiirtoverosta vapautettuja. [lmion arvioidaan olevan verotuottojen nako-
kulmasta marginaalinen, mutta silld voi olla merkitystd kilpailuneutraliteetin kannalta tilan-
teissa, joissa julkinen ostaja kilpailee samoista kohteista yksityisten toimijoiden kanssa.

Esityksen arvioidaan lisédévén kuntien ja hyvinvointialueiden hallinnollista taakkaa. Vaikutus ei
ole luonteeltaan kunnille tai hyvinvointialueille ominainen, vaan seuraa yleisesti siitd, ettd tar-
kistusmenettelyd sovelletaan aiempaa useammin. Hallinnollisen taakan kasvua verovelvollisille
arvioidaan tarkemmin jaksossa 4.1.3 Vaikutukset yritysten hallinnolliseen taakkaan.

4.1.3 Vaikutukset yrityksiin

Yritysvaikutuksiin liittyvé tilastopohja ja oletukset
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Yritysten osuus kiinteistdjen myynnisté ja investoinneista on laskettu samalla tilastopohjalla ja
oletuksilla kuin valtiontaloudelliset vaikutukset, katso jakso 4.1.1. Yrityksiin kohdistuvien vai-
kutusten arvioinnissa on kéytetty samoja tilastoja ja oletuksia.

Kuten on esitetty jaksossa 4.1.1, verovelvolliset toimijat myivét vuonna 2024 arviolta noin 490
miljoonan euron arvosta noin 1 600 sellaista rakennettua kiinteistdd, joihin esityksessé ehdotet-
tua myynnin verollisuutta voisi soveltaa. Yritykset toimivat luovuttajma ndistd noin puolessa
eli 800 kaupassa, mutta niiden osuus kauppojen euroméériisestd kokonaisarvosta oli noin 80
prosenttia. Yritykset luovuttivat verovelvollisille toimijoille vuosittain arviolta noin 500 ja yk-
sityisille henkil6ille arviolta noin 300 soveltuvaa kiinteistod. Yksityishenkildostajan tapauk-
sessa myyntid ei kdytdnnossa voitaisi valita verolliseksi. Jilkimmé&inen ryhmé koostui enim-
mikseen lomarakennuspaikoista.

Verovelvollisten toimijoiden suorittamien tai hankkimien, kiinteistdinvestoinneiksi luokitelta-
vien, rakentamistdiden arvosta yksityisten yritysten osuus oli arviolta 39 prosenttia eli noin 530
miljoonaa euroa vuonna 2024, kun kiinteistoosakeyhtididen osuus oli arviolta 22 prosenttia eli
noin 300 miljoonaa euroa. Vuosi 2024 oli rakenteeltaan poikkeuksellinen, ja ndiden ryhmien
osuudet ovat tavanomaisina vuosina tyypillisesti hieman tdtd matalampia.

Vaikutusten kohdentuminen yrityksiin

Esitys vaikuttaisi ensivaiheessa erityisesti yrityksiin ja yhteisoihin, jotka tekevit suoria kiinteis-
tokauppoja toisten verovelvollisten tai julkisyhteisdjen kanssa sellaisilla kiinteist6illd, joihin
kohdistuu kiinteistdinvestointiin siséltyvd verovéhennys, jonka tarkistuskausi on kiinteiston
luovutushetkelld kesken. Vahennyksen tarkistusoikeus ja -velvollisuus ei voisi jatkossa snrtya
minkd vuoksi myyjé tekisi kertatarkistuksen aina, kun kiinteistd myydédan. Riippuen myyjin
alun perin tekeméstd viahennyksesti ja siitd valitaanko myynti verolliseksi, kertatarkistus joh-
taisi joko myyjan tekeméin lisivihennykseen tai palautukseen tai olisi neutraali.

Ehdotettu myynnin verollisuuden valinta koskisi suorien kiinteistokauppojen lisdksi sellaisen
arvopaperin myyntid, joka yksin tai yhdessd muiden arvopaperien kanssa tuottaa oikeuden hal-
lita madrittyd huoneistoa tai kiinteistod taikka kiinteiston osaa. Tallaisia ovat esimerkiksi
asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeet silloin, kun ne tuotta-
vat hallintaoikeuden esityksessa tarkoitettuun kayttdonotettuun rakennukseen tai rakennuksen
osaan siihen liittyvine maapohjineen. Esitetyt vaikutukset kohdistuisivat siis myds tillaisten ar-
vopaperien omistajiin. Kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelyé sovelletaan téllaisten arvopa-
perien omistajiin jo nykytilassa.

Esitys vaikuttaa voimakkaimmin toimialoihin, joilla tehddin paljon kéyttoonotettuja rakennuk-
sia sisdltdvien kiinteistojen suoria myyntejé ja ostoja. Tdllaisia ovat erityisesti kiinteistosijoitus-
yhtiot, rakennusliikkeet ja toimitila- ja logistiikkayhtiot, joilla kiinteistokaupat ovat keskeinen
osa toimintaa. Teollisuusyrityksissé kiinteistokaupat ovat yleensé satunnaisempia, mutta yksit-
taisten myyntien euromaérainen vaikutus voi olla suuri. Esitys vaikuttaa myds piilevdan arvon-
lisdveroon kiinteistdjen hinnoissa, milld on vaikutusta esimerkiksi kiinteistonvélitysliikkeiden
litkkevaihtoon, mutta tdmin vaikutuksen arvioidaan jadvan vahaiseksi.

Esityksen vaikutukset ovat merkittavampia yrityksille, joilla ei ole tiyttd vahennysoikeutta tai
jotka myyvit kiinteist6jd ostajille, joilla ei ole tdyttd vahennysoikeutta. Sddntely on neutraalia
yrityksen koon suhteen. Tilastokeskuksen Korjausrakentaminen-tilaston mukaan suurilla yri-
tyksilld uudisrakentamisen osuus kiinteistdinvestoinneista on tyypillisesti korkeampi kuin pie-
nilld yrityksilld. Vaikutukset kohdentuvat myds enemmaén niille yrityksille, joiden omistamat
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kiinteistot ovat kalliimpia. Euroméiréiset vaikutukset ovat suurempia esimerkiksi padkaupun-
kiseudulla, jossa maapohjien ja rakennusten hinnat ovat korkeampia kuin muualla Suomessa.

Esitys ei vaikuttaisi suoraan niihin yrityksiin, jotka eivét tee suoria kiinteistokauppoja tai edelld
mainittuja kiinteiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden kauppoja. Esitys ei 1dhtokohtaisesti
vaikuttaisi my6skaédn yrityksiin, jotka myyvét kiinteiston tarkistuskauden aikana muille kuin
verovelvolliselle ostajalle, kunnalle, hyvinvointialueelle tai valtiolle, sill tdlloin kertatarkistus
olisi tehtédvd myos nykyisin myyjan vahingoksi. Kiinteistdinvestoinnin mééritelmén laajenemi-
nen voi tosin kasvattaa kertatarkistettavan veron mééria ja tehdd kertatarkistustilanteista ny-
kyistd yleisempié.

Esitys ei ldhtokohtaisesti vaikuta yrityksiin, jotka eivit omista kiinteistdjd, vaan kayttavat vuok-
rattuja tiloja, elleivit ne ole kiinteiston kiyttooikeuden haltijoina tehneet kiinteistdinvestointeja.
Kiinteiston kéyttdoikeuden haltija, kuten vuokralainen, ei voisi jatkossa siirtdd vihennyksen
tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta, vaan kiinteiston kéyttdoikeuden haltijan olisi tehtiva kerta-
tarkistus, kun kiinteiston kayttdoikeus paittyy. Kiinteiston kayttdoikeuden haltijan tekemén pe-
rusparannuksen osalta kertatarkistusvelvoite edellyttiisi jatkossakin, ettd kdyttdoikeuden haltija
saa siitd korvauksen. Esitys ei ldhtokohtaisesti vaikuta myoskddn yrityksiin, jotka myyvét ja
hankkivat kiinteistdjd vain osakekauppojen kautta, pois lukien edelld mainitut kiinteiston hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden kaupat.

Esityksen vaikutukset laajenevat ensivaiheen jélkeen niihin yrityksiin, jotka ostavat kiinteistoja,
joissa on edellisen verollisen kiinteiston hankinnasta alkanut tarkistuskausi kesken. Vaikutukset
levidvét markkinoilla vihitellen seuraaville omistajille, ja tarkistusjérjestelmén piiriin tulevien
yritysten méérd kasvaa. Kokonaisvaikutusten arvioidaan vakiintuvan vasta véhintdén yhti ko-
konaista tarkistuskautta vastaavan ajanjakson jélkeen, kun sekd tarkistusten ettd verollisten
myyntien maaré alkavat vakiintua.

Vaikutusten suuruus yritysten kdymaén kiinteistokauppaan

Jos esityksessa staattisesti arvioidut myyjille kohdistuvat kertatarkistukset, sekd myyjien eduksi
ettd myyjien vahingoksi, siirtyisivét kiinteistdjen hintoihin tdysiméairiisesti, kiinteistokauppo-
jen kokonaisarvo madaltuisi keskimaérin noin 4 miljoonaa euroa vuodessa vuoden 2027 tasossa.
Suhteutettuna vuoden 2024 kauppatilaston perusteella arvioituun soveltuvien kiinteistokauppo-
jen 490 miljoonan euron kokonaisarvoon, vaikutus olisi keskiméérin alle yhden prosentin. Vai-
kutuksen arvioidaan kuitenkin jakautuvan epitasaisesti. Keskimaardinen arvio ei kuvaa tdsmal-
lisesti yksittdiseen yritykseen tai yksittidiseen luovutukseen kohdistuvan vaikutuksen mahdol-
lista suuruutta tai suuntaa. Arvio perustuu kertatarkistettavan veron potentiaaliseen méériin ja
kertatarkistusten todenndkdisyyteen, jotka vaihtelevat huomattavasti vuosittain kiinteistokaup-
pojen arvon ja rakenteen mukaan.

Yksittdisind vuosina verovaikutukset voivat olla useita kertoja keskimaérdistd suurempia ja nii-
den kohdentuminen voi olla hyvin keskittynyttd, jos markkinoilla tapahtuu muutama suuri ve-
rollinen kiinteiston myynti tai merkittdva kertatarkistus. Kertatarkistettavat méérit voivat olla
suurempia kuin nykytilassa, koska esityksen myoti osa kiinteistdinvestointien verovihennyk-
sistd perustuisi jatkossa kiinteistdjen myyntihintoihin, jotka ovat tyypillisesti alkuperdisié in-
vestointikustannuksia korkeampia. Poikkeuksellisen suuria vaikutuksia voi syntyéd esimerkiksi
tilanteissa, joissa verollisena hankittu kiinteistd myydédéan verottomana pian tarkistuskauden al-
kamisen jdlkeen, jolloin kertatarkistus myyjan vahingoksi voi nostaa piilevdn arvonlisdveron
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vaikutuksen yli 20 prosenttiin kauppahinnasta. Piilevédn arvonlisdveron suhteellinen osuus hin-
nasta voi kasvaa tavanomaista suuremmaksi my®ds silloin, kun kiinteiston arvo laskee nopeasti
tarkistuskauden alkamisen jélkeen.

Yritysten kéyttaytymisvaikutukset

Yritykset voivat useissa tilanteissa omilla valinnoillaan vaikuttaa siihen, millaisia veroseuraa-
muksia esitys niille aiheuttaa. Verotuksellisten haittavaikutusten hallinta perustuu tyypillisesti
suunnitteluun, ajoitukseen ja luovutustapojen valintaan.

Yritykset voivat esimerkiksi tehdd kaupan osapuolten neuvottelujen seurauksena kertatarkis-
tuksia vahingokseen silloin, kun tarkistuskaudesta on jéljelld riittdvén pieni osa. Yritykset voi-
vat my0s lykétd myyntid, jotta tarkistuskausi kuluu loppuun tai kertatarkistettava mairé piene-
nee.

Vaihtoehtoisesti osa yrityksistd voi korvata suorat kiinteistokaupat liiketoimintasiirroilla tai
muilla soveltuvilla jérjestelyilld, joissa velvoitetta kertatarkistukselle ei ldhtokohtaisesti synny.
Verohallinnon tietojen mukaan vuonna 2024 tehtiin 67 liiketoimintasiirtoa, joista kahdeksassa
litketoimintasiirrossa siirtyi kiinteist6jd 93 miljoonan euron arvosta. Vuonna 2023 yhdeksdssa
litketoimintasiirrossa siirtyi kiinteistdja yhteensd 205 miljoonan euron arvosta. Tavanomaisesti
siirtoon sisdltyy 1-2 kiinteistod. Liiketoimintasiirtojen kaytto voi lisdéntyd muutoksen seurauk-
sena. Koska esityksestéd johtuvat veroseuraamukset eivit yleensd ole erityisen suuria, ja koska
litketoimintasiirron toteutukseen voi liittyd hallinnollisia kustannuksia, ilmién ylelstymlnen voi
myos jadda rajalliseksi. Liiketoimintasiirtojen ohella muutos voi kannustaa toteuttamaan jérjes-
telyt sellaisina osakemuotoisina kauppoina, joissa velvoitetta kertatarkistukselle ei synny. Kiin-
teistokohtaisten veroriskien arvioinnin ja sisillyttdmisen hinnoitteluun arvioidaan kasvavan eri-
tyisesti toimialoilla, joilla kiinteist6jd myydéén usein tai lyhyin pitoajoin.

Kéannetyn verovelvollisuuden vaikutukset yrityksiin

Kéaannetty verovelvollisuus on ostajalle tyypillisesti kassavirtaneutraali, koska ostaja ilmoittaa
samalla arvonlisdveroilmoituksella sekd myynnin veron ettd oston vihennyksen. Tdma véhen-
tdd ostajan tarvetta vilirahoitukselle ja pienentéé siten rahoitusrasitusta arvoketjussa verrattuna
malliin, jossa myyja veloittaisi ja tilittdisi veron. Kdinnetty verovelvollisuus myds véhentié
ketjupetosten kannustimia, miké parantaa kilpailuneutraliteettia ja hyodyttda rehellisesti toimi-
via yrityksid. Hallinnollinen kokonaisrasitus ei valttamatta kasva tai vihene merkittavasti kdan-
netyn verovelvollisuuden takia, mutta vastuiden painopiste siirtyy myyjén ja ostajan vélilla,
koska ostajaan kohdistuu tavallista enemmin esimerkiksi ilmoittamiseen liittyvié velvoitteita,
Esitys ei sisélld poikkeusta ulkomaalaisille yrityksille, vaan niiden on tiytettivai vastaavat re-
kisterditymisedellytykset kuin kotimaisten yritysten.

Vaikutukset yritysten hallinnolliseen taakkaan

Hallinnollisen taakan arvioidaan kasvavan esityksen seurauksena, mutta taakan kasvu ei koh-
distu kaikkiin yrityksiin. Suurta osaa yrityksista esitys ei koske lainkaan. Yritysten voidaan ar-
vioida suhteellisen nopeasti ja ilman laajaa selvitystyotd tunnistavan, kuuluvatko ne esityksen
soveltamisalaan.

Seurannan ja dokumentaation tarve kasvaa etenkin kiinteistdinvestoinnin mééritelmén laajene-
misen ja tarkistuskausien ketjuuntumisen vuoksi. Tarkistusmenettelyd soveltavien yritysten
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maérd kasvaa, koska jatkossa my0s verolliseksi valittujen kiinteistdjen hankinnat aloittavat os-
tajalla uuden tarkistuskauden. Koska verolliseksi valitun kiinteiston hankinta aloittaa ostajalla
uuden tarkistuskauden, tarkistuskaudet paéttyvit harvemmin ennen verollisesta myynnista ai-
heutuvaa uuden tarkistuskauden alkua. Itse tarkistusjarjestelmén perusvaatimukset vastaavat
nykytilaa. Yritysten tulee yllépitdd kiinteistokohtaista seurantaa kiinteiston kéyttotarkoituk-
sesta, vahennysoikeudesta ja tarkistusvuosista. Hallinnollista taakkaa véhentié nykytilaan ver-
rattuna se, ettei tarkistusvastuun siirtoa koskevaa selvitysti tai erillistd dokumentaatiota paa-
sddntoisesti endd vaadita myynnin yhteydessa.

Verolliseksi valitun kiinteiston myynti edellyttdd, ettd myyja hakeutuu téstd toiminnasta erik-
seen arvonlisdverovelvollisten rekisteriin. Muutos kasvattaa rekisterditymisten mééaras. Maan-
mittauslaitoksen vuosien 2020-2024 kauppatilastojen perusteella verovelvollisten vililld luo-
vutettiin vuosittain keskiméérin arviolta noin 630—700 sellaista rakennettua kiinteistod, joihin
ehdotettua verollisuuden valintaa voisi soveltaa. Vaikutusarviossa on oletettu, ettd niista kiin-
teistoistd puolet siséltdd kiyttoonotettuja rakennuksia ja ettd puolet kiinteistoisté, jotka sisalta-
vit kdyttdonotettuja rakennuksia, myydéén verollisena. Jos jokainen kiinteistd myydéén eri ve-
rovelvollisen toimesta, rekisterditymistarve koskisi noin 180 verovelvollista (700 % 0,5 x 0,5 =
180).

Jos verollisuuden valintaan kuluu kaksi tydtuntia molemmilta osapuolilta, rekisterditymiseen
seitsemdn tyotuntia myyjéltd ja muihin verolliseksi valittuun myyntiin liittyviin toihin kymme-
nen tydtuntia molemmilta osapuolilta, alkuvaiheessa kuluu yhteensi 6 260 tyotuntia (700 x 2 +
180 x 7+2 x 180 x 10 = 6 260). Lisdksi oletetaan, ettd joka kymmenennessi tapauksessa, jossa
verovelvollinen ei valitse verollista myyntid, se valitsee vaihtoehtoisen jarjestelyn vélttddkseen
vahingolliset veroseuraamukset. Mikéli vaihtoehtoiseen jarjestelyyn osallistuminen vaatii vero-
velvolliselta keskimdarin 100 tydtuntia, niin tdstd aiheutuu noin 3 500 ty6tuntia vuodessa. Ve-
rovelvollisten hallinnolliseksi taakaksi arvioidaan alkuvaiheessa keskimé&érin noin 370 000 eu-
roa vuodessa.'* Kun joukosta poistetaan kuolinpesien tekemét rakennettujen maa- ja metsita-
lousalueiden myynnit, niin arvio pienenee 330 000 euroon vuodessa. Muutoksen aiheuttamat
hallinnolliset kustannukset todennékdisesti pienenevit alkuvaiheen jalkeen, kun suurimmat ve-
rollista myyntid harjoittavat verovelvolliset ovat rekisterdityneet.

4.1.4 Tulonjakovaikutukset

Esityksella ei arvioida olevan merkittavid tulonjakovaikutuksia. Esitys kohdistuu ensisijaisesti
kiinteistdjd omistaviin ja luovuttaviin yrityksiin, yhteisoihin ja julkisyhteisdihin, eiki silld ole
valittomia vaikutuksia kotitalouksien kdytettdvissd oleviin tuloihin, etuuksiin tai verorasituk-
seen. Vaikutuksia kotitalouksille voi syntya vilillisesti esimerkiksi silloin, jos kiinteistokaup-
poihin liittyvét kustannus- ja hinnoitteluvaikutukset heijastuvat vuokriin tai palveluhintoihin.
Téllaisen valittymisen arvioidaan kuitenkin jadvan kokonaisuutena véhiiseksi, koska vaikutuk-
set koskevat rajattua osaa kiinteistokaupoista ja verotuottovaikutusten arvioidaan olevan koko-
naisuutena ldhella neutraalia. Kauppahintoihin mahdollisesti sisdltyvé piilevd arvonlisdvero voi
yksittiistapauksissa kasvattaa muiden kuin verovelvollisten ostajien kustannuksia, mutta vaiku-
tus arvioidaan maéraltddn pieneksi.

4.2 Vaikutukset viranomaisiin

Esitys vaikuttaa Verohallinnon ohjeistukseen, neuvontaan ja tietojarjestelmiin. Neuvonnan tar-
peen arvioidaan kasvavan varsinkin ehdotetun lain voimaantulon yhteydessd, esimerkiksi

14 TEM Siéntelytaakkalaskuri, https://tem.fi/saantelyn-keventaminen.
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myynnin verollisuuden valintaan, kertatarkistuksiin ja rekisterditymiseen liittyvissd kysymyk-
sissé. Verollisen kiinteiston myynnin edellyttdmaé rekisterdintivaatimus synnyttda tietojérjestel-
mikustannuksia. Lisdksi kddnnetyn verovelvollisuuden kdyttdonotto edellyttdd muutoksia val-
vontaprosesseihin, jotta veron perusteen ja vahennyksen oikeellisuutta voidaan seurata tehok-
kaasti. Esitys saattaa lisitd tarvetta kehitta4 riskiperusteista valvontaa, koska verollisen kiinteis-
tonmyynnin yleistyminen kasvattaa sekd vihennys- ettd raportointivirheiden mahdollisuutta.
Verohallinnon tydmééréd kasvaa erityisesti alkuvaiheessa, kun toimijat hakeutuvat ensimmaéisté
kertaa rekisteriin ja ennen kuin soveltamiskaytdnnot vakiintuvat.

4.3 Vaikutukset yhdenvertaisuuteen ja sukupuolten tasa-arvoon

Esitykselld ei arvioida olevan vaikutuksia yhdenvertaisuuteen ja sukupuolten tasa-arvoon. Eh-
dotetut muutokset koskevat yritysten, yhteisdjen ja julkisyhteisdjen tekemia kiinteistokauppoja,
eikd sen vaikutus kohdistu erityisesti mihinkdin véiestoryhmaéan tai sukupuoleen.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot

Veroton kiinteiston myynti ilman verollisuuden valintaoikeutta

Muu arvonlisdverodirektiivin mukainen toteuttamisvaihtoehto olisi séédntely, jossa kiinteiston
myyntié ei voitaisi valita arvonlisdverolliseksi, ja kiinteiston myyja suorittaisi aina verottoman
kiinteiston myynnin yhteydessé kiinteistdinvestoinnin arvonlisdverovihennyksen kertatarkis-
tuksen jaljelld olevan tarkistuskauden ajalta. Talldin kiinteiston katsottaisiin olevan jiljelld ole-
van tarkistuskauden ajan muussa kuin vdhennykseen oikeuttavassa kadytdssa. Jos kiinteistdin-
vestointiin sisdltyvd vero on alun perin kokonaan tai osittain vihennetty, kiinteiston veroton
myynti johtaisi vihennyksen tarkistamiseen myyjan vahingoksi jéljelld olevan tarkistuskauden
ajalta. Kiinteiston ostajalla ei olisi oikeutta vihentdd myyjan kertatarkistuksen johdosta suorit-
tamaa veroa, silld kyseessé ei olisi myynnistd suoritettava vero, kun varsinainen kiinteiston
myynti olisi veroton.

Tama vaihtoehto olisi lainsdddanndllisesti yksinkertainen toteuttaa, eikd sen kéyttoonotto vaa-
tisi merkittdvid muutoksia nykyisin sovellettavaan jarjestelmadn. Vaihtoehto johtaisi kuitenkin
sithen, ettd ne kiinteistot, joihin on tehty kiinteistdinvestointeja, joiden osalta kymmenen vuo-
den tarkistuskausi ei ole kulunut loppuun, siséltdisivit piilevdd veroa. TAiméa puolestaan oletet-
tavasti nostaisi niaiden kiinteistjen myyntihintoja myyjien pyrkiessa siséllyttimaén tarkistetta-
van veron maédran myyntihintaan. Vaihtoehto loisi kiinteistdmarkkinoille epaneutraliteettia ja
saattaisi johtaa siihen, ettd arvonlisdvero ohjaisi enenevissid méérin toimijoiden valintoja ja toi-
mintaa markkinoilla. Edelld kuvatuista haitoista johtuen vaihtoehtoa ei voida pitdd tyydytta-
vind. Esityksessd ehdotettu oikeus valita kiinteiston myynnin verollisuus perustuisi kuitenkin
vapaaehtoisuuteen, mika tarkoittaisi sité, ettd myyjille jdisi aina vaihtoehdoksi kasitell4 kiinteis-
ton myynti verottomana.

Kertatarkistuksesta luopuminen

Arvonlisidverodirektiivi sallii jasenvaltioiden olla vaatimatta kiinteistdinvestointien kertatarkis-
tusta tilanteissa, joissa ostaja kayttda kiinteistod yksinomaan vahennykseen oikeuttavassa tar-
koituksessa. Sogard Fastigheter -tuomion perusteluissa kuitenkin todetaan, ettd edellytykset
sille, ettd kertatarkistuksen vaatimisesta voidaan luopua, eivit endi tayty, jos kiinteiston ostaja
el endd kayta kiinteistdd sellaisissa litketoimissa, joiden osalta vero saadaan vihentad. Direktii-
vissd ei ole sdénnoksid, joita sovellettaisiin tilanteessa, jossa mainitut edellytykset eivéit endé
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tayty. Kuten Sogéard Fastigheter -tuomiosta ilmenee, kansalliset sddnnokset eivét saa johtaa sii-
hen, ettd arvonlisdveron vihennyksen oikaisu rasittaa muuta kuin kyseisen vihennyksen teh-
nyttd verovelvollista. Ndin ollen vihennyksen oikaisusta aiheutuvat veroseuraamukset olisi
kohdistettava kiinteistdinvestoinnista vihennyksen alun perin tehneelle kiinteiston myyjélle.

Kertatarkistuksen vaatimatta jattdminen olisi veroneutraali vaihtoehto siind tapauksessa, ettid
myyty kiinteistd pysyisi koko jéljelld olevan tarkistuskauden ajan yksinomaan védhennykseen
oikeuttavassa kaytossd. Mikéli kiinteiston kdyttoasteessa kuitenkin tapahtuisi tarkistuskauden
aikana muutoksia tai kiinteistd myytiisiin edelleen verovelvolliselle, joka ei kéyttdisi sitd yk-
sinomaan vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen, tilanne saattaisi aiheuttaa jilkikateisid ja
yllattavid veroseuraamuksia vihennyksen alun perin tehneelle kiinteiston myyjélle. Myyjélla ei
olisi kiinteiston myytydén mahdollisuuksia vaikuttaa hinelle jilkikéteen aiheutuviin tarkistus-
vastuisiin. Vaikka myyjélle aiheutuvat haitalliset taloudelliset seuraamukset voitaisiin mahdol-
lisesti huomioida ja korvata osapuolten viliseen yksityisoikeudelliseen sopimukseen perustuen,
ei téllaista jarjestelmdd voida pitdé selkednd myOskéddn veroviranomaisen valvonnan nakokul-
masta. Tdmin vuoksi esityksessé ei ehdoteta kiyttoon otettavaksi kertatarkistuksesta luopumi-
sen mahdollisuutta.

Kayttoonottohetki tarkistuskauden alkamishetkena

Esityksessd ehdotetaan, ettd kiinteiston myynnin verollisuuden valinnan yhteni edellytyksend
pidettéisiin sitd, ettd myytava kiinteisto on kayttdonotettu rakennus tai rakennuksen osa sithen
liittyvine maapohjineen. Voimassa olevan arvonlisdverolain mukaan kiinteistdinvestointien ar-
vonlisdveroviahennyksid koskeva tarkistuskausi on kymmenen vuotta sen kalenterivuoden
alusta, jonka aikana uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu on
valmistunut tai, jos kiinteisté on luovutettu 31 §:n 1 momentin 1 kohdassa tai 33 §:ssi tarkoite-
tulla tavalla rakentamispalvelun valmistumisen jélkeen, kiinteistd on vastaanotettu. Tarkistus-
kauteen ei kuitenkaan lueta rakentamispalvelun valmistumista tai kiinteiston vastaanottamista
edeltdvad kalenterivuoden osaa.

Direktiivin 187 artikla mahdollistaa tarkistuskauden alun maéérittelemisen joko hankinta- tai
valmistusvuoden taikka ensimmadisen kdyttoonoton perusteella. Direktiivin mukaan tuotantota-
varoista oikaisu suoritetaan viiden vuoden ajalta, mukaan lukien tavaran hankinta- tai valmis-
tusvuosi. Jésenvaltiot voivat kuitenkin oikaisua tehdessddn kdyttdd perusteena tdydet viisi
vuotta kestdvad kautta, joka alkaa tavaran ensimmaisestd kdyttoonotosta. Tarkistuskauden alka-
misen siirtdminen hankinta- tai valmistusvuodesta ensimmaisen kéayttoonoton hetkeen aiheut-
taisi epaselvyyttd sellaisten tilojen osalta, jotka otetaan kdyttoon osissa ja eri aikoihin, ja saat-
taisi johtaa hallinnollisesti raskaisiin menettelyihin. Direktiivin sanamuodon mukaan oikaisu-
kausi olisi my0s tdydet viisi vuotta alkaen ensimmaisestd kdyttéonotosta, minké yhteensopi-
vuutta nykyisen kalenterivuosiin sidotun tarkistusmenettelyn kanssa voidaan pitidé epavarmana.
Edelld mainituista syisté esityksessd ei ehdoteta tarkistuskauden alkamishetken siirtdmistd han-
kinta- ja valmistusvuodesta kayttoonottohetkeen, vaikka ensimmaéisen kayttéonottohetken so-
veltaminen sininsé saattaisi olla sdéntelykokonaisuuden kannalta yhdenmukainen vaihtoehto.

Liikkeen tai sen osan luovutus

Esityksesséd ehdotetaan, ettd kiinteistdinvestointien arvonlisdverovdhennyksen tarkistusoikeu-
den ja -velvollisuuden siirtoa koskevat sddnnokset kumottaisiin. Esitykselld ei olisi suoraa vai-
kutusta arvonlisdverolain 19 ¢ §:n mukaisiin liikkeen tai sen osan luovutuksiin. Liikkeen tai sen
osan luovutuksen yhteydessé tapahtuvaa tavaroiden ja palvelujen luovuttamista litketoiminnan
jatkajalle ei pideta arvonlisédverotuksessa myyntind, jos jatkaja ryhtyy kéyttédmaén luovutettuja
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tavaroita ja palveluja vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Liikkeen tai sen osan luovu-
tuksen yhteydessi tapahtuvaan kiinteiston luovuttamiseen sovellettaisiin jatkossakin 19 c §:84.
Sadnnoksen mukainen luovutus ei aiheuttaisi vihennyksen tarkistamista, vaan tarkistusoikeus
ja -velvollisuus jatkuisivat liiketoiminnan jatkajalla.

Mainitun 19 ¢ §:n 3 momentin mukaan, jos liiketoiminnan jatkaja ryhtyy kayttdmaéan luovutet-
tuja tavaroita ja palveluja vain osittain vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen, liikkeen tai
sen osan luovutusta koskevia sdénnoksié sovelletaan vain siltd osin kuin luovutettuja tavaroita
ja palveluja ryhdytdén kiyttaméén vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Liikkeen tai sen
osan luovutusta koskevia sddntdjé ei siis sovelleta siltd osin kuin liiketoiminnan jatkaja ryhtyy
kayttdmadn luovutettuja hyddykkeitd muuhun kuin vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.
Voimassa olevan arvonlisédverolain mukaan kiinteistdinvestointien arvonlisdverovihennyksen
tarkistusoikeus ja -velvollisuus on kuitenkin voinut siirtyd myds tarkistusoikeuden ja -velvolli-
suuden siirtoa koskevien 121 e-121 i §:n mukaan.

Koska esityksesséd ehdotetaan, ettd tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta ei voisi endi siirtdd, esi-
tykselld olisi vaikutuksia niihin tilanteisiin, joissa kiinteistd siirtyy osana liikkeen tai sen osan
luovutusta ja liiketoiminnan jatkaja ryhtyy kayttdmaan kiinteistod vain osittain vihennykseen
oikeuttavaan tarkoitukseen. Liikkeen tai sen osan luovutuksen yhteydessé siirtyvaa kiinteistoa
ei katsottaisi arvonlisidverotuksessa myydyksi siltd osin kuin liiketoiminnan jatkaja kéyttaa kiin-
teistod vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Kiinteisto katsottaisiin kuitenkin arvonliséve-
rotuksessa myydyksi siltd osin kuin liiketoiminnan jatkaja kéyttaa kiinteistod muuhun kuin va-
hennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen, eika tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta voisi vihennys-
kelvottoman kéayton osuudelta eni siirtdd liiketoiminnan jatkajalle. Kiinteiston tdméan osuuden
myyntiin sovellettaisiin siten arvonlisdverolain yleisid sddnnoksid. Kiinteistdinvestointiin sisil-
tyvén veron vahennysti kertatarkistettaisiin jéljelld olevalta tarkistuskaudelta kiinteiston timén
osuuden osalta, kun kiinteiston osuus myytdisiin. Kiinteiston myynti voitaisiin timén osuuden
osalta myds valita verolliseksi ehdotetun 30 a §:n mukaisesti.

Arvonlisdverodirektiivin varallisuuskokonaisuuden siirtoa koskeva 19 artikla ei sisélld arvonli-
sdverolain 19 ¢ §:n 3 momentin kaltaista rajoitusta, jonka mukaan varallisuuskokonaisuuden
siirtoa koskevaa sdéntelyéd sovelletaan vain siltd osin kuin luovutettuja tavaroita ja palveluja
kéytetddn vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Artiklan toisen kohdan mukaan jésenval-
tiot voivat kuitenkin toteuttaa tarvittavat toimenpiteet kilpailun vaéristymisen estdmiseksi sel-
laisissa tapauksissa, joissa saaja ei ole kokonaan arvonlisédverovelvollinen. Ne voivat myds to-
teuttaa kaikki tarpeelliset toimenpiteet estddkseen sen, ettd veropetoksia voidaan tehda tai veroa
kiertdd 19 artiklaa soveltamalla. Unionin tuomioistuin on oikeuskdytdnndssa vahvistanut, ettd
direktiivin varallisuuskokonaisuuden siirtoa koskevan sdéntelyn tarkoituksena on tehdé jasen-
valtioille mahdolliseksi helpottaa yritysten tai niiden osien luovutuksia yksinkertaistamalla niitd
ja vélttdmalla luovutuksensaajan varojen rasittamista suhteettomalla verotaakalla, joka joka ta-
pauksessa palautettaisiin myohemmin vihennyksen kautta (C-497/01, Zita Modes Sarl).

Vaihtoehtoinen sédéntely, jonka mukaan kiinteistdihin sovellettaisiin kokonaisuudessaan liik-
keen tai sen osan luovutusta koskevaa sddntelyd, vaikka liiketoiminnan jatkaja ryhtyisi kaytta-
miin luovutettua kiinteistdd vain osittain vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen, olisi poik-
keus arvonliséverolaissa valitusta periaatteesta, jonka mukaan liikkeen luovutusta koskevaa
sddntelyd sovelletaan vain siltd osin kuin liiketoiminnan jatkaja kéyttdd luovutettuja hyddyk-
keitd vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Kiinteistjen muista hyodykkeistd poikkeava
kohtelu ei kuitenkaan estiisi kilpailun vaéristymédé, vaan pédinvastoin liséisi sita.

Ottaen huomioon unionin oikeuskéytdnndssad vahvistettu edelld mainittu direktiivin sééntelyn
tavoite sekd se seikka, ettd kiinteiston kohteleminen liikkeen tai sen osan luovutuksissa muita
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hyodykkeitd poikkeavalla tavalla lisdisi kilpailun vaaristymai, arvonlisdverolain liikkeen tai sen
osan luovutusta koskevaa sdédntelyd ei ehdoteta muutettavaksi siten, etté kiinteistéihin sovellet-
taisiin kokonaisuudessaan liikkeen tai sen osan luovutusta koskevaa saintelyd, vaikka liiketoi-
minnan jatkaja ryhtyy kayttdmaan luovutettua kiinteist6d vain osittain vihennykseen oikeutta-
vaan tarkoitukseen.

6 Lausuntopalaute

7 Sdidnndéskohtaiset perustelut

2 §. Pykildn 1 momentissa sdddetdéin verovelvollisuutta koskevasta yleisestd sddnnosti, jonka
mukaan verovelvollinen liiketoiminnan muodossa tapahtuvasta myynnisti on tavaran tai palve-
lun myyja, ellei laissa toisin sdddetd. Momenttiin liséttéisiin viittaus ehdotettuun 8 e §:44n, jossa
sdddettiisiin verolliseksi valitun kiinteiston myyntid koskevasta ostajan kdénnetystd verovel-
vollisuudesta.

8 e §. Pykadla olisi uusi. Siind sdddettdisiin arvonlisdverolliseksi valittuun kiinteiston myyntiin
sovellettavasta ostajan verovelvollisuudesta. Kédnnetty verovelvollisuus sdddettéisiin kiinteis-
tokauppoihin mahdollisesti liittyvien epérehellisten toimijoiden aiheuttamien arvonlisdveron-
menetysten vélttdmiseksi. Pykédlan edelle liséttdisiin uusi véliotsikko.

Pykéldn 1 momentin mukaan verovelvollinen ehdotetusta 30 a §:ssd tarkoitetusta kiinteiston
myynnisté olisi 30 a §:n 2 momentin 3 kohdassa tarkoitettu ostaja, eli arvonlisdverovelvollisten
rekisteriin merkitty elinkeinonharjoittaja, kunta, hyvinvointialue tai valtio. Sddnnds perustuisi
arvonlisdverodirektiivin 199 artiklaan. Sen 1 kohdan ¢ alakohdan mukaan jésenvaltiot voivat
saataa, ettd veronmaksuvelvollinen on verovelvollinen, joka vastaanottaa 135 artiklan 1 kohdan
j alakohdassa tarkoitetun kiintedn omaisuuden luovutuksen, jos luovuttaja on valinnut 137 ar-
tiklan mukaisesti kyseisen liiketoimen verotuksen.

Pykéldn 2 momentin mukaan ostajan kddnnettyd verovelvollisuutta ei kuitenkaan sovellettaisi,
jos ostajana oleva kunta, hyvinvointialue tai valtio ei harjoittaisi osaksikaan liiketoimintaa. Tal-
laisten tilanteiden arvioidaan olevan hyvin harvinaisia. Siltd osin kuin verolliseksi valittu kiin-
teistd myytéisiin kunnalle, hyvinvointialueelle tai valtiolle, joka ei harjoittaisi osaksikaan liike-
toimintaa, myyntiin sovellettaisiin yleisid arvonlisdverovelvollisuutta koskevia sddnnoksia.
Kiinteiston myyjé olisi tdlloin myynnisti verovelvollinen.

Julkisyhteis6jé koskeva ehdotettu poikkeus perustuu arvonlisdverodirektiivin 199 artiklan 3
kohtaan. Artiklan 3 kohdan b alakohdan mukaan jisenvaltiot voivat kddnnettyd verovelvolli-
suutta sovellettaessa sddtdd, ettd muu kuin verovelvollinen julkisoikeudellinen laitos katsotaan
verovelvolliseksi 1 kohdan e, f ja g alakohdan mukaisesti vastaanottamiensa luovutusten eli
tiettyjen kdénnetyn verovelvollisuuden alaan kuuluvien liiketoimien osalta. Kiintedn omaisuu-
den luovutus, jonka osalta luovuttaja on valinnut verotuksen, ei kuulu néihin tiettyihin liiketoi-
miin. Artiklan 3 kohdan a alakohdan mukaan jisenvaltiot voivat kddnnettyd verovelvollisuutta
sovellettaessa kuitenkin sddtda, ettd verovelvollinen, joka harjoittaa myos toimia tai liiketoimia,
joita ei pidetd direktiivin 2 artiklan mukaisina veronalaisina tavaroiden luovutuksina tai palve-
lujen suorituksina, katsotaan verovelvolliseksi 199 artiklan 1 kohdan mukaisesti vastaanotta-
miensa tavaroiden luovutusten tai palvelujen suoritusten osalta.

Kédnnetyn verovelvollisuuden soveltamista koskevat timén pykéldn sdénnokset olisivat pakot-
tavia, eikd niiden soveltamisesta voisi sopia toisin.
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12 §. Pykélin 3 momentissa sidédetédén oikeudesta tulla hakemuksesta verovelvolliseksi 30 §:ssd
tarkoitetusta kiinteistonluovutuksesta. Momentin sanamuodon perusteella hakeutuminen kos-
kee kiinteiston luovutuksia. Lain 30 §:ssé kuitenkin sdéddetdén kiinteiston kéyttdoikeuden luo-
vuttamisesta. Momentin sanamuotoa selkiytettéisiin siten, etti momentista kavisi ilmi sen kos-
kevan verovelvolliseksi hakeutumista kiinteiston kéyttdoikeuden luovutuksesta. Selkiytys olisi
tarpeen sen vuoksi, etté esitykselld ehdotetaan arvonlisdverolakiin lisattavéksi erilliset saannok-
set kiinteiston myynnin verollisuuden valinnasta.

12 a §. Pykala olisi uusi. Sen mukaan oikeudesta valita kiinteiston myynnin verollisuus sééddet-
taisiin ehdotetussa 30 a §:ssd. Pykildn edelle liséttéisiin uusi véliotsikko.

19 d §. Pykéla koskee liikkeen tai sen osan luovutuksen yhteydessé tapahtuvaan kiinteiston
luovuttamiseen liittyvidssd myyjén selvityksessd annettujen virheellisten tietojen sekd antamatta
jédneen selvityksen aiheuttamia veroseuraamuksia. Pykélidn mukaan kiinteiston luovuttamiseen
litkkeen tai sen osan luovutuksen yhteydessd sovelletaan, mitd 121 i §:sséd sdadetddn.

Mainitun 121 i §:n 1 momentin mukaan, kun tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvit ja luovut-
taja ei ole antanut 209 k §:ssé tarkoitettua selvitysti tai on antanut selvityksesséd virheellisen
tiedon, jonka seurauksena luovutuksensaajan verotusta olisi oikaistava luovutuksensaajan va-
hingoksi, luovuttajan on suoritettava tdsté johtuvat tarkistukset tai oikaistava tarkistettavia maa-
rid luovutuksensaajan asemesta. Pykildn 2 momentin mukaan, kun tarkistusoikeus ja -velvolli-
suus siirtyvit ja luovuttajan verotusta muutetaan myShemmin siten, ettd sen seurauksena luo-
vutuksensaajan verotusta olisi oikaistava luovutuksensaajan vahingoksi, luovuttajan on suori-
tettava tdstd johtuvat tarkistukset tai oikaistava tarkistettavia méarid luovutuksensaajan ase-
mesta, jos luovuttaja ei ole ilmoittanut verotuksen muutoksesta luovutuksensaajalle 209 k §:ssd
tarkoitetussa selvityksessa.

Koska Sogard Fastigheter -tuomion seurauksena kiinteistdinvestoinnin arvonlisdverovahennyk-
sen tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta ei voisi jatkossa siirtdd ja 121 i § ehdotetaan kumotta-
vaksi, myos 19 d § ehdotetaan kumottavaksi.

30 a §. Pykala olisi uusi. Siind séddettdisiin myyjin oikeudesta valita kiinteiston myynnin ar-
vonliséverollisuus. Sd4nnds perustuisi arvonliséverodirektiivin 137 artiklan 1 kohdan b alakoh-
taan ja 2 kohtaan. Direktiivin mukaan jasenvaltioiden on vahvistettava valintaoikeuden kéyttoa
koskevat yksityiskohtaiset sddnnét, ja jasenvaltiot voivat rajoittaa valintaoikeuden soveltamis-
alaa.

Veroa ei voimassa olevan lain 27 §:n mukaan suoriteta kiinteiston myynnisti eikd maanvuok-
raoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun nithin verrattavan kiinteistoon
kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta. Ehdotetun 30 a §:n 1 momentin mukaan kiinteiston
myynnisté suoritettaisiin kuitenkin 27 §:sséd sdddetystd poiketen veroa, jos myyja valitsee kiin-
teiston myynnin verollisuuden. Verotuksen valinta perustuisi vapaachtoisuuteen. Myyja voisi
aina halutessaan kasitella kiinteiston myynnin verottomana.

Pykéldn 2 momentissa sdddettéisiin edellytyksisti, joiden tulee tiyttyé, jotta kiinteiston myynti
voidaan késitelld verollisena.

Pykéldn 2 momentin 1 kohdan mukaan myytévén kiinteiston tulisi olla kéyttdonotettu rakennus
tai rakennuksen osa siihen liittyvine maapohjineen. Edellytys perustuisi direktiivin 137 artiklan
1 kohdan b alakohtaan, jonka mukaan oikeus valita verollisuus voidaan myontdd muun kuin 12
artiklan 1 kohdan a alakohdassa tarkoitetun rakennuksen tai rakennuksen osan ja siihen liittyvan
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maapohjan luovutuksen osalta. Direktiivin 12 artiklan 1 kohdan a alakohdassa tarkoitettu luo-
vutus on rakennuksen tai rakennuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen ennen sen
ensimmadistd kayttoonottoa.

Ensimmadisen kayttdonoton késitettd ei ole madritelty direktiivissd. Unionin tuomioistuinkay-
tannossd ensimmadiselld kayttdonotolla tarkoitetaan kiinteiston ensimmaéistd kéyttoonottoa,
jonka on tehnyt kiinteiston omistaja tai vuokralleottaja.

Rakennuksen osan késitettd ei ole myoskdin médritelty direktiivissd. Unionin tuomioistuink&y-
tannon perusteella rakennuksen osana voidaan pitdé esimerkiksi asuntojen kaltaisia osia tai yk-
sikditd, jotka voidaan ottaa itsendisesti kdyttoon.

Ehdotettua pykélda sovellettaessa rakennuksen tai rakennuksen osan ja siihen liittyvén maapoh-
jan katsottaisiin unionin tuomioistuimen oikeuskéytdnnon mukaisesti muodostavan yhden ko-
konaisuuden. Rakennuksia tai rakennusten osia ja niihin liittyvd4 maapohjaa ei voida direktiivin
sanamuodon perusteella erottaa toisistaan, eikd myyji voisi valita verollisuutta pelkéstéén ra-
kennuksen tai sen osan osalta ja samalla jéttd4 siithen liittyvin maapohjan myynnin verotto-
maksi. Tadma koskee unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnon perusteella tilanteita, joissa
myyjd omistaa ja myy sekd rakennuksen ettd maapohjan.

Pykélén 2 momentin 2 kohdan mukaan myyjén tulisi olla kiinteiston omistava elinkeinonhar-
joittaja, kunta, hyvinvointialue tai valtio. Kunta, hyvinvointialue ja valtio voisivat valita myyn-
nin verollisuuden silloinkin, kun myynti ei tapahdu liiketoiminnan muodossa, jos myynnin ve-
rottomuus olisi omiaan aiheuttamaan kilpailun vaaristymista.

Julkisyhteisoja koskeva tarkennus perustuu arvonlisdverodirektiiviin. Direktiivin 13 artiklan 1
kohdan ensimmaéisen alakohdan mukaan valtioita, hallinnollisia alueita, kuntia ja muita julkis-
oikeudellisia yhteisdja ei niiden viranomaisen ominaisuudessa harjoittaman toiminnan tai suo-
rittamien liiketoimien osalta ole pidettidvi verovelvollisina, vaikka ne tdmén toiminnan tai lii-
ketoimien yhteydessd kantaisivat maksun, lupamaksun, jaisenmaksun tai korvauksen. Unionin
tuomioistuinkdytdnnén mukaan viranomaisen ominaisuudessa harjoitettu toiminta on sellaista
toimintaa, jota Julklsmkeudelhset yhteisot harjoittavat niitd erityisesti koskevan oikeudellisen
Jar]estelman piirissd, eiké se sisilld sellaista toimintaa, jota ne harjoittavat samoilla oikeudelli-
silla edellytyksilld kuin yksityiset taloudelliset toimijat. Julkisoikeudellisia yhteisdjd on kuiten-
kin 13 artiklan 1 kohdan toisen alakohdan mukaan pidettivé verovelvollisina viranomaisen omi-
naisuudessa harjoittaman toiminnan tai liikketoiminnan osalta, jos niiden jéttdminen verovelvol-
lisuuden ulkopuolelle johtaisi huomattavaan kilpailun vaéristymiseen. Unionin tuomioistuin-
kaytannon mukaan ilmaisu “huomattava” on ymmarrettava siten, ettd timéanhetkisen tai poten-
tiaalisen kilpailun vairistymisen on oltava merkitykseltdfin enemmaén kuin vahéaista.

Pykélén 2 momentin 3 kohdan mukaan ostajan tulisi olla arvonlisdverovelvollisten rekisteriin
merkitty elinkeinonharjoittaja, taikka kunta, hyvinvointialue tai valtio. Rekisterdintivaatimuk-
sen asettaminen olisi sellainen selked edellytys, jonka avulla myyjé voisi varmistua kayttdvansa
valintaoikeuttaan patevésti ja ehdotetussa 8 e §:ssd tarkoitettu ostajan kddnnetty verovelvolli-
suus toteutuisi asianmukaisesti. Rekisterdintivaatimus palvelisi oikeusvarmuuden periaatteen
toteutumista. Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnon mukaan arvonliséverodirektiivi ei ole
esteend kansalliselle lainsdddénnolle, jonka mukaan verotuksen valintaoikeus kiinteiston myyn-
nin osalta edellyttda, ettd kiinteistd luovutetaan verovelvolliselle, joka on jo liiketoimen toteut-
tamishetkelld rekisterdity arvonlisdverovelvolliseksi. Arvonlisdverovelvollisten rekisteriin mer-
kittyja elinkeinonharjoittajia olisivat esimerkiksi arvonlisdverovelvollisten rekisteriin merkityt
verollisen liiketoiminnan harjoittajat seké lain 131 §:ssé tarkoitetut palautukseen oikeuttavan
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toiminnan harjoittajat. Kilpailun vaéristymisen vélttimiseksi myds kunnalle, hyvinvointialu-
eelle tai valtiolle myytévé kiinteistd voitaisiin valita verolliseksi. Valtiolla ei kuitenkaan arvon-
lisdverolain 116 §:n mukaan ole oikeutta tehdad hankinnoistaan vihennysta.

Pykélén 3 momentissa tdismennettéisiin, ettd 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulla rakennuksella
tarkoitettaisiin kiintedsti maapohjaan perustettua rakennelmaa. Sééntely perustuisi arvonlisdve-
rodirektiivin 12 artiklan 2 kohdan ensimmaéiseen alakohtaan. Rakennukseksi maariteltdvan ra-
kennelman ja rakennusmaan vilisti rajanvetoa on késitelty unionin tuomioistuimen oikeuskéy-
tannossé. Oikeuskdytdnnon mukaan maa-alueen muutostyot, esimerkiksi sdhko-, kaasu-, ja ve-
sijohtoverkon liitdntétyot, eivit voi johtaa sithen, ettd maa-alue luokitellaan oikeudellisesti ra-
kennukseksi siten, ettd sitd pidetddn rakennelmana, joka on perustettu kiinteésti maaperaén esi-
merkiksi perustusten varaan. Rakennuksena ei myoskadn pidettdisi pelkkid asuinrakennuksen
perustuksia.

Pykélédn 4 momentin mukaan myynnin verollisuutta ei voisi valita, jos myytdvé kiinteistd on
kayttoonottamaton uusi rakennus tai rakennus, johon on tehty sellaisia merkittdvid muutostoita,
joiden vuoksi rakennuksen taloudellinen kéyttoika vastaa uutta rakennusta, ja jota ei ole otettu
kayttoon ndiden muutostdiden jalkeen. Saédntely perustuisi arvonlisdverodirektiivin sddnnoksiin
ja unionin tuomioistuimen oikeuskéytantoon.

Jasenvaltioilla on arvonlisdverodirektiivin 12 artiklan 2 kohdan toisen alakohdan nojalla toimi-
valta vahvistaa yksityiskohtaiset sddnnot ensimmaéiseen kayttdonottoon liittyvian edellytyksen
soveltamisesta rakennuksen muutostdihin. Arvonlisédverodirektiivissi ei madritelld muutostoi-
den kaisitettd. Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnon mukaan arvonlisdverodirektiivin l1&h-
tokohtaisena tavoitteena on verottaa kiinteiston arvoa lisddvia litketoimia. Vanhojen rakennus-
ten osalta arvonlisdys syntyy silloin, kun tehd4én merkittdvid muutostdité, joiden johdosta ky-
seinen vanha rakennus voidaan rinnastaa uuteen rakennukseen. Vaikka muutostoiden késite ei
ole yksiselitteinen, silld kuitenkin viitataan unionin tuomioistuimen oikeuskdytinnén mukaan
sithen, ettd kyseiseen rakennukseen on tiytynyt tehdd merkittdvid muutoksia, joiden tarkoituk-
sena on ollut muuttaa rakennuksen kayttotarkoitusta tai muuttaa huomattavasti sen kéyttoon
liittyvid ehtoja. Muutostdiden késite kattaa unionin tuomioistuimen oikeuskédytdnnon mukaan
muun muassa sen, ettd rakennukseen on suoritettu korjaustyt kokonaisuudessaan tai ne ovat
edenneet riittdvin pitkille ja niiden paétyttyd kyseistd rakennusta on tarkoitus kéyttdd muihin
kéyttotarkoituksiin. Oikeuskdytanndn perusteella silld, ettd kansallisessa oikeudessa ei mééri-
telld sitovasti yksityiskohtaisia sdéntdja ensimmadiseen kdyttoonottoon liittyvan edellytyksen so-
veltamisesta rakennuksen muutost6ihin, ei ole valitontd vaikutusta rakennusten verollisuuden
madrdytymiseen, koska muutostoitd koskeva sddntely pohjautuu direktiivin systematiikkaan ja
asiaa koskevaan oikeuskdytintoon.

Merkittdvind muutostdind pidettiisiin esimerkiksi sellaisia muutostoitd, joissa rakennuksen
kayttotarkoitus muuttuu ja rakennuksen taloudellinen kiyttdikd vastaa muutostéiden vuoksi
kaytannossd uutta rakennusta. Molempien edellytysten tulisi tdyttyd. Kynnys muutostéiden
merkittdvani pitdmiselle olisi ndin ollen korkea. Jos rakennukseen olisi tehty edelld kuvatun
kaltaisia merkittdvid muutostditd, eikd rakennusta olisi otettu kdyttdon ndiden muutostdiden jil-
keen, rakennuksen myynti ei voitaisi valita verolliseksi. Rakentamispalvelujen oman kéyton
verotusta ja rakentamispalvelujen vihennyksié sovellettaisiin télloin lain yleisten sddntdjen mu-
kaisesti. Sitd vastoin sellaisen rakennuksen, johon on tehty muita muutost6ité kuin ehdotetussa
4 momentissa tarkoitettuja merkittdvid muutostoitd, myynti voitaisiin valita verolliseksi.

Kun rakennuksen myyntid ei voitaisi edelld mainittujen merkittdvien muutostdiden vuoksi va-
lita verolliseksi ja kiinteistd luovutettaisiin verottomana, kiinteiston katsottaisiin tilldin lain 121
¢ §:n 2 momentin mukaisesti olevan jdljellé olevan mahdollisen tarkistuskauden ajan kokonaan
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muussa kuin vihennykseen oikeuttavassa kaytdssa. Jos merkittdvien muutostdiden kohteena ol-
leeseen kiinteistoon kohdistuisi siis aiempi kiinteistdinvestointi, jonka tarkistuskausi olisi kes-
ken kiinteiston myyntihetkelld, kiinteiston veroton myynti saattaisi johtaa vihennyksen kerta-
tarkistamiseen verovelvollisen vahingoksi jdljelld olevan tarkistuskauden ajalta.

Pykéldn 5 momenttiin sisdllytettiisiin selkeyden vuoksi nimenomainen sddnnos siitd, ettd kiin-
teiston myynnin verollisuus voitaisiin valita myyntikohtaisesti. Myyjé voisi siten valita kunkin
kiinteiston myynnin osalta erikseen, tapahtuuko myynti verottomana vai verollisena. Moment-
tiin liséttdisiin myds sddnnds siitd, ettd verolliseksi valittuun myyntiin sovellettaisiin, mité eh-
dotetussa 8 e §:ssd sdddetddn ostajan kddnnetystd verovelvollisuudesta.

Lain 43 §:ssd on selvennetty, ettd rahoituspalveluna ei pideti sellaisen arvopaperin myyntié tai
vilitysta, joka yksin tai yhdessd muiden arvopaperien kanssa tuottaa oikeuden hallita maarattya
huoneistoa tai kiinteistod taikka kiinteiston osaa, vaan téllaisten arvopapereiden myyntiin ja va-
litykseen sovelletaan, miti kiinteiston myynnisté ja vilityksestd sdddetddn. Sddnnoksen perus-
teella keskindisten kiinteistoosakeyhtididen tai asunto-osakeyhtididen osakkeiden myynti on
padsddntdisesti verotonta lain 27 §:n mukaisesti.

Pykéldan 6 momentissa sdddettiisiin selkeyden vuoksi, ettd myds edelld mainittujen osakkeiden
myynnin osalta voitaisiin valita verollisuus. Ehdotetun sidénnoksen mukaan, mitd pykéldssé
edelld saddettdisiin, sovellettaisiin my0s lain 43 §:n 1 momentissa tarkoitettuihin arvopaperei-
hin. Edelld pykéldssd sdddetyt, myynnin verollisuuden valintaa koskevat rajaukset koskisivat
myds nditd arvopapereita.

Koska kiinteiston myynti ei olisi suoraan lain nojalla verollista, vaan kiinteiston myynnin ve-
rollisuus perustuisi myyjéan valintaan, myyjan olisi hakeuduttava arvonlisdverovelvollisten re-
kisteriin kiinteiston myynnisti. Rekisteriin hakeutumisesta sdddettdisiin ehdotetun 173 §:n 3
momentissa.

33 §. Pykélassd saddetddn oman kéayton veron suorittamisvelvollisuudesta silloin, kun uudisra-
kentamisen ja perusparantamisen kohteena oleva kiinteistd luovutetaan ennen sen kédyttdonottoa
rakentamispalvelun suorittamisen jdlkeen.

Pykéldn 1 momentin mukaan kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt
rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kéyttoon myos silloin, kun elinkeinonharjoittaja,
valtio, hyvinvointialue tai kunta muissa kuin 31 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetuissa tilan-
teissa luovuttaa kiinteiston ennen kuin se on otettu kéyttoon rakentamispalvelun suorittamisen
jélkeen. Pykaldn 2 momentissa sdddetdéin oman kéyton verotuksen alarajasta.

Pykéldn 1 momenttia muutettaisiin siten, ettei sddnnos koskisi tilanteita, joissa kiinteistd on
luovutettu ehdotetun 30 a §:n mukaisesti. Rakentamispalvelun oman kéyton veroa ei olisi tar-
peen suorittaa 30 a §:ssd tarkoitetuissa tilanteissa, koska kiinteiston myynti olisi téllin verolli-
nen.

73 ¢ §. Pykéldssé sdddetddn huomattavasti kdypad markkina-arvoa alempaa vastiketta vastaan
tapahtuvan myynnin veron perusteesta. Pykéldn 1 momentin mukaan, jos vastike ilman veron
osuutta on huomattavasti 73 e §:ssé tarkoitettua kdypaa markkina-arvoa alempi, myynnisté suo-
ritettavan veron perusteena pidetdan kaypaa markkina-arvoa.
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Pykéldn 2 momentin mukaan 1 momenttia sovelletaan vain, jos kdypad markkina-arvoa huo-
mattavasti alempi vastike on aiheutunut myyjén ja ostajan vélisestd 73 d §:ssd tarkoitetusta etu-
yhteydesti ja ostajalla ei ole 10 luvun mukaan oikeutta vihentdd hankintaan sisdltyvdi veroa
tdysimadraisesti.

Pykéldn 3 momentin mukaan, mitd 1 ja 2 momentissa sdddetddn, ei sovelleta, jos myyjén ei olisi
suoritettava veroa kyseisen tavaran tai palvelun vastikkeettomasta luovuttamisesta omaan kayt-
toon ottamista koskevien sddnnosten perusteella. Lain esitdiden (HE 110/2007 vp) mukaan
sadnnds varmistaisi sen, ettd huomattavasti alle kdyvan markkina-arvon tapahtuvien myyntien
verokohtelu ei olisi tdssd suhteessa ankarampaa kuin vastikkeettomien luovutusten.

Pykaldén lisattdisiin uusi 4 momentti, jonka mukaan, mitd 3 momentissa séédetédn, ei sovelleta,
jos ehdotetussa 30 a §:ssd tarkoitettu myynti aiheuttaa 11 luvussa tarkoitetun vahennyksen tar-
kistamisen. Ndin 3 momentissa siddetty rajoitus ei kuitenkaan rajoittaisi 73 c §:ssé tarkoitetun
sddntelyn soveltuvuutta tilanteessa, jossa verolliseksi valittu kiinteistd myytiisiin etuyhteysti-
lanteessa huomattavasti kdypad markkina-arvoa alempaa vastiketta vastaan ja myynti aiheuttaisi
myyjélle kiinteistdinvestoinnin kertatarkistusvelvoitteen.

Veron perusteen madrdaytymisestd veron kiertdmistd koskevissa tilanteissa sdddetdan myos oma-
aloitteisten verojen verotusmenettelystd annetun lain 2 luvun 10 §:ssd. Pykildn 1 momentin
mukaan, jos jollekin olosuhteelle tai toimenpiteelle on annettu sellainen oikeudellinen muoto,
joka ei vastaa asian varsinaista luonnetta tai tarkoitusta, vero on maérattavé niin kuin asiassa
olisi kéytetty oikeata muotoa. Jos vastike tai muu suoritus on sovittu tai méérétty kohtuullisena
pidettavad pienemmaksi tai muuhun toimenpiteeseen on ryhdytty ilmeisesti siini tarkoituksessa,
ettd maksettavan veron maara vihentyisi, voidaan arvion mukaan vahvistaa, mistd maarasta ve-
roa on maksettava. Lain esitdiden (HE 29/2016 vp) mukaan télld tarkoitettaisiin myos tilannetta,
jossa palautettavan veron maéra lisdéntyisi. Pykildn 2 momentin mukaan, jos on ilmeistd, ettd
veroa madrattiessi olisi meneteltivd 1 momentissa tarkoitetulla tavalla, veroa méaarittdessa on
huolellisesti tutkittava kaikki ne seikat, jotka voivat vaikuttaa asian arvostelemiseen, seké an-
nettava verovelvolliselle tilaisuus esittdd selvitys havaituista seikoista. Jollei verovelvollinen
talloin esitd selvitysta siitd, ettd olosuhteelle tai toimenpiteelle annettu oikeudellinen muoto vas-
taa asian varsinaista luonnetta tai tarkoitusta tai ettei toimenpiteeseen ole ryhdytty ilmeisesti
siind tarkoituksessa, ettd suoritettavasta verosta vapauduttaisiin, veroa médrattiessd on mene-
teltdvd 1 momentissa sdddetylla tavalla.

81 §. Pykéldssd sdddetddn myyntihinnan osittaisesta lukemisesta veron perusteeseen tilanteessa,
jossa vain osittain vidhennykseen oikeuttavassa kdytdssd oleva tavara tai palvelu myydaan. Py-
kéldn mukaan, kun osittain vihennykseen oikeuttavassa kiytossd oleva tavara tai palvelu myy-
déén, veron peruste on se osa 73 §:ssd tarkoitetusta mairésté, joka vastaa vihennykseen oikeut-
tavan kdyton osuutta tavaran tai palvelun koko kayttotarkoituksesta.

Arvonlisdverodirektiivin 188 artiklan 1 kohdan mukaan oikaisukauden aikana luovutettua tuo-
tantotavaraa on katsottava kéytetyksi verovelvollisen liiketoiminnassa oikaisukauden loppuun
saakka. Direktiivin mukaan liiketoimintaa pidetddn kokonaisuudessaan verollisena, jos tuotan-
totavaran luovutus on verollinen, ja liiketoimintaa pidetdin kokonaan vapautettuna verosta, jos
tuotantotavaran luovutus on vapautettu verosta.

Pykaldén lisattdisiin uusi 2 momentti, jonka mukaan, mitd 1 momentissa sdddetdén, ei kuiten-
kaan sovelleta, jos myyntiin sovelletaan ehdotettua 30 a §:44. Jos kiinteiston myynti valittaisiin
verolliseksi, myynti olisi siten kokonaan verollinen, riippumatta siitd, olisiko kiinteisto ollut
myyjélld osittain vihennykseen oikeuttavassa kiytossid. Veron peruste olisi padsidéntoisesti 73
§:n yleisen sddnndksen mukaisesti vastike ilman veron osuutta.
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102 §. Pykalain siséltyvét yleiset sddnnokset verovelvollisen oikeudesta vihentdd verollista lii-
ketoimintaa varten tekemiinsd hankintoihin siséltyva vero.

Pykélén 1 momentin 1 kohtaan liséttdisiin viittaus ehdotettuun 8 e §:44n. Verovelvollisella olisi
ndin ollen oikeus vdhentdi verollista litketoimintaa varten toiselta verovelvolliselta ostamastaan
kiinteistostd kddnnetyn verovelvollisuuden perusteella suoritettava vero.

102 a §. Pykalassa sdddetiadn vahennysoikeuden kdyttamisen edellytyksistd. Pykdldan 2 moment-
tiin lisdttdisiin viittaus ehdotettuun 8 e §:44n.

106 §. Pykélassa sdadetdén kiinteiston kédyttooikeuden luovuttamista koskevaan vapaaehtoiseen
verovelvollisuuteen liittyviastd takautuvasta vahennyksesté. Pykildn 1 ja 3 momentin sanamuo-
toa selkiytettiisiin siten, ettd momenteista kéivisi ilmi niiden koskevan kiinteiston kayttdoikeu-
den luovutusta. Selkiytys olisi tarpeen sen vuoksi, ettd esitykselld ehdotetaan arvonlisdverola-
kiin liséttédviksi erilliset sddnnokset kiinteiston myynnin verollisuuden valinnasta.

119 §. Pykaldssd maéritellddn kiinteistdinvestoinnin késite. Pykdldn mukaan kiinteistdinves-
toinnilla tarkoitetaan kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittyvan rakenta-
mispalvelun ostamista tai itse suorittamista. Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitetaan myos sellaisen
kiinteiston hankkimista, jonka luovutukseen on sovellettu 31 §:n 1 momentin 1 kohtaa tai 33
§:44.

Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitettaisiin jatkossa myos sellaisen kiinteiston hankkimista, jonka
luovutukseen on sovellettu ehdotettua 30 a §:44, eli jonka osalta myyjé on valinnut myynnin
verollisuuden. Kutakin verollisena luovutettua kiinteistdd késiteltéisiin kiinteistdinvestointien
tarkistamissddntoja sovellettaessa itsendisend kiinteistdinvestointina. Verollisen kiinteiston
hankinnasta alkaisi uusi tarkistuskausi lain 121 a §:n mukaisesti. Verottomana hankittua kiin-
teistod ei pidettdisi kiinteistdinvestointina.

120 §. Pykaléssé luetellaan ne tilanteet, joissa kiinteistdinvestointia koskevaa vdhennysté tar-
kistetaan. Pykéldn 1 momentin 4 kohdan mukaan véhennysti tarkistetaan, kun kiinteisto luovu-
tetaan, jos kiinteistdinvestointi on suoritettu kokonaan tai osittain vihennykseen oikeuttavaan
tarkoitukseen ja 121 e—121 g §:ssé tarkoitetuissa tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtdmisti
koskevissa sddnnoksissé ei toisin sdddeta.

Koska tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtdmistad koskevat sddnnokset ehdotetaan kumot-
tavaksi, momentin 4 kohtaa muutettaisiin siten, ettd kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan
sisdltyvan veron vahennystd tarkistetaan jatkossa aina, kun kiinteisto luovutetaan.

Koska kiinteiston myynti voitaisiin ehdotetun 30 a §:n perusteella valita verolliseksi, momentin
4 kohdasta kumottaisiin myos edellytys, jonka mukaan kiinteistdinvestoinnin tulee olla suori-
tettu kokonaan tai osittain vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Kiinteistdinvestointia kos-
kevan hankintaan siséltyvin veron vdhennysté tarkistettaisiin jatkossa myos silloin, kun kiin-
teistdinvestointi on suoritettu kokonaan muuhun kuin vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen
ja kiinteisto luovutetaan verollisena.

121 §. Pykilassd sdddetddn kiinteiston kayttdoikeuden haltijan kiinteistdinvestointia koskevan
hankintaan siséltyvén veron vihennyksen tarkistamisesta.

Pykéldan 1 momentin mukaan, mitd 120 §:ssd sdddetddn, sovelletaan myos kiinteiston kayttooi-
keuden haltijan kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan siséltyvén veron vihennykseen. Py-
kéldn 2 momentin mukaan kiinteiston kéyttdoikeuden haltija tarkistaa kiinteistdinvestointia
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koskevan hankintaan sisdltyvdn veron vihennystd 120 §:n 1 momentin 4 kohdassa sdddetyin
edellytyksin myos silloin, kun kéyttdoikeus paéttyy, jollei pykéldn 3 momentissa tai 121 f §:sséd
tarkoitetuissa tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtdmistd koskevissa sddnnoksissd toisin
sdddeta.

Koska tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtdmista koskevat sdéinnokset ehdotetaan kumot-
tavaksi, pykildn 2 momentista poistettaisiin viittaus lain 121 f §:44n. Momentissa kaytettya il-
maisua muutettaisiin myo0s siten, ettd sdédettyjen edellytysten sijasta momentissa sdddettdisiin
tarkoitetusta tavasta. Pykildn 3 momentin mukaan, mitd 2 momentissa sééddetién, sovelletaan
kiinteiston kéyttooikeuden haltijan hankkimaan tai suorittamaan perusparantamiseen vain, jos
hin saa siitd korvauksen. Mainittu edellytys pidettdisiin jatkossakin voimassa.

121 a §. Pykildn 2 momentissa sdddetddn tarkistuskauden pituudesta. Tarkistuskausi on kym-
menen vuotta sen kalenterivuoden alusta, jonka aikana uudisrakentamiseen tai perusparantami-
seen liittynyt rakentamispalvelu on valmistunut tai, jos kiinteistd on luovutettu 31 §:n 1 mo-
mentin 1 kohdassa tai 33 §:ssé tarkoitetulla tavalla rakentamispalvelun valmistumisen jélkeen,
kiinteistd on vastaanotettu. Tarkistuskauteen ei kuitenkaan lueta rakentamispalvelun valmistu-
mista tai kiinteiston vastaanottamista edeltévéa kalenterivuoden osaa.

Pykéldn 2 momenttiin lisittdisiin viittaus ehdotettuun 30 a §:44n. Néin ollen tarkistuskausi olisi
kymmenen vuotta sen kalenterivuoden alusta, jonka aikana kiinteistd, jonka myynti on valittu
verolliseksi, on vastaanotettu. Téstd ajanjaksosta vdhennettéisiin kuitenkin kiinteiston vastaan-
ottamista edeltdva kalenterivuoden osa, koska sitd ei luettaisi tarkistuskauteen. Tarkistuskauden
pituus vaihtelisi siten kiytdnndssd yhdeksdn ja kymmenen vuoden vélilld kiinteiston vastaanot-
toajankohdasta riippuen.

Verolliseksi valitun kiinteiston hankinnasta alkaisi ostajalla siten uusi tiysimittainen tarkistus-
kausi, mikd vastaa my0s erdiden esityksen kannalta vertailukelpoisimpien jasenvaltioiden lain-
sdddintod ja kiytintoja.

121 ¢ §. Pykéléssa sdddetddn tarkistamisen suorittamistavasta.

Pykélén 2 momentin mukaan kiinteiston luovutuksen yhteydessé, verovelvollisuuden péétty-
essd ja poistettaessa kiinteistd lilkeomaisuudesta kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan si-
séltyvén veron vihennystd tarkistetaan yhdella kertaa koko jiljelld olevalta tarkistuskaudelta, ja
kiinteiston katsotaan télloin olevan jéljella olevan tarkistuskauden ajan kokonaan muussa kuin
viahennykseen oikeuttavassa kaytossa.

Arvonlisdverodirektiivin 188 artiklan 1 kohdan mukaan oikaisukauden aikana luovutettua tuo-
tantotavaraa on katsottava kiytetyksi verovelvollisen liiketoiminnassa oikaisukauden loppuun
saakka. Liiketoimintaa pidetdén kokonaisuudessaan verollisena, jos tuotantotavaran luovutus
on verollinen, ja kokonaan vapautettuna verosta, jos tuotantotavaran luovutus on vapautettu ve-
rosta.

Koska myyjén liiketoimintaa olisi arvonlisdverodirektiivin mukaisesti pidettivd kokonaisuu-
dessaan verollisena, jos kiinteistdn myynti on verollinen, pykéldén lisittiisiin uusi 3 momentti,
jonka mukaan poiketen siitd, mitd 2 momentissa sdddetddn, kiinteiston, jonka myynti on valittu
verolliseksi, katsotaan olevan jéljelld olevan tarkistuskauden ajan kokonaan vihennykseen oi-
keuttavassa kaytossa.

Kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan siséltyvén veron véhennysti tarkistettaisiin jatkos-
sakin kiinteiston luovutuksen yhteydessi yhdelld kertaa koko jéljelld olevalta tarkistuskaudelta.

54



Jos kiinteistoinvestointia koskevaan hankintaan siséltyvé vero on alun perin kokonaan véhen-
netty, kiinteiston verollinen myynti ei johtaisi vihennyksen tarkistamiseen verovelvollisen va-
hingoksi jéljelld olevan tarkistuskauden ajalta. Jos taas kiinteistdinvestointia koskevaan hankin-
taan sisdltyva vero on alun perin osittain vihennetty tai sitd ei ole vihennetty lainkaan, kiinteis-
ton verollinen myynti johtaisi vihennyksen tarkistamiseen verovelvollisen eduksi jéljelld ole-
van tarkistuskauden ajalta.

Esimerkki 1: Veroton kiinteiston myynti

Elinkeinonharjoittaja alkaa kéyttaa 1.4.2028 valmistunutta uudisrakennusta verolliseen liiketoi-
mintaan. Hankintaan sisdltyvé arvonlisdvero 1 000 000 euroa vihennetién kokonaisuudessaan.

Kiinteistd myydédén 1.8.2031 (tarkistusvuosi 4). Kiinteiston myyntii ei valita verolliseksi.

Kiinteiston myynti aiheuttaa tarkistamisen. Verottomana myydyn kiinteiston katsotaan olevan
jéljelld olevan tarkistuskauden ajan kokonaan muussa kuin vihennykseen oikeuttavassa kéy-
tossd.

Rakennusta on kdytetty tarkistusvuoden 4 aikana 100 prosenttisesti vihennykseen oikeuttavassa
kaytossa seitsemén kuukautta. Verottoman myynnin johdosta rakennusta katsotaan kéytetyn ko-
konaan muussa kuin vihennykseen oikeuttavassa kaytossd viisi kuukautta. Kyseisen tarkistus-
vuoden vihennykseen oikeuttavan kdytdn osuus rakennuksen koko kaytostd on siten (100 x
7/12 + 0 x 5/12) 58 prosenttia. Alkuperéisen vihennykseen oikeuttavan kdyton ja tarkistusvuo-
den vdhennykseen oikeuttavan kéyton osuuden erotus on 42 prosenttiyksikkoa (100-58). Tar-
kistusvuodelta 4 tarkistettava maéiréd saadaan kaavalla:

1/10 x (alkuperdisen vihennykseen oikeuttavan kayton osuus koko kaytosta - tarkistusvuoden
viahennykseen oikeuttavan kdyton osuus koko kaytdstd) x hankintaan siséltyva arvonlisdvero.

1/10 x (100-58) % x 1 000 000 euroa = 42 000 euroa.

Verottoman myynnin johdosta rakennusta katsotaan kdytetyn kokonaan muussa kuin vahennyk-
seen oikeuttavassa kéytossa tarkistusvuosina 5—10. Kunkin vuoden tarkistettava mééra saadaan
edelld mainitulla kaavalla:

1/10 x (100-0) % x 1 000 000 euroa = 100 000 euroa.

Kiinteiston myynnin yhteydessi hankintaan sisdltyvdd veron viahennysté tarkistetaan yhdellad
kertaa koko jéljelld olevan tarkistuskauden osalta. Tarkistettava méérd on yhteensé 642 000 eu-
roa (42 000 + 6 x 100 000).

Koska kiinteiston myynti ei valita verolliseksi, kiinteiston ostajalla ei ala kiinteiston hankin-
nasta uutta tarkistuskautta. Ostaja ei siten voi ostohetkelld tai myShemminkaén vahentdd myy-
jéan kiinteiston myynnin johdosta tarkistamaa arvonliséveroa.

Esimerkki 2: Verollinen kiinteiston myynti

Elinkeinonharjoittaja alkaa kayttda 1.4.2028 valmistunutta uudisrakennusta verolliseen liiketoi-
mintaan. Hankintaan sisdltyvé arvonlisdvero 1 000 000 euroa vihennetién kokonaisuudessaan.

Kiinteistd myydaén 1.8.2031 (tarkistusvuosi 4). Kiinteiston myynti valitaan verolliseksi.
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Kiinteiston myynti aiheuttaa tarkistamisen. Kiinteiston katsotaan olevan jéljelld olevan tarkis-
tuskauden ajan kokonaan vihennykseen oikeuttavassa kéytossa.

Rakennusta on kéytetty tarkistusvuoden 4 aikana 100 prosenttisesti vihennykseen oikeuttavassa
kiytossé seitsemdn kuukautta. Verollisen myynnin johdosta rakennusta katsotaan kdytetyn va-
hennykseen oikeuttavassa kéytossd myos myynnin jalkeiset viisi kuukautta. Tarkistusvuodelta
4 tarkistettava méairéd saadaan edelld mainitulla kaavalla:

1/10 x (100-100) % x 1 000 000 euroa = 0 euroa.

Verollisen myynnin johdosta rakennusta katsotaan kaytetyn kokonaan vihennykseen oikeutta-
vassa kaytossd myos tarkistusvuosina 5—10. Kunkin vuoden tarkistettava mééra saadaan edella
mainitulla kaavalla:

1/10 x (100-100) % x 1 000 000 euroa = 0 euroa.

Kiinteiston myynnin yhteydessd hankintaan sisédltyvdd veron vihennysté tarkistetaan yhdelld
kertaa koko jaljelld olevan tarkistuskauden osalta. Tarkistettava méard on 0 euroa, eli kdytin-
ndssd myyja ei tee tarkistusta.

Koska kiinteiston myynti valitaan verolliseksi, kiinteiston ostajalla alkaa kiinteiston hankin-
nasta uusi 10 vuoden tarkistuskausi. Tarkistettava maird on ehdotetun 30 a ja 8 e §:n nojalla
padsddntoisesti ostajan suorittama vero.

Esimerkki 3: Verollinen kiinteiston myynti

Elinkeinonharjoittaja alkaa kayttidd 1.4.2028 valmistunutta uudisrakennusta osittain verolliseen
litketoimintaan. Hankintaan siséltyvé arvonlisdvero 1 000 000 euroa véhennetéén 40 prosentti-
sesti.

Kiinteistd myydédén 1.8.2031 (tarkistusvuosi 4). Kiinteiston myynti valitaan verolliseksi.

Kiinteiston myynti aiheuttaa tarkistamisen. Kiinteiston katsotaan olevan jiljelld olevan tarkis-
tuskauden ajan kokonaan vihennykseen oikeuttavassa kaytossa.

Rakennusta on kéytetty tarkistusvuoden 4 aikana 40 prosenttisesti vihennykseen oikeuttavassa
kaytossa seitseman kuukautta. Verollisen myynnin johdosta rakennusta katsotaan kdytetyn ko-
konaan vdhennykseen oikeuttavassa kaytdssa viisi kuukautta. Kyseisen tarkistusvuoden viahen-
nykseen oikeuttavan kdyton osuus rakennuksen koko kdytdstéd on siten (40 x 7/12 + 100 x 5/12)
65 prosenttia. Alkuperdisen vihennykseen oikeuttavan kéyton ja tarkistusvuoden vihennykseen
oikeuttavan kdyton osuuden erotus on -25 prosenttiyksikkod (40-65). Tarkistusvuodelta 4 tar-
kistettava méérd saadaan edelld mainitulla kaavalla:

1/10 % (40-65) % x 1 000 000 euroa = -25 000 euroa.

Verollisen myynnin johdosta rakennusta katsotaan kaytetyn kokonaan vihennykseen oikeutta-
vassa kdytossa tarkistusvuosina 5—10. Kunkin vuoden tarkistettava méérd saadaan edelld mai-
nitulla kaavalla:

1/10 x (40-100) % x 1 000 000 euroa = -60 000 euroa.
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Kiinteiston myynnin yhteydessd hankintaan sisdltyvdd veron vahennysté tarkistetaan yhdella
kertaa koko jéljelld olevan tarkistuskauden osalta. Tarkistettava médrd on yhteensd -385 000
euroa (-25000 + 6 x -60 000). Negatiivinen miéré tarkoittaa, ettd elinkeinonharjoittajalla on
oikeus tehda lisdvidhennys.

Koska kiinteiston myynti valitaan verolliseksi, kiinteiston ostajalla alkaa kiinteiston hankin-
nasta uusi 10 vuoden tarkistuskausi. Tarkistettava méird on ehdotetun 30 a ja 8 e §:n nojalla
padsaddntoisesti ostajan suorittama vero.

Esimerkki 4: Liiketoimintasiirto ja sen yhteydessa luovutettava kiinteisto

Yksinomaan arvonliséverollista liiketoimintaa harjoittava yhtid6 myy koko liiketoimintansa.
Kaikki yhtion omaisuuserét, mukaan lukien yksi kiinteistd, ja henkilokunta siirtyvét liiketoi-
minnan jatkajalle. Liiketoiminnan jatkaja on kuitenkin vain osittain arvonlisdverovelvollinen
litketoiminnastaan.

Liiketoiminnan luovutukseen voidaan soveltaa lain 19 ¢ §:n liikkeen tai sen osan luovutusta
koskevaa sdannosta siltd osin kuin luovutettu omaisuus tulee jatkajalle vihennykseen oikeutta-
vaan kayttoon. Liiketoiminnan luovutusta ei tiltd osin pidetd arvonlisdverotuksessa myyntina.
Vastaavasti myoskadn liikkeen tai sen osan luovutuksen yhteydessa siirtyvaa kiinteistod ei kat-
sota myydyksi siltd osin kuin liiketoiminnan jatkaja kéyttad kiinteistod vdhennykseen oikeutta-
vaan tarkoitukseen.

Liiketoiminnan luovutukseen ei voida soveltaa lain 19 ¢ §:n liikkeen tai sen osan luovutusta
koskevaa sddnnosta siltd osin kuin luovutettu omaisuus tulee jatkajalle muuhun kuin vihennyk-
seen oikeuttavaan kayttoon. Tama koskee myos litkkeen tai sen osan luovutuksen yhteydessa
siirtyvda kiinteistod. Liiketoiminnan luovutukseen sovelletaan néiltd osin arvonliséverolain
yleisiéd sdédnnoksid. Kiinteiston myynnin osalta myyja tarkistaa mahdollista hankintaan sislty-
vad veron vahennysti yhdelld kertaa koko jéljelld olevan tarkistuskauden osalta. Jos kiinteiston
myynti tdltd osin valitaan verolliseksi, kiinteistdé katsotaan téltd osin kdytetyn kokonaan véhen-
nykseen oikeuttavassa kaytossd jéljelld olevan tarkistuskauden ajan. Jos kiinteiston myyntia
taltd osin ei valita verolliseksi, kiinteistod katsotaan téltd osin kdytetyn kokonaan muussa kuin
viahennykseen oikeuttavassa kiytossa jiljelld olevan tarkistuskauden ajan.

121 d §. Pykaldssa sdddetdén kiinteistdinvestointien vuosittain tarkistettavan mairén laskemis-
tavasta. Sen 1 momentin mukaan vuosittain tarkistettava mééra on 1/10 siitd osasta hankintaan
sisdltyvai veroa, joka vastaa alkuperdisen vihennykseen oikeuttavan kiayton osuuden ja tarkis-
tusvuoden viahennykseen oikeuttavan kidyton osuuden erotusta.

Pykéldn 2 momentissa miéritellddn se, mité tarkistettavan méérian laskemisessa tarkoitetaan
hankintaan siséltyvélld verolla. Momentin 3 kohdan mukaan hankitun kiinteiston osalta hankin-
taan sisdltyvalld verolla tarkoitetaan luovuttajan 31 §:n 1 momentin 1 kohdan tai 33 §:n nojalla
suoritettavaa oman kdyton veroa. Kohtaan liséttéisiin, ettd hankitun kiinteiston osalta hankin-
taan sisaltyvilld verolla tarkoitetaan myds veroa, joka suoritetaan ehdotetun 30 a §:n nojalla
verolliseksi valituista kiinteistoistd. Veron suorittaisi padsdantdisesti ostaja ehdotetun 8 e §:n
nojalla. Veron suorittaisi ehdotetun 8 e §:n mukaan myyja silloin kun kiinteiston ostaja on kunta,
hyvinvointialue tai valtio, joka ei harjoita osaksikaan liiketoimintaa.

121 e—f §. Pykalissé sdddetddn tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirron edellytyksisté kiin-
teiston ja kiinteiston kayttdoikeuden luovutustilanteissa seka kiinteiston kdyttooikeuden patty-
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essd. Sogard Fastigheter -tuomion seurauksena kiinteistdinvestoinnin arvonlisdverovdhennyk-
sen tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta ei voisi jatkossa siirtdd, mink& vuoksi pykalét kumottai-
siin.

121 g §. Pykaldssa sdddetddn tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtymisestd verovelvolli-
suusryhmadén liittymisen ja siitd eroamisen yhteydessi. Erityissdéntelyd on pidetty tarpeellisena
selkeyden vuoksi. Lain esitéiden (HE 44/2007 vp) mukaan verovelvollisuusryhmaén liittymista
tai siitd eroamista ei ole verotus- ja oikeuskdytdnnossé sinélladn pidetty kiinteiston myyntiné tai
sen ottamisena muuhun kuin vdhennykseen oikeuttavaan kayttoon. Se ei myoOskddn itsessddn
aiheuttaisi kiinteistdinvestointia koskevan vahennyksen tarkistamista.

Selkeyden vuoksi pykélédssé sdddettdisiin edelleen verovelvollisuusryhméén liittymisen ja siitd
eroamisen vaikutuksista kiinteistdinvestoinnin tarkistamisoikeuteen ja -velvollisuuteen. Vero-
velvollisuusryhméén liittyminen tai siitd eroaminen ei jatkossakaan itsessddn aiheuttaisi kiin-
teistoinvestoinnin vihennyksen tarkistamista. Sdénnoksessd kdytettyjd ilmaisuja muutettaisiin
kuitenkin siten, etta tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtymisen sijasta pykaldssa sdddettii-
siin tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden jatkumisesta. Pykélidn 3 momentista poistettaisiin viit-
taus 121 h, 121 ija 209 m §:44n, koska kyseiset pykalat esitetddn kumottaviksi.

121 h-i §. Pykilissé sdddetddn tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirron vaikutuksista kiin-
teiston ja kiinteiston kayttdoikeuden luovutustilanteissa. Sogard Fastigheter -tuomion seurauk-
sena kiinteistdinvestoinnin arvonlisdverovihennyksen tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta ei
voisi jatkossa siirtdd, minkd vuoksi pykéldt kumottaisiin.

121 j §. Pykélassé sdddetdédn verovelvollisuuden péddttymisen sekd kiinteiston tarkistusoikeuden
ja -velvollisuuden siirron yhteydessi yhdelld kertaa suoritetun tarkistuksen oikaisemisesta.

Pykélén 2 momentin mukaan arvonlisdverovelvollisten rekisteriin merkitty luovutuksensaaja tai
luovutuksensaaja, joka ei ole luovutusajankohtana ollut merkittyna rekisteriin mutta joka mer-
kitddn sinne myohemmin tarkistusaikana, voi oikaista luovuttajan verovelvollisuuden péétty-
essd taikka 121 h §:n 3 momentin perusteella suorittamaa tarkistusta, jos tarkistusoikeus ja -
velvollisuus ovat siirtyneet hinelle tarkistuskauden aikana ja tarkistusta ei ole voitu oikaista
aikaisemmassa vaiheessa. Sogérd Fastigheter -tuomion seurauksena kiinteistdinvestoinnin ar-
vonlisdveroviahennyksen tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta ei voisi jatkossa siirtdd, minkd
vuoksi 2 momentti kumottaisiin.

121 k §. Pykéldssd sdddetddn 121 j §:ssé tarkoitetun yhdelld kertaa suoritettavan tarkistuksen
oikaisemisen suorittamistavasta.

Sogérd Fastigheter -tuomion seurauksena kiinteistdinvestoinnin arvonlisdverovdhennyksen tar-
kistusoikeutta ja -velvollisuutta ei voisi jatkossa siirtdd. Tdméin vuoksi pykaldn 1 momentin 2
kohta, joka koskee kumottavaksi ehdotetussa 121 j §:n 2 momentissa tarkoitettua luovutuksen-
saajan tekemdd luovuttajan yhdelld kertaa suorittamaa tarkistusta koskevaa oikaisua, kumottai-
siin. Samasta syystd pykéldn 2 momentista poistettaisiin maininta luovutuksensaajasta.

122 §. Pykéléssd sdaddetddn ulkomaisten elinkeinonharjoittajien oikeudesta saada palautuksena
Suomessa tekemiinsé hankintoihin siséltyvéd vero. Pykdldn 1 momentin 1 kohtaan liséttéisiin
viittaus ehdotettuun 8 e §:44n.

131 §. Pykaélassa sdddetddn elinkeinonharjoittajan oikeudesta saada palautuksena tavaran ja pal-
velun hankintaan siséltyvi vero kansainvéliseen kauppaan seké kotimaassa harjoitettuun nolla-
verokannan alaiseen toimintaan liittyvistd hankinnoista. Palautusoikeus vastaa laajuudeltaan
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lain 10 luvussa sdddettyd verovelvollisen oikeutta vdhentdd verollista toimintaa varten teke-
miinsd hankintoihin siséltyvéa vero.

Pykélédn 1 momentin 3 kohdan mukaan elinkeinonharjoittajalla on oikeus saada palautuksena
tekemiinsd hankintoihin siséltyvé vero, kun hdnen myyntiinsd sovelletaan kdénnettyd verovel-
vollisuutta 8 a—8 d §:n perusteella. Pykédldn 1 momentin 3 kohtaan lisdttdisiin viittaus ehdotet-
tuun 8 e §:44n.

133 §. Pykala sisdltdd 131 §:ssé tarkoitettuun palautukseen oikeutettuihin sovellettavia erityis-
saannoksié.

Pykéldn 5 momentin 4 kohdassa sdddetéén siitd, ettd 4 momentissa tarkoitettuja 13-23 luvun ja
oma-aloitteisten verojen verotusmenettelysti annetun lain menettelysééntdja sovelletaan myyn-
teihin, joista ostaja on 8 b—8 d §:n perusteella verovelvollinen. Momentin 4 kohtaan lisittiisiin
viittaus ehdotettuun 8 e §:44n. Verolliseksi valitun kiinteiston myyjid koskisivat siten rekiste-
roitymis- ja ilmoittamisvelvollisuutta koskevat sddnnot silloinkin, kun myyntiin sovellettaisiin
ehdotetussa 8 e §:ssd tarkoitettua kddnnettya verovelvollisuutta.

145 b §. Pykildssa sdaadetdan kiinteistoinvestointia koskevan vahennyksen tarkistamisen ajalli-
sesta kohdistamisesta.

Pykélén 2 momentin mukaan 121 ¢ §:n 2 momentissa tarkoitettu tarkistus kohdistetaan sille
kalenterikuukaudelle, jonka aikana kiinteistd on luovutettu, verovelvollisuus on pédttynyt tai
kiinteistd on poistettu liikeomaisuudesta. Momenttiin lisittdisiin viittaus ehdotettuun verol-
liseksi valittua kiinteist6d koskevaan 121 ¢ §:n 3 momenttiin. Lisdksi momenttiin liséttiisiin
sdannds siitd, ettéd jos kiinteiston hallintaa ei luovuteta kiinteiston luovutuksen yhteydessé, tar-
kistus kohdistetaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana kiinteiston hallinta on luovutettu.

Pykéldn 3 momentin mukaan 121 h §:n 2 ja 3 momentissa tarkoitettu luovuttajan suorittama
tarkistus kohdistetaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana kiinteiston hallinta on luovutettu.
Koska verovastuita ei voida 121 h §:ssé sdédetyn kaltaisella erityissdédntelylla siirtdd ja 121 h §
ehdotetaan kumottavaksi, myds 145 b §:n 3 momentti kumottaisiin.

145 ¢ §. Pykildssa sdddetddn 121 k §:ssi tarkoitettujen kertatarkistuksen oikaisujen ajallisesta
kohdistamisesta.

Pykéldn 1 momentin sanamuotoa muutettaisiin vastaamaan ehdotettua 121 k §:n 1 momenttia.
Koska verovastuita ei voida 121 k §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla siirtdd ja 121
k §:n 1 momentin 2 kohta ehdotetaan kumottavaksi, myds 145 ¢ §:n 2 momentti kumottaisiin.

173 §. Pykalésséd saddetéén verovelvollisten rekisteriin merkitsemisen ajankohdasta. Sééntely
koskee lain 133 §:ssé sdddetyn mukaisesti my0s palautukseen oikeutettuja. Lain 133 §:n 4 mo-
mentin mukaan mitd 13-23 luvussa ja oma-aloitteisten verojen verotusmenettelystd annetussa
laissa sdddetddn verovelvollisesta, sovelletaan myds 130, 131 ja 131 a §:ssé tarkoitettuun palau-
tukseen oikeutettuun. Henkild6n, joka ei harjoita Suomessa muuta kuin 131 §:ssé tarkoitettuun
palautukseen oikeuttavaa myyntié ja joka ei halua kédyttda palautusoikeuttaan, sovelletaan 5 mo-
mentin mukaan edelld mainittua 4 momenttia vain, jos kyse on tietyistd myynneistd, mukaan
lukien myynnit, joista ostaja on 8 b—8 d §:n perusteella verovelvollinen. Ehdotetun 133 §:n 5
momentin 4 kohdan mukaan nédihin myynteihin lisattdisiin myds ehdotettu 8 e §, eli rekisterdi-
tymisvelvoitetta koskevia sdénnoksid sovellettaisiin myds verolliseksi valitun kiinteiston myyn-
tiin, josta ostaja olisi verovelvollinen.
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Pykéldn 1 momentin mukaan Verohallinto merkitsee verovelvollisen rekisteriin siité lukien, kun
verollinen liiketoiminta alkaa, ja verovelvollinen voidaan merkité rekisteriin jo siité lukien, kun
hén ryhtyy hankkimaan tavaroita ja palveluja verollista liiketoimintaa varten. Pykélédn 3 mo-
mentin mukaan 12, 26 f ja 30 §:n perusteella verovelvollinen merkitédén rekisteriin kuitenkin
aikaisintaan hakemuksen tekemisesté.

Koska kiinteiston myynti ei ole suoraan lain nojalla verollista, vaan kiinteiston myynnin verol-
lisuus perustuisi myyjén valintaan, myyjan olisi hakeuduttava verovelvolliseksi kiinteiston
myynnistd. Pykéldn 3 momenttiin lisdttiisiin tistd syysté viittaus ehdotettuun kiinteiston myyn-
nin verollisuuden valitsemista koskevaan 30 a §:44n. Rekisterdintivelvoite koskisi lain 133 §:n
4 ja 5 momentin mukaisesti myos palautukseen oikeutettuja myyjia.

Rekisterdinti olisi mahdollista hakemuksen tekemisesté lukien. Myyjélld tulisi 1dhtokohtaisesti
olla selvitys siitd, mitd kiinteisto4 tai sen osaa hakeutuminen koskee ja kuka on ostaja. Rekiste-
rointimenettely vastaisi paasdantdisesti 30 §:n perusteella kiinteiston kéyttooikeuden luovutta-
misesta verovelvolliseksi hakeutumista. Rekisterdintivaatimus olisi yhdenmukainen lain 172 a
§:ssd asetettujen verovelvollisten tunnistamista, verotuksen valvontaa ja liiketoimen osapuolten
oikeusturvan parantamista koskevien tavoitteiden kanssa.

174 §. Pykailéssa sdéddetéddn siitd, mistd ajankohdasta lukien verovelvollinen poistetaan rekiste-
ristd verollisen liiketoiminnan lopettamisen johdosta.

Pykélén 3 momentin mukaan 30 §:n perusteella verovelvollista ei poisteta rekisteristd verovel-
vollisen titid koskevan vaatimuksen johdosta, vaan vasta kun verovelvollisuuden edellytykset
ovat lakanneet. Edellytykset ldhtokohtaisesti lakkaavat kiinteiston myynnin jilkeen. Moment-
tiin lisdttdisiin viittaus ehdotettuun kiinteiston myynnin verollisuuden valitsemista koskevaan
30 a §:44n. Rekisteristd poistamista koskeva menettely vastaisi néin ollen 30 §:n perusteella
kiinteiston kéyttooikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi hakeutuneen rekisteristd poista-
mista.

209 e §. Pykéldssi sdddetidn lain 209 b §:ssé tarkoitetussa laskussa vaadittavista tiedoista.

Pykéldn 1 momentin 12 kohdassa sdédetiin, ettd jos verovelvollinen on 2 a, 8 a—8 d tai 9 §:n
taikka toisen jdsenvaltion 2 a tai 9 §:44 vastaavan sdénnoksen perusteella ostaja, laskussa on
oltava merkintd “kainnetty verovelvollisuus”. Kohtaan lisdttdisiin viittaus ehdotettuun 8 e
§:44n.

209 k §. Pykéldssa sdddetdan kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan siséltyvin veron tar-
kistusoikeuden ja -velvollisuuden siirrosta annettavasta selvityksesta.

Pykéldn 1 momentin mukaan, kun oikeus ja velvollisuus tarkistaa kiinteistdinvestointia koske-
van hankintaan sisdltyvan veron vahennysti siirtyvat luovutuksensaajalle, luovuttajan on annet-
tava luovutuksensaajalle selvitys, joka sisdltdd 209 1 §:ssé tarkoitetut tiedot. Pykalan 2 momen-
tin mukaan, jos kiinteistdinvestointia koskeva hankintaan siséltyva vero, oikeus sen vahentami-
seen tai muu luovutuksensaajan verotukseen vaikuttava 209 | §:ssé tarkoitettu tieto on muuttu-
nut selvityksen laatimisen jélkeen, luovuttajan on annettava luovutuksensaajalle muutosta kos-
keva tdydentiva selvitys. Pykdldn 3 momentin mukaan luovuttajan on annettava luovutuksen-
saajalle jdljennds hallussaan olevasta kiinteiston aikaisemman haltijan laatimasta selvityksesta,
joka siséltda luovutuksensaajan tarkistusoikeuteen tai -velvollisuuteen vaikuttavia tietoja.
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Vaikka tarkistusoikeus ja -velvollisuus ei endd siirtyisi 121 e—121 1 §:ssé tarkoitetulla tavalla,
209 j §:n 3 momentin mukaan 19 c §:ssé tarkoitetun liikkeen tai sen osan luovuttajan olisi edel-
leen annettava liiketoiminnan jatkajalle 209 k §:ssé tarkoitettu selvitys luovutettavista kiinteis-
toistd. Selvitys olisi edelleen tarpeellinen liikkeen tai sen osan luovutuksissa, jotta liiketoimin-
nan jatkaja voisi suorittaa tarkistukset oikeamédardisind. Sdédnnoksessa kaytettyjd ilmaisuja muu-
tettaisiin siten, etté tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtymisen sijasta pykéldssa sdddettdi-
siin tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden jatkumisesta, luovuttajan sijasta liikkeen tai sen osan
luovuttajasta ja luovutuksensaajan sijasta litketoiminnan jatkajasta.

Pykéléssi tarkoitettu selvitys olisi edelleen annettava myds 121 g §:n viittaussddnnon nojalla
verovelvollisuusryhméin liittymisen ja siitd eroamisen yhteydessa.

209 1 §. Pykalassa luetellaan ne tiedot, joiden tulee sisédltyd 209 k §:ssé tarkoitettuun selvityk-
seen.

Pykélédn 2, 9 ja 10 kohdissa kiytettyjd ilmaisuja muutettaisiin vastaavalla tavalla kuin ehdote-
tussa 209 k §:ssd. Luovuttajan sijasta sdddettéisiin liikkeen tai sen osan luovuttajasta ja luovu-
tuksensaajan sijasta sdddettdisiin liiketoiminnan jatkajasta. Lisdksi pykdldn 9 kohdasta poistet-
taisiin viittaus tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevaan, kumottavaksi ehdotet-
tuun 121 h §:n 3 momenttiin.

209 m §. Pykéldsséd sdddetddn luovutuksensaajan velvollisuudesta antaa luovuttajalle selvitys
siitd, ettd kiinteistd hankitaan liiketoimintaa varten, mikd on 121 e §:n mukaan edellytys kiin-
teistdinvestoinnin arvonlisdverovihennyksen tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirrolle.
Koska tarkistusoikeutta ja -velvollisuutta ei voisi jatkossa siirtdd 121 e §:ssé tarkoitetulla tavalla,
pykala kumottaisiin.

209 q §. Pykélassa sdddetddin kiinteistdinvestoinnin suorittamiseen liittyvien tositteiden piden-
netystd sdilyttimisajasta. Pykildstd poistettaisiin viittaus kumottavaksi ehdotettuun 209 m
§:4an.

8 Voimaantulo
Ehdotetaan, ettd laki tulee voimaan 1.1.2028.

Voimaantulosddnnéksen 2 momentin mukaan uutta lakia sovellettaisiin, kun kiinteisté luovute-
taan tai sen kayttd muuttuu 120 §:ssé tarkoitetulla tavalla, esimerkiksi kun kiinteistd poistetaan
litkkeomaisuudesta tai kun verovelvollisuus padttyy, lain voimaantulopéivand tai sen jilkeen.
Voimaantulosddnnos koskisi my0s niitd kiinteistdja, joissa olisi lain voimaan tullessa kiinteis-
tdinvestointien tarkistuskausi kesken. Néin ollen nykyisid kiinteistdinvestointiin sisdltyvén va-
hennyksen tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevia sdéntojd ei sovellettaisi mis-
sddn kiinteiston luovutustilanteissa lain voimaantulosta 14htien.

Lahtokohtana on, etté lakia sovellettaisiin mahdollisimman pian, silld nykyiset sdédnnokset kiin-
teistoinvestointiin sisdltyvian vidhennyksen tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirrosta on
unionin tuomioistuimen Sogérd Fastigheter -tuomion perusteella vahvistettu direktiivin vastai-
siksi. Lain ehdotetaan kuitenkin tulevan voimaan 1.1.2028, jotta lain soveltajille jdisi riittdva
aika sopeutua uuden lain sddnnoksiin. Talld esityksen julkistamisen ja lain voimaantulon véli-
selld ajanjaksolla pyrittdisiin turvaamaan verovelvollisten luottamuksensuojaa ja ehkdisemadn
lainmuutokseen liittyvit ylldttavét ja ennalta-arvaamattomat vaikutukset.
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9 Suhde perustuslakiin ja sdatimisjirjestys

Perustuslain 81 §:n 1 momentin mukaan valtion verosta sdédetdén lailla, joka siséltdd saannok-
set verovelvollisuuden ja veron suuruuden perusteista sekd verovelvollisen oikeusturvasta. Pe-
rustuslain 15 §:ssé sdddetdin omaisuudensuojasta. Pykélédn 1 momentin mukaan jokaisen omai-
suus on turvattu.

Perustuslaki ei sisélld yleistd taannehtivan verolainsddddnnon kieltoa. Perustuslakivaliokunta
on katsonut, ettd yleisistd oikeusperiaatteista, kuten ennakoitavuuden ja kohtuullisuuden vaati-
muksista ldhtien voidaan muotoilla ldhtdkohta, jonka mukaan taannehtivaa verolainsdéddantoa
tulee vilttdd (esim. PeVL 1/2009 vp, s. 2). Valiokunnan nikemyksen mukaan tésti huolimatta
yksittdisiin tapauksiin saattaa liittyé sellaisia erityispiirteitd, ettd taannehtivankaan verolainsié-
dédnnon hyviaksyminen ei muodostu suorastaan valtiosdannon vastaiseksi. Valiokunnan mukaan,
vaikka taannehtivaa verolainsédddéntdd ei voida rinnastaa esimerkiksi yksityisten henkil6iden
vilisten sopimussuhteiden taannehtivaan sdintelyyn, my0ds verolakeihin liittyy oikeus luottaa
verovelvollisuuden kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia sddntelevin lainsdddannon
pysyvyyteen niin, ett téllaisia seikkoja ei voida sédénnelld tavalla, joka kohtuuttomasti heiken-
taisi verovelvollisen oikeusasemaa (esim. PeVL 1/2009 vp, vrt. esim. PeVL 39/2006 vp, s. 2/1
ja PeVL 56/2005 vp, s. 2/1). Taloudellisilla toimijoilla on valiokunnan mielesti oikeus odottaa
verolainsdddannolta sellaista ennakoitavuutta, ettd he pystyvit etukiteen kohtuullisessa méérin
arvioimaan verolainsdddinnon merkityksen toimintaansa suunnitellessaan (esim. PeVL 1/2009
vp, S. 2).

Omaisuudensuojasta on johdettu niin sanotun konfiskatorisen verotuksen kielto (esim. PeVL
5/1988 vp, s. 2). Verotuksen suhdetta omaisuudensuojaan on perustuslakivaliokunnan néke-
myksen mukaan nykyisen perustuslain oloissa syytd arvioida perustuslain 15 §:n 1 momentin
omaisuudensuojan yleislausekkeen kannalta (PeVL 9/2023 vp, s. 2). Verolain tulee tayttda pe-
rusoikeuksien yleiset rajoitusedellytykset. Valiokunta on kiinnittinyt tdltd kannalta huomiota
sithen, ettd perustuslain 81 §:n 1 momentin mukaan valtion verosta sédddetéén lailla, joka siséltda
saannokset verovelvollisuuden ja veron suuruuden perusteista sekd verovelvollisen oikeustur-
vasta. Siten ei ole tarpeen erikseen tarkastella omaisuudensuojan rajoitusedellytyksiin kuuluvaa
vaatimusta oikeusturvan toteutumisesta eika sité, tayttadko verolaki lailla sddtdmisen seka tis-
maillisyyden ja tarkkarajaisuuden vaatimukset. Verotus, joka perustuu perustuslain 81 §:n 1 mo-
mentin mukaiselle sddntelylle, tiyttdd myos vastaavat yleiset rajoitusedellytykset. Lisdksi vero-
tukselle on yleensé jo ldhtokohtaisesti osoitettavissa perustuslain ndkdkulmasta hyvéksyttavid
fiskaalisia tavoitteita. Konfiskatorisen verotuksen kieltoa on perustuslakivaliokunnan nikemyk-
sen mukaan syytd ldhestyd perusoikeuksien rajoituksilta edellytettidvin oikeasuhtaisuuden ni-
kokulmasta. Rajoitus ei saa mennd pitemmalle kuin on perusteltua ottaen huomioon rajoituksen
taustalla olevan yhteiskunnallisen intressin painavuus suhteessa rajoitettavan oikeushyvéin.
Mitd ankarammaksi verotus muuttuu ja mitd ldhemmaéksi sen konfiskatorisuutta tullaan, sitid
painavampia perusteita lain tueksi on esitettava (PeVL 9/2023 vp, s. 2).

Perustuslakivaliokunnan kaytdnnossa on katsottu, ettd laissa asetettavien velvollisuuksien kos-
kiessa pOrssiyhtiditd tai muita varallisuusmassaltaan huomattavia oikeushenkil6iti lainsddtajan
litkkkumavara on omaisuudensuojan nékdkulmasta ldhtokohtaisesti suurempi kuin silloin, kun
sddntelyn vaikutukset muodostuisivat hyvin vélittdmiksi oikeushenkilon taustalla olevien luon-
nollisten henkildiden asemalle (esim. PeVL 34/2000 vp, s. 2). Valiokunta on niin ikéén katso-
nut, ettd mitd etidmpéand oikeushenkild on yksildistd ja mitd vahdisempid ja vélillisempid ovat
ehdotettujen toimenpiteiden vaikutukset yksildiden konkreettisiin taloudellisiin etuihin, sitd
epdtodenndkdisemmin oikeushenkildon kohdistuvat toimenpiteet voivat olla ristiriidassa omai-
suudensuojan kanssa (esim. PeVL 45/1996 vp, 2/11).
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Ehdotettavaan lakimuutokseen ei sisélly ehdotuksia, joiden voitaisiin katsoa olevan edelld ku-
vatusti omaisuudensuojan kannalta ongelmallisia.

Yhteis6jen tuomioistuimen tuomion yhdistetyissé asioissa C-487/01 ja C-7/02, Gemeente Leus-
den ja Holin Groep, mukaan kuudennen direktiivin 17 artikla (josta on sittemmin tullut arvon-
lisdverodirektiivin 167 ja 168 artikla) ja 20 artikla (josta on sittemmin tullut arvonlisédverodi-
rektiivin 184—192 artikla), tulkittuna luottamuksensuojan ja oikeusvarmuuden periaatteiden va-
lossa, eivit ole esteend sille, ettd jasenvaltio poistaa oikeuden verotuksen valitsemiseen kiintedn
omaisuuden vuokrauksesta siten, ettd siitd seuraa kuudennen direktiivin 20 artiklan mukainen
investointitavaran luonteisista vuokralle annetuista kiinteistoisté tehtyjen vihennysten oikaisu.
Tuomion mukaan, kun jésenvaltio poistaa oikeuden verotuksen valitsemiseen kiintedn omai-
suuden vuokrauksesta, sen tulee ottaa huomioon verovelvollisten luottamuksensuoja valitessaan
tapaa, jolla lainmuutos toteutetaan. Sellaisen lainsddddanndn poistaminen, jonka voimassa ol-
lessa arvonlisédverovelvollinen on saanut etua maksamalla vihemmaén veroa syyllistymaéttd kui-
tenkaan vaarinkaytoksiin, ei sinidnsé kuitenkaan loukkaa yhteison oikeuteen perustuvaa perus-
teltua luottamusta.

Tuomioistuin katsoi tuomionsa perusteluissa, ettd kasiteltivand olevassa asiassa tarkoitetulla
muutoslailla ei ole taannehtivia vaikutuksia, vaan se koskee tulevaisuutta. Oikaisuista, jotka on
toteutettu kuudennen direktiivin 20 artiklan nojalla, johtuu, ettd lain voimaantulo saattaa vai-
kuttaa kielteisesti tiettyjen verovelvollisten, jotka ovat sidottuja lain voimaantulohetkelld voi-
massa oleviin vuokrasopimuksiin, taloudellisiin etuihin. Tuomioistuimen mukaan, vaikka se on
oikeuskéytinndssdén vahvistanut periaatteen, jonka mukaan kerran saatu vihennysoikeus py-
syy voimassa, on korostettava, ettd tdima toteamus on tehty muun muassa silld varauksella, ettd
kuudennen direktiivin 20 artiklassa sdddettyjen edellytysten mukaisia mahdollisia oikaisuja ei
oteta lukuun. Tuomioistuimen mukaan tisté tarkastelusta seuraa, etti ei ole kuudennen direktii-
vin sanamuodon eikd tuomioistuimen oikeuskdytdnnon vastaista tulkita kuudennen direktiivin
20 artiklaa siten, ettd lainsddddnndn muutoksen, jolla poistetaan oikeus valita verovelvollisuus
kiintedn omaisuuden vuokrauksesta, véliton seuraus on oikaista kiinteistdinvestoinnista tehdyt
vahennykset.

Tuomioistuin tutki liséksi, onko edelld mainittu tulkinta luottamuksensuojan tai oikeusvarmuu-
den periaatteiden vastainen. Tuomioistuin totesi, ettid verovelvollisen mahdollisesta luottamuk-
sesta vihennysmahdollisuuksiin, mika saattaa houkutella hyviksymdin vuokran, jonka méaa-
rdssd ndma mahdollisuudet on otettu huomioon, on todettava, etté se ei perustu mihinkéédn kuu-
dennen direktiivin sddnndkseen. Direktiivissd jasenvaltioille annetaan mahdollisuus myontaa
verovelvollisilleen oikeus verotuksen valitsemiseen kiintedn omaisuuden vuokrauksesta, mutta
my06s mahdollisuus rajoittaa timén oikeuden laajuutta tai poistaa se. Tuomioistuimen mukaan,
koska kysymyksessd on vero-oikeudellinen direktiivi, jonka tietyt sdénndkset jattavit paljon
valtaa jasenvaltioille, direktiivid noudattaen tehtyé lainsddddnnon muutosta ei voida pitéd en-
nalta-arvaamattomana. Tuomioistuimen mukaan kaikki lainsdddénnén muutokset, joissa oikeus
verotuksen valitsemiseen tietynlaisesta kiintedn omaisuuden vuokrauksesta poistetaan, ovat
omiaan aiheuttamaan vahinkoa verovelvolliselle, mikili se ei ole varautunut muuttamaan vaa-
ditun vuokran méiréa, olivatpa kiinteistdinvestoinnin menot syntyneet menneisyydessa vai syn-
tyvitkd ne myohemmin. Vahinko ei siis atheudu nimenomaisesti siitd, ettd on vaadittu kuuden-
nen direktiivin 20 artiklan mukaista oikaisua.

Tuomioistuin toteaa, ettd tistd seuraa, etti se, etti jisenvaltio poistaa oikeuden verotuksen va-
litsemiseen kiintedn omaisuuden vuokrauksesta, mistd seuraa kuudennen direktiivin 20 artiklan
mukainen investointitavaran luonteisista vuokratuista kiinteistoistd tehtyjen vdhennysten oi-
kaisu, ei ole kuudennen direktiivin vastaista, kun sité tulkitaan luottamuksensuojan ja oikeus-
varmuuden periaatteet huomioon ottaen. Tuomioistuimen mukaan vaikka kuudennen direktiivin
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20 artikla sellaisenaan ei loukkaa mainittuja periaatteita, ei ole kuitenkaan poissuljettua, ettéd
kansallinen lainsddtdjd on voinut niitd loukata, jos se on ottamatta huomioon suojeltavaa vero-
velvollisten perusteltua luottamusta, poistanut valintaoikeuden kiinteiston omaisuuden vuok-
rauksen verollisuudesta yllittden ja ennalta-arvaamattomasti, vaikka tavoiteltava paamaéra ei
olisi sitd vaatinut, jattdmattd verovelvollisille, jotka ovat sidottuja lain voimaan tullessa voi-
massa oleviin sopimuksiin, riittdvésti aikaa sopeutua uuteen lainsdddantoon. Tuomioistuimen
mukaan muun muassa siirtymasaannoksisti ja muutoslain esitoistd kdy ilmi, ettd lainsddtija on
huolehtinut siitd, ettd vaikutukset muutoslain voimaantulohetkelld voimassa oleviin vuokraso-
pimuksiin olisivat mahdollisimman vahiiset.

Tuomioistuimen mukaan verovelvollinen ei ainakaan voi luottaa siihen, ettd lainsdadantoa ei
mitenkdin muutettaisi, vaan se voi ainoastaan kyseenalaistaa tavan, jolla tdllaiset muutokset on
toteutettu. Kasilld olevassa tapauksessa vaikutti tuomioistuimen mukaan silti, ettd kansallinen
lainséédtdja oli ryhtynyt toimenpiteisiin, jotta lain soveltaminen ei tulisi ylldtyksend verovelvol-
lisille vahennysten oikaisujen osalta. Suunnitellusta laista ilmoitettiin lehdistotiedotteella ja
lainsditdjéd sdéti verollisen vuokrauksen muuttumisesta verottomaksi vasta lain voimaantulosta
alkaen, jotta vuokrasopimuksen osapuolille jaisi tdhin pdiviméaardén asti aikaa sopia niistd seu-
rauksista, joita lain muutoksella oli.

Kiinteistdinvestointiin sisiltyvan vahennyksen tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa kos-
kevien sdédnndsten kumoamista koskevan arvonlisdverolain muutoksen ehdotetaan tulevan voi-
maan 1.1.2028. Ehdotettu laki koskisi myds niitd kiinteist6ja, joissa olisi lain voimaan tullessa
kiinteistdinvestointien tarkistuskausi kesken. Vaikka ehdotettu lakimuutos vaikuttaa verovel-
vollisten nykyisten kiinteistdinvestointien tarkistusvastuisiin siten, ettd kiinteistdinvestointiin
sisdltyvan veron vahennysti tarkistettaisiin jéljelld olevalta tarkistuskaudelta jatkossa aina, jos
kiinteistd myyddédn, ehdotettua lakimuutosta ei voida pitdd takautuvana lainsdddéntond. Tété
puoltaa myos edelld esitetty yhteisdjen tuomioistuimen tulkinta.

Ehdotettu lakimuutos perustuu unionin tuomioistuimen antamaan Sogard Fastigheter -tuo-
mioon. Tuomion seurauksena arvonlisdverolain kiinteistinvestointiin siséltyvdn verovidhen-
nyksen tarkistamista koskevia sddnnoksid on muutettava arvonlisdverodirektiivin sddntelyn mu-
kaiseksi siten, ettd tarkistusoikeus ja -velvollisuus eivit endd voi siirtyd. Ehdotettu lakimuutos
on tuomiosta johtuen valttdiméton. Tuomio on julkinen ja mainittu Verohallinnon syventévissé
vero-ohjeissa. Tuomio on siten verovelvollisten tiedossa, eika sitd seikkaa, ettd arvonlisdvero-
lakia joudutaan tuomion vuoksi muuttamaan, voida néin ollen pitdd verovelvollisille ennakoi-
mattomana asiana. Vaihtoehtoista sddntelyd, jossa uutta lakia sovellettaisiin vasta voimaantulon
ajankohtana ja sen jalkeen alkaviin tarkistuskausiin, ei voida pitdd tyydyttdvana, silld se johtaisi
tarkistuskauden pituus huomioon ottaen huomattavan pitkiin siirtymaaikoihin ja verovelvollis-
ten erilaiseen kohteluun kiinteiston myyntitilanteissa. Ehdotetulla lakimuutoksella pyritdan li-
séksi valttiméén tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevien sddnndsten kumoami-
sesta aiheutuva mahdollinen veron kertaantuminen kiinteiston myynnin yhteydessé lisdamaélla
lakiin sddnndkset siitd, ettd tietyt kiinteistdmyynnit voitaisiin valita arvonlisdverolliseksi. Ve-
rollisuuden valinta perustuisi vapaaehtoisuuteen. Ehdotettua sédntelyd voidaan ndin ollen pitda
oikeasuhtaisena.

Ehdotetusta lakimuutoksesta on ilmoitettu hyvissé ajoin etukéteen verovelvollisille, koska esi-
tysluonnos on julkistettu kesékuussa 2026 ja lain ehdotetaan tulevan voimaan vuoden 2028
alusta. Télla toimenpiteelld pyritddn suojaamaan verovelvollisten luottamuksensuojaa koskien
verovelvollisen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia siéntelevin lainsdddannon py-
syvyyttd. Esityksen ei voida katsoa heikentdvin kohtuuttomasti verovelvollisten oikeusasemaa.
Ehdotetun voimaantuloajankohdan vuoksi toimijat pystyvét etukdteen kohtuullisessa méérin ar-
vioimaan ja ottamaan huomioon lainmuutoksen merkityksen toimintaansa suunnitellessa.
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Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotus voidaan kisitelld tavallisessa lainsdétdmisjérjestyk-
sessd.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviaksyttéviksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

arvonlisiverolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan arvonlisdverolain (1501/1993) 19 d, 121 e, 121 f, 121 hja 1211 §, 121 j §n 2
momentti, 145 b §:n 3 momentti sekd 209 m §,

sellaisina kuin ne ovat, 19 d § laissa 387/2021, 121 e § laeissa 1061/2007 ja 623/2021, 121
ja 121 h §, 121 j §:n 2 momentti ja 145 b §:n 3 momentti laissa 1061/2007 sekd 121 i ja 209 m
§ laissa 399/2012,

muutetaan 2 §:n 1 momentti, 12 §:n 3 momentti, 33 §:n 1 momentti, 102 §:n 1 momentin 1
kohta, 102 a §:n 2 momentti, 106 §:n 1 ja 3 momentti, 119 §, 120 §:n 1 momentin 4 kohta, 121
§:n 2 momentti, 121 a §:n 2 momentti, 121 d §:n 2 momentin 3 kohta, 121 gja 121 k §, 122 §:n
1 momentin 1 kohta, 131 §:n 1 momentin 3 kohta, 133 §:n 5 momentin 4 kohta, 145 b §:n 2
momentti, 145 ¢ §, 173 §:n 3 momentti, 174 §:n 3 momentti, 209 ¢ §:n 1 momentin 12 kohta,
209k §,2091 §:n 2, 9 ja 10 kohta sekd 209 q §,

sellaisina kuin ne ovat, 2 §:n 1 momentti, 102 §:n 1 momentin 1 kohta, 122 §:n 1 momentin 1
kohta, 131 §:n 1 momentin 3 kohta ja 209 e §:n 1 momentin 12 kohta laissa 507/2014, 12 §:n 3
momentti laissa 1486/1994, 33 §:n 1 momentti laissa 623/2021, 102 a §:n 2 momentti laissa
773/2016, 106 §:n 1 ja 3 momentti, 119 §, 120 §:n 1 momentin 4 kohta, 121 §:n 2 momentti,
121 a §:n 2 momentti, 121 d §:n 2 momentin 3 kohta, 121 k §, 145 b §:n 2 momentti ja 145 ¢ §
laissa 1061/2007, 121 g § laeissa 1061/2007 ja 399/2012, 133 §:n 5 momentin 4 kohta laissa
251/2015, 173 §:n 3 momentti laissa 448/2024, 174 §:n 3 momentti laissa 1218/1994 seké 209
k §,2091§:mn 2,9 ja 10 kohta ja 209 q § laissa 399/2012, seki

lisdtddn lakiin uusi 8 e ja 12 a § sekd kummankin edelle uusi véliotsikko, uusi 30 a §, 73 ¢
§:4dn, sellaisena kuin se on laissa 1312/2007, uusi 4 momentti, 81 §:44n uusi 2 momentti sekd
121 ¢ §:4én, sellaisena kuin se on laissa 1061/2007, uusi 3 momentti seuraavasti:

28
Velvollinen suorittamaan arvonlisdveroa (verovelvollinen) 1 §:ssi tarkoitetusta myynnisti on
tavaran tai palvelun myyja, ellei 2 a, 8 a—8 e tai 9 §:ssi toisin sdddeta.

Verolliseksi valitun kiinteiston ostajat

8e§
Verovelvollinen 30 a §:ssé tarkoitetun kiinteiston myynnistd on mainitun pykilédn 2 momentin
3 kohdassa tarkoitettu ostaja.
Edelld 1 momentissa sdddettyé ei kuitenkaan sovelleta silti osin kuin 1 momentissa tarkoitettu
ostaja on kunta, hyvinvointialue tai valtio, joka ei harjoita osaksikaan liiketoimintaa.

Oikeudesta tulla hakemuksesta verovelvolliseksi kiinteiston kéyttdoikeuden luovutuksesta
sdddetddn 30 §:ssd.

Oikeus valita myynnin verollisuus

66



12a§
Oikeudesta valita kiinteiston myynnin verollisuus sdddetdan 30 a §:ssa.

Kiinteistonluovutukset

30a§

Kiinteiston myynnista suoritetaan 27 §:ssd sdddetystd poiketen veroa, jos 2 momentin 2 koh-
dassa tarkoitettu myyjé valitsee myynnin verollisuuden.

Myynnin verollisuuden voi valita, jos:

1) myytéava kiinteistd on kayttdonotettu rakennus tai rakennuksen osa siihen liittyvine maa-
pohjineen;

2) myyjé on kiinteiston omistava elinkeinonharjoittaja, taikka kiinteiston omistava kunta, hy-
vinvointialue tai valtio, silloinkin, kun myynti ei tapahdu liiketoiminnan muodossa, jos myyn-
nin verottomuus olisi omiaan aiheuttamaan kilpailun véaristymisti; ja

3) ostaja on arvonlisédverovelvollisten rekisteriin merkitty elinkeinonharjoittaja, taikka kunta,
hyvinvointialue tai valtio.

Edelld 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulla rakennuksella tarkoitetaan kiintedsti maapohjaan
perustettua rakennelmaa.

Myynnin verollisuutta ei voi valita, jos myytdva kiinteistd on kdyttdonottamaton uusi raken-
nus tai rakennus, johon on tehty sellaisia merkittdvid muutostditd, joiden vuoksi rakennuksen
taloudellinen kayttoiké vastaa uutta rakennusta, ja jota ei ole otettu kayttdon ndiden muutostoi-
den jalkeen.

Myyjé voi valita verollisuuden myyntikohtaisesti. Myyntiin sovelletaan, miti 8 e §:ssd sdédde-
tdén.

Mita edelld sdddetddn, sovelletaan myos 43 §:n 1 momentissa tarkoitettuihin arvopapereihin.

33§

Kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu katsotaan
otetuksi omaan kéyttd6n myos silloin, kun elinkeinonharjoittaja, valtio, hyvinvointialue tai
kunta muissa kuin 30 a §:ssé tai 31 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa luovut-
taa kiinteiston ennen kuin se on otettu kayttoon rakentamispalvelun suorittamisen jilkeen.

Mitd 3 momentissa sdddetddn, ei sovelleta, jos 30 a §:ssd tarkoitettu myynti aiheuttaa 11 lu-
vussa tarkoitetun vihennyksen tarkistamisen.

Mitd 1 momentissa sdddetdin, ei sovelleta, jos myyntiin sovelletaan 30 a §:34.

102 §
Verovelvollinen saa vdhentdd verollista litkketoimintaa varten:
1) toiselta verovelvolliselta ostamastaan tavarasta tai palvelusta suoritettavan veron taikka os-
tosta 8 a—8 e tai 9 §:n perusteella suoritettavan veron;
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Jos kyse on ostosta 2 a, 8 a—8 ¢ tai 9 §:n nojalla suoritettavan veron taikka yhteis6hankinnasta
suoritettavan veron viahentdmisestd, vihennysoikeuden edellytyksend on liséksi, ettéd verovel-
vollinen on tdyttinyt oma-aloitteisten verojen verotusmenettelysti annetun lain 16 §:ssd sddde-
tyn ilmoittamisvelvollisuutensa tai ettd vero on maératty maksettavaksi. Jos verovelvollinen ei
saa myyjaltd 1 momentissa tarkoitettua laskua, vihennysoikeuden edellytykseni on verovelvol-
lisen itse laatima tosite, josta ilmenevit soveltuvin osin 209 e §:n 1 momentissa tarkoitetut tiedot
seké ostosta tai yhteisohankinnasta suoritettava vero ja verokanta.

106 §

Jos kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvolliseksi 30 §:ssd tarkoitetulla tavalla, hdn saa 11 lu-
vussa tarkoitetun vahennyksen tarkistamisen asemesta tehdd 102 ja 103 §:ssé tarkoitetun vihen-
nyksen ennen hakemuksen tekemisté verollista kiinteiston kdyttdoikeuden luovutusta varten
hankkimastaan kiinteistOsté, ostamastaan palvelusta tai tavarasta taikka vihent&d mainittua tar-
koitusta varten ennen hakemuksen tekemisté itse suoritetusta rakentamispalvelusta suoritetun
veron. Edellytyksena on, ettd kiinteistonhaltija on hakeutunut verovelvolliseksi kuuden kuukau-
den kuluessa kiinteiston kdyttdonotosta.

Jos kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvolliseksi 30 §:ssé tarkoitetulla tavalla, hdnen katsotaan
11 luvussa tarkoitetun vahennyksen tarkistamisen yhteydessa kayttdneen kiinteistod, jonka hin
on hankkinut tai johon kohdistuvan rakentamispalvelun hdn on ostanut tai suorittanut ennen
hakemuksen tekemistd verollista kiinteiston kéytt6oikeuden luovutusta varten, vihennykseen
oikeuttavaan tarkoitukseen. Edellytyksené on, ettd kiinteistonhaltija on hakeutunut verovelvol-
liseksi kuuden kuukauden kuluessa siitd, kun hén on ottanut kiinteiston kayttoon.

119§

Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitetaan kiinteiston uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen
liittyvén rakentamispalvelun ostamista tai itse suorittamista. Kiinteistdinvestoinnilla tarkoite-
taan my0s sellaisen kiinteiston hankkimista, jonka luovutukseen on sovellettu 30 a §:44, 31 §:n
1 momentin 1 kohtaa tai 33 §:44.

120 §
Kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan sisiltyvin veron viahennysté tarkistetaan, kun:

Kiinteiston kiyttdoikeuden haltija tarkistaa kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan sisél-
tyvén veron vihennystd 120 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetulla tavalla my®6s silloin, kun
kayttooikeus paittyy.

Tarkistuskausi on kymmenen vuotta sen kalenterivuoden alusta, jonka aikana uudisrakenta-
miseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu on valmistunut tai, jos kiinteistd on
luovutettu 30 a §:ssé tarkoitetulla tavalla taikka 31 §:n 1 momentin 1 kohdassa tai 33 §:ssd
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tarkoitetulla tavalla rakentamispalvelun valmistumisen jélkeen, kiinteisto on vastaanotettu. Tar-
kistuskauteen ei kuitenkaan lueta rakentamispalvelun valmistumista tai kiinteiston vastaanotta-
mista edeltdvad kalenterivuoden osaa.

Poiketen siitd, mitd 2 momentissa sdddetddn, kiinteiston, jonka luovutukseen on sovellettu 30
a §:44, katsotaan olevan jéljelld olevan tarkistuskauden ajan kokonaan vdhennykseen oikeutta-
vassa kiytossa.

3) hankitun kiinteiston osalta ostajan 30 a ja 8 e §:n nojalla tai luovuttajan 30 a §:n, 31 §:n 1
momentin 1 kohdan tai 33 §:n nojalla suoritettava vero;

121 g§

Jos elinkeinonharjoittaja liittyy 13 a §:ssé tarkoitettuun verovelvollisuusryhmaén, oikeus ja
velvollisuus tarkistaa kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan siséltyvdn veron vihennysti
jatkuvat ryhmaéll4.

Jos elinkeinonharjoittaja eroaa 13 a §:ssé tarkoitetusta verovelvollisuusryhmasté, elinkeinon-
harjoittajan kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan siséltyvin veron vahennyksen tarkistus-
oikeus ja -velvollisuus jatkuvat elinkeinonharjoittajalla.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettuun oikeuden ja velvollisuuden jatkumiseen sovelletaan
soveltuvin osin, mitd 121 j, 121 k, 209 k ja 209 | §:ssé sdddetddn.

121k §

Edelld 121 j §:ssé tarkoitettu oikaisu suoritetaan siten, ettd 121 j §:ssé tarkoitettu elinkeinon-
harjoittaja vahentd4 tarkistuksena suorittamansa veron siltd osin kuin se kohdistuu tarkistusvuo-
teen, josta alkaen hinet merkitédén uudelleen arvonlisédverovelvollisten rekisteriin, ja sen jalkei-
seen tarkistuskauteen.

Elinkeinonharjoittaja suorittaa tarkistamisen 1 momentissa mainittuna aikana tapahtuvista
kiinteiston kéyttotarkoituksen muutoksista tai luovutuksesta yleisten tarkistamista koskevien
sdantdjen mukaan.

122 §

Ulkomaisella elinkeinonharjoittajalla on oikeus saada palautuksena tavaran tai palvelun han-
kintaan sisdltyva arvonlisdvero, jos hénelld ei ole Suomessa kiintedd toimipaikkaa, josta hin
suorittaa liiketoimia, ja jos hén ei harjoita Suomessa liiketoiminnan muodossa muuta tavaroiden
ja palvelujen myyntid kuin:

1) myyntié, josta ostaja on 8 a—8 e tai 9 §:n nojalla verovelvollinen tai jossa ostajana on valtio;

131§
Elinkeinonharjoittajalla on oikeus saada palautuksena tavaran tai palvelun hankintaan sisél-
tyva vero, jos hankinta liittyy:

3) toimintaan, josta ostaja on verovelvollinen 8 a—8 e §:n perusteella; tai

69



Henkil66n, joka ei harjoita Suomessa muuta kuin 131 §:ssa tarkoitettuun palautukseen oikeut-
tavaa myyntié ja joka ei halua kéyttdd palautusoikeuttaan, sovelletaan 4 momenttia vain, jos
kyse on seuraavista myynneista:

Edelld 121 c §:n 2 ja 3 momentissa tarkoitettu tarkistus kohdistetaan sille kalenterikuukau-
delle, jonka aikana kiinteistd on luovutettu, verovelvollisuus on pédéttynyt tai kiinteistd on pois-
tettu liikeomaisuudesta. Jos kiinteiston hallintaa ei luovuteta kiinteiston luovutuksen yhtey-
dessa, tarkistus kohdistetaan sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana kiinteiston hallinta on luo-
vutettu.

145¢c§
Edelld 121 k §:n 1 momentissa tarkoitettu oikaisu kohdistetaan sille kalenterikuukaudelle,
josta alkaen elinkeinonharjoittaja merkitdén uudelleen arvonlisédverovelvollisten rekisteriin.

Sen estamattd, mitd 2 momentissa sdddetddn, 12, 26 f, 30 ja 30 a §:n perusteella verovelvolli-
nen merkitdén rekisteriin aikaisintaan hakemuksen tekemisesti. Jos 30 §:ssé tarkoitettu elinkei-
nonharjoittaja voi tehdd 106 §:ssd sdddetyn vihennyksen tai soveltaa 106 §:n 3 momenttia ja
hakemus on tehty 30 §:ssé tarkoitetun toiminnan alkamisen jdlkeen, hdn on kuitenkin verovel-
vollinen mainitun toiminnan alkamisesta.

Edelld 30 ja 30 a §:n perusteella verovelvollista ei poisteta rekisteristd verovelvollisen tatd
koskevan vaatimuksen johdosta, vaan vasta kun verovelvollisuuden edellytykset ovat lakanneet.

209 ¢ §
Edelld 209 b §:ssa tarkoitetussa laskussa on oltava seuraavat tiedot milld tahansa kielella:
12) jos verovelvollinen on 2 a, 8 a—8 ¢ tai 9 §:n taikka toisen jdsenvaltion 2 a tai 9 §:44 vas-
taavan sddnnoksen perusteella ostaja, merkintd "kdénnetty verovelvollisuus";

209k §

Kun oikeus ja velvollisuus tarkistaa kiinteistdinvestointia koskevan hankintaan sisdltyvén ve-
ron vihennysti jatkuvat litketoiminnan jatkajalla, lilkkeen tai sen osan luovuttajan on annettava
litketoiminnan jatkajalle selvitys, joka sisdltdd 209 1 §:ssé tarkoitetut tiedot.

Jos kiinteistoinvestointia koskeva hankintaan siséltyvéd vero, oikeus sen védhentdmiseen tai
muu litketoiminnan jatkajan verotukseen vaikuttava 209 | §:ssé tarkoitettu tieto on muuttunut 1
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momentissa tarkoitetun asiakirjan laatimisen jélkeen, litkkeen tai sen osan luovuttajan on an-
nettava liiketoiminnan jatkajalle muutosta koskeva tdydentdva selvitys.

Liikkeen tai sen osan luovuttajan on annettava liiketoiminnan jatkajalle jéljennds hallussaan
olevasta kiinteiston aikaisemman haltijan 1 tai 2 momentin nojalla laatimasta selvityksest4, joka
sisdltdd liiketoiminnan jatkajan tarkistusoikeuteen tai -velvollisuuteen vaikuttavia tietoja.

2091§

Edelld 209 k §:ssa tarkoitetusta selvityksestd on kdytava ilmi:

2) liikkeen tai sen osan luovuttajan ja liitketoiminnan jatkajan nimi, osoite seké yritys- ja yh-
teisotunnus;

9) selvitys siitd, onko liikkeen tai sen osan luovuttaja tai aikaisempi liikkeen tai sen osan luo-
vuttaja suorittanut verovelvollisuuden pédttyessd 121 ¢ §:n 2 momentissa tarkoitetun tarkistuk-
sen, jota ei ole oikaistu;

10) muut Verohallinnon méardamat seikat, jotka ovat tarpeen liikkeen tai sen osan luovuttajan
tai litkketoiminnan jatkajan tarkistusoikeuden tai -velvollisuuden mééarittamiseksi.

209q§

Edelld 209 n §:n 2 momentista ja 209 p §:std poiketen verovelvollisen on séilytettdva kiinteis-
téinvestoinnin suorittamiseen liittyvét laskut ja tositteet sekd 103 §:n 2 momentissa ja 209 k
§:ssd tarkoitetut selvitykset 13 vuotta sen kalenterivuoden paittymisestd, jonka aikana tarkis-
tuskausi on alkanut. Edelld 209 n §:n 2 momentissa sdddetyn méérdajan jalkeen laskut ja tosit-
teet voidaan korvata selvitykselld, josta kdyvit ilmi Verohallinnon méaradmat tarkistusoikeu-
den tai -velvollisuuden méarittamiseksi tarpeelliset seikat.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .
Lakia sovelletaan, kun kiinteistd luovutetaan tai sen kéayttdé muuttuu 120 §:ssd tarkoitetulla
tavalla lain voimaantulopdivénai tai sen jilkeen.

Helsingissd x.x.20xx

Paaministeri

Petteri Orpo

Valtiovarainministeri Riikka Purra
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

arvonlisiverolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan arvonliséverolain (1501/1993) 19 d, 121 e, 121 f, 121 hja 1211 §, 121 j §n 2
momentti, 145 b §:n 3 momentti sekd 209 m §,

sellaisina kuin ne ovat, 19 d § laissa 387/2021, 121 e § laeissa 1061/2007 ja 623/2021, 121
ja 121 h §, 121 j §:n 2 momentti ja 145 b §:n 3 momentti laissa 1061/2007 sekd 121 i ja 209 m
§ laissa 399/2012,

muutetaan 2 §:n 1 momentti, 12 §:n 3 momentti, 33 §:n 1 momentti, 102 §:n 1 momentin 1
kohta, 102 a §:n 2 momentti, 106 §:n 1 ja 3 momentti, 119 §, 120 §:n 1 momentin 4 kohta, 121
§:n 2 momentti, 121 a §:n 2 momentti, 121 d §:n 2 momentin 3 kohta, 121 gja 121 k §, 122 §:n
1 momentin 1 kohta, 131 §:n 1 momentin 3 kohta, 133 §:n 5 momentin 4 kohta, 145 b §:n 2
momentti, 145 ¢ §, 173 §:n 3 momentti, 174 §:n 3 momentti, 209 e §:n 1 momentin 12 kohta,
209k §, 2091 §:n 2, 9 ja 10 kohta sekd 209 q §,

sellaisina kuin ne ovat, 2 §:n 1 momentti, 102 §:n 1 momentin 1 kohta, 122 §:n 1 momentin 1
kohta, 131 §:n 1 momentin 3 kohta ja 209 ¢ §:n 1 momentin 12 kohta laissa 507/2014, 12 §:n 3
momentti laissa 1486/1994, 33 §:n 1 momentti laissa 623/2021, 102 a §:n 2 momentti laissa
773/2016, 106 §:n 1 ja 3 momentti, 119 §, 120 §:n 1 momentin 4 kohta, 121 §:n 2 momentti,
121 a §:n 2 momentti, 121 d §:n 2 momentin 3 kohta, 121 k §, 145 b §:n 2 momentti ja 145 ¢ §
laissa 1061/2007, 121 g § laeissa 1061/2007 ja 399/2012, 133 §:n 5 momentin 4 kohta laissa
251/2015, 173 §:n 3 momentti laissa 448/2024, 174 §:n 3 momentti laissa 1218/1994 sekd 209
k §,2091§:n2,9ja 10 kohta ja 209 q § laissa 399/2012, seka

lisdtddn lakiin uusi 8 e ja 12 a § sekd kummankin edelle uusi véliotsikko, uusi 30 a §, 73 ¢
§:ddn, sellaisena kuin se on laissa 1312/2007, uusi 4 momentti, 81 §:44n uusi 2 momentti seki
121 ¢ §:4én, sellaisena kuin se on laissa 1061/2007, uusi 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

2§

Velvollinen suorittamaan arvonlisdveroa
(verovelvollinen) 1 §:ssd tarkoitetusta myyn-
nistd on tavaran tai palvelun myyja, ellei 2 a,
8 a—8 d tai 9 §:ssi toisin sdddetd.
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Ehdotus

2§

Velvollinen suorittamaan arvonlisdveroa
(verovelvollinen) 1 §:ssé tarkoitetusta myyn-
nistd on tavaran tai palvelun myyja, ellei 2 a,
8 a—8 e tai 9 §:ssd toisin sdddeta.

Verolliseksi valitun kiinteiston ostajat

Seyg
Verovelvollinen 30 a §.ssd tarkoitetun kiin-
teiston myynnistd on mainitun pykdldn 2 mo-
mentin 3 kohdassa tarkoitettu ostaja.
Edelld 1 momentissa sdddettyd ei kuiten-
kaan sovelleta siltd osin kuin 1 momentissa
tarkoitettu ostaja on kunta, hyvinvointialue tai



Voimassa oleva laki

Oikeudesta tulla hakemuksesta verovelvol-
liseksi kiinteistonluovutuksesta sdddetddn 30
§:ssé.

19d3§
Kiinteiston luovuttamiseen litkkeen tai sen
osan luovutuksen yhteydessd sovelletaan,
mitd 121 i §:ssd sdddetddn.

Kiinteistonluovutukset

Ehdotus

valtio, joka ei harjoita osaksikaan liiketoimin-
taa.

Oikeudesta tulla hakemuksesta verovelvol-
liseksi kiinteiston kdyttooikeuden luovutuk-
sesta sdadetddn 30 §:ssi.

Oikeus valita myynnin verollisuus

12a§
Oikeudesta valita kiinteiston myynnin verol-
lisuus sdddetddn 30 a §:ssd.

(kumotaan)

Kiinteistonluovutukset

30ay§

Kiinteiston myynnistd suoritetaan 27 §:ssd
sdddetystd poiketen veroa, jos 2 momentin 2
kohdassa tarkoitettu myyjda valitsee myynnin
verollisuuden.

Myynnin verollisuuden voi valita, jos:

1) myytivd kiinteisté on kdyttoonotettu ra-
kennus tai rakennuksen osa siihen liittyvine
maapohjineen;

2) myyjd on kiinteiston omistava elinkeinon-
harjoittaja, taikka kiinteiston omistava kunta,
hyvinvointialue tai valtio, silloinkin, kun
myynti ei tapahdu liiketoiminnan muodossa,
Jjos myynnin verottomuus olisi omiaan aiheut-
tamaan kilpailun vidristymistd, ja

3) ostaja on arvonlisdverovelvollisten rekis-
teriin merkitty elinkeinonharjoittaja, taikka
kunta, hyvinvointialue tai valtio.

Edelld 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulla
rakennuksella tarkoitetaan kiintedsti maapoh-
Jjaan perustettua rakennelmaa.

Myynnin verollisuutta ei voi valita, jos myy-
tavd kiinteisté on kdyttoonottamaton uusi ra-
kennus tai rakennus, johon on tehty sellaisia
merkittdvid muutostéitd, joiden vuoksi raken-
nuksen taloudellinen kdyttoikd vastaa uutta
rakennusta, ja jota ei ole otettu kdyttéon ndi-
den muutostoiden jilkeen.
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Voimassa oleva laki

33§

Kiinteiston uudisrakentamiseen tai peruspa-
rantamiseen liittynyt rakentamispalvelu kat-
sotaan otetuksi omaan kéytt66n myos silloin,
kun elinkeinonharjoittaja, valtio, hyvinvointi-
alue tai kunta muissa kuin 31 §:n 1 momentin
1 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa luovuttaa
kiinteiston ennen kuin se on otettu kayttoon
rakentamispalvelun suorittamisen jédlkeen.

73 ¢§

Jos vastike ilman veron osuutta on huomat-
tavasti 73 e §:ssd tarkoitettua kdypad mark-
kina-arvoa alempi, myynnisté tai 26 a §:n 1
momentissa tarkoitetusta yhteis6hankinnasta
suoritettavan veron perusteena pidetddn kay-
pad markkina-arvoa.

Pykildn 1 momenttia sovelletaan vain, jos:

1) kdypdd markkina-arvoa huomattavasti
alempi vastike on aiheutunut myyjan ja osta-
jan vilisestd 73 d §:ssé tarkoitetusta etuyhtey-
desti; ja

2) ostajalla ei ole 10 luvun mukaan oikeutta
vihentdd hankintaan sisdltyvdd veroa téysi-
méadrdisesti.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetédn, ei sovel-
leta, jos myyjén ei olisi suoritettava veroa ky-
seisen tavaran tai palvelun vastikkeettomasta
luovuttamisesta omaan kayttoon ottamista
koskevien sdadnndsten perusteella.

81§

Kun osittain vdhennykseen oikeuttavassa
kdytossd oleva tavara tai palvelu myydaén,
veron peruste on se osa 73 §:ssd tarkoitetusta
méaérdstd, joka vastaa vihennykseen oikeutta-
van kéyton osuutta tavaran tai palvelun koko
kayttotarkoituksesta.

Ehdotus

Myyjd voi valita verollisuuden myyntikoh-
taisesti. Myyntiin sovelletaan, mitd 8 e §:ssd
sdddetddn.

Mitd edelld sdddetdcdn, sovelletaan myés 43
$:n 1 momentissa tarkoitettuihin arvopaperei-
hin.

33§

Kiinteiston uudisrakentamiseen tai peruspa-
rantamiseen liittynyt rakentamispalvelu kat-
sotaan otetuksi omaan kédytt66n myos silloin,
kun elinkeinonharjoittaja, valtio, hyvinvointi-
alue tai kunta muissa kuin 30 a §:ssd tai 31
§:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetuissa ti-
lanteissa luovuttaa kiinteiston ennen kuin se
on otettu kayttoon rakentamispalvelun suorit-
tamisen jéalkeen.

73 ¢§

Jos vastike ilman veron osuutta on huomat-
tavasti 73 e §:ssd tarkoitettua kdypad mark-
kina-arvoa alempi, myynnisté tai 26 a §:n 1
momentissa tarkoitetusta yhteis6hankinnasta
suoritettavan veron perusteena pidetddn kay-
pad markkina-arvoa.

Pykéldn 1 momenttia sovelletaan vain, jos:

1) kéypdd markkina-arvoa huomattavasti
alempi vastike on aiheutunut myyjan ja osta-
jan vilisestd 73 d §:ssé tarkoitetusta etuyhtey-
desti; ja

2) ostajalla ei ole 10 luvun mukaan oikeutta
vihentdd hankintaan sisdltyvdd veroa téysi-
madrdisesti.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetédn, ei sovel-
leta, jos myyjén ei olisi suoritettava veroa ky-
seisen tavaran tai palvelun vastikkeettomasta
luovuttamisesta omaan kdyttoon ottamista
koskevien sdadnndsten perusteella.

Mitd 3 momentissa sdddetddn, ei sovelleta,
jos 30 a §:ssd tarkoitettu myynti aiheuttaa 11
luvussa tarkoitetun vihennyksen tarkistami-
sen.

81§

Kun osittain vdhennykseen oikeuttavassa
kdytossd oleva tavara tai palvelu myydaén,
veron peruste on se osa 73 §:ssd tarkoitetusta
méiérdstd, joka vastaa vihennykseen oikeutta-
van kdyton osuutta tavaran tai palvelun koko
kayttotarkoituksesta.
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Voimassa oleva laki

102 §

Verovelvollinen saa vihentdd verollista lii-
ketoimintaa varten:

1) toiselta verovelvolliselta ostamastaan ta-
varasta tai palvelusta suoritettavan veron
taikka ostosta 8 a—8 d tai 9 §:n perusteella suo-
ritettavan veron;

Jos kyse on ostosta 2 a, 8 a—8 d tai 9 §:n no-
jalla suoritettavan veron taikka yhteisdhankin-
nasta suoritettavan veron vahentdmisesti, vi-
hennysoikeuden edellytyksené on liséksi, ettid
verovelvollinen on tiyttinyt oma-aloitteisten
verojen verotusmenettelystd annetun lain 16
§:ssd sdddetyn ilmoittamisvelvollisuutensa tai
ettd vero on madratty maksettavaksi. Jos vero-
velvollinen ei saa myyjéltd 1 momentissa tar-
koitettua laskua, vdhennysoikeuden edelly-
tyksend on verovelvollisen itse laatima tosite,
josta ilmenevit soveltuvin osin 209 e §:n 1
momentissa tarkoitetut tiedot seké ostosta tai
yhteisohankinnasta suoritettava vero ja vero-
kanta.

106 §

Jos kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvol-
liseksi 30 §:ssd tarkoitetulla tavalla, hdan saa
11 luvussa tarkoitetun viahennyksen tarkista-
misen asemesta tehdd 102 ja 103 §:ssé tarkoi-
tetun vidhennyksen ennen hakemuksen teke-
mistd verollista kiinteistonluovutusta varten
hankkimastaan kiinteistdsté, ostamastaan pal-
velusta tai tavarasta taikka vihentd4 mainittua
tarkoitusta varten ennen hakemuksen teke-
mistd itse suoritetusta rakentamispalvelusta
suoritetun veron. Edellytykseni on, ettd kiin-
teistonhaltija on hakeutunut verovelvolliseksi
kuuden kuukauden kuluessa kiinteiston kéyt-
toonotosta.

Jos kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvol-
liseksi 30 §:ssd tarkoitetulla tavalla, hinen
katsotaan 11 luvussa tarkoitetun vihennyksen
tarkistamisen yhteydessa kiyttineen kiinteis-

Ehdotus

Mitd 1 momentissa sdddetddn, ei sovelleta,

jos myyntiin sovelletaan 30 a §:dd.

102 §

Verovelvollinen saa vihentda verollista lii-
ketoimintaa varten:

1) toiselta verovelvolliselta ostamastaan ta-
varasta tai palvelusta suoritettavan veron
taikka ostosta 8 a—8 e tai 9 §:n perusteella suo-
ritettavan veron;

Jos kyse on ostosta 2 a, 8 a—8 e tai 9 §:n no-
jalla suoritettavan veron taikka yhteisdhankin-
nasta suoritettavan veron vahentdmisesti, vi-
hennysoikeuden edellytyksené on liséksi, ettd
verovelvollinen on tiyttinyt oma-aloitteisten
verojen verotusmenettelystd annetun lain 16
§:ssd sdddetyn ilmoittamisvelvollisuutensa tai
ettd vero on médratty maksettavaksi. Jos vero-
velvollinen ei saa myyjéltd 1 momentissa tar-
koitettua laskua, vdhennysoikeuden edelly-
tyksend on verovelvollisen itse laatima tosite,
josta ilmenevit soveltuvin osin 209 e §:n 1
momentissa tarkoitetut tiedot seké ostosta tai
yhteisbhankinnasta suoritettava vero ja vero-
kanta.

106 §

Jos kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvol-
liseksi 30 §:ssd tarkoitetulla tavalla, hdn saa
11 luvussa tarkoitetun vdhennyksen tarkista-
misen asemesta tehdd 102 ja 103 §:ssé tarkoi-
tetun viahennyksen ennen hakemuksen teke-
mistd verollista kiinteiston kdyttéoikeuden
luovutusta varten hankkimastaan kiinteis-
tostd, ostamastaan palvelusta tai tavarasta
taikka vdhentdd mainittua tarkoitusta varten
ennen hakemuksen tekemisti itse suoritetusta
rakentamispalvelusta suoritetun veron. Edel-
lytyksend on, ettd kiinteistonhaltija on hakeu-
tunut verovelvolliseksi kuuden kuukauden ku-
luessa kiinteiston kadyttoonotosta.

Jos kiinteistonhaltija hakeutuu verovelvol-
liseksi 30 §:ssd tarkoitetulla tavalla, hinen
katsotaan 11 luvussa tarkoitetun vihennyksen
tarkistamisen yhteydessa kdyttineen kiinteis-
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tod, jonka hén on hankkinut tai johon kohdis-
tuvan rakentamispalvelun hian on ostanut tai
suorittanut ennen hakemuksen tekemistd ve-
rollista kiinteistonluovutusta varten, vahen-
nykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Edelly-
tyksend on, ettd kiinteistonhaltija on hakeutu-
nut verovelvolliseksi kuuden kuukauden kulu-
essa siitd, kun hin on ottanut kiinteiston kayt-
toon.
119§

Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitetaan kiin-
teiston uudisrakentamiseen tai perusparanta-
miseen liittyvdn rakentamispalvelun osta-
mista tai itse suorittamista. Kiinteistoinves-
toinnilla tarkoitetaan myds sellaisen kiinteis-
ton hankkimista, jonka luovutukseen on so-
vellettu 31 §:n 1 momentin 1 kohtaa tai 33
§:44.

120 §

Kiinteistoinvestointia koskevan hankintaan
sisdltyvan veron viahennysta tarkistetaan, kun:

4) kiinteisto luovutetaan, jos kiinteistéinves-
tointi on suoritettu kokonaan tai osittain vd-
hennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen, ja
121 e-121 g §:ssd ei toisin sdddetd;

Kiinteiston kéyttooikeuden haltija tarkistaa
kiinteistoinvestointia koskevan hankintaan si-
sdltyvén veron vihennystd 120 §:n 1 momen-
tin 4 kohdassa sdddetyin edellytyksin myos
silloin, kun kéyttooikeus paattyy, jollei timdn
pykdlin 3 momentissa tai 121 f §:ssd toisin
sdddetd.

Tarkistuskausi on kymmenen vuotta sen ka-
lenterivuoden alusta, jonka aikana uudisra-
kentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt
rakentamispalvelu on valmistunut tai, jos kiin-
teisto on luovutettu 31 §:n 1 momentin 1 koh-
dassa tai 33 §:ssd tarkoitetulla tavalla rakenta-
mispalvelun valmistumisen jalkeen, kiinteisto
on vastaanotettu. Tarkistuskauteen ei kuiten-
kaan lueta rakentamispalvelun valmistumista
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Ehdotus

tod, jonka hén on hankkinut tai johon kohdis-
tuvan rakentamispalvelun hian on ostanut tai
suorittanut ennen hakemuksen tekemistd ve-
rollista kiinteiston kdyttéoikeuden luovutusta
varten, vihennykseen oikeuttavaan tarkoituk-
seen. Edellytyksena on, ettd kiinteistonhaltija
on hakeutunut verovelvolliseksi kuuden kuu-
kauden kuluessa siitd, kun hédn on ottanut kiin-
teiston kayttoon.
119§

Kiinteistdinvestoinnilla tarkoitetaan kiin-
teiston uudisrakentamiseen tai perusparanta-
miseen liittyvdn rakentamispalvelun osta-
mista tai itse suorittamista. Kiinteistdinves-
toinnilla tarkoitetaan myds sellaisen kiinteis-
ton hankkimista, jonka luovutukseen on so-
vellettu 30 a §:dd, 31 §:n 1 momentin 1 kohtaa
tai 33 §:44.

120 §

Kiinteistoinvestointia koskevan hankintaan

sisdltyvan veron viahennysta tarkistetaan, kun:

Kiinteiston kéyttooikeuden haltija tarkistaa
kiinteistoinvestointia koskevan hankintaan si-
séltyvén veron vihennystd 120 §:n 1 momen-
tin 4 kohdassa tarkoitetulla tavalla myés sil-
loin, kun kéyttooikeus péittyy.

Tarkistuskausi on kymmenen vuotta sen ka-
lenterivuoden alusta, jonka aikana uudisra-
kentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt
rakentamispalvelu on valmistunut tai, jos kiin-
teistd on luovutettu 30 a §:ssd tarkoitetulla ta-
valla taikka 31 §:n 1 momentin 1 kohdassa tai
33 §:ssd tarkoitetulla tavalla rakentamispalve-
lun valmistumisen jalkeen, kiinteistd on vas-
taanotettu. Tarkistuskauteen ei kuitenkaan
lueta rakentamispalvelun valmistumista tai
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tai kiinteistOn vastaanottamista edeltivai ka-
lenterivuoden osaa.

Kiinteistén luovutuksen yhteydessd, vero-
velvollisuuden péaittyessd ja poistettaessa
kiinteisto liitkeomaisuudesta kiinteistoinves-
tointia koskevan hankintaan sisiltyvén veron
viahennystd tarkistetaan yhdelld kertaa koko
jéljella olevalta tarkistuskaudelta. Kiinteiston
katsotaan tdlloin olevan jéljelld olevan tarkis-
tuskauden ajan kokonaan muussa kuin vdhen-
nykseen oikeuttavassa kaytossa.

Hankintaan sisdltyva vero, jonka perusteella
tarkistettava maara lasketaan, on:
3) hankitun kiinteiston osalta luovuttajan 31
§:n 1 momentin 1 kohdan tai 33 §:n nojalla
suoritettava vero;

121e§

Kiinteistonluovutuksissa luovuttajan oikeus
Jja velvollisuus tarkistaa kiinteistoinvestointia
koskevan hankintaan sisdltyvin veron vihen-
nystd siirtyvit luovutuksensaajalle, jos:

1) luovuttaja on elinkeinonharjoittaja,
kunta tai hyvinvointialue, jolle tarkistusoikeus
tai -velvollisuus on alun perin syntynyt tai
jolle se on siirtynyt;

2) luovutuksensaaja hankkii kiinteiston lii-
ketoimintaa varten taikka luovutuksensaaja
on kunta, hyvinvointialue tai valtio, ja

3) luovuttaja ja luovutuksensaaja eivit luo-
vutuksen yhteydessd sovi siitd, ettd luovuttaja
suorittaa tarkistamisen.

Ehdotus

kiinteistOn vastaanottamista edeltivad kalen-
terivuoden osaa.

Kiinteiston luovutuksen yhteydessé, vero-
velvollisuuden paittyessd ja poistettaessa
kiinteistd litkeomaisuudesta kiinteistdinves-
tointia koskevan hankintaan sisdltyvén veron
viahennystd tarkistetaan yhdelld kertaa koko
jéljella olevalta tarkistuskaudelta. Kiinteiston
katsotaan tdlloin olevan jéljelld olevan tarkis-
tuskauden ajan kokonaan muussa kuin véhen-
nykseen oikeuttavassa kaytossa.

Poiketen siitd, mitd 2 momentissa sddde-
tddn, kiinteiston, jonka luovutukseen on sovel-
lettu 30 a §:dd, katsotaan olevan jdljelld ole-
van tarkistuskauden ajan kokonaan vihennyk-
seen oikeuttavassa kdytossd.

121d§

Hankintaan sisdltyva vero, jonka perusteella
tarkistettava maara lasketaan, on:

3) hankitun kiinteiston osalta ostajan 30 a ja
8 e §:n nojalla tai luovuttajan 30 a §:n, 31 §:n
1 momentin 1 kohdan tai 33 §:n nojalla suori-
tettava vero;

(kumotaan)

77



Voimassa oleva laki

121§

Jos kiinteiston kdyttooikeuden haltija luo-
vuttaa kdyttooikeutensa, oikeudenhaltijan oi-
keus ja velvollisuus tarkistaa kiinteistoinves-
tointia koskevan hankintaan sisdltyvin veron
vahennystd siirtyvdit luovutuksensaajalle 121
e $:ssd sdddetyin edellytyksin.

Kun kiinteiston kdyttooikeus pddttyy, oikeu-
denhaltijan katsotaan tarkistusoikeuden ja -
velvollisuuden siirtymistd koskevia sddnnok-
sid sovellettaessa luovuttavan kdyttooikeu-
tensa kdyttéoikeuden luovuttaneelle kiinteis-
tonhaltijalle.

121 g8

Jos elinkeinonharjoittaja liittyy 13 a §:ssd
tarkoitettuun verovelvollisuusryhmiéin, oi-
keus ja velvollisuus tarkistaa kiinteistdinves-
tointia koskevan hankintaan sisiltyvin veron
viahennysta siirtyvat ryhmalle.

Jos elinkeinonharjoittaja eroaa 13 a §:ssd
tarkoitusta verovelvollisuusryhmasti, elinkei-
nonharjoittajan kiinteistdinvestointia koske-
van hankintaan siséltyvén veron vihennyksen
tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvét ryh-
maltd elinkeinonharjoittajalle.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettuun oi-
keuden ja velvollisuuden siirtymiseen sovel-
letaan soveltuvin osin, mitd 121 h—121 k ja
209 k—209 m §:ssd sdddetdan.

121 h§

Kun tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvdt
luovutuksensaajalle, luovuttaja ei tarkista
hankintaan sisdltyvin veron vihennystd luo-
vutuksen johdosta, ellei 3 momentissa toisin
sdddetd.

Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirty-
essd luovutuksensaajalle luovuttaja suorittaa
tarkistamisen niiden kdyton muutosten perus-
teella, jotka ovat tapahtuneet héinen hallinta-
aikanaan, ja luovutuksensaaja timdn jdilkeen
tapahtuneiden muutosten perusteella, ellei 3
momentissa toisin sdddetd. Tarkistettavaa
mddrdd laskettaessa luovuttaja ottaa huomi-
oon oman hallinta-aikansa osuuden tarkistus-
vuodesta ja luovutuksensaaja timdn jilkeisen
osuuden.

Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirty-
essd luovutuksensaajalle, joka ei ole luovutus-

Ehdotus

(kumotaan)

121g§

Jos elinkeinonharjoittaja liittyy 13 a §:ssd
tarkoitettuun verovelvollisuusryhmién, oi-
keus ja velvollisuus tarkistaa kiinteistdinves-
tointia koskevan hankintaan sisdltyvin veron
vahennysta jatkuvat ryhmdlld.

Jos elinkeinonharjoittaja eroaa 13 a §:ssd
tarkoizetusta verovelvollisuusryhmaéstd, elin-
keinonharjoittajan kiinteistdinvestointia kos-
kevan hankintaan siséltyvidn veron vihennyk-
sen tarkistusoikeus ja -velvollisuus jatkuvat
elinkeinonharjoittajalla.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettuun oi-
keuden ja velvollisuuden jatkumiseen sovelle-
taan soveltuvin osin, mitd /21 j, 121 k, 209 k

ja 209 [ §:ssd saadetddn.

(kumotaan)
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ajankohtana ollut merkittynd arvonlisdvero-
velvollisten rekisteriin, luovuttaja suorittaa
luovutuksen yhteydessd tarkistamisen yhdelld
kertaa koko jdljelld olevalta tarkistuskaudelta
luovutuksensaajan asemesta. Kiinteiston kat-
sotaan tdlloin olevan jdljelld olevan tarkistus-
kauden ajan kokonaan muussa kuin vihen-
nykseen oikeuttavassa kdytossd.
1211 §

Kun tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvdt
Jja luovuttaja ei ole antanut 209 k §:ssd tarkoi-
tettua selvitystd tai on antanut selvityksessd
virheellisen tiedon, jonka seurauksena luovu-
tuksensaajan verotusta olisi oikaistava luovu-
tuksensaajan vahingoksi, luovuttajan on suo-
ritettava tdstd johtuvat tarkistukset tai oikais-
tava tarkistettavia mddrid luovutuksensaajan
asemesta.

Kun tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvdt
ja luovuttajan verotusta muutetaan mycéhem-
min siten, ettd sen seurauksena luovutuksen-
saajan verotusta olisi oikaistava luovutuksen-
saajan vahingoksi, luovuttajan on suoritet-
tava tastd johtuvat tarkistukset tai oikaistava
tarkistettavia mddrid luovutuksensaajan ase-
mesta, jos luovuttaja ei ole ilmoittanut vero-
tuksen muutoksesta luovutuksensaajalle 209 k
$:ssd tarkoitetussa selvityksessd.

121§

Jos elinkeinonharjoittaja, joka verovelvolli-
suuden péaittyessd jatkaa litketoimintaa, mer-
kitddn myShemmin tarkistusaikana uudelleen
arvonlisdverovelvollisten rekisteriin, hdn voi
oikaista hallussaan olevasta kiinteistostd vero-
velvollisuuden paéttymisen johdosta suoritta-
maansa tarkistusta, joka on maksettu valtiolle.

Arvonlisdverovelvollisten rekisteriin mer-
kitty luovutuksensaaja tai luovutuksensaaja,
Jjoka ei ole luovutusajankohtana ollut merkit-
tynd rekisteriin mutta joka merkitddn sinne
myohemmin tarkistusaikana, voi oikaista luo-
vuttajan verovelvollisuuden pddttyessd taikka
121 h §:n 3 momentin perusteella suorittamaa
tarkistusta, jos tarkistusoikeus ja -velvollisuus
ovat siirtyneet héinelle tarkistuskauden aikana
ja tarkistusta ei ole voitu oikaista aikaisem-
massa vaiheessa.

Ehdotus

(kumotaan)

1215 §

Jos elinkeinonharjoittaja, joka verovelvolli-
suuden péaittyessa jatkaa liiketoimintaa, mer-
kitddn myohemmin tarkistusaikana uudelleen
arvonlisdverovelvollisten rekisteriin, hdn voi
oikaista hallussaan olevasta kiinteistostd vero-
velvollisuuden paittymisen johdosta suoritta-
maansa tarkistusta, joka on maksettu valtiolle.

(kumotaan)
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121k §

Edelld 121 j §:ssé tarkoitettu oikaisu suori-
tetaan siten, etta.

1) 121 j §:n 1 momentissa tarkoitettu elin-
keinonharjoittaja vihentda tarkistuksena suo-
rittamansa veron siltd osin kuin se kohdistuu
tarkistusvuoteen, josta alkaen hanet merkitian
uudelleen arvonlisdverovelvollisten rekiste-
riin, ja sen jélkeiseen tarkistuskauteen;

2) 121 §:n 2 momentissa tarkoitettu luovu-
tuksensaaja vihentdd luovuttajan tarkistuk-
sena suorittaman veron siltd osin kuin se koh-
distuu tarkistusvuoteen, jona arvonlisdvero-
velvollisten rekisteriin merkitty luovutuksen-
saaja vastaanottaa kiinteiston tai josta alkaen
aikaisemmin rekisteréimdton luovutuksen-
saaja merkitddn rekisteriin, ja sen jdilkeiseen
tarkistuskauteen.

Elinkeinonharjoittaja tai luovutuksensaaja
suorittaa tarkistamisen 1 momentissa mainit-
tuna aikana tapahtuvista kiinteiston kayttotar-
koituksen muutoksista tai luovutuksesta yleis-
ten tarkistamista koskevien sdéntdjen mu-
kaan.

122 §

Ulkomaisella elinkeinonharjoittajalla on oi-
keus saada palautuksena tavaran tai palvelun
hankintaan siséltyvd arvonlisdvero, jos ha-
nelld ei ole Suomessa kiintedd toimipaikkaa,
josta hén suorittaa liiketoimia, ja jos hin ei
harjoita Suomessa liiketoiminnan muodossa
muuta tavaroiden ja palvelujen myyntid kuin:

1) myyntid, josta ostaja on 8 a—8 d tai 9 §:n
nojalla verovelvollinen tai jossa ostajana on
valtio; ja

131§

Elinkeinonharjoittajalla on oikeus saada pa-
lautuksena tavaran tai palvelun hankintaan si-
séltyvéa vero, jos hankinta liittyy:

3) toimintaan, josta ostaja on verovelvolli-
nen 8 a—8 d §:n perusteella; tai

Henkil66n, joka ei harjoita Suomessa muuta
kuin 131 §:ssé tarkoitettuun palautukseen oi-

Ehdotus

121k §

Edelld 121 j §:ssé tarkoitettu oikaisu suori-
tetaan siten, ettd 121 j §:ssd tarkoitettu elin-
keinonharjoittaja vihentda tarkistuksena suo-
rittamansa veron siltd osin kuin se kohdistuu
tarkistusvuoteen, josta alkaen hanet merkitéan
uudelleen arvonlisdverovelvollisten rekiste-
riin, ja sen jélkeiseen tarkistuskauteen.

Elinkeinonharjoittaja suorittaa tarkistami-
sen 1 momentissa mainittuna aikana tapahtu-
vista kiinteiston kayttotarkoituksen muutok-
sista tai luovutuksesta yleisten tarkistamista
koskevien sdadntdjen mukaan.

122 §

Ulkomaisella elinkeinonharjoittajalla on oi-
keus saada palautuksena tavaran tai palvelun
hankintaan siséltyvd arvonlisdvero, jos ha-
nelld ei ole Suomessa kiintedd toimipaikkaa,
josta hén suorittaa liiketoimia, ja jos hdn ei
harjoita Suomessa liiketoiminnan muodossa
muuta tavaroiden ja palvelujen myyntid kuin:

1) myyntid, josta ostaja on § a—8 e tai 9 §:n
nojalla verovelvollinen tai jossa ostajana on
valtio; ja

131§

Elinkeinonharjoittajalla on oikeus saada pa-
lautuksena tavaran tai palvelun hankintaan si-
séltyva vero, jos hankinta liittyy:

3) toimintaan, josta ostaja on verovelvolli-
nen 8 a—8 ¢ §:n perusteella; tai

Henkild6n, joka ei harjoita Suomessa muuta
kuin 131 §:ssé tarkoitettuun palautukseen oi-
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keuttavaa myyntié ja joka ei halua kéyttia pa-
lautusoikeuttaan, sovelletaan 4 momenttia
vain, jos kyse on seuraavista myynneisté:

4) tavaran tai palvelun myynti, josta ostaja
on 8 b—S8 d §:n perusteella verovelvollinen.

Edelld 121 ¢ §:n 2 momentissa tarkoitettu
tarkistus kohdistetaan sille kalenterikuukau-
delle, jonka aikana kiinteistd on luovutettu,
verovelvollisuus on paittynyt tai kiinteistd on
poistettu liikkeomaisuudesta.

Edelld 121 h §:n 2 ja 3 momentissa tarkoi-
tettu luovuttajan suorittama tarkistus kohdis-
tetaan sille kalenterikuukaudelle, jonka ai-
kana kiinteiston hallinta on luovutettu.

145¢§

Edelld 121 k §:n 1 momentin 1 kohdassa tar-
koitettu oikaisu kohdistetaan sille kalenteri-
kuukaudelle, josta alkaen elinkeinonharjoit-
taja merkitdén uudelleen arvonlisdverovelvol-
listen rekisteriin.

Edelld 121 k §:n 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitettu oikaisu kohdistetaan sille kalente-
rikuukaudelle, jona kiinteiston hallinta on
vastaanotettu tai josta alkaen Iluovutuksen-
saaja on merkitty arvonlisdverovelvollisten
rekisteriin.

Sen estamittd, mitd 2 momentissa sddde-
tédn, 12, 26 fja 30 §:n perusteella verovelvol-
linen merkitdén rekisteriin aikaisintaan hake-
muksen tekemisestd. Jos 30 §:ssé tarkoitettu
elinkeinonharjoittaja voi tehdd 106 §:ssé séa-
detyn vahennyksen tai soveltaa 106 §:n 3 mo-
menttia ja hakemus on tehty 30 §:ssé tarkoite-
tun toiminnan alkamisen jéalkeen, hén on kui-
tenkin verovelvollinen mainitun toiminnan al-
kamisesta.

Ehdotus

keuttavaa myyntid ja joka ei halua kéyttia pa-
lautusoikeuttaan, sovelletaan 4 momenttia
vain, jos kyse on seuraavista myynneisté:

4) tavaran tai palvelun myynti, josta ostaja
on 8 b—8 e §:n perusteella verovelvollinen.

Edelld 121 ¢ §:n 2 ja 3 momentissa tarkoi-
tettu tarkistus kohdistetaan sille kalenterikuu-
kaudelle, jonka aikana kiinteistd on luovu-
tettu, verovelvollisuus on paittynyt tai kiin-
teistd on poistettu litkkeomaisuudesta. Jos kiin-
teiston hallintaa ei luovuteta kiinteiston luo-
vutuksen yhteydessd, tarkistus kohdistetaan
sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana kiin-
teiston hallinta on luovutettu.

(kumotaan)

145¢§

Edelld 121 k §:n 1 momentissa tarkoitettu
oikaisu kohdistetaan sille kalenterikuukau-
delle, josta alkaen elinkeinonharjoittaja mer-
kitddn uudelleen arvonlisdverovelvollisten re-
kisteriin.

(kumotaan)

Sen estamittd, mitd 2 momentissa sddde-
téédn, 12, 26 £, 30 ja 30 a §:n perusteella vero-
velvollinen merkitddn rekisteriin aikaisintaan
hakemuksen tekemisesti. Jos 30 §:ssé tarkoi-
tettu elinkeinonharjoittaja voi tehdd 106 §:ssd
sdddetyn viahennyksen tai soveltaa 106 §:n 3
momenttia ja hakemus on tehty 30 §:ssé tar-
koitetun toiminnan alkamisen jélkeen, hén on
kuitenkin verovelvollinen mainitun toiminnan
alkamisesta.
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Edelld 30 §:n perusteella verovelvollista ei
poisteta rekisteristd verovelvollisen téatd kos-
kevan vaatimuksen johdosta, vaan vasta kun
verovelvollisuuden edellytykset ovat lakan-
neet.

209 ¢ §

Edelld 209 b §:ssé tarkoitetussa laskussa on
oltava seuraavat tiedot mill4 tahansa kielella:

12) jos verovelvollinen on 2 a, 8 a—8 d tai 9
§:n taikka toisen jasenvaltion 2 a tai 9 §:44
vastaavan sddnnoksen perusteella ostaja, mer-
kintd "kédannetty verovelvollisuus";

209k §

Kun oikeus ja velvollisuus tarkistaa kiinteis-
toinvestointia koskevan hankintaan sisiltyvéin
veron vihennystd siirtyvit luovutuksensaa-
jalle, luovuttajan on annettava luovutuksen-
saajalle selvitys, joka sisdltdd 209 1 §:ssé tar-
koitetut tiedot.

Jos kiinteistdinvestointia koskeva hankin-
taan sisaltyva vero, oikeus sen vihentdmiseen
tai muu luovutuksensaajan verotukseen vai-
kuttava 209 | §:ssé tarkoitettu tieto on muuttu-
nut 1 momentissa tarkoitetun asiakirjan laati-
misen jilkeen, luovuttajan on annettava luo-
vutuksensaajalle muutosta koskeva tidyden-
tava selvitys.

Luovuttajan on annettava luovutuksensaa-
jalle jdljennos hallussaan olevasta kiinteiston
aikaisemman haltijan 1 tai 2 momentin nojalla
laatimasta selvityksestd, joka siséltdd luovu-
tuksensaajan tarkistusoikeuteen tai -velvolli-
suuteen vaikuttavia tietoja.

20918
Edelld 209 k §:ssd tarkoitetusta selvityk-
sestd on kéytiva ilmi:

2) luovuttajan ja luovutuksensaajan nimi,
osoite seka yritys- ja yhteisotunnus;

Ehdotus

Edelld 30 ja 30 a §:n perusteella verovelvol-
lista ei poisteta rekisteristd verovelvollisen
titd koskevan vaatimuksen johdosta, vaan
vasta kun verovelvollisuuden edellytykset
ovat lakanneet.

209 ¢ §

Edelld 209 b §:ssé tarkoitetussa laskussa on
oltava seuraavat tiedot mill4 tahansa kielella:

12) jos verovelvollinen on 2 a, 8 a—8 e tai 9
§:n taikka toisen jasenvaltion 2 a tai 9 §:84
vastaavan sddnnoksen perusteella ostaja, mer-
kintd "kéddnnetty verovelvollisuus";

209k §

Kun oikeus ja velvollisuus tarkistaa kiinteis-
téinvestointia koskevan hankintaan sisiltyvéin
veron vahennysta jatkuvat litketoiminnan jat-
kajalla, liikkeen tai sen osan luovuttajan on
annettava litketoiminnan jatkajalle selvitys,
joka sisltdd 209 1 §:ssé tarkoitetut tiedot.

Jos kiinteistdinvestointia koskeva hankin-
taan sisdltyva vero, oikeus sen vihentdmiseen
tai muu litketoiminnan jatkajan verotukseen
vaikuttava 209 1 §:ssd tarkoitettu tieto on
muuttunut 1 momentissa tarkoitetun asiakir-
jan laatimisen jilkeen, liikkeen tai sen osan
luovuttajan on annettava litketoiminnan jatka-
Jjalle muutosta koskeva tdydentava selvitys.

Liikkeen tai sen osan luovuttajan on annet-
tava litketoiminnan jatkajalle jiljennos hallus-
saan olevasta kiinteiston aikaissmman haltijan
1 tai 2 momentin nojalla laatimasta selvityk-
sestd, joka sisaltaa litketoiminnan jatkajan tar-
kistusoikeuteen tai -velvollisuuteen vaikutta-
via tietoja.

20918

Edelld 209 k §:sséd tarkoitetusta selvityk-
sestd on kéytiva ilmi:

2) liikkeen tai sen osan luovuttajan ja liike-
toiminnan jatkajan nimi, osoite seka yritys- ja
yhteisotunnus;
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9) selvitys siitd, onko luovuttaja tai aikai-
sempi luovuttaja suorittanut verovelvollisuu-
den paittyessd 121 ¢ §m 2 momentissa tai
kiinteiston luovutuksen yhteydessd 121 h §:n
3 momentissa tarkoitetun tarkistuksen, jota ei
ole oikaistu;

10) muut Verohallinnon mairdamat seikat,
jotka ovat tarpeen luovuttajan tai luovutuk-
sensaajan tarkistusoikeuden tai -velvollisuu-
den médrittamiseksi.

209 m §

Kun oikeus ja velvollisuus tarkistaa kiinteis-
toinvestointia koskevan hankintaan sisdltyvin
veron vdihennystd siirtyvit elinkeinonharjoit-
tajalle, luovutuksensaajan on annettava luo-
vuttajalle selvitys siitd, ettd kiinteisto hanki-
taan liiketoimintaa varten.

2099 3§

Edelld 209 n §:n 2 momentista ja 209 p §:std
poiketen verovelvollisen on sdilytettdva kiin-
teistoinvestoinnin suorittamiseen liittyvit las-
kut ja tositteet sekd 103 §:n 2 momentissa, 209
k ja 209 m §:ssé tarkoitetut selvitykset 13
vuotta sen kalenterivuoden pééttymisesta,
jonka aikana tarkistuskausi on alkanut. Edella
209 n §:n 2 momentissa sdddetyn maidrdajan
jéalkeen laskut ja tositteet voidaan korvata sel-
vitykselld, josta kédyvét ilmi Verohallinnon
madrddmat tarkistusoikeuden tai -velvollisuu-
den madrittdmiseksi tarpeelliset seikat.

Ehdotus

9) selvitys siitd, onko liikkeen tai sen osan
luovuttaja tai aikaisempi litkkeen tai sen osan
luovuttaja  suorittanut  verovelvollisuuden
paittyessd 121 ¢ §:n 2 momentissa tarkoitetun
tarkistuksen, jota ei ole oikaistu;

10) muut Verohallinnon mairdamat seikat,
jotka ovat tarpeen liikkeen tai sen osan luovut-
tajan tai litketoiminnan jatkajan tarkistusoi-
keuden tai -velvollisuuden mééarittaimiseksi.

209 m §

(kumotaan)

209q§

Edelld 209 n §:n 2 momentista ja 209 p §:std
poiketen verovelvollisen on sdilytettdva kiin-
teistoinvestoinnin suorittamiseen liittyvit las-
kut ja tositteet sekd 103 §:n 2 momentissa ja
209 k §:ssé tarkoitetut selvitykset 13 vuotta
sen kalenterivuoden pééttymisestd, jonka ai-
kana tarkistuskausi on alkanut. Edelld 209 n
§:n 2 momentissa sdddetyn madraajan jalkeen
laskut ja tositteet voidaan korvata selvityk-
selld, josta kiyvat ilmi Verohallinnon méaraa-
mit tarkistusoikeuden tai -velvollisuuden
madrittdmiseksi tarpeelliset seikat.

Tidmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Lakia sovelletaan, kun kiinteisto Iluovute-
taan tai sen kdytto muuttuu 120 §:ssd tarkoi-
tetulla tavalla lain voimaantulopdivind tai
sen jdlkeen.
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