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Kiinteistéinvestointeihin siséltyvan arvonlisdveron vahennysoikeus- ja palautus-
velvollisuuskdytdanté muuttui 1.1.2008. Uudet sddnnokset koskevat kiinteistojen
uudisrakentamisen ja perusparantamisen menoihin sisdltyvien veroviahennysten
oikaisuja kymmenen vuotta kestdvan tarkistuskauden aikana. Seurakunta saa va-
hentdd kiinteistoinvestointiin sisédltyvan arvonlisdveron vdhennyskelpoisen toi-
minnan osalta. Mikdli kiinteiston vihennykseen oikeuttava kaytto kasvaa tai véa-
henee, investointimenosta saatua arvonlisdverovdahennystd tarkistetaan vuosittain
verovelvollisen eduksi tai haitaksi kymmenen vuoden tarkistuskauden ajan.

Liséksi lain muutos on otettava huomioon aina kiinteiston myynti- ja ostotilan-
teessa sekd kiinteiston tai sen osan vuokraus- ja vuokranantotilanteessa. Lain
muutoksen tavoitteena on olla mahdollisimman tasapuolinen ja tarkoituksenmu-
kainen kaikille osapuolille.

Seurakuntien kiinteistot ovat paddasiallisesti arvonlisdverottomassa kaytossa. Kiin-
teistdjen investointimenoihin sisdltyvét arvonlisdverot eivét ole vahennysoikeu-
teen oikeuttavia silloin, kun kiinteisttjd kdytetddn seurakunnalliseen toimintaan ja
sitd valittomasti palveleviin tukipalveluihin. Kiinteistomenoihin siséltyva arvon-
lisdvero muuttuu vahennyskelpoiseksi, kun tiloja kdytetddn kokonaan tai osittain
arvonlisdverolaissa tarkoitettuun liiketoimintaan. Téllaista tilojen kayttod ovat
esimerkiksi tilojen vuokraus tilapdisesti ulkopuolisille ja pitkdaikaiset vuokraso-
pimukset arvonlisdverollisen vuokralaisen kanssa. Kts. Kirkkohallituksen yleiskir-
je 13/2005.

Mikali kiinteisté6 on kokonaan verollisessa toiminnassa, uudisrakentamisen ja pe-
rusparantamisen menoihin sisdltyva arvonlisivero on veroviahennykseen oikeut-
tava. Jos kiinteiston kdytostd verollista toimintaa on esimerkiksi 30 %, kiinteiston
investointimenoihin sisiltyvéstd arvonlisdverosta 30 % on vdhennykseen oikeut-
tava. Verollisen toiminnan osuus kiinteiston kdytostd lasketaan esim. kdytossa
olevien pinta-alojen, kdyttoajan taikka kayttomé&dran mukaan. Laskelmat verolli-
sen toiminnan osuudesta tehdddn samaa laskentatapaa noudattaen vuodesta toi-
seen. Vuoden 2008 alusta alkaen valmistuneiden investointien arvonlisdverolas-
kelmat verollisen ja verottoman toiminnan osuudesta sdilytetddn 13 vuotta.
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Arvonlisdverotuksessa Kkiinteistdilld tarkoitetaan maa-alueita, rakennuksia ja
(maahan kiinnitettyjd) pysyvid rakennelmia sekd niiden osia. Kiinteistolld harjoi-
tettavaa erityistd toimintaa palvelevat koneet ja laitteet eivédt kuulu kiinteist6on.
Kiinteiston pienin osa arvonlisdverotuksessa voi olla yhtidjarjestyksen mukainen
huoneisto taikka esimerkiksi yksi huone, mikili tila on toiminnallisen kokonai-
suuden muodostava yksikko, jonka osalta kiinteistoinvestoinnin tarkistamisessa
vaaditut tiedot voidaan laskea.

Perusparantamisella tarkoitetaan kiinteiston laatutason muuttamista olennaisesti
alkuperdistd tasoa paremmaksi. Esimerkiksi rakennuksen ilmastointilaitteen tai
hissin uusiminen ei ole perusparantamista. Mikéli kiinteistossd ei ole ollut aikai-
semmin ilmastointijdrjestelmdd tai hissid, niiden rakentaminen vanhaan kiinteis-
toon on perusparantamista.

Tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirto kiinteiston luovutustilanteessa

Kirjallinen sopimus tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtymisesta tai mahdol-
lisesta siirtymattd jadmisestd tehdddn aina, kun kiinteistd myydéa&n ja vuokrataan.
Tarkistuskausi lasketaan aina uudisrakentamisen tai perusparannuksen valmis-
tumisesta. Tarkistuskauden pituus on 10 vuotta 1.1.2008 alkaen valmistuneilla
kiinteistoilld ja viisi vuotta 1.1.2004-31.12.2007 valmistuneilla kiinteistoilld. Ennen
1.1.2004 valmistuneiden kiinteistdjen investointimenoihin sisdltyvdd viahennettya
arvonlisdveroa ei tarkisteta.

Padsaannon mukaan tarkistusvelvollisuus siirtyy automaattisesti luovutuksensaa-
jalle. Jos luovutuksensaaja ei harjoita liiketoimintaa, luovuttaja joutuu tekem&an
luovutuksen yhteydessd kertatarkistuksen koko jdljelld olevan tarkistuskauden
ajalta. Tarkistusoikeuden siirtyessd luovutuksensaajalle luovuttajan on annettava
luovutuksensaajalle
- arvonlisdverolain 209§:n mukaiset tiedot
- jdljennds kiinteiston aikaisemman haltijan laatimasta selvityksestd, joka vai-
kuttaa luovutuksensaajan tarkistusoikeuteen ja -velvollisuuteen.
Arvonlisdverollisen luovuttajan edun mukaista on, ettd luovutuksensaaja on ar-
vonlisdverorekisterissa. Kiinteiston luovutus ei aloita uutta tarkistuskautta. Tar-
kistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa ei tehdd kiinteistoihin, jotka on jossain
vaiheessa hankittu yksityisomaisuudeksi.

Jos kiinteiston kayttooikeuden luovutustilanteessa kirjallista sopimusta tarkistus-
oikeuden ja -velvollisuuden siirtymisestd ei tehdd, luovutuksensaaja (=ostaja) jou-
tuu maksamaan (kauppahinnan lisdksi) verottajalle vuosittain tarkistuskauden
loppuun saakka myyjan saamia verovdhennyksid, jos ostaja kdyttdd kiinteistod
verottomaan toimintaan myyjdd enemman. Mikili kaupanteko- tai vuokraustilan-
teessa pddtetddn, ettd tarkistusoikeus ja -velvollisuus ei siirry luovutuksensaajalle,
siitd on sovittava kirjallisesti.

Kiinteiston luovutustilanteessa toisen osapuolen arvonlisiverovelvollisuus on
aina tarkistettava osoitteesta www.ytj.fi.



Kertatarkistus vai vuosittain tapahtuva tarkistus

Kun kiinteiston vdhennykseen oikeuttavan kdytén osuus muuttuu alkuperdiseen
kayttotarkoitukseen verrattuna tarkistuskauden aikana, tarkistus tehdddn vuosit-
tain joulukuussa tarkistuskauden loppuun saakka.

Tarkistus tehddan kertatarkistuksena, mikéli uudisrakentamisen ja perusparan-

nuksen

- kayttotarkoitus muuttuu vdahennykseen oikeuttamattomaksi ennen tarkis-
tuskauden alkamista

- kiinteisto poistetaan omaisuudesta

- verovelvollisuus paattyy

- kiinteist6 myydéén ja silloin sovitaan, ettd tarkistusoikeus ja -velvollisuus ei
siirry

- kiinteisto myydédan eikd ostaja kdytd kiinteistod liiketoimintaan eikd se ole
kunta tai valtio ja

- kiinteisto myydéaéan, eikd ostaja ole alv-rekisterditynyt luovutushetkella.

1. Kiinteistéinvestointien alv-kaytanto 1.1.2008 alkaen

1.1.2008 ja sen jdlkeen valmistuneiden ja kdyttoonotettujen kiinteistoinvestointien
verovahennyksid tarkistetaan 10 vuoden ajan. Jos verollisen kdyton osuus kasvaa
alkuperdiseen alv-ilmoitukseen verrattuna, seurakunta saa hakea vuosittain lisdd
verovdhennystd. Jos verollisen kdyton osuus vidhenee kiinteistossd alkuperdiseen
alv-ilmoitukseen verrattuna, seurakunnan tulee vuosittain tilittdd valtiolle liikaa
saamiaan verovahennyksid. Vuosittain tarkistetaan 1/10 saadusta verollisen kay-
ton vahennysosuudesta kiinteistdinvestointiin.

Esimerkki 1: verollisen kdyton osuus nousee tarkistuskauden aikana

- Perusparannusmenoihin siséltyi arvonlisdveroa 100 000 euroa. Perusparan-
nus valmistuu vuonna 2008 ja tiloista 30 % on verollisessa kaytossa ja 70 %
verottomassa kaytossd. Investointimenoihin siséltyvéstd arvonlisdverosta
tehd&én 30 %:m alv-vahennys (30 000 €) vuonna 2008.

- Vuosina 2009-2010 ei tehdé tarkistuksia

- Kiinteiston verollisen kdytén osuus nousee vuoden 2011 alussa 90 %:iin ja
silloin vdahennyskelpoisen kdyton osuus nousee 60 % (nousu 90%-30 % =
60 %).

- Vuosina 2011-2017 tarkistetaan saatua verovdhennettyd seuraavasti :
1/10 x 60 % x 100 000 € = 6 000 €. Tama 6 000 euron vahennysoikeuden lisédys
tehdddn verohallinnolle kunakin vuonna joulukuussa.

Esimerkki 2: verollisen kdyton osuus laskee tarkistuskauden aikana

- Perusparannusmenoihin sisiltyi arvonlisdveroa 100 000 euroa. Perusparan-
nus valmistuu vuonna 2008 ja tiloista 75 % on verollisessa ja 25 % verotto-
massa kdytossd. Investointimenoihin sisdltyvastd arvonlisdverosta tehddan
75 %:m alv-vahennys (75 000 €) vuonna 2008.

- Vuosina 2009-2010 ei tehda tarkistuksia

- Kiinteiston verottoman kédytén osuus nousee vuoden 2011 alussa 90 %:iin ja
silloin verottoman kdyton osuus kasvaa 65 % (lasku 90-25 % = 65 %).

- Vuosina 2011-2017 tarkistetaan tehtyad verovahennysta seuraavasti :
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1/10 x 65 % x 100 000 € = 6 500 €. Tamé& 6 500 euron tarkistusilmoitus tehddan ja
palautetaan verottajalle vuosittain joulukuussa.

2. Alv-kdytinto 1.1.2004 - 31.12.2007 valmistuneiden kiinteistoinvestointien
osalta

Kun kiinteistéinvestointi on valmistunut 1.1.2004 - 31.12.2007, investointimenoi-
hin sisdltyvan arvonlisdveron vahennyksen tarkistusoikeus ja -velvollisuus jatkuu
viisi vuotta.

Esimerkki:

- Perusparannusmenoihin siséltyi arvonlisdveroa 100 000 euroa. Perusparan-
nus valmistui vuonna 2005 ja tiloista 80 % oli verollisessa kdytossa ja 20 %
verottomassa kadytossd. Investointimenoihin sisdltyvéstd arvonlisdverosta
tehtiin 80 %:m alv-vdhennys (80 000 €) vuonna 2005.

- Kiinteiston verottoman toiminnan osuus nousee vuoden 2008 alussa 70 %:iin
ja silloin verottoman kayton osuus kasvaa 50% (kasvu 70%-20 % =50 %).

- Vuonna 2005 tehtyad verovahennysta tarkistetaan seuraavasti vuosina 2008 ja
2009:

1/5 x50 % x 100 000 € = 10 000 €. Tama 10 000 € palautetaan verohallinnolle
kumpanakin vuonna erikseen.

- Vuodesta 2010 alusta alkaen tdtd tarkistusta ei endd tehdd, koska viiden
vuoden tarkistuskausi on kulunut umpeen.

3. Alv-kdytdnto ennen vuotta 2004 valmistuneista kiinteistéinvestoinneista
Mikali kiinteiston investointi on valmistunut ennen vuotta 2004, saadusta arvon-
lisdveron vahennyksestd ei suoriteta tarkistuksia kiinteiston luovutuksien ja kayt-

totarkoituksen muutoksien yhteydessa.

Lisdtietoja kiinteistdinvestointeihin sisiltyvan arvonlisdveron vahennysoikeus- ja
palautusvelvollisuuskdytannosta kdaytannon laskuesimerkkien kera on saatavissa

1.  Verohallinnon sivuilta www.vero.fi / Ajankohtaista / Kiinteistdinvestoin-
tien arvonlisdverotus. Ohje Dnro 1845/40/2007.
2. Kuntaliiton sivuilta www.kunnat.net / Tietopankit/ Kuntaliiton yleiskir-

jeet/Kiinteisttjen arvonlisdverojen muutokset (Yleiskirje 3/2008). Kuntalii-
ton sivut lienevét verohallinnon sivuja helpommin luettavia, mutta niiden
yhteydessd tulee muistaa, ettd seurakunnilla ei ole palautusjarjestelmaa.

3.  FCG Efeko Oy jdrjestdd koulutuspdivit seurakuntien kirjanpitdjille 27.5.2008
Helsingissd, 28.5.2008 Oulussa ja 3.6.2008 Tampereella. Iltapdivien ajan Tax
Manager Marko Ojala KPMG:std luennoi kiinteistéjen arvonlisdverotuksen
perusteista ja mm. arvonlisdveron késittelystd yhteistoiminta- ja yhdistymis-
hankkeissa. Lisdtietoa koulutuspdivistdi on saatavissa osoitteesta
www.efeko.fi/ Talous ja hallinto/ Seurakunnan kirjanpitdjien koulutuspai-
va.
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