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Arvonlisaverolain sdanndkset uudisrakentamis- ja peruskorjaustoihin liittyvista ar-
vonlisdverovahennyksista eivat taytd kuudennen arvonlisdverodirektiivin vaatimuksia.
Verohallitus on antanut odotetun ohjeen direktiiviin perustuvien vahennysten oikaisujen
tekemisestad. Verohallituksen ohjeessa otettu kielteinen kanta kiinteistdn ostajan vahen-
nysoikeuteen myyjan soveltaessa direktiiviin perustuvaa oikaisumenettelyd muodostaa
useissa tilanteissa merkittavan riskin.

Korkein hallinto-oikeus on syyskuussa antamassaan paatoksessa todennut, etta arvonlisdverolaista
puuttuu kuudennen arvonlisaverodirektiivin mukainen vahennyksen tarkistamista koskeva sdannds
verovelvollisen eduksi. Téllaisessa tilanteessa sovelletaan paatdksen mukaan suoraan direktiivin
saannoksia. Oikaisukautena, jonka mukaan maaraytyy vuosittaisen tarkistuksen maara, pidetaan
kansallisten saanndsten puuttuessa direktiivin mukaista viittd vuotta mukaan lukien peruspa-
rantamisen ja uudisrakentamisen valmistumisvuosi.

Verohallituksen 11.12.2006 antaman ohjeen mukaan verovelvollisen uudisrakentamis- tai peruspa-
rannustyon perusteella tekemaa arvonlisaverovahennysta tarkistetaan vuosittain tarkistuskauden
aikana, jos kiinteiston verollisessa kaytdssa tapahtuu muutoksia, kiinteistd luovutetaan tai vero-
velvollisen toiminta paattyy. Vahennykseen oikeuttavan kayton osuuden kasvaessa tama merkitsee
lisdvahennyksen tekemista ja vahennykseen oikeuttamattoman kayton kasvaessa vastaavasti tehdyn
vahennyksen palauttamista osittain takaisin valtiolle.

Ohjeen mukaan tarkistuskausi alkaa kiinteiston uudisrakentamis- tai perusparannusinvestoinnin
hankinnasta tai valmistumisesta. Tarkistuskausi paattyy hankinta- tai valmistumisvuotta seuraavan
neljannen kalenterivuoden lopussa. Ensimmainen vahennysoikeuden tarkistus tehdéaén hankinta-
tai valmistumisvuonna ja seuraavat seuraavina neljana vuotena.

Vuosittain tarkistettava maara on ohjeen mukaan 1/5 siitd osasta hankintaan sisaltyvaa veroa, joka
vastaa alkuperaisen vahennykseen oikeuttavan kayton osuuden ja tarkistusvuoden toteutuneen
vahennykseen oikeuttavan kayton osuuden erotusta. Tarkistukset tehdaan investointikohtaisesti.

Luovutettaessa Kiinteistd ja verovelvollisuuden paattyessa tarkistaminen tapahtuu yhdella kertaa
koko jaljella olevalta tarkistuskaudelta.

Verohallituksen ohjeessa on katsottu, etta verovelvollisella on halutessaan oikeus vedota suoraan
direktiivin saannoksiin ja kayttaa direktiivin mukaista vahennyksen oikaisumenettelya laissa sdadetyn
menettelyn sijaan. Verohallituksen ohjeen mukaan verovelvollinen ei voisi valinnan tehtyaén vaihtaa
sita. Verohallituksen ohjeesta ei yksiselitteisesti selvia, onko valinta kiinteisto- vai omistajakohtainen
ja sen perustelu on kyseenalainen.
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Verohallituksen ohjeen mukaan tilanteessa, jossa kiinteiston myyja on palauttanut tekemidan vahen-
nyksia arvonlisdverolain 33 §:n perusteella ja ostaja on tehnyt vastaavan vahennyksen, ei kiinteiston
myyjalla olisi oikeutta palautukseen. Verohallituksen ohjeessa on viitattu talta osin erdaseen yhteisojen
tuomioistuimen antamaan ratkaisuun.

Tilanne ei talta osin ole taysin yksiselitteinen. Kiinteistén myynnin yhteydessd muodostuva arvon-
lisdveron palautus- tai oikaisuvelvollisuus on syyta kayda lapi tapauksittain.

Verohallituksen ohjeessa todetaan, ettd kuudes arvonlisverodirektiivi ei sisélla saannodsta, jonka
mukaan luovutuksen saajalla olisi oikeus véhent&a se vero, jonka luovuttaja joutuu suorittamaan
soveltaessaan direktiiviin perustuvaa vahennyksen oikaisua. Verohallituksen ohjeen mukaan ostaja
ei siten saisi vahentaa sita veroa, jonka myyja direktiivid soveltaen oikaisee kiinteiston myynnin
johdosta. Sen sijaan myyjan soveltaessa arvonlisdverolain 33 §:n mukaista menettelya, ostajalla
olisi oikeus lain mukaisen vahennyksen tekemiseen.

Verohallituksen mukainen kanta ostajan véahennyskiellosta myyjan soveltaessa kiinteistén myynnissa
direktiiviin perustuvaa vahennyksen oikaisua on veronsaajalta aggressiivinen vaite. Nykyisen arvon-
lisdverolain 104 § mahdollistaa sen, etté ostaja saa vahentdd myyjan kiinteiston myynnin johdosta
valtiolle palauttaman veron. Teknisesti s&annos viittaa myyjan arvonlisaverolain 33 §:n mukaan val-
tiolle maksamaan veroon. Muuta viittausta ostajan vahennysoikeuden kohdalla ei ole, koska arvon-
lis&verolaista puuttuvat verovelvollisen eduksi tapahtuvat vahennyksen oikaisua koskevat sddnnokset
kokonaan. Siksi laissa ei ole myodskaan varauduttu tilanteisiin, joissa direktiivin mukaisen oikaisun
kohteena ollut kiinteisto siirtyy toiselle, mutta edelleen vahennykseen oikeuttavaan kayttéon. Ostajan
vahennysoikeuden kannalta ei siten pitéisi olla merkitysta silla, ettd myyjan palautettavan veron
maara maaraytyy direktiivin sdannosten perusteella. Jos vaadittavat saannokset olisivat laissa, oli-
si laissa erittéin todennéakdisesti otettu huomioon vastaavasti myds menettely perusteettoman
arvonlisaverokustannuksen valttamiseksi kiinteiston myyntitilanteissa. Se, etta kuudennesta arvon-
lisdverodirektiivista puuttuu Verohallituksen ohjeessa mainittu suora ostajan vahennysoikeutta
koskeva saannds, johtuu pitkalti siitd, ettd direktiivi mahdollistaa eri lainsdadantdtapoja perus-
teettomien arvonlisdverokustannusten muodostumisen estamiseksi.

Verohallituksen ohje tekee kiinteistéjen myyntiin liittyvan arvonlisaverokasittelyn useissa tilanteissa
epavarmaksi. Direktiivin mukaisen oikaisukauden soveltaminen johtaa pienempéaén arvonlisdveron
maksuun kiinteiston myynnin johdosta ja usein siten myds pienempaén varainsiirtoveron maaraan,
mutta muodostaa ostajalle riskin arvonlisdverovahennyksen osalta. Arvonlisaverolain mukaisen
menettelyn soveltaminen puolestaan johtaa direktiivin mukaisen oikaisusdanntksen mukaista
suuremman uudisrakentamiseen ja peruskorjaamiseen liittyvan arvonlisaveron palauttamiseen val-
tiolle ja siten usein myds suurempaan kauppahintaan ja varainsiirtoveroon.

Kiinteistdjen arvonlisdverovahennyksiin liittyvat kysymykset tulee arvioida huolellisesti, kun kiinteisttja
myydaan tai kun niiden kayttétarkoitus muuttuu.
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