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Korkein hallinto-oikeus on 26.9.2006 antanut odotetun paatéksen kiinteistéinvestointiin
liittyvista arvonlisaverovahennyksista. Tapaus koski tilannetta, jossa arvonlisaverolain
mukaan vahennysoikeutta ei olisi ollut. Tama oli vastoin kuudennen arvonliséverodirek-
tiivin pakottavaa saanndosta, joten KHO hyvaksyi arvonlisaveron vahentamista koskevan
vaatimuksen.

Nyt kannattaa kdyda lapi uudisrakentamis- ja perusparannuskustannukset tilanteissa, joissa
kiinteistén vahennykseen oikeuttavan kayton osuus on kasvanut siitd mitéa se on ollut rakentamisen
aikana. Téallaisia tilanteita ovat esimerkiksi ne, joissa kiinteistd on ensin vuokrattu verottomasti ja
vasta myohemmin verollisena, tai joissa verollisena vuokrattujen tilojen osuus on kasvanut.

Liséksi on syyta kayda lapi tilanteet, joissa kiinteistd on ollut ensin verollisessa kaytdssa ja sitten
myyty tai otettu vahennykseen oikeuttamattomaan kayttoon. Naissa tilanteissa on todennéakdisesti
palautettu valtiolle liikaa uudisrakentamisen tai perusparannuksen perusteella vahennettyja
arvonlisaveroja.

Arvonlisaverolain mukaan palautushakemus on tehtéava kolmen vuoden kuluessa tilikauden péaéat-
tymisesta. Tilikauden ollessa kalenterivuosi vuoden 2006 loppuun mennessa voidaan hakea palau-
tuksena viela vuodelle 2003 kohdistuvia arvonlisdveroja. Nama voivat muodostua joko vuonna 2003
liian suurena valtiolle maksetusta palautuksesta tai vuodelle 2003 kohdistuvista vahentamatta
jaéneista veroista.

Kun oikaisuja tehtdessa sovelletaan direktiivin mukaista viiden vuoden oikaisuaikaa, voi tarkastelu
ulottua jopa vuonna 1999 valmistuneisiin uudisrakentamis- tai perusparannustéihin. Mahdollisuus
palautukseen on syyta tutkia pikaisesti, jos rakennus on esimerkiksi valmistunut vuonna 1999 ja se
on ollut ensin vuokrattuna verottomasti ja myéhemmin verollisena esimerkiksi vuodesta 2000.

Uudenkaupungin kaupunki oli perusparantanut kiinteiston ja rakentanut teollisuushallin. Kiinteistot
oli vuokrattu valtiolle ja arvonlisdverovelvolliselle yritykselle. Kaupunki oli hakeutunut vasta mydhemmin
arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston vuokrauksesta ja vaati ostamiinsa rakentamispalveluihin
sisaltyvaa arvonlisaveroa palautettavaksi kuudennen arvonlisdverodirektiivin mukaisena oikaisuna,
jossa oikaistava maara on kunakin vuonna 1/5 veron kokonaismaarasta.

Arvonlisaverolain mukaan vahennys ennen verovelvolliseksi hakeutumista ostetuista uudisraken-
tamis- ja perusparannuspalveluista voidaan tehda vain, jos hakeutuminen on tapahtunut kuuden
kuukauden kuluessa kiinteiston kayttoonotosta. Kaupungin verovelvolliseksi hakeutuminen ei ollut
tapahtunut tissa maaraajassa, joten verovirasto hylkasi palautushakemuksen.

Korkein hallinto-oikeus kysyi asian kasittelyn aikana asiasta myds yhteisdjen tuomioistuimen

ratkaisua. Tata on kasitelty aikaisemmassa kirjoituksessamme "Merkittava ratkaisu kiinteistéihin
liittyvista arvonlisaveron vahennysoikeuksista”.
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Korkein hallinto-oikeus katsoi odotetusti, etta kuudennen arvonlisaverodirektiivin mukaista oikaisua
voidaan soveltaa myos tilanteessa, jossa kiinteistd on ensin kaytetty verottomassa toiminnassa ja
sen jalkeen oikaisukauden aikana arvonlisaverollisessa toiminnassa. Kaupungilla oli siten oikeus
saada hyvékseen vahennys kiinteiston perusparantamisesta ja uudisrakentamisesta sita aikaa
koskevalta osin kuin kiinteistdja on kaytetty verovelvolliseksi hakeutumisen jalkeen verollisessa
toiminnassa.

Kun arvonlisdverolaissa ei ole kuudennen arvonlisaverodirektiivin mukaista oikaisusaannosta,
Korkein hallinto-oikeus katsoi etté oikaisukautena pidetaan direktiivin pddsaanndn mukaista viitta
vuotta mukaan lukien perusparantamisen ja uudisrakentamisen valmistumisvuosi.

Ratkaisu osoittaa selkeasti sen, etta arvonlisdverolaki ei kaikilta osin vastaa kuudennen arvonlisa-
verodirektiivin vaatimuksia. Tama on ollut tiedossa jo aiemmin, mutta ratkaisu liséa painetta
arvonlisdverolain mahdollisimman nopeaan muuttamiseen kiinteistdvahennysten osalta.

Ratkaisu ei koskenut velvollisuutta palauttaa uudisrakentamis- ja perusparannustéiden osalta
vahennetty arvonlisavero, kun kiinteistd myydaan tai otetaan verottomaan kaytt66n. Tosiasiallisesti
paatos vaikuttaa kuitenkin myos siihen, koska direktiivin mukainen oikaisusdannds koskee yleisesti
kiinteiston verollisessa kaytdssa tapahtuneita muutoksia.
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