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Marraskuu 2023

SUOMI – LYHYTAIKAISIA MAIJOITUKSIA KOSKEVAT VEROKYSYMYKSET

Seuraavat tiedot toimivat oppaana, jonka avulla voit tutustua joihinkin sinua mahdollisesti
koskettaviin verovaatimuksiin tarjotessasi lyhytaikaista majoitusta Suomessa.

Verotus voi olla monimutkaista ja on tärkeää varmistaa, että pysyt ajan tasalla
verovelvollisuuksistasi ja noudatat verosääntelyä. Verojen oikea-aikainen ilmoittaminen ja
maksaminen ovat sinun vastuullasi.

Tarjotessasi lyhytaikaista majoitusta Suomessa sinun on varmistettava, että ymmärrät
seuraavat verolajit ja maksat ne verot, jotka koskevat sinua;

● tulovero, ja
● arvonlisävero (alv).

Ymmärräthän, että tämän ohjeen tiedot eivät ole tyhjentäviä, eikä näitä ole tarkoitettu
oikeudelliseksi neuvonannoksi. Jos olet epävarma paikallisista verovelvoitteistasi, kehotamme
sinua tarkistamaan asian paikallisista virallislähteistä tai pyytämään neuvoja päteviltä
ammattilaisilta.

Huomioithan, että emme päivitä tämän ohjeen tietoja reaaliajassa, joten sinun on varmistettava,
etteivät lait tai menettelytavat ole muuttuneet äskettäin.

Huomioithan, että Aibnb on todennäköisesti velvoitettu raportoimaan käyttäjän Airbnb:n alustan
kautta saamat tulot veroviranomaisille. Tästä johtuen, mikäli Airbnb:n ja veroilmoituksella
ilmoittamiesi tulojen välillä on eroa, verohallinto voi kysyä sinulta tähän liittyviä kysymyksiä.

TULOVERO

Ansaitessasi tuloja Suomessa, on todennäköistä, että joudut maksamaan osuuden saamastasi
tuloista verona Suomen Verohallinnolle. Alla on esitetty yleisluonteinen kuvaus lyhytaikaisesta
vuokrauksesta saatujen tulojen verotuksesta Suomessa, sekä tietoa siitä, miten nämä verot
maksetaan.

Suomen verovuosi on 1.1.-31.12.

Verovelvollisuus vuokratuloista Suomessa



Olet lähtökohtaisesti aina velvollinen maksamaan veroa vuokratulosta, joka on saatu Suomessa
sijaitsevasta kiinteistöstä. Vuokratulojen veronalaisuudelle ei ole alarajaa.

Verotuksessa asunnot ovat verrannollisia kiinteistöihin ja useimmat Suomen verosopimuksista
mahdollistavat sen, että Suomi voi verottaa myös asunnoista saatuja vuokratuloja (eli ne ovat
verrattavissa kiinteistöihin). Jotkin verosopimukset kuitenkin rajoittavat Suomea verottamasta
asunnoista saatua vuokratuloa silloin, kun tulon saaja on henkilö, joka asuu toisessa
verosopimusvaltiossa. Tämä määritellään kuitenkin kussakin tilanteessa relevantin
verosopimuksen perusteella.

Mikäli olet epävarma siitä, kuinka verot tulisi laskea, kannattaa harkita, olisiko
tarkoituksenmukaista pyytää neuvoja ammattilaiselta veroneuvojalta tai pyytää kirjanpitäjää
auttamaan veroilmoituksen täyttämisessä.

Veroilmoituksen antaminen Suomessa

Sinun on ilmoitettava vuokratulosi veroilmoituksellasi verkossa Verohallinnon
OmaVero-palvelussa (verkkosivu) tai käytettävä asiamukaista paperilomaketta vuokratulojen
ilmoittamiseen, eli joko lomaketta 7H tai 7K.

Määräaika veroilmoituksen jättämiselle

Määräaika veroilmoituksen jättämiselle ilmoitetaan esitäytetyllä veroilmoituslomakkeella, jonka
saat Verohallinnolta kutakin verovuotta seuraavana keväänä, yleensä maalis- tai huhtikuussa.
Määräaika on yleensä toukokuussa, ja se on sama sekä paperi- että verkkoilmoituksen osalta.

Verojen maksun määräaika

Jos maksat verosi jäännösveroina, maksujen eräpäivät ilmoitetaan lopullisessa
verotuspäätöksessä, jonka saat Verohallinnolta veroilmoituksen jättämisen jälkeen. Eräpäivät
vaihtelevat jokaisen veronmaksajan kohdalla sen mukaan, milloin lopullinen verotuspäätös on
annettu. Ensimmäiset eräpäivät ovat verovuotta seuraavana vuonna elokuun ja joulukuun
välisenä aikana. Jos jäännösvero on 170 euroa tai enemmän, maksueriä on kaksi. Jälkimmäisen
erän eräpäivä on yleensä kaksi kuukautta ensimmäisen maksuerän eräpäivästä. Jäännösverolle
maksetaan huojennettua viivästyskorkoa verovuotta seuraavan helmikuun alusta alkaen.
Huojennettu viivästyskorko on 6 % vuonna 2024. Eräpäivän jälkeen jäännösverolle tulee maksaa
normaalia viivästyskorkoa, joka vuonna 2024 on 11 %.

Voit maksaa verot myös verovuoden aikana ennen verotuspäätöksen valmistumista. Mikäli
sinulla on ollut vuokratuloja aiempina vuosina, Suomen Verohallinto ottaa vuokratulot
automaattisesti huomioon veroprosentissasi tai ennakkoverojen määrässä aiempien vuosien
vuokratulojen perustella. Ylensä alle 7 000 € vuokratulot otetaan huomioon verokortilla

https://www.vero.fi/sahkoiset-asiointipalvelut/omavero/


veroprosentissa. Mikäli vuokratulojen määrän on yli 7 000 €, Suomen Verohallinto määrä
yleensä erilliset ennakkoverot vuokratuloista. Voit maksaa verot Suomen Verohallinnon arvion
mukaan taikka pyytää uutta verokorttia tai muutosta ennakkoveroihin OmaVero-palvelussa,
mikäli arvio ei ole oikein. Jos saat vuokratuloja ensimmäistä kertaa, voit pyytää
OmaVero-palvelussa uutta verokorttia tai ennakkoveroja, jotka kattavat myös vuokratulot.

Suomen Verohallinnon yhteystiedot

Suomen Verohallinnon yhteistiedot ovat:

Verkkosivut: www.vero.fi

Puhelinnumero: 029 497 024

Suomen veroprosentit

Vuokratulo pääomatuloa, jonka veroprosentti on joko 30 tai 34 (jälkimmäistä veroprosenttia
sovelletaan, jos vuotuiset veronalaiset pääomatulot ylittävät 30 000 euroa).

Suomen erityissäännöt, joita sovelletaan lyhytaikaisesta vuokrauksesta saatuihin tuloihin

Lyhytaikaisesta vuokrauksesta saatua tuloa pidetään passiivisena vuokratulona, mutta siihen ei
sovelleta erityisiä verosääntöjä verrattuna pitkäaikaisesta vuokraamisesta saatuun tuloon.

Tyypilliset lyhytaikaisesta vuokraamisesta syntyvät kulut, jotka voivat olla vähennyskelpoisia
yksityishenkilön tuloista

Pääsääntöisesti kaikki vuokratulojen hankkimisesta tai säilyttämisestä aiheutuneet kulut, jotka
liittyvät vuokraamiseen, voidaan vähentää.

Jos vain osa asunnosta on vuokrattu, kulut jaetaan ja vähennetään vastaavasti (eli asunnon
vuokrattua pinta-ala suhteessa kokonaispinta-alaan).

Tyypillisiä vähennyskelpoisia menoja ovat:
● huoltokulut,
● hoitovastikkeet,
● vakuutukset,
● siivouskulut ja vesimaksut.

Sijoitusasunnon tai -talon asuntolainan lyhennykset eivät ole vähennyskelpoisia. Maksamasi
asuntolainan korot otetaan huomioon pääomatulosta tehtävänä vähennyksensä soveltuvien
sääntöjen mukaisesti. Huomioithan, että oman asunnon asuntolainan korot eivät ole



vähennyskelpoisia vuonna 2023. Jos asunto tai talo on sekä omassa että vuokrauskäytössä,
vuokrattuna olleelle ajalle allokoitu korko voidaan vähentää pääomatuloistasi.

Verotuksessa tehtävät poistot (esim. käyttöomaisuuden poisto / kuluminen)

Mikäli vuokraat taloa, joka ei pääasiassa toimi omana asuntonasi tai loma-asuntonasi, voit
verotuksessa tehdä enintään 4 prosentin poiston kiinteistön poistamattomasta
hankintamenosta (tämä ei koske asuntoa). Poistot voidaan tehdä siltä ajalta, kun talo on ollut
vuokrattuna. Huomaathan, että poistoja ei voi tehdä tontin hankintahinnasta.

Jos vuokraamasi asunto tai talo on kalustettu, yhden huoneen tai yksiön vuokraamisesta
voidaan vähentää 40 euroa kuukaudessa (tai 1,30 euroa päivässä). Jos asunnossa on sen sijaan
vähintään kaksi huonetta, vähennys on 60 euroa (tai 2 euroa päivässä).

Ulkomailla asuvien henkilöiden tuloverovelvollisuus Suomessa

Vaikka et asuisi Suomessa, olet todennäköisesti velvollinen maksamaan veroa Suomeen
tuloista, jotka saat Suomessa omistamastasi kiinteistöstä tai asunnosta.

Suomessa yleisesti verovelvollisen henkilöiden ulkomailta saamien vuokratulojen verotus

Jos asut Suomessa ja olet yleisesti verovelvollinen, olet lähtökohtaisesti Suomessa
verovelvollinen myös ulkomailta saamistasi vuokratuloista.

Maksettavat kiinteistöverot

Kiinteistövero on maksettava vain kiinteistöistä. Asuinrakennuksen kiinteistövero vaihtelee
sijaintikunnasta riippuen 0,41 prosentista 1 prosenttiin ja vapaa-ajan asuntojen kiinteistövero
0,93 prosentista 2 prosenttiin.

Kiinteistöveroa ei tarvitse maksaa asunnoista, vaan se on yleensä sisällytetty
hoitovastikkeeseen.

Luovutusvoittojen verotus Suomessa

Luovutusvoitot verotetaan pääomatuloina, joiden veroprosentti on joko 30 tai 34 prosenttia.
Jälkimmäistä verokantaa sovelletaan, kun vuotuinen verotettava pääomatulo ylittää 30 000
euroa. Jos luovutusvoittoja koskeva ilmoitus toimitetaan veroviranomaisille ennen kyseisen
verovuoden verotuksen päättymistä, pääomatulovero voidaan maksaa ennakkoon jo
verovuoden aikana tai ennen verotuksen päättymistä. Kuten kappaleessa Verojen maksun
määräaika on kerrottu, viivästyskorkoa ei kerry verovuotta seuraavan tammikuun loppuun
mennessä maksetuille veroille. Mikäli ilmoitus luovutusvoitoista tehdään vasta verotuksen



päättymisen jälkeen Suomen veroviranomaisille, vero maksetaan jäännösveroina lopullisen
verotuspäätöksen saamisen jälkeen.

Sellaisen talon tai asunnon myynnistä, jota olet käyttänyt omistusaikanasi kotinasi vähintään
kahden vuoden ajan, ei synny verotettavaa voittoa tai vähennyskelpoista tappiota. Kahden
vuoden jakson on oltava yhtäjaksoinen, ja talon/asunnon lyhytaikainenkin vuokraaminen
katkaisee jakson jatkuvuuden (tämä koskee jopa yhden päivän vuokrausta). Jos kuitenkin
enintään 50 prosenttia talon/asunnon pinta-alasta on vuokrattu, sitä ei pitäisi ottaa huomioon
edellä mainittua jatkuvuutta laskettaessa, kunhan jäljelle jäävä osa on ollut omistajan
jatkuvassa käytössä vähintään 2 vuoden ajan.

Verolaskelmaesimerkki

Laura omistaa kahden (2) makuuhuoneen asunnon Helsingissä. Hän vuokraa ylimääräistä
huonetta viikonloppuisin.

Vuonna 2022 asunto oli vuokrattuna 73 päivää ja loput ajasta Lauran omassa käytössä.

Saatujen bruttovuokrien kokonaismäärä 2023 oli 6.000 euroa.

Lauralle aiheutui tästä asunnosta seuraavat kulut vuonna 2023: asunnon vakuutus 500 euroa,
asuntolainan korko 1.500 euroa**, sähkö 600 euroa, välittäjän palkkio 500 euroa ja päivittäiset
kulutustavarat vuokralaisille 300 euroa.

Euroa

Bruttovuokratulot 6.000

Vähennyskelpoiset kulut:

Kotivakuutus (73 / 365)* (100)

Sähkö (73 / 365)* (120)

Välittäjän palkkio (500)

Kalustettujen vuokrien vähennys (95)

Päivittäiset kulutustavarat vuokralaisille (300)

Veronalaiset vuokratulot 4.885



Pääomatuloista tehtävät vähennykset**

Asuntolainan korko vuokra-ajalta, vähennyskelpoista 100 prosenttia (300)

Verotettava pääomatulot 4.585

*Jos kulut eivät johdu pelkästään vuokrauksesta, ne on jaettu niiden päivien mukaan, jolloin
asunto oli vuokrattu tai varattu vuokrattavaksi.

** Vakituisen asunnon asuntolainan korot eivät ole vähennyskelpoisia pääomatuloista vuonna
2023, mutta jos asunto on vuokrattu, asuntolainan korot ovat 100 % vähennyskelpoisia (on
jaettava niiden päivien mukaan, jolloin asunto on ollut vuokrattuna).

ARVONLISÄVERO

Arvonlisäverotus voi olla monimutkaista ja sääntöjen ymmärtämiseen kannattaa käyttää aikaa,
jotta ymmärrät miten ne soveltuvat sinun tilanteeseesi.

Yleisesti ottaen Suomen arvonlisävero (alv) on kulutusvero. Useimmat Suomessa myytävät
tavarat ja palvelut ovat arvonlisäveron alaisia.

Suomessa tavaroita ja/tai palveluita myyvä henkilö voi olla velvollinen keräämään
arvonlisäveron ja maksamaan sen Suomen Verohallinnolle. Kuten kaikkien muidenkin verojen
kohdalla, kannustamme sinua konsultoimaan veroneuvojaa mahdollisista
arvonlisäverovelvoitteistasi Suomessa.

Jos vuokraat tällä hetkellä majoitustiloja vieraille, saatat jolla velvollinen sisällyttämään
arvonlisäveron vuokraan ja tilittämään tämän veron Suomen Verohallinnolle. Koska Airbnb ei
toimi majoittajana, on isännän vastuulla ottaa huomioon paikalliset vuokrauksesta seuraavat
arvonlisäverovelvoitteet.

Tuleeko minun periä arvonlisäveroa vierailta, jos tarjoan lyhytaikaista majoitusta Suomessa?

Yleisesti ottaen yksityishenkilöiden, joiden katsotaan harjoittavan liiketoimintaa Suomessa, on
perittävä arvonlisäveroa myynneistään, kun arvonlisäverorekisteröinnin edellytykset täyttyvät.

Sinun on tällä hetkellä rekisteröidyttävä arvonlisäverovelvolliseksi Suomessa, jos tarjoat
majoituspalveluita ammattimaisesti ja siten harjoitat arvonlisäverollista taloudellista toimintaa,



ja liikevaihtosi on yli 15 000 euroa. Jos siis tarjoat lyhytaikaista majoitusta ammattimaisesti ja
ylität tämän kynnysarvon, sinun on rekisteröidyttävä arvonlisäverovelvolliseksi.

Jos et ole Suomessa asuva yksityishenkilö, vaan asut ulkomailla ja harjoitat siellä liiketoimintaa,
mutta vuokraat Suomessa sijaitsevaa majoitustilaa, olet velvollinen rekisteröitymään
arvonlisäverovelvolliseksi Suomessa riippumatta liikevaihdon määrästä.

Kehotamme sinua kääntymään veroneuvojan puoleen, jos tarvitset apua selvittääksesi, onko
sinun rekisteröidyttävä ja veloitettava Suomen arvonlisävero vierailtasi.

Lisäohjeita arvonlisäverovelvolliseksi rekisteröitymisestä saat Suomen veroviranomaisten
verkkosivuilta.

Arvonlisävero koskee minua. Miten määrittelen, kuinka paljon arvonlisäveroa laskutan
vierailtani?

Arvonlisäverokannat vaihtelevat maittain ja muuttuvat säännöllisesti. Suosittelemme, että
tarkistat säännöllisesti paikalliselta veroviranomaiselta ajantasaiset tiedot sovellettavasta
arvonlisäverokannasta.

Esimerkiksi tämän ohjeen antamispäivänä majoituspalveluiden (tilapäistä majoitusta
tarvitseville asiakkaille) myyntiin sovellettava arvonlisäverokanta on Suomessa 10 prosenttia.
Jos majoitusta tarjotaan yli kuuden kuukauden ajan, vuokraus saattaa olla vapautettu
arvonlisäverosta (eli arvonlisäveroa ei peritä).

Suomessa on kuitenkin tällä hetkellä voimassa muitakin arvonlisäverokantoja ja muutoksia
Suomen arvonlisäkantoihoin, mukaan lukien majoituspalveluiden arvonlisäverokannan
korottaminen, valmistellaan, joten suosittelemme, että varmistat paikalliselta
veroneuvonantajalta myynteihisi sovellettavan arvonlisäverokannan.

Arvonlisävero koskee minua. Miten kerään arvonlisäveron asiakkailta?

Jos päädyt siihen, että olet arvonlisäverovelvollinen myynneistäsi vieraille, muistathan, että
sinun on laskutettava tämä arvonlisävero vierailtasi sekä ilmoitettava ja tilitettävä vero
verokausittain OmaVero-palvelun arvonlisäveroilmoituksella. Suomessa arvonlisäveroilmoitus
kattaa yleensä kalenterikuukauden ja se on palautettava viimeistään ajanjakson päättymistä
seuraavan toisen kuukauden 12. päivään mennessä (eli tammikuun arvonlisäveroilmoitus on
annettava 12. maaliskuuta mennessä). Arvonlisävero on maksettava samaan päivään
mennessä, kuin arvonlisäveroilmoitus on annettava. Voit hakea pidempää verokautta, jos
kalenterivuoden liikevaihtosi on alle 100 000 euroa.

Suomen säännösten mukaan yksityishenkilöille (B2C) myymiesi majoituspalveluiden hintojen

https://www.vero.fi/yritykset-ja-yhteisot/verot-ja-maksut/arvonlisaverotus/rekisterointi/


tulee sisältää maksettavan arvonlisäveron määrä.

On myös joitakin muodollisuuksia, kuten kuitin tai laskun antaminen vieraille, joita saatetaan
edellyttää. Lisäksi saattaa olla myös vaatimuksia siitä, käytetäänkö arvonlisäverollista vai
arvonlisäverotonta hinnoittelua. Suosittelemme, että tarkistat hinnoitteluun ja laskutukseen
liittyvät velvoitteesi paikalliselta veroneuvojalta.

Lisätietoja ilmoitusten jättämisestä löydät Suomen veroviranomaisen verkkosivuilta

https://www.vero.fi/yritykset-ja-yhteisot/verot-ja-maksut/arvonlisaverotus/ilmoitus-ja-maksuohjeet/

