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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittada, miten yksityinen elinkeinonhar-
joittaja eli toiminimiyrittdja voi sailyttdd saman tulotason jaddessaan eldkkeelle
kuin tyossa ollessaan. Yrittajat maksavat itselleen yrittajaelaketta eli YEL-vakuu-
tusta. Opinnaytetytssa selvitettiin mahdollisuuksia suurempaan tulotasoon elak-
keelld, esimerkiksi asuntosijoittamisella, seka sita, missa vaiheessa yrittajan tulisi
havahtua siihen, etté jaadesséaéan elakkeelle eldketurva olisi tarpeeksi kattava.

Tavoitteena olisi maksaa sijoitusasunnot velattomiksi ennen, kuin laskennallinen
elakeika koittaa. Laskelmilla pyrittiin selvittdmaén, onko tama mahdollista. Las-
kelmien tulosten perusteella pohdittin myds sita, milloin olisi viisainta ja tuotta-
vinta aloittaa asuntosijoittaminen. Opinnaytetydssa vertaillaan yrittdjien maksa-
mia YEL-maksujen maaria ja siitd kertyvien elékkeiden suuruutta seka mahdolli-
sista sijoitusasunnoista saatavia tuottoja. Opinnaytetydssani kaytin maarallista
tutkimusmenetelmaa, mutta opinnaytetydssa oli mukana myds laadullinen tutki-
musote. Opinnaytetydssani vastasin kysymyksiin: Kuinka paljon yrittdja saa ela-
kettd jAddessa eldkkeelle, jos YEL-vakuutusta on maksettu minimimaara? Kuinka
paljon enemman elake on, jos maksua maksetaan suuremmasta summasta?
Kuinka monta sijoitusasuntoa tulisi olla, jotta saavutettaisiin haluttu tulotaso?
Onko sijoitusasuntojen hankkimisella mahdollista nostaa tulotasoa elakkeella?

Tutkimus tehtiin kahdesta 45-vuotiaasta toiminimiyrittdjasta, joista toinen on mak-
sanut YEL-vakuutusta minimimaarasta ja toinen korkeammasta maarasta. Las-
kelmien mukaan yrittajien olisi viisainta hankkia sijoitusasunnot aikaisemmin kuin
45-vuotiaana. Kuitenkaan sijoitusasuntojen hankinta ei ole myohéista yli 45- vuo-
tiaana, ja laskelmien mukaan asunnot maksetaan velattomiksi samoihin aikoihin,
kun yrittgjilla koittaa laskennallinen eldkeikd. Sen jalkeen asunnoista tulee heille
tuottavia. Jos molemmat yrittdjat ovat halukkaita tytéskentelemééan ylimaaraiset
kaksi vuotta saavutettuaan elakeian, elake nousee huomattavasti.

Avainsanat toiminimiyrittja, YEL-vakuutus, tulotaso, asuntosijoitta-
minen, yrittajan elake
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The purpose of this thesis was to find out how a private entrepreneur, or a sole
proprietor, can maintain the same level of income when retiring as when working.
Entrepreneurs pay themselves the entrepreneurial pension or YEL insurance.
The thesis researched the possibilities for a higher income level in retirement, for
example, by housing investment. The thesis also studied at which stage an en-
trepreneur should realize if the pension provision is adequate when retining.

It was determined if it is possible to pay the investment home before the retire-
ment age. Based on the calculations, it was considered when it would be wise
and productive to start a housing investment. The YEL payments and the future
pensions in addition to the return on the investments were compared. Both the
guantitative and qualitative research approaches were used. It was studied how
much an entrepreneur earns pension funds when the minimum YEL insurance is
paid, how much higher the pension is when the maximum YEL insurance is paid,
how many investment homes he/she should own to achieve the desired income
level, and if it is possible to increase the income rate on retirement by acquiring
investment homes.

Two 45-year-old entrepreneurs were examined. One of them paid the minimum
amount of YEL insurance and the other paid a higher amount. It would be wise
for entrepreneurs to acquire investment housing before the age of 45. The calcu-
lations showed that housing is paid at the same time as the entrepreneurs reach
the retirement age. If the entrepreneurs are willing to work for another two years
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1 JOHDANTO

Tilastokeskuksen mukaan Suomessa on 286 934 yritystd pois lukien maa-,
metsa- ja kalatalous. Nama yritykset tyollistavat 1,4 miljoonaa ihmista ja tuottavat
valtiolle verotuloja ja elakemaksuja, joilla maksetaan yhteiskunnan palveluita ja
elakkeitd. Naista yrityksista 93,2 prosenttia on pienid alle 10 hengen yrityksia.
(Yrittaja 2019a.) Patentti- ja rekisterihallituksen, kaupparekisterin mukaan Suo-
messa on talla hetkella 214 336 kappaletta toiminimiyrittajaa. (Patentti- ja rekis-
terihallitus 2019). Vuonna 2018 yrittajien keskimaarainen vahvistettu YEL- ty6tulo
oli 22 000 euroa; miehilla tydtulo oli 23 000 euroa ja vastaavasti naisten tyotulo
oli 20 000 euroa. Vuonna 2018 yrittdjia oli yhteensa 207 000, ja naista yrittajista

137 000 oli miehia ja loput noin kolmasosa oli naisia. (Etk 2019.)

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on selvittdd, miten yksityinen elinkeinonhar-
joittaja eli toiminimiyrittdja voi sailyttdd saman tulotason jaadessaan elakkeelle,
kuin tydssa ollessaan. Yrittajat maksavat itselleen yrittajaelaketta eli YEL- vakuu-
tusta. Opinnaytetyolla saadaan selville myds, millainen rahallinen merkitys on
yrittdjan tulotasoon silla, ettd hdn maksaa YEL-vakuutusta maksimi maéaran tai
minimin. Voidaanko esimerkiksi asuntosijoittamisella nostaa tulevan elakkeen tu-
lotasoa. Opinnaytetydssani tutkin kahden kaupungin, Rovaniemen ja Oulun sijoi-
tusasuntomahdollisuuksia. Olen rajannut sijoitusasunnot tietyn kokoisiin asuntoi-
hin, jotta vertailulla saadaan selville kummasta kaupungista, olisi viisainta hank-

kia sijoitusasunto, jotta sijoitetulle rahalle saadaan paras mahdollinen tuotto.

Tassa opinnaytetyossa selvitetdan mahdollisuuksia suurempaan tulotasoon
elakkeelld, esimerkiksi asuntosijoittamisella, seka sitd, missa vaiheessa yrittajan
tulisi havahtua siihen, ettd jaddessaan elakkeelle, elaketurva on tarpeeksi kat-
tava. Maksaessaan yrittdjaelaketta tydelamén aikana harva yrittaja tulee ajatel-
leeksi oman eldkkeen suuruutta, vaikka maksaakin yrittajaelaketta. Elakkeen

suuruutta ajatellaan vasta siiné vaiheessa, kun laskennallinen elakeika lahestyy.

Opinnaytteessa tutkitaan kahden yrittdjan tulevaa tulotasoa elékkeelle siirrytta-
essa. Molemmat yrittdjat ovat toiminimiyrittéjia. Voi olla, etta sijoitusasuntojen
hankkiminen on myo6héaista ajatellen sita, ettd opinnaytteessa esiteltavat yrittajat

ovat jo 45-vuotiaita. Tavoitteena on maksaa sijoitusasunnot velattomiksi ennen,



kuin laskennallinen eldkeika koittaa. Laskelmilla pyritddn selvittdmé&an, onko

tama mahdollista.

Laskelmien tulosten perusteella pohditaan myds sitd, milloin olisi viisainta ja tuot-
tavinta aloittaa asuntosijoittaminen. Onko asuntosijoittamisen avulla mahdolli-

suus tadhdata parempaan tulotasoon elakkeella?

1.1 Tutkimusongelma ja aiheen rajaus

Tutkimusongelman rajaus on haastavaa, koska aihe itsessdéan on hyvin laaja.
Tarkoituksenani on kuitenkin keskittya kohdennetusti vain YEL- maksun suuruu-
teen ja siitéa kertyvan eldkkeen suuruuteen seka asunto-osakkeisiin sijoittamalla

tulotason korottamiseen. Tutkittavana ovat ainoastaan toiminimiyrittajat.

Opinnaytteessani tutkin kahta toiminimiyrittdjaa, autoilija A:ta ja autoilija B:ta, ja
molemmat yrittajat nostavat rahaa yksityiskayttoon 2300 euroa kuukaudessa. He
haluavat sailyttdaa saman tulotason (2300 €/ kuukaudessa) myds elakkeelle jaa-

dessaan.

Opinnaytteessani vastaan kysymyksiin: Kuinka paljon yrittaja saa elaketta jaa-
dessa eléakkeelle, jos YEL-vakuutusta on maksettu minimiméaéaraa? Kuinka paljon
enemman elake on, jos maksua on maksettu korkeammasta summasta? Kuinka
monta sijoitusasuntoa tulisi olla, jotta saavutetaan haluttu tulotaso? Onko sijoi-

tusasuntojen hankkimisella mahdollista nostaa tulotasoa elakkeella?

Opinnaytety0ssa oletetaan, etta rahanarvo ja verotus eivat muutu. Tutkimuk-
sessa ei myoskaan huomioida mahdollisia indeksikorotuksia tai asuntoon tehta-
vien kunnostusten kuluja. Oletuksena on kuitenkin, ettd asunnon arvo sailyy ja
asunnossa on aina maksukykyinen vuokralainen. Opinnaytteessa siis tutkitaan
saatavaa tuloa sijoitusasunnoista. Sijoitusasuntoja ei ole tarkoitus myyda lain-

kaan, vaan tavoitteena on turvata tuleva elake.

Asuntojen hankintaan kaytetdan vierasta pddomaa, ja yrittdjd hankkii asunnot
henkilokohtaisesti, ei yrityksensa nimiin. Tutkittavana onkin siis se, ettd minka
ikaisena yrittdjan tulisi ostaa asunnot, jotta han hyoétyy sijoituksiensa tuotoista

jdédessaan elakkeelle.



1.2 Toimeksiantajat

Toiminimiyrittdja A on 45-vuotias, ja hdnen toimialanaan on taksilikenne, jonka
toimialaluokitus on 49320 (Tilastokeskus 2019a). Yrittdja A on toiminut yrittajana
20-vuotiaasta lahtien, kuitenkin silloisen lainsdadanndén mukaan héanelle on alka-
nut kertya elaketta vasta 23-vuotiaana. Laskennallinen elakeika koittaa yrittajalla
66- vuotiaana, vuonna 2040. Yrittajalla on laskennalliseen eléakeikaan aikaa viela
21-vuotta. Yrittdja A on maksanut koko yrittdjyyden ajan YEL-vakuutusta korke-

amman maksuluokan mukaan.

Toiminimiyrittdja B on 45-vuotias, h&nen toimialanaan on jakelukuljetus, toimiala-
luokitus 53200 (Tilastokeskus 2019b). Yrittdja B on toiminut yrittdjana 20-vuoti-
aasta lahtien, kuitenkin silloisen lainsdadannén mukaan hanelle on alkanut kertya
elaketta vasta 23-vuotiaana. Laskennallinen elakeik& koittaa yrittajalla 66-vuoti-
aana, vuonna 2040. Yrittgjalla on laskennalliseen elékeikaan aikaa viela 21-
vuotta. Yrittdjd B on maksanut koko yrittajyyden ajan YEL-vakuutusta minimi

maksuluokan mukaan.

Opinnaytetydssani vertailen kahden toiminimiyrittdjan elakkeiden eroja. Yrittajat
maksavat YEL- vakuutusta itse maaritteleménsa tyotulon mukaisesti. Jotta ver-
tailu on helpompaa, vertailen saman ikaisia yrittajia keskenaan. Molemmat yritta-

jat ovat toimineet yrittajina koko aikuisikansa.

1.3 Tutkimusmenetelma

Opinnaytetyon tutkimusosa on maaréallista tutkimusmenetelmaa, mutta opinnay-
tetydssa on myds laadullisia osia. Tutkimuksen pohjana kaytan kahden toimi-
nimiyrittdjan maksamia YEL- vakuutuksien maaria. Molemmat yrittajat toimivat
kuljetusyrittgjind, Yrittdja A on henkilokuljetusyrittdja ja yrittdja B on tavarakulje-

tusyrittaja.

Laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus on tieteelliseen tutkimiseen suuntautuvaa,
jonka tarkoituksena on ymmartaa tutkittavan kohteen laatua, ominaisuuksia ja
merkityksid kokonaisvaltaisesti. Laadullinen tutkimus taydentdd maarallista el

kvantatiivista tutkimusta. Maarallisen tutkimusmenetelman tarkoituksena on ku-



vata tutkittavaa kohdetta ja tulkita tilastoja numeroiden avulla. Naiden tutkimus-
menetelmien valisia eroja korostetaan joissakin tapauksissa, vaikkakin molempia
tutkimussuuntauksia voidaan kayttda samassa tutkimuksessa. Molemmilla tutki-
musmenetelmilla voidaan selittdéd samaa tutkimuskohdetta eri tavoin. Tutkimus-
menetelmien yhdistdmiseen samassa tutkimuksessa riippuu tutkijan itsensa tie-

teenfilosofisista sitoumuksista. (Laadullinen tutkimus 2015.)

Vertaillen yrittdjien maksamia YEL- maksujen maaria ja siita kertyvien eldkkeiden
suuruutta sekd mahdollisesta sijoitusasunnoista saatavaa tuottoa. Jotta euro-
maarainen ero saadaan selville ja laskentaa on helpompi ymmartaa, sijoitusasun-
not ovat molempien yrittajien kohdalla samat, jolloin asunnoista saatavat tuotot
ovat samoja ja vain YEL- maksun erotuksella saadaan ero yrittgjille maksetta-
vaan elakkeeseen. Talla tavalla konkretisoituu, millainen merkitys on silla, etta

yrittéja arvioi tyotulonsa oikean suuruiseksi jo varhaisessa vaiheessa.



2 YRITTAJAN ELAKE

2.1 Yrittdjan elakevakuutus

Yrittajan eldkevakuutus eli YEL-vakuutus on yrittgjalle lakisdateinen, jonka vuoksi
sitd ei voida korvata vapaaehtoisilla vakuutuksilla. Yrittdja itse voi vaikut-taa tyo-
tulon maarittamiseen. Maarittamalla tyétulon suuruuden oikein yrittdja luo itsel-
leen turvaverkon, johon voi luottaa eri elamantilanteissa esimerkiksi sairaus- tai
vanhempainrahakaudella, ja ty6tulo on YEL-vakuutuksen maksujen perustana
oleva summa. (Elo 2016.) Tydtulon tarkein ominaisuus perustuu tydpanoksen ar-
voon, ja ty6tulo ei voi olla mitd tahansa, vaan sille on maaritelty ala- ja ylarajat.
(lmarinen 2019a). Ty6tulo arvioidaan valitettavan usein lilan pieneksi, joka johtaa
siihen, ettd YEL-maksua maksetaan liian vahan (Elo 2019a). YEL-ty6tulon on
vastattava palkkaa, joka olisi kohtuudella maksettava tehdysta tyosta. Tyotulo
maaritelladn vuositasoisena, jota voidaan kuitenkin muuttaa kesken vuoden. Tyo-
tulo vuonna 2019 on seuraavanlainen: ty6tulon alaraja on 7 799,37 euroa ja yla-
raja on 177 125 euroa. Tyottdmyysturvalain mukainen alaraja on 12 816 euroa.
Mikali yrittajatoimintaa on useammassa yrityksessa, vakuuttaminen hoidetaan
kuitenkin vain yhdella YEL-vakuutuksella. TyOtuloa maéariteltaesséa otetaan huo-
mioon kaikkien yritysten kokonaistyopanos. Ty6tulo tarkistetaan vuosittain palk-
kakertoimella. Palkkakertoimen vahvistaa sosiaali- ja terveysministerio. (Elo
2019b.)

Yrittajan YEL-vakuutusmaksu on kokonaisuudessaan vahennyskelpoinen vero-
tuksessa. Vakuutusmaksun voi maksaa joko yrittdja henkilokohtaisesti tai yritys.
Yrittdgjan maksaessa YEL-maksun henkilokohtaisesti han voi vahentaa kulun
henkilokohtaisessa verotuksessaan, ja yrityksen maksaessa maksu voidaan va-
hent&aé lilkketoiminnan kuluissa kirjanpidossa. (Yrittdja 2019b.) YEL-verovahen-
nyksen voi tehda mydés puolison verotuksessa, jos maksajana ei ole yritys (Veri-
tas 2019a).
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2.2 Suomen elékejarjestelma

Suomessa kaikki ovat oikeutettuja saamaan eléketta. Elakkeen suuruus riippuu
monestakin seikasta. Elaketta karttuu tyoelakejarjestelmassa tydansioista. Tyos-
kentelemalla muodostuu oikeus eléakkeeseen. Kun elakeika saavutetaan, makse-
taan vanhuuselakettd, jota maksetaan kuolemaan asti. Mikali tyontekija menettaa
tyokykynsa, hanelle maksetaan tyokyvyttomyyselaketta. Perhe-elakettd voidaan
puolestaan maksaa leskelle ja vanhempansa menetténeille lapsille tyontekijan
kuoltua. Nama edella mainitut elakemuodot kuuluvat tyoelékejarjestelméaén. (Kil-
junen 2016, 16.) TYEL-vakuutus on ty6nantajan ottama vakuutus tyontekijalle,
joka turvaa tyontekijan eldkkeen hanen siirtyessa elakkeelle. YEL-vakuutus on
yrittajan itselleen ottama vakuutus, jolla yrittaja turvaa oman elakkeensa. (Yrittaja
2019c.)

Yrittdjan on huolehdittava itselleen eldkevakuutus kuuden kuukauden kuluessa
yritystoiminnan alkamisesta. Yrittdjaksi katsotaan, jos tydskentely ei tapahdu tyo-
tai virkasuhteessa. Elakelain mukaiset edellytykset tayttyvat, vaikka tydskentely
olisi sivutoimista tai kausiluontoista, ja samat saadokset ovat kevytyrittgjalla tai
itsensa tyollistajalla. YEL koskee kaikkia yrittajia eli myos ulkomaalaisia, jotka
harjoittavat yritystoimintaa Suomessa. Yrittajan tulee ottaa elakelain mukainen

vakuutus, jos tayttaa seuraavat kriteerit:
v' 18-67-vuotias
v’ tybskentelee yrityksessa

v yhtajaksoinen toiminta yrittdjana on jatkunut yhtdjaksoisesti nelja kuu-

kautta 18 ikavuoden tayttamisen jalkeen

v’ arvioidut ty6tulot ovat vahintaan 7799,37 euroa vuodessa (2019). (Tyo-
eldke 2019a.)
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2.3 Yritysmuodot ja rahannosto omaan elamaan

Yritysmuotoja on useampia: osakeyhtid, osuuskunta, avoin yhtio ja kommandiit-
tiyhtid, toiminimi eli yksityinen elinkeinonharjoittaja ja kevytyrittaja eli laskutuspal-
velun kautta toimiva yrittaja. Yrityksid perustetaan Suomessa vuosittain noin 30
000, joista

v' 49 % on yksityisia elinkeinonharjoittajia eli toiminimiyrittajia
v' 42 % on osakeyhtidita

v' 3% on kommandiittiyhtidita
v' 2% on avoimia yhtidita

v 1 % on osuuskuntia

v’ liséksi 3 % yrityksistd on asunto-osakeyhtidita ja vajaa 1 % muita yrittdjia.
(Yrittaja 2019c.)

Yleisimmat yritysmuodot Suomessa ovat siis osakeyhti6 ja toiminimi. Helpoin ja
kevein yrittajyyden muoto on toiminimiyrittajyys, koska tama yritysmuoto ei kai-
paa muita perustajia, eli toiminimiyrittaja toimii nain ollen yksin. Osakeyhtitéssa
puolestaan on useampi henkild, ja osakeyhtidossa tahdatadan suurempaan liiketoi-
mintaan, jolloin my®s verotus on ankarampaa ja toiminnan riskit kasvavat. Viime
vuosina on yleistynyt uusi yrittdjyyden muoto, jota kutsutaan kevytyritta-jyydeksi.
Kevytyrittdjyys on laskutuspalveluiden avulla yrittamista. Kevytyrittdjyydessa by-
rokratia minimoidaan ja yritysta ei tarvitse valttamatta perustaa, vaikka toiminta
on yrittajamaista. (Yrittdja 2019c.)

Toiminimiyrittdjyys on helppoa ja lahes ilmaista vahentyneen byrokratian vuoksi.
Toiminimi on oiva vaihtoehto yhden henkildn yritykselle. Toiminimell& toimiva yri-
tys sopiikin parhaiten yrittdjalle, joka toimii yksin eiké suunnitelmissa olekaan pal-
kata muuta henkilokuntaa. Yrittaja voi tydoskennelld joko tayspéaivaisesti tai sivu-
toimisesti, hydédyntaen omaa ammattitaitoaan. Toiminimea perustettaessa ei juu-
rikaan ole rajoituksia, yrittajan tulee asua Euroopan talousalueella ja hdnen on
oltava vahintdan 18-vuotias, kuitenkin myds alaikdinen voi perustaa toiminimen

huoltajan luvalla. (Bisnes 2018.)
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Yrittajan tyotulo maarittda tulevan YEL-vakuutuksen maaran, mutta kuitenkin on
syyta pohtia, mita muita vakuutuksia yrittdjalla on hyva olla olemassa. YEL-va-
kuutus tuo turvaa, jos yrittdja sairastuu, jaa tyéttomaksi, saa perheenlisaysta tai
han jaa elakkeelle. Yrittajalle pakollisia vakuutuksia ovat vain tybeldke ja sai-
rausvakuutus, mutta vakuutusturvaa voi halutessaan taydentaa erilaisilla vapaa-
ehtoisilla vakuutuksilla kuten esimerkiksi tapaturma- ja sairaskuluvakuutuksella.
(lmarinen 2019b.)

Toiminimiyrittdjan palkanmaksuun on olemassa omat ehtonsa. Toiminimiyrittaja
ei voi maksaa varsinaista rahapalkkaa tai luontaisetuuksia itselleen (yrittajéalle),
puolisolle tai alle 14-vuotiaalle lapselle. Varsinaisen rahapalkan sijaan toimi-ni-
miyrittaja nostaa yrityksen tililté rahaa, ja nosto merkitdan kirjanpidossa yksityis-
tilille. Tasta nostosta ei makseta veroja, vaan tulovero maksetaan ennakkoverona
kuukausittain arvioidun yrityksen verotettavan tulon mukaan. Veronmaksu perus-
tuu progressiiviseen veroasteikkoon. Veroilmoituksen jalkeen verotus vahviste-
taan, ja vahvistetun veroilmoituksen mukaan maksetaan joko lisdveroja tai saa-

daan veronpalautusta. (Yritystulkki 2019.)

Opinnaytteessani tutkin kahta toiminimiyrittdjaa, autoilija A:ta ja autoilija B:t&, ja
molemmat yrittajat nostavat rahaa yksityiskayttoon 2300 euroa kuukaudessa
seka haluavat sailyttda saman tulotason (2300 €/kuukaudessa) myos elakkeelle
jdéddessaan. Palkan maksun eroja on eri yritysmuodoissa. Toiminimella yrittdessa
yrittdja nostaa yrityksen tililtd rahaa omaan kayttoon, toisin sanoen maksaa it-
selleen palkkaa, eli tekee yrityksen tililtd yksityisnoston, josta han ei kuitenkaan
nostohetkella maksa veroja. Yrittdja maksaa tuloveroa saamiensa tulojen mu-
kaan, yrittdgjan on my6s muistettava varautua maksamaan arvonlisavero val-
tiolle, mikali likevaihto ylittdéa 10 000 euroa vuodessa. (Accountor 2019.) Toimini-
miyrittajan on syyta muistaa, etta kaikki toiminimella tehty voitto on verotettavaa
tuloa riippumatta siita, kuinka paljon yrittja tekee yksityisnostoja vai saastaako

han rahaa my6hempaa kayttda varten. (Isolta 2019.)

Toiminimiyrittjalla ei ole palkan maksuun liitettavia lisdkuluja kuten tyonantaja-
maksuja. Jotta esimerkiksi osakeyhtiossa tyoskenteleva yrittdja saa palkkaa net-
tona 2300 euroa kuukaudessa, on yrityksen muut kulut huomattavat verrattuna

toiminimiyrittdjan yksityisnostoon. (Accountor 2019.) Osakeyhtiossa maksetta-
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vaan palkkaan kuuluu palkansivukuluja, esimerkiksi sosiaaliturvamaksu, joka on
vuonna 2019 1,77 prosenttia (Ilmarinen 2019c). Osakeyhtiossa tydskenteleva
yrittdja maksaa luonnollisesti my6s palkastaan henkilokohtaisen verokortin mu-
kaiset verot (Isolta 2019). Osakeyhtiossa ei voida tehda yksityisnostoja. Osake-
yhtibssa yrittaja maksaa palkastaan veron, ja yritykselle meno on vahennyskel-
poista. Jos osakkaalle maksetaan osinkoa, on se verotettava tuloa yrittajalle, joka
ei ole yritykselle vahennyskelpoista menoa. Jotta osinkoa voidaan maksaa, tulee
yritykselld olla vapaata omaa pddomaa eli kertyneita voittovaroja edellisilta tili-
kausilta. (Reunanen 2017.)

2.4 Elakkeen laskeminen

Tyobelake lasketaan tyburan ansioista, palkkatydssa ja yrittajana toimimisesta.
Yrittajalle eldke karttuu YEL-vakuutukseen maaritetyn tyotulon perusteella. El&a-
kettd kertyy 1,5 prosenttia vuodessa. Poikkeuksena on kuitenkin siirtymaaika
vuoden 2017 alusta vuoden 2025 loppuun, jolloin elaketta kertyy 1,7 prosenttia
vuodessa. Siirtymaajan poikkeus koskee 53—62-vuotiaita yrittdjia kyseisena ajan-
jaksona. Elaketta kertyy myos yrittdjan omasta tutkintoon johtavasta opiskelusta
seka joistakin sosiaalietuuksista, esimerkiksi alle 3-vuotiaan lapsen hoitova-
paasta. (Tybelake 2019b.)

Yrittajanelake muodostuu koko yrittajatoiminnan kokonaisty6tulon perusteella,
jonka pohjana on vahvistettu tyotulo. Kokonaistydtulossa huomioidaan myds
mahdolliset tydeldkkeen joustot yl6s- tai alaspain. Erityisen tarke&a onkin, etta
YEL-ty6tulo on koko ajan oikealla tasolla, ty6tulon huomattava nostaminen vii-
meisind yrittajavuosina ei oleellisesti paranna eldkkeen maaraa. (Tyoelake
2019b.)
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3 SIJOITTAMINEN

3.1 Asunto-osakkeisiin sijoittaminen

Asunto-osakkeisiin sijoittaminen vaatii asiaan perehtymista. Miten on mahdollis-
ta maksaa ostettava asunto, jos tarvittavaa omaa paaomaa ei ole? Sijoittami-

seen voidaan kayttad esimerkiksi pankkilainaa, jolla hankinta rahoitetaan.

Velkavipu voi olla asuntosijoittajan hyva ystava. On kuitenkin syytd muistaa, etta
velkavipu voi olla kaksiterainen miekka, silla huonoilla sijoituksilla voi saada ai-
kaan suurtakin vahinkoa. Velkavivun vaikutus tuottoihin voidaan esittaa Taulukon

1 mukaisesti. (Sijoitusasunnot 2019a.)

Taulukko 1. Velkavivun vaikutus tuottoihin (Sijoitusasunnot 2019a)

VUOKRATUOTTO VELKAVIPU
Oma pagoma &0 000 &0 000
Vuokra 450 450 x4 =1800
Vuosikorko (2 %) - 3600
Oman p&aoman tuotto 7% 22%

Sijoitusasuntoon on helpompi saada lainaa kuin esimerkiksi osakesijoituksiin,
silla asuntomarkkinoita pidetdédn vakaampina sijoituskohteina kuin herkemmin
muuttuvat osakemarkkinat. Sijoitusasuntoa varten otettu laina on myds tyypilli-
sesti edullisempaa. Sijoitusasunnon vakuusarvo on suurempi kuin esimerkiksi
osakkeilla, ja néin ollen sijoitusasuntoa vastaan saadaan yleisesti enemman lai-
narahaa. Ostaessa sijoitusasuntoa on varmistettava, etta tuleva vuokra kattaa

yhtidvastikkeen, verot, lainanlyhennyksen ja muut mahdolliset muuttuvat kustan-
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nukset. Jotta velkavipu hoitaa itse itsensé, on sijoitusasunnossa oltava maksuky-
kyinen vuokralainen. Asuntosijoittaminen velkavivulla on melko mutkatonta, silla

vuokralainen maksaa lainanlyhennykset. (Hanninen 2016a.)

Velkavipu on siis oiva keino saada hyva tuotto omalle padomalle, kuitenkin riskit
voivat samalla kasvaa. Jarkevasti kaytettynd velkavipu on siis asuntosijoittajan
paras ystava. Vuokratuotto, korkotaso ja velan maara vaikuttavat oman padoman
tuottoon. Velkavipu voidaan yksinkertaistettuna kuvata siten, etta mita parempi
vuokratuotto ja suurempi velkavipu, sita parempi oman padoman tuotto, ja mité
matalampi korkotaso ja suurempi velkavipu, sitd parempi oman paaoman tuotto.
Kuitenkin jos vuokratuotto laskee ja/tai korkotaso nousee, on lainarahaa hyddyn-

téva asuntosijoittaja nopeasti vaikeuksissa. (Hanninen 2016a.)

Taulukon 1 esimerkkitapauksessa kaytossa on 60 000 euroa, joka sijoitetaan
asuntoon. Tuotto on sarakkeessa 1 laskettu niin, ettei lainaa tarvita lainkaan, ja
sarakkeessa 2 kaytetddn 60 000 euroa omana padomana ja ostetaan 4 saman-
laista asuntoa, joihin omaa paaomaa on kaytetty 15 000 euroa tai 25 %. Kuten
taulukosta 1 voidaan todeta, on mahdollista saada suuriakin tuottoja (13 200 €)
velkavivun avulla. Velkavivun avulla voidaan siis kolminkertaistaa tuotto omalle
paaomalle. Velkavivusta voi tulla myo6s taakka. Taulukossa 2 on samanlainen ti-
lanne kuin taulukossa 1. Vuokratuotto on pienempi, arvon muutos -4 %. Sijoittaja
on vaikeuksissa, jos lainasta maksettava korko (5 %) on korkeampi kuin vuokra-
tuotto (4 %). Liséksi asunnon arvonalentuminen voi lisata tappioita. (Sijoitusasun-
not 2019a.)
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Taulukko 2. Kun velkavivusta tulee taakka (Sijoitusasunnot 2019a)

VUOKRATUOTTO VELKAVIPU
Oma paaoma 60 000 &0 000
Vuokra 300 300 x4=1200
Vuosikorko (5 %) - 9000
Asunnon arvonmuutos -4% — 2400 — 9500
Oman padoman tuotto 0% 17 %

Kuten laskelmista voidaan todeta, niin velka on hyva renki, mutta huono isanta.
Velkavipua oikein kaytettynd on mahdollista saada kovia tuottoja, mutta toisaalta
huonoista sijoituksista tulee entistd huonompia sijoituksia. (Sijoitusasunnot
2019a.)

3.2 Sijoitusasunnon sijainti

Sijoitusasunnon sijainnilla on suuri merkitys tuleviin tuottoihin. Asunnon sijaintia
valitessa tulee huomioida esimerkiksi alueen vuokrataso ja asuntojen markki-
nointiaika. Sijoittajaa neuvotaan etsimaan asuntoa kasvukeskuksista, yliopisto-
kaupungeista seka niiden lahistolta, mielelladn junaradan varrelta, jolloin liikku-
minen on helpompaa eikd vaadi oman auton omistamista. Asia ei kuitenkaan ole
yksiselitteinen, ja kaupunkikohtaiset erot voivat olla suuria, jolloin esiin voi nousta
eroja alueiden vuokratasoissa ja asuntojen vuokrattavuudessa. Sijoittajan tulee-
kin tutkia eri kaupunkeja tarkkaan ennen asunnon ostamista, silla paikkakuntien

vuokrataso vaikuttaa saataviin vuokratuottoihin. Vuonna 2017 neli6-vuokrahinnat
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vaihtelivat Suomessa 12,30 eurosta 23,60 euroon, ja keskimaarainen neliovuok-

rahinta koko Suomessa oli 17,30 euroa (Kuvio 1). (Asuntomarkkinat 2018.)
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Kuvio 1. Keskimaaraiset neliovuokrahinnat kaupungeittain (Asuntomarkkinat
2018)

Paikkakunnan valintakriteereinéd kéaytin opiskelijoille sopivia kaupunkeja. Opin-
naytteeseeni valitsin Rovaniemen ja Oulun kaupungit, koska molemmissa kau-
pungeissa on Yyliopistot ja ammattikorkeakoulut. Kaupunkien valintaa puoltaa

myos se, ettéd Rovaniemella on urheiluopisto ja Oulussa laéketieteen tiedekunta.

Rajasin asunnon koon opiskelijalle sopivaksi joko yksiton tai pieneen kaksioon.
Opiskelijakaupungeissa on paljon potentiaalisia asukkaita juurikin pieniin asun-
toihin, ja ndin on todennakaista, etta asuntoihin riittda vuokralaisia. Asuntojen ko-
koa ajatellessa turvauduin myds omaan kokemukseeni siita, kuinka vaikeaa opis-

kelijan on loytaa pienta vuokra-asuntoa opiskelupaikkakunnalta.

Rovaniemella myytaviin asuntoihin tutustuin Etuovi.com-sivuston kautta. Asun-

tojen kokoa pohtiessani valitsin maksimikooksi 43 neli6ta.

Rovaniemen yleiseen vuokratasoon tutustuin Vuokraovi.com-sivustolla. Vuokra-
asunnosta Rovaniemella joutuu maksamaan keskimaarin 480—650 euroa kuu-
kaudessa riippuen asunnon koosta ja sijainnista. Luonnollisesti valittdmassa kes-

kustan laheisyydessa vuokrat ovat korkeampia. (Vuokraovi 2019a.)
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Oulussa myytaviin asuntoihin tutustuin Etuovi.com-sivuston kautta. Asuntojen ko-

koa pohtiessani valitsin maksimikooksi 43 neliota.

Oulun yleiseen vuokratasoon tutustuin Vuokraovi.com-sivustolla. Vuokra-asun-
nosta Oulussa joutuu maksamaan keskimaarin 275-695 euroa kuukaudessa riip-
puen asunnon koosta ja sijainnista. Luonnollisesti valittomassa keskustan lahei-

syydessa vuokrat ovat korkeampia. (Vuokraovi 2019b.)

3.3 Hintatasoero paikkakunnittain

Hintatasoero paikkakunnittain on huomattava. Rovaniemella asuntojen neliGhin-
ta on keskimé&arin 1 403 euroa, ja Oulussa samainen hinta keskim&érin on 1 909
euroa. Pelkastaan Rovaniemen ja Oulun nelidhinnan ero on 506 euroa per nelio.
(Asuntojen hinnat Suomessa 2019a; 2019b.)

Rovaniemeltd ostaessa kaksi sijoitusasuntoa kustannus on 85 000 euroa 29,5
nelion yksiostd, Ahkiomaantie 2 (Etuovi 2019a) ja 139 000 euroa 41 nelidon kak-
siosta, Heindmiehentie 2 (Etuovi 2019b). Molemmat asunnot sijaitsevat lahella
yliopistoa ja ammattikorkeakoulua. Kustannus siis asunnoista yhteensa on noin
224 000 euroa. Hinta-arvio on noin arvio, koska 85 000 euron asunto myyd&aan
tarjouskaupalla ja hinta voi nousta, jos asunnosta joudutaan kilpailemaan osta-
jien kesken. Molemmat asunnot ovat melko uusia kerrostaloja; talot on raken-
nettu vuosina 2012 ja 2014.

Oulusta ostaessa vastaavanlaisten asuntojen kustannukset ovat 49 000 euroa
32 nelibn yksi6sta, Tornihaukantielta (Etuovi 2019c), joka sijaitsee lahella Oulun
ammattikorkeakoulua, ja 65 000 euroa 29,5 nelion yksitsta, Kaitovaylalta (Etu-
ovi 2019d), joka sijaitsee lahella Oulun yliopistoa. Kustannus siis asunnoista yh-
teensa on 114 000 euroa. Molemmat asunnot ovat vanhoja kerrostaloja, ja talot
on rakennettu vuosina 1972 ja 1989.

3.4 Vuokratuottolaskelma

Sijoitusasuntoa hankkiessa sijoittajan on syyta suorittaa muutamia tarkeita las-

kelmia, kuten esimerkiksi kassavirtalaskelma. Asuntoa valitessa tulee ajatella jar-
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jella ei tunteella, jotta asunnosta saisi tuottoa. Kassavirtalaskelman avulla sijoit-
taja laskee asunnoista saatavia tuottoja kuukasi- tai vuositasolla. Kassavirtalas-

kelmassa kaytetaan seuraavanlaista laskentakaavaa:

vuokratuotto kuukaudessa (660 €) vastike kuukaudessa (120 €) - pankkilainan
korko kuukaudessa (52 €) = bruttokassavirta kuukaudessa (660 € - 120 € - 52 €
= 488 €), jonka jalkeen lasketaan saadusta bruttokassavirrasta bruttokassa-virta
kuukaudessa (488 €) - vero kuukaudessa (98 €) - pankkilainan lyhennys kuukau-
dessa (350 €) = nettokassavirta kuukaudessa (488 € - 98 € - 350 € = 40 €). Kas-
savirtalaskelma voidaan laskea myods koko vuodelle, jolloin nettokassa-virta ker-
rotaan 12 kuukaudella (40 x 12 = 480 €). (Sijoitusasunnot 2019b.) Jotta lasken-
takaava on helpompi ymmartaa, esittelen laskennan viela numeerisesti, luvut

ovat keksittyja. N&ain laskettuna sijoitusasunnon tuotto vuodessa on 480 euroa.

Sijoittaminen vaatii aina laskemista, jotta voidaan taata se, etta sijoittajalla on
maksukykya maksaa sijoitusasunto. Hyvana ja tavoiteltavana tuottoprosenttina
sijoitusasunnoissa pidetddn 5—7 prosentin tuottoa. Sijoitusasunnon valinnassa ei
ajatella tunteella, vaan laskelmat osoittavat, onko sijoitus kannattava vai ei. Jo-
kaisen asuntosijoittajan tulisi tehda laskelmat huolella, jotta yllatyksilté valtytaan.
(Hanninen 2016b.)

Vuokratuotot ovat sijoittajalle padomatuloa. Paaomatulo on omaisuudesta tule-
vaa tuottoa kuten esimerkiksi vuokratulot. Pd4&domatulot ovat verotettavaa tuloa,
josta maksetaan valtiolle veroa. PAdomatulosta maksetaan veroa 30 prosenttia
30 000 euroon asti, ja ylimenevasta osuudesta maksetaan veroja 34 prosenttia.
(Verokampus 2019.)
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4 SIJOITUSASUNTOJEN VUOKRATUOTOT

4.1 Vuokratuottolaskelmat

Laskiessani sijoitusasuntojen vuokratuottoja tulin siihen tulokseen, ettd kaikki
hankittavat asunnot eivat ole tarpeeksi tuottavia. Sijoitusasunnoista tavoiteltava
vuokratuotto on 5— 7 prosenttia. Valituista sijoitusasunnoista tuottavimpia ovat
Oulun asunto 1 Torihaukantie 10-12 ja Oulun asunto 2 Kaitovayla 28. Molem-
missa Oulun kohteissa vuokratuottoprosentti on 6,7 prosenttia. Rovaniemella
asunto 2 Heindmiehentie 10 on l&hella tavoiteltavan vuokratuoton rajaa, silla Hei-
namiehentien vuokratuotto on 4,7 prosenttia. (Hanninen 2016b.) Kuitenkin kun
asunnot saadaan velattomiksi, voidaan niista jo odottaa tuottoa, joka vaikuttaa

siina vaiheessa, kun yrittajilla koittaa laskennallinen elakeika.

Autoilija A tavoittelee 2 300 euron tulotasoa kuukaudessa. YEL-maksun mukai-
nen eldke on luonnollisesti verotettavaa tuloa, koska veroprosentti on henkilékoh-
tainen, joten kaytan laskelmassa kuvitteellista veroprosenttia, joka on 18 %. Mak-
settujen YEL-vakuutuksen mukaan autoilija A saa elakettd 1 718 euroa kuukau-
dessa, josta vdhennetdaan vero 18 %, elaketta siis ja& autoilija A:lle 1 409 euroa
kuukaudessa. Taten sijoitusasunnoista pitdisi tulla tuottoa 891 euroa kuukau-

dessa.

Autoilija B tavoittelee 2 300 euron tulotasoa kuukaudessa. YEL- maksun mukai-
nen eldke on luonnollisesti verotettavaa tuloa, koska veroprosentti on henkilokoh-
tainen, kaytan laskelmassa kuvitteellista veroprosenttia, joka on 18%. Maksettu-
jen YEL- vakuutuksen mukaan autoilija B:lle maksetaan elaketta 1 474 euroa
kuukaudessa, josta vahennetaan vero 18%, elaketta siis jaa autoilija B:lle 1 209
euroa kuukaudessa. Taten sijoitusasunnoista pitdisi tulla tuottoa 1 091 euroa
kuukaudessa.

Laskettaessa kaikkien sijoitusasuntojen tuotot yhteen saadaan asunnoista tuot-
tao 977 euroa kuukaudessa, ja tuotoissa on huomioitu paaomaverotus. Ainoas-
taan autoilija A saavuttaa tavoitellun eldkkeen naiden sijoitusasuntojen hankin-

nalla, autoilija B puolestaan jaé tavoitteestaan 114 euroa kuukaudessa.
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4.2 Vuokratuottolaskelmat valittuihin sijoitusasuntoihin

Vuokratuottolaskelmat osoittavat tuottoprosentin, kun sijoitusasunnoista on vie-
l& velkaa, ja myohemmassa vaiheessa laskelmat osoittavat saatavat euromaa-

raiset voitot, kun asunnot ovat velattomia.

4.2.1 Rovaniemi asunto 1

Rovaniemi asunto 1 Aikiomaantie 2, 29,5 m3, velaton myyntihinta 85 000 euroa

Laskennassa huomioon otettavia asioita ovat varainsiirtovero 2% ja se, ettei
asuntoihin tarvitse tehda remontteja (Vero 2019). Asuntojen vuokrat ovat peilat-
tavissa taman hetken vuokriin kyseisilla paikkakunnilla (Vuokraovi 2019c).

Vuokra 560 €/kk

Yhtiovastike 373€/kk

Varainsiirtovero kauppahinnasta 85 000€x 2% = 1 700€
Vuokratuotto laskentakaava

(vuokra - vastike) x 12 x 100

velaton hinta + remontit + varainsiirtovero

Vuokratuotto on 2,6 prosenttia. Yhtibvastikkeessa on mukana rahoitusvastiketta
263 euroa, mutta jos tatd summaa ei oteta huomioon ja vuokratuottolaskelma
tehdaan pelkalla yhtibvastikkeen osalla, joka on 110 euroa, asunnon vuokratuotto
nousee 6,2 prosenttiin, jolloin sijoituksesta tulee kannattava. Vuokratuottolas-
kelma numeerisesti: (560€- 373€) x 12= 2 244€, 85 000€+ 0€+ 1700€= 86 700€,
(2 244€/ 86 700€) x 100= 2,588 prosenttia.

4.2.2 Rovaniemi asunto 2

Rovaniemi asunto 2 Heindmiehentie 10, 41m3, velaton myyntihinta 139 000 eu-

roa.
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Laskennassa huomioon otettavia asioita ovat varainsiirtovero 2%, asuntoihin ei
tarvitse tehda remontteja (Vero 2019.) Asuntojen vuokrat ovat peilattavissa ta-

man hetken vuokriin kyseisilla paikkakunnilla (Vuokraovi 2019c.)
Vuokra 710€/kk

Yhtiovastike 155€/kk

Varainsiirtovero kauppahinnasta 139 000€x 2% = 2 780€
Vuokratuotto laskentakaava

(vuokra - vastike) x 12 x 100

velaton hinta + remontit + varainsiirtovero

Vuokratuotto 4,7 prosenttia. Vuokratuottolaskelma numeerisesti: (710€- 155€) x
12= 6 660€, 139 000€+ 0€+ 2 780€= 141 780€, (6 660€/ 141 780€) x 100= 4,655

prosenttia.

423 Ouluasunto 1

Oulu asunto 1 Torihaukantie 10-12, 32m3, velaton myyntihinta 49 000 euroa

Laskennassa huomioon otettavia asioita ovat varainsiirtovero 2%, asuntoihin ei
tarvitse tehda remontteja (Vero 2019.) Asuntojen vuokrat ovat peilattavissa ta-

man hetken vuokriin kyseisilla paikkakunnilla (Vuokraovi 2019d.)
Vuokra 480€

Yhtidvastike 200€/kk

Varansiirtovero kauppahinnasta 49 000€ x 2% = 980€
Vuokratuotto laskentakaava

(vuokra - vastike) x 12 x 100

velaton hinta + remontit + varainsiirtovero
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Vuokratuotto 6,7 prosenttia. Vuokratuottolaskelma numeerisesti: (480€- 200€) x
12= 3 360€, 49 000€+ 0€+ 980€= 49 980€, (3 360€/ 49 980€) x 100= 6,722 pro-
senttia.

4.2.4 Ouluasunto 2

Oulu asunto 2 Kaitovayla 28, 29,5m3, velaton myyntihinta 65 000 euroa

Laskennassa huomioon otettavia asioita ovat varainsiirtovero 2%, asuntoihin ei
tarvitse tehda remontteja (Vero 2019.) Asuntojen vuokrat ovat peilattavissa ta-
man hetken vuokriin kyseisilla paikkakunnilla (Vuokraovi 2019d.)

Vuokra 480€

Yhtiévastike 106€

Varainsiirtovero kauppahinnasta 65 000€ x 2% = 1 300€
Vuokratuotto laskentakaava

(vuokra - vastike) x 12 x 100

velaton hinta + remontit + varainsiirtovero

Vuokratuotto 6,7 prosenttia. Vuokratuottolaskelma numeerisesti: (480€- 106€) x
12= 4 488€, 65 000€+ 0€+ 1 300€= 66 300€, (4 488€/ 66 300€) x 100= 6,769

prosenttia.

4.3 Vuokratuottolaskelmat velattomista asunnoista

Vuokratuotot ovat samoissa sijoitusasunnoissa huomattavasti paremmat, kun
asunnot ovat velattomia, kuten alla olevista vuokratuottolaskelmista voidaan ha-

vaita.
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4.3.1 Rovaniemi asunto 1

Rovaniemi 1, Aikiomaantie 2
Vuokra 560€/ kk

Yhtiovastike 373€/ kk

560€- 373€= 187€/ kk, vuositasolla tuottoa asunnosta 2 244 euroa, tuotosta mak-
setaan pddomaveroa 30%, 673,20 euroa. Todellinen tuotto verojen jalkeen on 1
570,80 euroa vuodessa, kuukausitasolla 130,90 euroa. Yhtitvastikkeessa on mu-
kana rahoitusvastiketta 263euroa, ja jos tatd summaa ei oteta huomioon ja vuok-
ratuottolaskelma tehdaan pelkalla yhtiévastikkeen osalla, joka on 110 euroa kuu-
kaudessa, saadaan asunnosta tuottoa enemman. Tuottolaskelma, jossa huomi-
oidaan vain yhtiovastike: 560€- 110€= 450€/ kk, vuositasolla tuottoa 5 400 euroa,
josta maksetaan padomaveroa 30% 1 620 euroa. Todellinen tuotto verojen jal-

keen 3 780 euroa vuodessa, kuukausitasolla 315 euroa.

4.3.2 Rovaniemi asunto 2

Rovaniemi 2, Heindmiehentie 10
Vuokra 710€/kk

Yhtidvastike 155€/kk

710€- 155€= 555€/ Kk, vuositasolla tuottoa asunnosta 6 660 euro, tuotosta mak-
setaan paaomaveroa 30%, 1 998 euroa vuodessa. Todellinen tuotto verojen jal-

keen on 4 662 euroa vuodessa, kuukausitasolla 388,50 euroa.

4.3.2 Sijoitusasunto, Oulu asunto 1

Oulu 1, Torihaukantie 10-12

Vuokra 480€/ kk
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Yhtiovastike 200€/ kk

480€- 200€= 280€/ kk, vuositasolla tuottoa asunnosta 3 360 euroa, tuotosta mak-
setaan pddomaveroa 30%, 1 008 euroa vuodessa. Todellinen tuotto verojen jal-
keen on 2 352 euroa, kuukausitasolla 196 euroa.

4.3.3 Oulu asunto 2

Oulu 2, Kaitovayla 28
Vuokra 480€

Yhtiovastike 106€

480€- 106€= 374€/ kk, vuositasolla tuottoa asunnosta 4 488 euroa, tuotosta mak-
setaan paaomaveroa 30%, 1 346,40 euroa vuodessa. Todellinen tuotto verojen
jalkeen on 3 141,60 euroa, kuukausitasolla 261,80 euroa.

Kuten laskelmista voidaan havaita, asunnoista tuottavin on Rovaniemen asunto
2, Heinamiehentie 10. Luonnollisesti kaikki sijoitusasunnoista saatavat tuotot
ovat padomatuloa, joista maksetaan tuloveroa 30%. Verojen jalkeen jaavéat osuu-
det ovat Rovaniemi 1, 130,90 euroa kuukaudessa, Rovaniemi 2, 388,50 euroa
kuukaudessa, Oulu 1,196 euroa kuukaudessa ja Oulu 2, 261,80 euroa kuukau-

dessa. (Verokampus 2019.)

4.4 YEL-vakuutus

Jotta maksettavan YEL-vakuutuksen eroja on helpompi ymmartaa, yrittajat ovat

iimoittaneet ty6tulonsa erisuuruisiksi.

Autoilija A maksaa YEL-vakuutusta vuosittaisen ty6tulon mukaan, joka on 51 000
eurossa, josta han maksaa YEL-maksua 1 024 euroa kuukaudessa, vuositasolla

maksuja suoritetaan 12 288 euroa (Taulukko 3). Taulukossa 3 ilmenee makset-
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tavan YEL-maksun m&ara seké se, miten se vaikuttaa esimerkiksi vanhempain-
rahan suuruuteen. Taulukosta 3 ilmenee myds vanhuuseldkkeen maara, joka on
1 718 euroa kuukaudessa. Vanhuuseldke on verotettavaa tuloa, jota maksetaan
tassé tapauksessa 18% eli 309 euroa. Verojen jalkeen elakettd maksetaan yrit-
tajalle 1 409 euroa kuukaudessa. Jotta saavutetaan haluttu eldke 2 300 euroa
kuukaudessa, tulisi sijoitusasuntojen tuottaa 891 euroa kuukaudessa. (Veritas
2019b.)

Taulukko 3. YEL-vakuutuslaskuri, tyétulon muutoskorkeamman maksuluokan
mukaan (Veritas 2019b)

YEL-maksusi on arviolta 1024 €/kk @

Voit vihentdd YEL-maksut verotettavasta tulostasi. YEL-maksun verovdhennys tarkoittaa, ®
ettd maksat viahemmdn veroa, koska maksat sitd pienemmadstd summasta. [ ?

Etuutesi talla YEL-ty6tulolla ennen veroja:

Kun saat perheenlisdystd 2646 €/kk  Josjsattycttomaksi 2168 €/kk
Vanhempainp3iviraha @ Tysttémyyspaivaraha @
Saat ansiosidonnaista

tyottomyyspdivarahaa vain, jos olet
tyottémyyskassan jédsen.

Jos sairaus yllattas 2139€/kk  Jostydkykysieipalaudu 1879 €/kk
Sairauspaivaraha @ Tyokyvyttomyyselike @
Kuolemantapauksessa Perhe-elake lapsille  Kun tulet elkeikain elakkeelle 66v 1kk
Perhe-elike @ 1096 €/kk  Vanhuuselike @ 1718 €/kk
Perhe-eléke leskelle Esimerkiksi 20 vuodessa saisit elikkeelle 68v 4kk

7 8 3 €/k k Jjalkimmdisessd tapauksessa eldkettd 2 04 7 €/k k

yhteensd noin 422000 €

Autoilija B maksaa YEL- vakuutusta vuosittaisen tyotulon mukaan, joka on
40 800 euroa, josta hdn maksaa YEL- maksua 819 euroa kuukaudessa, vuosita-
solla maksuja suoritetaan 9 828 euroa (Taulukko 4). Taulukossa 4 ilmenee mak-
settavan YEL maksun maara seka se, miten se vaikuttaa esimerkiksi vanhem-
painrahan suuruuteen. Taulukosta 4 ilmenee my6s vanhuuseldkkeen maara,
joka on 1474 euroa kuukaudessa. Vanhuuselake on verotettavaa tuloa, jota
maksetaan tdssa tapauksessa 18% eli 265 euroa. Verojen jalkeen elaketta mak-
setaan yrittajalle 1 209 euroa kuukaudessa. Jotta saavutetaan haluttu elake 2300
euroa kuukaudessa tulisi sijoitusasuntojen tuottaa 1 091 euroa kuukaudessa.
(Veritas 2019b.)



27

Taulukko 4. YEL-vakuutuslaskuri, tydtulon muutos minimiin (Veritas 2019b)

: : [~
YEL-maksusi on arviolta 819 €/kk @ ¢ O o
Voit vahentda YEL-maksut verotettavasta tulostasi. YEL-maksun verovdhennys tarkoittaa, @
ettd maksat vahemman veroa, koska maksat sita pienemmasta summasta. ﬂ

Etuutesi talla YEL-ty6tulolla ennen veroja:

Kun saat perheenlisdysté 2306 €/kk  Josjéat tyottdmaksi 1998 €/kk
Vanhempainpéiviraha @ Tyéttomyyspiiviraha @

Saat ansiosidonnaista
tyottomyyspadivarahaa vain, jos olet

tyottomyyskassan jasen.
Jos sairaus ylléttaa 1969 €/kk  Jos tydkykysi ei palaudu 1610 €/kk
Sairauspiiviraha @ Tyokyvyttémyyselike @
Kuolemantapauksessa Perhe-eldke lapsille ~ Kun tulet eldkeikdin elakkeelle 66v 1kk
Perhe-elike @ 939 €/kk  Vanhuuselike @ 1474 €/kk
Perhe-eldke leskelle Esimerkiksi 20 vuodessa saisit elikkeelle 68v 4kk
jalkimmaisessa tapauksessa elaketta
67 1 €/kk yhteensd noin 420000 € 1 748 €/k k

Kuten edelld olevista taulukoista 3 ja 4 voidaan havaita, on ty6tulon muutoksella
merkitys. Kuukausittainen YEL-maksun ero on 205 euroa (taulukko 3, 1024€-

taulukko 4, 819€= 205€), ja kuukausittainen vanhuuselakkeen ero on 244 euroa.
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5 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Opinnaytteeni tarkoituksena oli selvittaa milla keinoilla toiminimiyrittdjan on mah-
dollista sailyttdd sama tulotaso eldkkeelld kuin tyéssa ollessaan. Toissa olles-
saan yrittdja maksaa yrittajaelaketta eli YEL- vakuutusta. YEL- vakuutus makse-
taan yrittdjan itsenséd maaritteleman tydtulon mukaan. Toinen yrittdjistd maksoi
YEL- vakuutusta minimimaaran seka toinen yrittdja maksoi YEL- vakuutusta kor-

keamman maksu luokan mukaan.

Elakkeen tulotasoon vaikuttavat maksetun YEL- vakuutuksen maara seka yritta-
jien ostamat sijoitusasuntojen tuotot. Mahdollisuus korkeampaan eldkkeeseen on
myos silloin, jos yrittjat ovat valmiita tydoskentelemaan ylimaaraiset kaksi vuotta

laskennallisen eldkeian koitettua.

Opinnaytteessani vastasin kysymyksiin: Kuinka paljon yrittdja saa elaketta jaa-
dessa eléakkeelle, jos YEL-vakuutusta on maksettu minimimaéaraa? Kuinka paljon
enemman elake on, jos maksua on maksettu korkeammasta summasta? Kuinka
monta sijoitusasuntoa tulisi olla, jotta saavutetaan haluttu tulotaso? Onko sijoi-

tusasuntojen hankkimisella mahdollista nostaa tulotasoa elakkeella?

Laskelmien mukaan yrittajien olisi viisainta hankkia sijoitusasunnot aikaisemmin
kuin 45-vuotiaana. Kuitenkaan sijoitusasuntojen hankinta ei ole myoéhaista yli 45-
vuotiaana, silla laskelmien mukaan asunnot maksetaan velattomiksi samoihin ai-
koihin, kun yrittdjilla koittaa laskennallinen elékeikd, jonka jalkeen asunnoista tu-
lee heille tuottavia. Laskelmat pitavat paikkansa, jos yrittajalla on kaikki nelja si-

joitusasuntoa.

Todellisuudessa sijoitusasuntoihin joudutaan tekemaan remontteja ja taloyhtitt
kerddvat myos rahaa tuleviin remontteihin, esimerkiksi putki- tai pesuhuonere-
montteihin, jotka ovat kalliita. Voi myds olla kuukausia, jolloin asunnossa ei ole
vuokralaista, talloin tuottoakaan ei tule. Kuitenkin asunnosta/ asunnoista on omis-

tajalleen kuluja kuten yhtiévastike.

Vaihtoehtona eldkkeen nostamiseen voivat autoilijat A ja B harkita tydskentelya
pidempaan. Laskennallinen elakeika on molemmilla 66 vuotta, mutta jos he tyds-

kentelevat kaksi vuotta pidempaan, heidan elédkkeensé luonnollisesti nousee.
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Autoilija A:n eldke olisi kahden ylimaaraisen tydvuoden jalkeen 1 679 euroa kuu-
kaudessa, eli nousua aikaisempaan eldkkeeseen on 271 euroa kuukaudessa.
Talloin autoilija A:lle maksettaisiin eléketta 1 679 euroa kuukaudessa ja sijoitus-
asunnoista saatava tuotto 977 euroa kuukaudessa, joten autoilija A:n eléke olisi
kokonaisuudessaan 2 656 euroa kuukaudessa. Laskelmissa on huomioitu veron

osuus 18% seka padomavero 30%.

Autoilija B:n eldke olisi kahden ylimaaraisen tyévuoden jalkeen 1 433 euroa kuu-
kaudessa, nousua aikaisempaan elakkeeseen on 225 euroa kuukaudessa. Tal-
|6in autoilija B:lle maksettaisiin eldketta 1 433 euroa kuukaudessa ja sijoitusasun-
noista saatava tuotto 977 euroa kuukaudessa, joten autoilija B:n elake olisi koko-
naisuudessaan 2 410 euroa kuukaudessa. Laskelmissa on huomioitu veron

osuus 18% seka padomavero 30%.

Toisin sanoen autoilija A saavuttaa halutun tulotasoon laskennallisen elakeian
koitettua, mutta autoilija B ei saavuta. YEL-maksun erolla voidaankin todeta, etta
autoilja A:n maksaessa YEL-maksua 1 024 euroa kuukaudessa ja autoilija B:n
maksaessa YEL-maksua 819 euroa kuukaudessa on laskennallisen elakeian
koittaessa selva ero. YEL-maksun vaiheessa euroméaarainen ero on vain 205 eu-
roa, mutta elakkeen maksussa ero on 244 euroa. Nainkin pieni ero johtaa siihen,
ettd autoilija A saavuttaa tavoitellun tulotason, jota autoilija B ei saavuta. Jos mo-
lemmat ovat halukkaita tydskentelemaan ylimaaraiset kaksi vuotta, elake nousee
huomattavasti. Autoilija A hyotyy luonnollisesti lisdvuosista enemman, silla hanen
elakkeensa on 329 euroa enemman kuukaudessa, kun taas autoilija B:n elake

nouse lisdvuosien ansiosta 274 euroa.
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‘ Liite 1. Asuntoesite, Ahkiomaantie Rovaniemi;

PARVEKE
. - 3 . ' i
/ 2 el ALKOVI
-E OH+KK

Kerrostalo | 1h, kk, kph, s + parveke
Ahkiomaantie 2, Ahkiomaa, Rovaniemi

Hinta 85 000 €

Koko 29,5 m?

Vuosi 2012

ASUNNON PERUSTIEDOT

Rovaniemi Ahkiomaa

Ahkiomaantie 2, 96300

Kerrostalo (huoneisto)

Huoneistoselitelma

1h, kk, kph, s + parveke

HINTA JA KUSTANNUKSET

Velaton [&ht6hinta 85 000 €

Lahtohinta ilman velkaosuutta 45 413 €

Velkaosuus 39 587 €

Nelidhinta 2 881,36 € / m?

Yhtiovastike 373,06 € / kk

(Hoitovastike 109,15 € / kk + Rahoitusvastike 263,91 € / kk)
Vesimaksu 20,00 €/ hlo / kk
https://www.etuovi.com/kohde/1257384?haku=M1387513467.


https://www.etuovi.com/myytavat-asunnot/rovaniemi
https://www.etuovi.com/myytavat-asunnot/rovaniemi/ahkiomaa
https://www.etuovi.com/myytavat-asunnot/rovaniemi/kerrostalo
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PARVEKE

MH

Liite 2. ————————Asuntoesite, Heindmiehentie Rovaniemi
JAAKOLA
®
OH
e N

Kerrostalo | 2h + kk + s+ p

Heindmiehentie 10, Rantavitikka, Rovaniemi

Hinta 139 000 €

Koko 41 m2

Vuosi 2014

ASUNNON PERUSTIEDOT
Rovaniemi Rantavitikka
Heinamiehentie 10, 96300 Rovaniemi
Huoneistoselitelmé

2h+kk+s+p

HINTA JA KUSTANNUKSET

Velaton hinta 139 000 €

Myyntihinta 139 000 €

Nelidhinta 3 390,24 € / m?
Yhtiovastike 155,80 € / kk (Hoitovastike 155,80 € / kk)
Vesimaksuennakko 15 euroa/hlo/kk.

[09]
[eXe)

T ET

pohjakuva suuntaa antava, ei mittakaavassa

https://www.etuovi.com/kohde/9807064?haku=M1387513467.

© virtualdesign.fi


https://www.etuovi.com/myytavat-asunnot/rovaniemi
https://www.etuovi.com/myytavat-asunnot/rovaniemi/rantavitikka
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Liite 3. ——Asuntoesite, Tornihaukantie Oulu

Kerrostalo | 1h' + Kk +vh |

Tornihaukantie 10-12 B, Kaukovainio, Oulu

Hinta 49 000 €

Koko 32 m?

Vuosi 1972

ASUNNON PERUSTIEDOT

Oulu Kaukovainio

Tornihaukantie 10-12 B, 90250 OULU

Huoneistoselitelma

lh+k +vh

HINTA JA KUSTANNUKSET

Velaton hinta 49 000 € (Myyntihinta 33 500,72 € + Velkaosuus 15 499,28 €)
Myyntihinta 33 500,72 €

Velkaosuus 15 499,28 €

Nelidhinta 1 531,25 € / m?

Yhtiovastike 200,08 € / kk (Hoitovastike 114,00 € / kk + Rahoitusvastike 82,88 €
/ KK)

Vesimaksu 15,00 €/ hlo / kk
https://www.etuovi.com/kohde/654017?haku=M1387567640.
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Liite 4. ——Asuntoesite, Kaitovayla Oulu

J 5 O
£

Kerrostalo | 1h, kk, sa, kh, parveke

Kaitovayla 28 as, Kaijonharju, Oulu

Hinta 65 000 €

Koko 29,5 m?

Vuosi 1989

ASUNNON PERUSTIEDOT

Oulu Kaijonharju

Kaitovayla 28 as, 90570 OULU

Huoneistoselitelma

1h, kk, sa, kh, parveke

HINTA JA KUSTANNUKSET

Velaton hinta 65 000 € (Myyntihinta 65 000 € + Velkaosuus 0 €)
Myyntihinta 65 000 €

Velkaosuus 0 €

Nelidhinta 2 203,39 € / m?

Yhtiovastike 106,20 € / kk (Hoitovastike 106,20 € / kk)
Vesimaksu 11,00 €/ hl6 / kk
https://www.etuovi.com/kohde/659453?haku=M1387579233.


https://www.etuovi.com/myytavat-asunnot/oulu
https://www.etuovi.com/myytavat-asunnot/oulu/kaijonharju

