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Opinnadytetyon aiheena on vuokraustoiminnan yhtidittdminen. Toimeksiantajanamme on paris-
kunta, joka vuokraa henkilokohtaisessa omistuksessa olevaa rakennusta ja maa-aluetta kuudelle
eri yritykselle. Laskelmien avulla selvitettiin, onko taloudellisesti jarkevaa muuttaa henkilokohtai-
sessa omistuksessa oleva kiinteisto vuokraustoimintaa harjoittavaksi osakeyhtioksi. Tarkoituksena
oli tutkia yhtidittamiseen liittyvia vaiheita verotuksen, kustannusten, omaisuuden myymisen ja kan-
nattavuuden kannalta. Tama opinndytety6 on laadullinen tapaustutkimus, jossa perehdytaan toi-
meksiantajan tapaukseen perusteellisesti.

Tietoperusta pohjautuu verohallinnon ohjeisiin, verotukseen liittyvaan kirjallisuuteen seka aihetta
koskevaan lainsaadantoon. Tietoperustassa on kerrottu vuokratulon verotuksesta niin luonnollisen
henkilon kuin osakeyhtion nakokulmasta, osakeyhtion perustamisen vaiheista ja perustietoa osa-
keyhtidsta. Lisaksi siind kerrotaan teoriatietoa kiinteiston myymisesta osakeyhtiolle ja siihen liitty-
vista veroseuraamuksista seka vapaaehtoisesti arvonlisaverovelvolliseksi iimoittautumisesta. Las-
kelma-osiossa lasketaan myytavan kiinteiston arvo, vuokratulon verotus luonnollisena henkilona ja
osakeyhtiona viiden vuoden ajalta seka vertaillaan osakeyhtiosta nostettavan osingon maaraa
luonnollisena henkilona saatuun vuokratuloon.

Toimeksiantajamme kohdalla yhti6ittaminen ei ole kannattavaa taloudellisesti ilman, ettd huomioi-
daan kiinteiston myynnista saatua voittoa. Osakeyhtio ei tuota samaa rahaméaéaraa kuin nykytilan-
teessa, mutta myynnista saadulla voitolla kompensoidaan menetettya vuokratuloa kahdeksan vuo-
den ajan. Taman jalkeen yhtiosta on mahdollista nostaa osinkoina vuokratuloa vastaavaa summa.
Yhtidittamisella saavutetaan toimeksiantajan toivoma henkilokohtaisen riskin pieneneminen.
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The purpose of this thesis is to examine the incorportation of rental business. The client of this
thesis has been in rental business for years and they wanted to know if it's profitable for them to
set up a limited company for the rental business. They also wanted to know how to set up the
limited company. The main subjects are taxation and deductions of expenses in rental business
both as a natural person and as a corporation. Thesis also reviews the establisment of a limited
liability company and the costs related to the process. This thesis is divided in three sections: the-
ory, calculations and conclusions. Theory for this thesis has gathered from literature, legislation
and tax guidelines.

The main results of the thesis consisted of the comparison calculations. In this case it is profitable
to set up the corporation because customer will get money when they sell property to the limited
company. That money compensates for the lower net rental income. As a limited company, the
customer's personal risk would be reduced. The customer received different perspectives and cal-
culations, as well as information on how to set up a limited company in practice.
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8 POHDINTA .o

LAHTEET



1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aiheena on vuokraustoiminnan yhtidittaminen osakeyhtioksi. Toimeksiantajana toi-
mii kiinteiston vuokraustoimintaa harjoittava pariskunta. He vuokraavat kuudelle eri yritykselle hen-
kilokohtaisessa omistuksessa olevia hallirakennuksia (1200 m2) ja maa-alaa (n. 4,2 hehtaaria),
jossa hallit sijaitsevat. Omistajat haluavat selvittaa vuokraustoiminnan muuttamista osakeyhtioksi,
koska toiminnasta saatu vuokratulo kasitelladn henkilokohtaisena padomatulona, jossa verotus on
korkeampi kuin osakeyhtiossa. Toimeksiantaja haluaisi myds henkilokohtaisen riskin ja taloudelli-
sen vastuun pienemmaksi. He toivovat saavansa tiedon yhtidittamisen kannattavuudesta, silla
heilla itsellaan ei ole 16ytynyt aikaa eika taitoa laskelmien tekemiseen. He haluavat tiedon yhtiditta-
misen toteuttamisen tavasta ja siihen liittyvista kustannuksista seka kaytannon toimenpiteista. Toi-

meksiantaja haluaa perustaa yksityisen osakeyhtion.

Opinnaytetydmme tarkoituksena on tutkia kiinteiston vuokraustoiminnan yhtiéittamiseen liittyvia
vaiheita verotuksen, kustannusten, omaisuuden myymisen ja kannattavuuden kannalta. Tavoit-
teena on selvittdd, miten vuokraustoiminnan yhtidittaminen kaytannossa toteutetaan ja onko se

taloudellisesti kannattavaa.

Teoriaosiossa kaymme lapi luonnollisen henkilon vuokratulon verotusta koskevia asioita ja ker-
romme vahennyksista ja poistoista tahan liittyen. Sen jalkeen siirrymme osakeyhtioon; kdymme
lapi osakeyhtion perustamiseen liittyvia asioita ja rahoitusvaihtoehtoja, tarkastelemme osakeyhtion
toimielinta ja kerromme osakeyhtion verotuksesta. Koska toimeksiantajamme on ilmoittautunut va-
paaehtoisesti arvonlisaverovelvolliseksi, avasimme myos taté koskevaa teoriatietoa. Lopuksi kasit-
telemme kiinteiston arvon maarittamisté ja myymista osakeyhtidlle seka luovutusvoitto- ja varain-

siirtoveroa.

Laskelmissa maarittelemme omaisuuden arvon, luonnolliselle henkildlle myynnistd muodostuvan
luovutusvoittoveron ja osakeyhtiolle ostosta muodostuvan varainsiirtoveron. Teemme myos vero-
tuslaskelmat niin luonnollisena henkilona kuin osakeyhtiona seka tuloslaskelmat ja tase-ennusteet
osakeyhtidlle seuraavalle viidelle vuodelle. Vertailemme nykyista vuokratuloa osakeyhtidista nos-

tettavaan osinkoon.



Tutkimusmenetelma opinndytetydssdmme on kvalitatiivinen eli laadullinen menetelmé. Laadullinen
tutkimus etsii yleensa vastauksia kysymyksiin “miksi” ja “miten”. Siina pyritdédn kuvaamaan jotakin
tapahtumaa, ymmartamaan tiettya toimintaa tai antamaan teoreettisesti mielekas tulkinta jostakin
ilmiosta. Lahestymistapana on tapaustutkimus, mika tarkoittaa sita, etta haluamme ymmartaa toi-
meksiantajamme tilanteen yksityiskohtaisesti ja perehtya siihen, mika juuri tassa tapauksessa olisi
jarkeva tapa jatkaa toimintaa. Lahteina kaytamme keskeisia lakeja, verohallinnon ohjeita, seka

ajantasaista kirjallisuutta.



2 LUONNOLLISEN HENKILON VUOKRATULON VEROTUS

Luonnollinen henkild maksaa ansio- ja padomatuloistaan veroa. Suomessa on kaytossa erillisve-
rotus, mika tarkoittaa, etta jokainen maksaa veroja omista tuloistaan. Vuodesta 1993 on Suomessa
sovellettu eriytettya tuloverojarjestelmaa, jossa tulot jaetaan ansio- ja padomatuloihin. (Tuloverolaki
1535/1992 1 § & Valtiovarainministerio 2020, viitattu 29.9.2020.)

Ansiotuloa ovat mm. palkkatulo, yrittajatulon ansiotulo-osuus, elaketulo ja muut veronalaiset sosi-
aalietuudet. Maksettavat verot maaraytyvat verotettavan tulon, siihen kohdistetun veroprosentin ja
veroluonteisten maksujen perusteella. (Valtiovarainministerio 2020, viitattu 29.9.2020.) Tulovero-
lain (1535/1992) 124 §:n mukaan ansiotulosta valtiolle maksetaan valtion tuloveroa progressiivisen
tuloveroasteikon mukaan seka kunnalle kunnallisveroa kunnallisveroprosentin mukaan (Tulovero-
laki 1535/1992 130.1 §). Lisaksi evankelisluterilaisten ja ortodoksisten seurakuntien jasenet mak-
savat kirkollisveroa. Kansanelakelaitos perii ansiotulosta sairausvakuutusmaksua, joka koostuu
sairausvakuutuksen sairaanhoito- ja paivarahamaksusta. Palkkatulosta menee viela lisaksi tyotto-
myysvakuutusmaksu ja tydntekijan elakemaksu. (Tuloverolaki 1535/1992 96.1 § & Valtiovarainmi-
nisterié 2020, viitattu 29.9.2020.)

Paaomatuloa ovat mm. osinkotulo, yrittdjan padomatulo-osuus, vuokratulo, voitto-osuus ja luovu-
tusvoitto, maa-aineksesta saatu tulo, puunmyyntitulo ja eraat korkotulot (Tuloverolaki 1535/1992
32 §). Pdadomatuloa verotetaan progressiivisesti; padomatulosta maksetaan veroa 30% 30 000 eu-
roon saakka ja 30 000 euron ylittavalta osuudelta 34%. Verotettava padomatulo maaraytyy brutto-

tulon ja siita tehtavien vahennysten perusteella. (Tuloverolaki 1535/1992 124.2 §.)

Kun luonnollinen henkild saa vuokratuloa, tulee siitd maksaa veroa. Vuokratulot ovat paasaantoi-
sesti henkilokohtaisen tuloléhteen tuloja, jolloin sen verotukseen sovelletaan tuloverolakia. Vuok-
ratulot voivat myds sisaltya elinkeinotoiminnan tuloon, jolloin sovelletaan verotettavan tulon laske-
misessa lakia elinkeinotulon verottamisesta. Tallgin tulo jakaantuisi ansio- ja padomatuloksi. (Ve-
rohallinto 2020b, viitattu 29.9.2020.) Toimeksiantajamme tapauksessa vuokraustoiminta katsotaan
henkilokohtaisen tulolahteen tuloksi, joten keskitymme opinnaytetyossamme siihen.



21 Vuokratulo ja verotusajankohta

Vuokratuloksi sanotaan korvausta esineen kayttooikeuden luovuttamisesta. Yleisimmin vuokraus-
kohteena on huoneisto tai kiinteistd, mutta se voi olla myos esimerkiksi tyokalu tai kulkuneuvo.
Vuokratulo voi olla muutakin kuin rahaa, esimerkiksi tyosuoritus, jolloin tulon maara on vastikkeena
annetun omaisuuden tai muun vastikkeen kaypa arvo. (Verohallinto 2020b, viitattu 29.9.2020.) Var-
sinaisen vuokran lisaksi vuokratuloksi luetaan myos vuokralaisen vuokranantajalle maksamat mak-
sut, kuten vesi- ja sahkdmaksut. VVuokravakuus on maksu, joka suoritetaan vuokranantajan osoit-
tamalle tilille vakuudeksi vahingon varalle ja palautetaan maksajalle hanen paatettyaan vuokraso-
pimuksen, mikali korvattavaa ei ole syntynyt. Vakuusmaksua ei pideta vuokratulona, paitsi siind
tapauksessa, jos se my6hemmin kaytetdan vuokran maksamiseen. Jos vakuusmaksu kaytetaan
aiheutetun vahingon korjaamiseen, on se talldin vuokranantajalle verovapaa vahingonkorvaus.
(Rabina, Myllymaki & Myrsky 2019, 136-138.)

Maan, huoneen, tai muun niihin verrattavan kiinteiston vuokraamisesta ei suoriteta arvonlisaveroa.
(Arvonlisaverolaki 1501/1993 27 §). Vuokraustoiminta voi kuitenkin olla arvonlisaverollista majoi-
tustoimintaa tai vuokranantaja voi hakeutua vapaaehtoisesti arvonlisaverovelvolliseksi (Arvonli-
saverolaki 1501/1993 29-30 §:t). Hakeutumisesta vapaaehtoisesti arvonlisaverovelvolliseksi ker-

romme lisaa luvussa 4.

Vuokratulo katsotaan tuloksi sille vuodelle, jona se on nostettu, merkitty verovelvollisen tilille tai
muutoin saatu vallintaan. (Tuloverolaki 1535/1992 110 §). Jos vuokralainen tekee omalla kustan-
nuksellaan omaisuuden arvoa lisdavan peruskorjauksen vuokrasopimukseen perustuen, ovat
vuokralaisen korjauksesta maksamat kulut vuokranantajalle veronalaista tuloa sina vuonna, jona
kulut maksetaan. Tuloksi luettava maara kasitellaén vuokranantajalle peruskorjausmenoina, jotka
voidaan joko lisétad hankintamenoon tai vahent&a tasapoistoina. Mikali vuokralainen tekee vuok-
ranantajan luvalla korjauksia, jotka eivat perustu vuokrasopimukseen, syntyy vuokranantajalle ve-
ronalaista tuloa vasta sind vuonna, kun vuokrasopimus paattyy. Talloin veronalaisen tulon maara
on se arvo, jolla omaisuuden arvo on lisdantynyt vuokrasopimuksen paattymishetkelld tarkastel-
tuna. (Verohallinto 2020b, viitattu 29.9.2020.)
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2.2 Vuokratulon vdhennykset ja poistot

Verovelvollinen on oikeutettu vahentamaan tuloistaan niiden hankkimisesta tai sailyttamisesta ai-
heutuneita menoja, naita sanotaan luonnollisiksi vahennyksiksi. (Tuloverolaki 1535/1992 29.1 § &
54.1 §). Menot vahennetaan samalla tavoin kuin vuokratulo verotetaankin, eli omistusosuuksien
suhteessa. Jos siis vuokrattu omaisuus omistetaan puoliksi, vahennetaan vuokratulon hankkimi-
sesta aiheutuneet menot puoliksi kummallakin omistajalla, vaikka toinen olisi maksanut kustannuk-
set yksin. Vahennyskelpoisuuden edellytyksena on, ettd meno on suoritettu tulonhankkimis- tai
sailyttamistarkoituksessa, eli jos osa vuokratusta omaisuudesta on omassa kaytossa, ovat talta
osin menot vahennyskelvottomia. (Verohallinto 2020b, viitattu 29.9.2020.) Vahennykset vahenne-

taan sind verovuonna, jona maksu on suoritettu (Tuloverolaki 1535/1992 113 §).

Menot ovat vahennyskelpoisia vuokraustoiminnan alkamisesta saakka. VVuokraustoiminnan katso-
taan alkaneen siita hetkesta [ahtien, kun aktiivinen toiminta vuokralaisen saamiseksi asuntoon aloi-
tetaan. Menot ovat vahennyskelpoisia vuokraustoiminnan paattymiseen asti. Vuokraustoiminta kat-
sotaan paattyneeksi, kun kiinteisto tai huoneisto laitetaan myyntiin tai otetaan omaan kayttoon.
Menot voidaan lahtokohtaisesti vahentaa myos kiinteiston tai huoneiston ollessa tyhjillaan esimer-
kiksi remontin aikana, kunhan tila on vuokraustoiminnan kaytossa. Verovelvollisen tulee osoittaa
vuokraustarkoitus esimerkiksi vuokrausilmoituksin tai valityssopimuksin. (Verohallinto 2020b, vii-
tattu 29.9.2020.)

2.21 Vastikkeet

Tavanomaisin osakehuoneiston vuokratulosta tehtava vahennys on yhtidvastike, joka koostuu
hoito- ja rahoitusvastikkeesta. Osakehuoneistosta saadusta vuokratulosta vahennyskelpoista me-
noa on vastike, joka on kirjattu tuloksi asunto-osakeyhtion tai kiinteistoosakeyhtion kirjanpidossa.
Téallaisia ovat yleensd hoitovastikkeet, joita osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtion
menojen kattamiseksi. Padomavastike eli rahoitusvastike voidaan myds vahentaa, mikéli se lue-
taan yhtidlle tuloksi. Yhtion kirjanpidossa vastike voidaan lukea yhtion tuloksi eli tulouttaa tai se
voidaan kasitella yhtion osakkaan padomansijoituksena eli rahastoida. Vastike, joka on yhtion kir-
janpidossa kasitelty padomasijoituksena (rahastoitu vastike), ei ole vahennyskelpoinen meno vuok-
ratulosta. Rahastoitu vastike lisataan osakkeen hankintamenoon ja huomioidaan osakehuoneiston

mahdollista luovutusvoittoa- tai tappiota laskettaessa. (Verohallinto 2020b, viitattu 12.10.2020.)
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2.2.2 Korjausmenot

Korjausmenojen osalta vahennysoikeuteen vaikuttaa se, onko kyseessa vuosikorjaus vai peruspa-
rannus. Oman tydn osuutta ei luonnollinen henkild voi vahentaa missaan tilanteessa. Vuosikorjaus-
menoiksi luokitellaan rakennuksen tai huoneiston alkuperaiseen kuntoon saattaminen, esimerkiksi
lattiamateriaalin vaihto vastaavaan lattiamateriaaliin, seinien tapetointi ja maalaus seka ikkunoiden,
ovien tai keittion kaappien uusiminen. Vuosikorjausmenot vahennetaan vuokratulosta sina vuonna
kuin ne on maksettu. (Verohallinto 2020b, viitattu 12.10.2020.)

Perusparannukseksi katsotaan omaisuuden laajennus-, muutos-, uudistus- ja muut vastaavat toi-
menpiteet, ja se eroaa vuosikorjauksesta siten, etta siina rakennusta laajennetaan tai muutetaan
tasokkaammaksi. Esimerkkeina kylman varastotilan muuttaminen saunatilaksi tai varastotilaan
uima-altaan rakentaminen. Perusparannusmenot voidaan lisata rakennuksen tai huoneiston pois-
tamattomaan hankintamenoon tai vahentaa poistoina vuokratulosta tilanteesta riippuen. (Verohal-
linto 2020b, viitattu 12.10.2020.)

Laajoissa remonteissa voi olla kyse yhtaaikaisesti seka perusparannuksesta, etta vuosikorjauk-
sesta, jolloin remontin kulut jaetaan remontin laajuuden ja laadun mukaan. Jotta vahennyksen voi
vuosikorjauksesta tai perusparannuksesta saada, on sen oltava verovelvollisen itse tekema tai
teettdmé ja maksama. (Verohallinto 2020b, viitattu 12.10.2020.)

2.2.3 Kalusteet ja kodinkoneet

Kalusteiden ja kodinkoneiden kohdalla hankintameno voidaan vahentaa joko vuosimenona tai pois-
tona. Jos kalusteen tai kodinkoneen todennakadinen taloudellinen kayttoaika on yli kolme vuotta,
vahennetaan hankintameno lahtokohtaisesti poistona, mutta mikali sen hankintameno on enintaan
1000 euroa, voidaan se vahentda myds vuosimenona. Poisto tehdaan esinekohtaisesti ja poiston
méaara on enintaan 25 prosenttia kalusteen tai kodinkoneen menojaanndksesta. Poistamattoman
hankintamenon voi vahentaa vuosimenona sina vuonna, kun poistamaton hankintameno on vero-
vuoden alussa enintdan 1200 euroa. (Elinkeinotuloverolaki 360/1968 30 §.) Mikali kaluste tai ko-
dinkone tuhoutuu, voidaan myoés talloin jaljella oleva poistamaton hankintameno vahentaa koko-

naisuudessaan. Jotta hankintamenon vahennys voidaan tehda, tulee kalusteista ja kodinkoneista
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pitdd luetteloa, joista kay ilmi niiden maara, laatu ja poistamaton hankintameno. (Verohallinto
2020b, viitattu 17.11.2020.)

2.2.4 Muut kulut

Muita vahennyskelpoisia kuluja vuokranantajalle ovat hanen maksamansa yllapidosta aiheutuneet
vuosikulut; muun muassa vesi-, sahko-, jatevesi-, tie-, lampo ja vakuutusmaksut. Myos vuokralai-
sen hankkimisesta aiheutuneet kulut, kuten vuokravalityspalkkio ja vuokrailmoitusten kustannukset
ovat vahennyskelpoisia. (Rabina, Myllymaki & Myrsky 2019, 141-142.) Kiinteistéveron kiinteiston
omistaja saa vahentaa silta osin kuin kiinteistd on vuokrattuna. Luonnollinen henkild voi vahentaa
vuokraustoimintaan liittyvistd matkoista aiheutuneet menot vuokratuloista. Téllaisia matkoja ovat
esimerkiksi esittely-, tarkastus- ja huoltokaynnit seka@ vuokrasopimuksen tekemiseen liittyvat mat-
kat. Vahennyksen perusteena on matkoista aiheutuneet todelliset kustannukset. (Verohallinto
2020b, viitattu 12.10.2020.)

Verovelvollinen voi vahentaa padomatuloistaan velkojensa korot, mikéli velka kohdistuu veronalai-
sen tulon hankkimiseen (Tuloverolaki 1535/1992 58.1§). Velan korot vahennetaan erikseen vero-
velvollisen kaikista paaomatuloista, ei suoraan vuokratulosta. Velan korot saa vahentaa, jos vuok-

raustoiminnalla on vakaa tulonhankkimistarkoitus. (Verohallinto 2020b, viitattu 29.9.2020.)

2.2.5 Poistot

Pysyvia vastaavia (koneet, kalusto, rakennukset, maa-alueet, likehuoneisto-osakkeet ja muut hyo-
dykkeet) hankitaan tuottamaan tuloa useammalle kuin yhdelle tilikaudelle. Ne vaikuttavat yrityksen
toiminnassa usean vuoden ajan ja sen vuoksi niiden hankintamenoa ei voida kirjata kokonaan ku-
luksi ainoastaan hankintavuodelle. Hankintameno jaksotetaan poistoina kuluksi niille tilikausille,
joiden aikana hankinta vaikuttaa yrityksen toiminnassa. Poisto voidaan tehdd menojaannospois-
tona tai tasapoistona. Silloin kun omaisuuseran vaikutus yritystoiminnassa on ensimmaisina kayt-
tovuosina myohempia vuosia suurempi, voidaan poistaminen tehda etupainoisesti menojaannés-
poistona. Poistoprosentti on aina sama, mutta euromaarainen poiston maara pienenee vuosittain

menojaannoksen pienentyessa. Tilanteissa, joissa omaisuuseran katsotaan vaikuttavan yrityksen
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tulonhankkimisessa yhtad merkittavasti jokaisena poistovuotena, voidaan kayttda poistomenetel-
mana tasapoistoa. Talloin hankintameno jaetaan arvioidulla kayttoajalla ja poistetaan euromaarai-

sesti samalla summalla vuosittain. (Tomperi 2018, 33-36.)

Koska tuloverolaissa ei ole omia saannoksia poistoista, sovelletaan tulonhankinnassa kaytettyjen
rakennusten, koneiden ja kaluston poistoihin liittyen soveltuvin osin elinkeinotulon verottamisesta
annetun lain s@annoksia ja vahennetd@n nama vuotuisina poistoina suunnitelman mukaan. Han-
kintamenon voi vahentaa ainoastaan aidosta tulonhankkimistoiminnasta. (Verohallinto 2020b, vii-
tattu 29.9.2020.)

Vuokratulojen verotuksessa poistolla tarkoitetaan vuokraustoiminnan kaytossa olevien rakennus-
ten, pitkavaikutteisten menojen ja kalusteiden/kodinkoneiden hankintamenojen vahentamista ja
jaksottamista. Maapohja on kulumatonta omaisuutta ja sen vuoksi sen hankintamenoa tai perus-
parannusmenoja ei voi vahentaa poistoina vuokratulosta, mutta tontilla voidaan tehda perusparan-
nustdita (esim. tieliittyman asfaltointi), joista aiheutuneet kulut voidaan pitkavaikutteisina menoina
vahentaa tasapoistoina. (Verohallinto 2020b, viitattu 29.9.2020.)

Kaluston poisto voi olla korkeintaan 25 prosenttia menojaannoksesta (Elinkeinotuloverolaki
360/1968 30.3 §.). Rakennuksen vuotuinen poisto on joko nelja tai seitseman prosenttia rakennus-
tyypin mukaan seuraavasti:
e 7% poistamattomasta hankintamenosta, kun kyseessa on myymala-, varasto-,
tehdas-, tydpaja-, talous-, voima-asema- tai muu niihin verrattava rakennus.
o 4% poistamattomasta hankintamenosta, kun kyseessa on asuin-, toimisto- tai muu

niihin verrattavissa oleva rakennus. (Elinkeinotuloverolaki 360/1968 34 §.)

Koneiden ja kaluston hankintameno voidaan kirjata kokonaan kuluksi hankintavuodelle, mikali esi-
neen todennakoinen taloudellinen kayttdaika on enintaan kolme vuotta tai esineen tai esineen muo-
dostaman kokonaisuuden hankintameno on enintdan 1200 euroa. Tallaiset hankinnat ovat pien-
hankintoja ja niita saa yhtend verovuonna poistaa yhteensa enintaan 3600 euroa. (Elinkeinotulo-
verolaki 360/1968 33 §.)

Poisto tehdaan aina poistamattomasta hankintamenosta (Elinkeinotuloverolaki 360/1968 34 §.) ja

sen tekeminen vaatii luotettavan selvityksen rakennuksen hankintamenosta. Hankintameno maa-
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raytyy eri tavoin sen mukaan, miten omaisuus on aikanaan saatu. Hankintameno pienenee vuosit-
tain tehtyjen poistojen maaralla eika poistoina vahennettya osaa hankintamenosta voida vahentaa
enaa luovutusvoittoa tai -tappiota laskettaessa. Poiston voi tehda vain kiinteiston omistaja. Poistoa
tulee vaatia veroilmoituksella, sita ei myonneta automaattisesti. Verovelvollinen voi enimmaismaa-
rien rajoissa paattaa, kuinka suuren poiston han haluaa tehda ja sen voi jattaa myos tekematta.
(Verohallinto 2020b, viitattu 29.9.2020.)

2.3 Vuokratulon veroilmoitus

Vuokratulosta maksettava vero maksetaan tulon syntymisvuonna ennakonkantona ennakkoveroli-
pulla. Palkan tai elakkeen ennakonpidatysprosenttiin voidaan siséllyttaa ainoastaan enintaan 7000
euron suuruinen arvioitu verotettavasta vuokratulosta meneva vero. (Korpela 2020, 31.) Talldin
ennakonpidatyksenalaisten tulojen pidatysprosenttia korotetaan sen mukaan, etta pidatyksin ker-
tyva vero kattaa myos ennakonkannonalaisen vuokratuloista koituvan veron. Ennakkoveron mak-
samiseen ei ole veronmaksajalla velvollisuutta, mutta siita ei voi kieltaytya, ellei han voi osoittaa,
ettd kyseiseltd vuodelta ei jaa verotettavaa vuokratuloa. Verohallinto lahettaa verovuoden alussa
verovelvollisille selvityksen mahdollisesta ennakkoverosta ja ennakon pidatyksen perusteista.
Vuokratuloja saavan on tarkistettava, etta perusteet ovat oikein ja ilmoitettava tarvittaessa muuttu-
neista perusteista ennakonpidatyksen tai ennakkoveron muuttamiseksi. Toteutuneet vuokratulot ja
menot tulee ilmoittaa aina veroilmoituksella, vaikka arvioitu vuokratulo on ilmoitettukin ennakkope-
rintda varten. (Verohallinto 2020b, viitattu 17.11.2020.)

Mikali vuokratulosta ei ole maaratty ennakkoveroa, eika sita ole huomioitu ennakonpidatysprosent-
tia maaratessa, tulee veronmaksajan ilmoittaa vuokratulonsa vasta seuraavana vuonna taydenta-
malla esitaytetty veroilmoitus. Vuokratulo tulee maksettavaksi jaannosverona, josta peritaan 2 pro-
sentin verotuksessa vahennyskelvoton korko. Korko lasketaan vuotuisena korkona verovuotta seu-
raavan vuoden helmikuun alusta jadnndsveron ensimmaiseen erapaivaan tai lisdennakon maksu-
paivaan, josta vahennetdan 20 euroa. Koron maksun valttamiseksi tulee Omaverossa hakea lisa-

veroa viimeistaan verovuotta seuraavan vuoden tammikuussa. (Korpela 2020, 31.)

Omaverossa vuokratulot ilmoitetaan kohdassa muut tulot ja paperisena ilmoittaessa kiinteistojen

vuokratulot lomakkeella 7K. (Korpela 2020, 32). Muun kuin kirjanpitovelvollisen on annettava ve-
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rohallinnolle vuokralaisia koskevat tarvittavat tiedot, eritelty selvitys perityisté vuokrista ja vuokra-
tuloon kohdistuvat vahennykset eriteltyiné vuokrauskohteittain. Verotusmenettelylain (1558/1995)
12 §:n mukaan vuokraustoimintaa harjoittava on muistiinpanovelvollinen ja muistiinpanot on perus-
tuttava tositteisiin, jotka tulee sailyttaa kuusi vuotta verovuoden paattymista seuraavan vuoden
alusta. (Verohallinto 2020b, viitattu 17.11.2020.)
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3 VUOKRAUSTOIMINTA OSAKEYHTIONA

Osakeyhtio on Suomen suosituin yhtiomuoto lukumaarallisesti ja liketoiminnan laajuudessa mitat-
tuna. Osakeyhtididen koot, liiketoiminta ja omistusrakenne vaihtelevat, silla suurin osa on perus-
tettu vahimmaisosakepadomalla ja samalla suurimmat yritykset ovat osakeynhti6ita. Toiminnalliset
ja rakenteelliset erot asettavat lain joustavuudelle isoja vaatimuksia ja sen tuleekin palvella pienia
ja myds porssinoteerattuja osakeyhtiita. (Villa 2018, 56.) Osakeyhtion voi perustaa Suomesta tai
ETA-alueen ulkopuolelta tuleva yksi tai useampi luonnollinen henkild tai oikeushenkild. (Holopai-
nen 2018, 29). Osakeyhtidlain (624/2006) 1 luvun 5§:n mukaan osakeyhtion toiminnan tarkoituk-

sena on tuottaa voittoa osakkeenomistajille, jollei yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty.

Osakeyhtiémuotoja on Suomessa kaksi osakeyhtidlain (624/2006) ensimmaisen luvun 1.1 §:n mu-
kaan. Ne ovat yksityinen osakeyhtio ja julkinen osakeyhtio. Molemmat yhtiomuodot ovat rekisteroi-
misestaan lahtien osakkeenomistajistaan erillisia oikeushenkildita. (Villa 2018, 216-217.) Osak-
keenomistajat eivat vastaa yhtion velvoitteista henkilokohtaisesti, mutta yhtiojarjestyksessa voi-
daan maarata osakkeenomistaja suorittamaan erityisia maksuja yhtiolle. Yksityisen osakeyhtion
perustamiseen ei vaadita 1.7.2019 voimaantulleella osakeyhtidlain 1 luvun 3 §:n muutoksella va-
himmaisosakepaaomaa, mutta julkisen osakeyhtion vahimmaisosakepaaoma on edelleen 80 000
euroa. (Osakeyhtidlaki 624/2006 1:2-3 §:1.)

Osakeyhtio voidaan ajatella apuvalineena, jonka avulla omistajat voivat harjoittaa yhteista liiketoi-
mintaa yhteisen tavoitteiden toteuttamiseksi, ja sen lukuun voidaan keratad padaomaa yrityksen toi-
minnan tarkoituksen toteutumiseksi. Keskeisimpia tunnusmerkkeja osakeyhtidlle ovat oikeushen-
kilollisyys, padoman pysyvyys, osakkeenomistajan rajoitettu vastuu sek& osakkeen vapaa vaih-
danta. Nailla piirteilla halutaan erottaa osakeyhtié muista yhtiomuodoista. Osakeyhtion oikeudet
ovat erillaan osakkeenomistajan oikeuksista ja velvollisuuksista, ja tasta syysté hallinto on jérjes-
tetty itsenéiseksi ja erilleen osakkeenomistajista. Tama tarkoittaa, etta osakeyhtion omaisuus ei ole
sellaisenaan kaytettavissa osakkeenomistajien velkojen saatavien maksamiseen. (Villa 2018, 220-
221)
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3.1 Osakeyhtion perustaminen

Osakeyhtion perustaminen sisaltaa nelja eri vaihetta, joita ovat perustamissopimuksen laatiminen,
osakkeiden merkitseminen, osakkeiden maksaminen ja yhtion merkitseminen kaupparekisteriin.
Kolmen kuukauden kuluttua perustamissopimuksen allekirjoituksesta yhtio on ilmoitettava rekiste-
roitdvaksi, muuten perustaminen raukeaa. Osakeyhtid syntyy, kun yhtié on rekisterdity ja kauppa-
rekisteri on kuuluttanut rekisterdinnin. (Villa 2018, 234, 241.) Osakeyhtion perustamismaksu on
sahkaisella ilmoituksella 275 euroa ja paperisella ilmoituksella 380 euroa. (BusinessOulu 2020,
viitattu 20.10.2020).

Osakeyhtion perustaminen aloitetaan perustamissopimuksen laatimisella. Perustamissopimus laa-
ditaan kirjallisesti, jonka kaikki osakkeenomistajat allekirjoittavat. Osakkeenomistaja merkitsee al-
lekirjoituksellaan perustamissopimuksessa iimenevan maaran osakkeita. Kun kaikki osakkeet on
merkitty ei merkintaa voida enaa peruuttaa, mikali ei toisin sovita. Perustamissopimuksen allekir-
joittamisen jalkeen alkaa johdon jasenten ja tilintarkastajien toimikausi ja tehtavat. (Osakeyhtiolaki
624/2006 2:1 §.) Osakkeen omistajat saavat Osakeyhtidlain 1:9 §:n mukaan ja lain rajoissa sopia
vapaasti yhtion toimialaan sijoitettavasta omasta paaomasta, organisaatiosta ja yhtiossa noudatet-
tavista saannaista. (Villa 2018, 233).

Perustamissopimuksen siséltd maaritelladn osakeyhtidlaissa. Sopimuksessa tulee aina olla mai-
nittuna sopimuksen paivamaara, kaikki osakkeenomistajat ja jokaisen osakkeenomistajan merkit-
semat osakkeet, yhtiolle osakkeesta maksettava maara, osakkeen maksuaika, hallituksen jasenet
ja yhtion tilintarkastajat. (Osakeyhtidlaki 624/2006 2:2 §.) Tilintarkastaja voidaan jattaa valitse-
matta, mikali paattyneella tai valittomasti edeltaneella tilikaudella tayttyy enintaan yksi seuraavista
edellytyksista; taseen loppusumma ylittda 100 000 euroa, liikevaihto tai vastaava tuotto ylittda 200
000 euroa tai keskimaaraisesti on yli kolme henkilda palveluksessa. Toimintaa aloittava yhteiso voi
jattaa myos valitsematta tilintarkastajan, mikali ei ole edellytyksia valitsematta jattamiseen. (Tilin-
tarkastuslaki 1141/2015 2:2 §.) Tilikaudesta on maarattava joko perustamissopimuksessa tai yh-
tiGjarjestyksessa. Perustamissopimuksessa tulee tarvittaessa mainita toimitusjohtaja ja hallinto-
neuvoston jasenet, myos hallitus ja hallintoneuvoston puheenjohtaja voidaan nimetéa perustamis-
sopimuksessa. (Osakeyhtidlaki 624/2006 2:2 §.)
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Perustamissopimukseen on yksilbitava kaikki osakkeenomistajat. Osakeyhtidlaissa ei maarata pal-
jonko osakkeita tulee olla ja kuka ne saa merkita, mutta yhtiossa on oltava ainakin yksi osakkeen-
omistaja ja merkittava ainakin yksi osake. Osakkeesta maksettava maara tarkoittaa osakkeen maa-
rattya merkintahintaa ja se maksetaan rahassa yhtiolle. Mahdollista on maksaa merkintahinta myos
omaisuudella eli apporttina. (Villa 2018, 235.) Mikali osakkeista ei makseta mitaan, tulee perusta-
missopimukseen merkinta maksettavaksi maaraksi nolla euroa. (Patentti- ja rekisterihallitus 2019,
viitattu 11.9.2020).

Yhtiojarjestyksessa tulee mainita aina yhtion toiminimi, kotipaikkana oleva Suomen kunta ja toi-
miala. Mik&li yhtio kayttaa toiminimeaan kaksi- tai useampikielisena, tulee jokainen ilmaisu mainita
yhtidjarjestyksessa. Perustamissopimukseen on otettava tai liitettava yhtidjarjestys. (Osakeyhtio-
laki 624/2006 2:2-3 §:t). Tilikaudesta tulee maéarata joko perustamissopimuksessa tai yhtiojarjes-
tyksessa. Yrityksen toimiala tulee kayda selvaksi, milla alalla yritys toimii ja suunnittelee jatkossa
toimivan. Tarvittaessa voidaan ilmoittaa my0s yleistoimiala, joka kattaa kaiken laillisen liiketoimin-
nan, mutta PRH suosittelee yksilditya toimialaa rekisterdinnin helpottamiseksi. (Holopainen 2018,
45))

Osake on osuus osakeyhtidsta ja sen omistaja omistaa osakkeen oikeudet ja velvollisuudet. Osak-
keen omistaminen ei oikeuta omistamaan yhtion omaisuutta, eika muodosta velkasuhdetta yhtion
ja osakkeenomistajan valille. (Villa 2018, 247.) Kaikki osakkeet yhtidssa tuottavat yhtélaiset oikeu-
det, mikali yhti6jarjestyksessa ei toisin maarata. Osakkeiden poiketessa toisistaan koskien oikeuk-
sia ja velvollisuuksia, tulee erot kayda ilmi yhtidjarjestyksessa. Osakkeet voivat poiketa toisistaan
osakkeen tuottaman aaniméaaran tai yhtion varoja jaettaessa tuottaman oikeuden suhteen. (Osa-
keyhtidlaki 624/2006 3:1 §.)

Osakkeesta maksettava rahaméaara ja merkintdmaksun maksuaika on mainittava perustamissopi-
muksessa. Maksu on suoritettava yhtion Suomessa olevalle pankkitilille tai talletusten vastaanot-
tamiseen oikeutetun ulkomaalaisen luottolaitoksen sivukonttorin tai vastaavalle ulkomailla olevalle
tilille. Osakkeiden merkintdmaksua ei voi maksaa kéateisena rahana yhtidlle, koska saannds on
pakottava. Merkintdmaksu voidaan suorittaa myds apporttimaksuna eli rahan sijasta kokonaan tai
osittain muulla omaisuudella. (Villa 2018, 237-239.) Merkintahinta voidaan merkita 1.7.2019 voi-
maan tulleen lakimuutoksen jalkeen kokonaan sijoitetun vapaan paaoman rahastoon, mikali yhtio-
jarjestyksessa ei ole maaratty osakkeen nimellisarvosta. (Patentti- ja rekisterihallitus 2019, viitattu
11.9.2020).
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3.2 Toimielimet ja hallinto

Hallitus on osakeyhtion pakollinen toimielin, jonka tehtavana on huolehtia yhtion toiminnan jarjes-
tamisesta, johtamisesta ja edustamisesta (Villa 2018, 292). Yhtiélla voi olla lisaksi myos toimitus-
johtaja ja hallintoneuvosto (Osakeyhtidlaki 624/2006 6:1 §). Osakeyhtidssa hallitukseen voi kuulua
yksi tai useampi luonnollinen henkilo. Han ei voi olla oikeushenkilo eika alaikainen, tai henkild, jolle
on maaratty edunvalvoja. Myoskaan henkilo, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on
konkurssissa, ei kelpaa hallitukseen. Hallitukseen on valittava puheenjohtaja, mikali siina on va-
hintdan kaksi varajasenta. Valinnan tekee hallitus, ellei yhti6jarjestyksessa toisin maarata. (Villa
2018, 292.)

Hallituksen tehtavana on huolehtia yhtion hallinnosta ja asianmukaisesta toiminnan jarjestamisesta
ja vastata kirjanpidon sekd@ varainhoidon asianmukaisesta jarjestamisesta. (Osakeyhtidlaki
624/2006 6:2 §). Hallituksen tehtavana on pitda osakasluetteloa, johon merkitdan osakkeet tai osa-
kekirjat numerojarjestyksessa, osakkeenlaji mikali niissa erilajisia osakkeita, niiden antamispaiva
ja osakkeenomistajan nimi ja osoitetiedot. (Holopainen 2018, 46). Hallituksen tulee kutsua yhtioko-
kous koolle, riippumatta onko kyseessa varsinainen yhtiokokous tai ylimaarainen yhtiokokous.
(Villa 2018, 278). Hallitus on paatdsvaltainen, kun yli puolet jasenista on paikalla, mikali yhtijar-
jestys ei maaraa suurempaa osallistujamaaraa. Paatokset tehdaan enemmiston mielipiteella, mutta
aanten mennessa tasan puheenjohtajan aani ratkaisee. Hallituksen kokouksesta on laadittava pdy-
takirja, jonka puheenjohtaja ja vahintaan yksi hallituksen jasen allekirjoittavat. Poytakirjat tulee mer-
kita juoksevasti ja sailyttaa luotettavalla tavalla. (Osakeyhtidlaki 624/2006 6:3,5,6 §:t.)

Yhtidkokous on osakeyhtidssa ylin paattava elin. Osakkeenomistajat kayttavat paatantavaltaansa
yhtikokouksessa ja voivat myos iiman yhtikokouksen pitamista paattaa yhtiokokoukselle kuulu-
vasta asiasta. Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen. Hallituksella,
toimitusjohtajalla ja hallintoneuvoston jasenella on myds oikeus osallistua kokoukseen, ellei yhtio-
kokous yksittaistapauksessa paata toisin. (Osakeyhtidlaki 624/2006 5:1,6,10 §:t.)

Varsinainen yhtiokokous tulee pitaa kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Siella
paatetaan tilinpaatoksen vahvistamisesta, taseen osoittaman voiton kayttamisesta, vastuuvapau-
desta hallituksen jasenille, toimitusjohtajalle ja hallintoneuvoston jasenille. Varsinaisen yhtioko-
kouksen tehtdvana on valita hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet ja heidan palkitsemisensa
seka paattaa tilintarkastajan valinnasta, jos yhtiojarjestyksessa ei toisin maarata. Varsinaisessa
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yhtidkokouksessa tulee paattaa lisaksi muista yhtidjarjestykseen kuuluvista asioista. Ylimaarainen
yhtiokokous tulee pitaa, jos yhtiojarjestyksessa niin maarataan, hallitus katsoo siihen olevan ai-
hetta, osakkeen omistaja tai tilintarkastaja sita vaatii tai hallintoneuvosto katsoo sille olevan aihetta.
Hallintoneuvostolla on yhtidjarjestyksen mukaan oikeus paattdd kokouksen pitamisesta. (Osake-
yhti6laki 624/2006 5:3 §.)

Jos osakeyhtiossa on toimitusjohtaja, on hanen tehtavanaan vastata yhtion paivittaisen toiminnan
johtamisesta hallituksen ohjauksessa ja valvonnassa. Han hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa halli-
tuksen antamien ohjeiden mukaan ja vastaa siita, etta yhtion kirjanpito on lainmukainen ja varain-
hoito on jarjestetty luotettavasti. Hallitus valitsee toimitusjohtajan ja voi myos erottaa hanet, milloin
vain. Toimitusjohtajalla on oikeus erota halutessaan. Toimitusjohtajana voi olla vain luonnollinen
henkild ja hanen eduistaan seka toimikaudesta voidaan sopia vapaasti. (Osakeyhtiolaki 624/2006
6:17,20§:t & Villa 2018, 301-302.) Toimitusjohtaja on siis hallituksen alainen toimielin. Hallintoneu-
voston tehtava on hallituksen ja toimitusjohtajan vastuulla oleva yhtion hallinnon valvonta. Hallin-
toneuvosto ei ole osakeyhtion pakollinen elin. Enaa ei rajoiteta hallintoneuvoston perustamista si-
tomalla se osakeyhtion vahimmaispadomamaaraan, vaan se voi olla kaikissa osakeyhtidissa. Hal-
lintoneuvoston asettamisesta maarataan yhtiojarjestyksessa, jossa siita tulee mainita hallintoneu-
voston jasenten ja mahdollisten varajasenten maara seka jasenten toimikausi. (Osakeyhtiolaki
624/2006 6:21-23 §:t & Villa 2018, 302-303.)

3.3 Rahoitusvaihtoehdot osakeyhtiota perustettaessa

Toimeksiantajamme perustaa osakeyhtion ja osakeyhtio ostaa toimeksiantajan henkilokohtaisessa
omistuksessa olevan kiinteiston. Osakeyhtio tarvitsee rahoituksen kiinteiston ostamiseen ja varain-
siirtoveroon maksamiseen. Lainaa osakeyhtio tarvitsee yhteensa 730 000 euroa. Kerromme alla
toimeksiantajaamme koskevista eri rahoitusvaihtoehdoista, vakuuksista ja omistajan eri vaihtoeh-

doista yhtiéon sijoittamisesta.

Pankkilaina on suosituin ulkopuolinen rahoitusmuoto. Aloittava yritys ei valttdmatta saa lainaa pan-
kista, silla lainaa myonnetaan vain luottokelpoiselle yritykselle. Aloittavan yrittajan haasteena onkin
osoittaa pankille yrityksen kannattavuus. Yritykselta tai yrittajalta tulee myos I6ytya lainan vakuu-

deksi omaisuutta. Mikali yritys ei selviydy lainan takaisinmaksusta, pankki lunastaa vakuuden itsel-
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leen ja muuttaa sen rahaksi pienentaakseen luottotappion riskia. (Yrityksen-perustaminen.net, vii-
tattu 13.1.) Yrityksen omaisuuden vakuusarvon maarittdminen onkin tarkeaa osata arvioida oikein,
jotta voidaan suunnitella saatavan lainan maara. Teollisuuskiinteiston vakuusarvo vaihtelee riip-
puen sijaintipaikasta, toimitilojen koosta ja siita onko toimitiloille paikkakunnalla kysyntaa. Lainan-
antaja voi vaatia osakkailta vakuuden lisaksi omavelkaista takausta yrityksen lainoille. (Holopainen
2019, 200.) Toimeksiantajamme tapauksessa tilanne on siind mielessa hyva, etté heilla on kiinteis-
t0ssa jo olemassa olevat vuokralaiset, eli kiinteistosta tulee tuottoa ja heilld on antaa nayttoa vuok-

ratuotosta jo viiden vuoden ajalta.

Pankkien ja rahoituslaitosten vaatimat vakuudet yrityslainoissa jaotellaan reaalivakuuksiin ja hen-
kildvakuuksiin. Reaalivakuudella lainanmyontéjéan tarkoituksena on pyrkia suojautumaan luottotap-
pioilta. Reaalivakuuksia voivat olla esimerkiksi kiinteistokiinnitykset, yhtion kalusto tai muu fyysinen
omaisuus seka erilaiset asiakirjat kuten porssiosakkeet. Vakuuden arvostamisessa asunnon arvo
on yleensa noin 70 prosenttia kayvasta arvosta ja liike- ja teollisuuskiinteistdjen vakuusarvo on
yleensa 60 prosenttia kohteen kayvasta arvosta. Henkildvakuuksia ovat esimerkiksi takaus, luotto-
vakuus tai remburssi, talla tarkoitetaan ulkomaankaupan maksu- ja vakuusjarjestelyja. Takaus on
henkilovakuuksista yleisesti kaytetyin muoto, ja se on sitoumus, jossa takaaja sitoutuu vastaamaan
omalla henkildkohtaisella omaisuudella toisen henkildn tai yrityksen veloista. (Kasvurahoitus 2019,
viitattu 3.3.2021.)

Pankin lisaksi rahoitusta voi hakea yksityisilta yrityslainalaitoksilta. Lainaa on mahdollista saada
ilman vakuuksia, mutta korkokulut ovat huomattavasti suuremmat kuin pankkilainassa. Myos Finn-
vera tarjoaa lainoja ja takauksia yritystoiminnan aloittamiseen liittyviin rahoitustarpeisiin. Se voi ra-
hoittaa kaikkia muita toimialoja, paitsi rakennusliiketoiminnan perustajaurakointia ja maa- ja met-
satalouden alkutuotantoa. Jos lainantarve on korkeintaan 50 000 euroa, voi Finnvera toimia yrityk-
sen ainoana rahoittajana. Jos rahoitustarve on tata suurempi, tarvitaan lisdksi muita rahoittajia seka
rittdva omarahoitusosuus. Finnveran lainojen alaraja on 10 000 euroa ja takauksen alaraja 5 000
euroa. Se takaa lainasta 50 prosenttia, eli pienin taattava pankkilaina on 10 000 euroa. (Holopainen
2019, 213-214.) Toimeksiantajamme tapauksessa rahoitusta tarvitaan enemman, joten pelkastaan

Finnveran rahoitus ei ole yksinaan riittava.

Finnvera tarjoaa esimerkiksi alkutakausta luoton osittaiseksi vakuudeksi henkiloomisteiselle, kor-
keintaan kolme vuotta kaupparekisterissa olleelle yritykselle. Takausosuus voi olla enintaan 80
prosenttia ja kuitenkin enintaan 80 000 euroa. Pankki hakee alkutakauksen Finnveralta yrityksen
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puolesta. He tarjoavat myos yrittdjalainaa, jolla voidaan taydentaa yrityksen omaa padaomaa, jos
omaa rahaa osakepaaomaksi ei ole riittavasti. Yrittajalainaa voidaan myontaa osakeyhtion osak-
kaalle, jonka osuus osakepaaomasta tai aanivallasta on yrittajalainalla rahoitetun sijoituksen tai
osakekaupan jalkeen vahintaan 20 prosenttia. Lainaa voidaan myontaa useammalle saman yrityk-
sen perustajalle. Enimmaismaaraltaan laina voi olla 100 000 euroa luotonsaajaa kohden ja laina-
aika on enintaan 10 vuotta. Lainan myontaminen edellyttaa vahintaan 20 prosenttia omarahoitus-
osuutta. Edelld mainittujen lisaksi Finnvera voi myontaa Finnvera-lainaa yrityksen liiketoimintaan
littyvien rakennus-, kone- tai laitehankintojen rahoittamiseen. Rahoitusta voi saada myos muihin
toiminnan aloittamis- tai laajennushankkeisiin ja yrityksen kehittamishankkeisiin. Investoinnin

koosta ja luonteesta riippuen laina-aika on yleensa 3-15 vuotta. (Holopainen 2019, 214.)

3.4 Osakeyhtion vuokratulon verotus

Suomessa on verotusoikeus valtiolla, kunnilla ja evankelisluterilaisella seka ortodoksisella kirkolla.
Eri yritysmuotoja verotetaan eri tavoin. Yritykset maksavat veroa voitostaan. On huomioitava, etta
verotuksellinen tulos ei vastaa aina kirjanpidollista tulosta, silld naiden saannokset poikkeavat toi-
sistaan. Esimerkiksi kaikki kulut eivat ole vahennyskelpoisia verotuksessa, eika kaikki tulot ole ve-

ronalaisia. (Holopainen 2019, 166-167.)

Osakeyhtio on itsenainen verovelvollinen, ja toiminnasta saatu tulo verotetaan osakeyhtion tulona.
Naytettavasta verotettavasta tulosta peritdan 20 prosentin suuruinen vero. (Tuloverolaki 1535/1992
124.2 §.) Tulojen suuruus ei vaikuta osakeyhtion veroprosenttiin, vaan se pysyy aina samana. (Ve-
rotieto 2020, 97.) Yle-veroa joutuvat maksamaan osakeyhtiét ja osuuskunnat, jotka harjoittavat
elinkeinotoimintaa tai maataloutta. Yhteison verotettavaan tuloon ja yleisradioveron laskentaperus-
teeseen luetaan myos muun toiminnan tulolahteen verotettava tulo elinkeinotoiminnan ja maata-
louden verotettavan tulon lisaksi. Yleisradioveron (Yle-vero) suuruus on 140 euroa, jos osakeyhtion
verotettava tulo on 50 000 euroa, ja sen yli menevalta osalta veroa peritaan 0,35 prosenttia. Yle-
veron enimmaismaara on kuitenkin 3000 euroa vuodessa. Mikali verotettava tulo on alle 50 000
euroa, ei yhteiso ole Yle-verovelvollinen. (Laki yleisradioverosta 484/2012 3§.) Yleisradiovero on

vahennyskelpoinen meno yhteison elinkeinotulosta. (Elinkeinotuloverolaki 360/1968 8 §).

Vuoden 2020 alusta alkaen lainsaadantdé muuttui niin, ettd osakeyhtididen verotuksessa sovelle-

taan elinkeinotuloverolakia my6s muuhun kuin elinkeinotoimintaan. Ulkopuolelle tastd jaivat
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asunto-osakeyhtiot ja keskinaiset kiinteistdyhtiét. Ennen verovuotta 2020 oli mahdollista olla kolme
eri tulonlahdetta, jotka olivat elinkeinotulonlahde, maatalouden tulonlahde ja henkilokohtainen tu-

lonlahde. Muutoksen mydta henkildkohtainen tulonlahde poistui. (Verotieto 2020, 97.)

3.41 Vuokratulon vahennykset osakeyhtiossa

Verotettava tulo lasketaan erikseen tulolahteittain. Veronalaisista tuloista vahennetaan kyseisen
tulolahteen vahennyskelpoiset menot (Tuloverolaki 1535/1992 54 §) ja aikaisemmilta verovuosilta
vahvistetut saman tulolahteen tappiot (Tuloverolaki 1535/1992 119.2 §). Nama kaksi eri tulolahtei-
den tuloa lasketaan yhteen ja yhteismaarasta lasketaan yhteison tulovero. Uutta verotussaantoa
kaytetaan, mikali yhtion tilikausi paattyy 1.1.2020 tai sen jalkeen. Tama merkitsee, etta osakeyhtio
voi vahentad kaikki tulonhankkimismenot ja vahennyskelpoiset korkomenot elinkeinotulolahteen
tuloista. Esimerkiksi vuokraustoiminta on samassa tuloldhteessa, kuin tavaroiden ja palvelujen
myyntitoiminta ja tarkoittaa, etta myyntitoiminnasta aiheutunut tappio voidaan vahentaa vuokraus-
toiminnan tuloista. Vahvistetut tappiot vahennetaan paasaannén mukaan seuraavan 10 verovuo-
den aikana sen tulolahteen tuloksesta, josta ne ovat syntyneet. (Verotieto 2020, 97-98.) Aikaisem-
pien vuosien vahvistetut tappiot verohallinto vahentaa automaattisesti verotuksessa, ja tata ei tar-

vitse erikseen vaatia yhtion veroilmoituksella. (Verohallinto 20204, viitattu 16.9.2020).

Elinkeinotoiminnan vahennyskelpoisia menoja ovat tulon hankkimisesta ja sailyttamisesta johtu-
neet menot ja menetykset. Vahennyskelpoisia menoja ovat rahoitusomaisuuden, vaihto-omaisuu-
den, sijoitusomaisuuden ja muun omaisuuden hankintamenot. Rahoitusomaisuutta ovat rahat, tili-
ja pankkisaamiset, saamavekselit tai muut rahoitusvarat. Sijoitus-, vaihto-, ja kayttdomaisuuden
seka muun omaisuuden hankintamenoksi katsotaan hyodykkeen hankinnasta ja valmistuksesta

johtuneiden menojen maara. (Elinkeinotuloverolaki 360/1968 2:7,8,14§:t.)

Kaikki menot ovat samalla tavalla vahennettavissa niin luonnollisen henkilén verotuksessa, kuin
osakeyhtion verotuksessa, naista vahennyksista kerroimme luonnollisen henkilén kohdalla tarkem-
min. (Tuloverolaki 1535/1992 29§). Osakeyhtidssakin matkakulut voidaan korvata. Jos yrittaja kayt-
taa omaa autoa yrityksen elinkeinotoiminnassa, on héan oikeutettu saamaan verottoman kilometri-
korvauksen palkansaajaa koskevien ohjeistusten mukaisesti (vuonna 2020 0,43 euroa kilometrilta).

Talloin autosta aiheutuvia kustannuksia ei saa esiintya yrityksen kirjanpidossa. Korvauksen saa-
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miseksi yrittajan tulee laatia matkalasku, jossa kay ilmi matkan tarkoitus ja miten se liittyy elin-
keinotoimintaan seka ajettu kilometrimaara. Osakeyhtid voi vahentaa kilometrikorvaukset verotuk-
sessa. Jos yrittaja ei laskuta osakeyhtiolta kilometrikorvauksia, han voi vahentaa omalla autolla
tehdysta ajosta aiheutuneet kustannukset omassa verotuksessaan tulonhankkimismenona. Tuol-
loin matkakuluvahennyksena hyvaksytaan tavallisesti 0,25 euroa kilometrilta. (Verotieto 2020, 23-
24.)

Yrittaja voi nostaa osakeyhtiosta palkkaa. Palkka on yrittajan ansiotuloa ja verotetaan henkilokoh-
taisen veroprosentin mukaan. (Tuloverolaki 1535/1992 31§). Palkan nostaminen osakeyhtidsta pie-
nentda yhtion tulosta ja sen myota yhteisdveron maaraa. Palkka ja siihen kuuluvat sosiaalimaksut

ovat osakeyhtiolle verotuksessa vahennyskelpoista menoa. Osinko ei ole vahennyskelpoista.

3.42 Varojen jako ja osakkaan verotus

Osakeyhtion osakkaita verotetaan, jos he nostavat yhtiosta tuloa joko palkkana tai osinkona. Osak-
kaalle maksettu palkka tulee olla kohtuullinen osakkaan tydpanokseen katsottuna. Verovapaat
henkilokuntaedut ovat myds mahdollisia osakkaalle. Osakeyhtion ja osakkaan valilla tulee kayttaa
aina kaypaa hintaa oikeustoimissa, alihintaan myyminen osakkaalle johtaa peitellyn osingon vero-
tukseen ja siita tulee veroseuraamuksia niin osakkaalle kuin yhtiolle. Peitellyn osingon verotuk-
sessa 75 prosenttia tulee osakkaalle ansiotulona ja 25 prosenttia verovapaana tulona. (Tulovero-
laki 33 d § & Holopainen 2018, 171.) Oikaisu peitellysta osingosta tehdaan yhtidlle usein niin, etta
hyvaksyttavan hinnan ja kaytetyn hinnan ero lisataan yhtion tuloon, jos yhtio on myynyt alihintaan

omaisuutta. Osakasta verotetaan myds saamastaan edusta. (Verotieto 2020, 106).

Listaamattoman osakeyhtion maksama osinko osakkeen omistajalle on joko verovapaata tuloa,
paaomatuloa tai ansiotuloa. Verokohteluun vaikuttaa, onko osingonsaajana luonnollinen henkild,
henkildyhtid vai osakeyhtio ja onko maksajana porssiyhtid vai muu yhtio. (Holopainen 2018, 171).
Listaamattoman osakeyhtion luonnolliselle henkildlle jakaman osingon verokohteluun vaikuttaa
my0s se, ettd maksetaanko osinkoa enemman tai vahemman kuin kahdeksan prosenttia osakkeen
matemaattisesta arvosta. Mikali osingon maara on alle kahdeksan prosenttia, osinkotuloa verote-
taan 25 prosenttia padomatulona ja 75 prosenttia verovapaana tulona. Mikali osinko on yli 150 000
euroa niin ylittavalta osalta verotetaan 85 prosenttia padomatulona ja 15 prosenttia on verovapaata

tuloa. Jos osinkoa maksetaan enemman kuin kahdeksan prosenttia matemaattisesta arvosta, on

25



kahdeksan prosentin ylittavalta osalta 75 prosenttia ansiotuloa ja 25 prosenttia verovapaata tuloa.
Osingosta osakeyhtion on suoritettava aina 7,5 prosentin ennakonpidatys alle 150 000 euron osin-
gosta, yli menevalta osalta ennakonpidatys on 28 prosenttia. Veroilmoituksessa ilmoitetaan osin-
kojen ennakonpidatys oma-aloitteisista veroista ja tilitetaan sen ensimmaisen kuukauden mukaan,
kun osinko on mahdollista nostaa. (Tuloverolaki 1535/1992 33 b § & Holopainen 2018, 171-172.)

Onko jaettu osinko julkisesti
noteeratusta yhtiosta?

Kylia Ei — osinko on muusta kuin julkisesti
noteeratusta yhtiésta saatu osinko

Ylittadko jaettu osinko 8 %
85 % veronalaista paaomatuloa osakkeiden matemaattisesta arvosta?
15 % verovapaata tuloa

Ei
Kylla
Osinke on padomatuloa.

Jaako osinko alle 150 000 Osinke on ansiotuloa:

. euroa?
Ennakonpidatys 75 % veronalaista ansiotuloa

255 % 25% verovapaata tuloa
Kylla Ei

Osinko, joka on enintaan
25 % veronalaista padomatuloa 150 000 euroa:

75 % verovapaata tuloa 25 % veronalaista padomatuloa
75 % verovapaata tuloa

Osinko on padomatuloa:

Osinko, joka on yli 150 000
euroa:
85 % veronalaista paaomatuloa
15 % verovapaata tuloa

KAAVIO 1. Osinkotulojen verotus (Verohallinto 2017).

3.43 Matemaattinen arvo ja nettovarallisuus

Matemaattinen arvo saadaan laskettua yhtion verovuotta edeltavan vuoden tilinpédatoksen mukai-
sen tarkistetun nettovarallisuuden mukaan. (Verotieto 2021, 102). Osakkeen matemaattinen arvo
lasketaan yhtion edellisen vuoden nettovarallisuus (varat — velat) jaettuna osakkeiden lukumaaralla
(Tuloverolaki 1535/1992 66 a §). Mikali osinko jaetaan samana kalenterivuonna, milloin ensimmai-
nen tilikausi on paattynyt, kaytetaan matemaattisena arvona osakkeen nimellisarvoa tai osakkeen
merkintahintaa, jos yhtio tai osakas niin vaatii. (Holopainen 2018, 172.) Nettovarallisuuteen laske-
taan yhtion taseen vastaavan puolen varat ja vahennetaan tasta taseen vastattavaa puolen velat.
(Verotieto 2020, 102).

Varoja ovat pysyvien vastaavien aineettomat ja aineelliset hyodykkeet ja sijoitukset seké vaihtuvien
vastaavien vaihto-omaisuus, saamiset, rahoitusarvopaperit seka rahat ja pankkisaamiset. Varoiksi

ei katsota laskennallisia verosaamisia eika pitkavaikutteisia menoja, joilla ei ole varallisuusarvoa.
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Perustamis-, tutkimus- ja kehittdmismenot eivat ole varallisuusarvoa, koska ne saa vahentaa vuo-
sikuluina. (Verotieto 2020, 102.)

Velkoja ovat taseessa merkitty vieraspaaoma ja yleensa myos omistajayrittajan yhtioon sijoittama
paaomalaina. Myds tuloverovelka on vierasta paaomaa, ellei veroa ole laitettu maksuun. Yhtion
omaa paaomaa, tilinpaatossiirtojen kertymaa ja pakollisia varauksia ei katsota velaksi. Laskennal-
lisia verovelkoja ei katsota velaksi kirjanpitolain 15:8 §:n mukaan. Tilikaudella paatetty osinkojen
jaettavaa maaraa ei vahenneta varoista, kun lasketaan osakkeen matemaattista arvoa. (Verotieto
2020, 103.) Velkana yleensa pidetaan omistajayrittajan yhtioon sijoittamaa padomalainaa. Velko-
jen arvoksi katsotaan nimellisarvo ja ulkomaan valuutassa oleva velka arvotetaan tilinpaatospaivan

kurssin mukaisella arvolla. (Verotieto 2021, 103.)

Nettovarallisuutta laskettaessa kayttdomaisuuden arvo on verotuksessa poistamaton hankinta-
meno paasaannon mukaan. Mikali kirjanpidossa kayttdomaisuuden poistot ovat olleet suuremmat
kuin verotukselliset poistot lasketaan nettovarallisuutta laskettaessa arvo korkeammaksi, kuin
omaisuuden kirjanpitoarvo. Yritysvarallisuuteen kuuluvan kayttdomaisuuskiinteiston, -rakennuksen
ja —rakennelman arvona pidetaan nettovarallisuus laskelmia tehtaessa vertailuarvoa, mikali se on
suurempi, kuin verotuksessa poistamaton hankintameno. Vertailut verotuksessa poistamattoman

ja verotusarvojen valilla tehdaan kiinteistd, rakennus ja rakennelma kohtaisesti. (Ossa 2020, 236.)

Vaihto-omaisuuden arvona on hankintameno, josta on vahennetty EVL:n mukainen arvonalentu-
misvahennys, joka on niin kutsuttu epakuranttiusvahennys. Arvonalentumisvahennys tehdaan, jos
vaihto-omaisuuden hankintameno on suurempi kuin verovuoden paattyessa vastaavaan tarvittava
maara tai saatava luovutushinta verovuoden paattyessa. Rahoitusomaisuus koostuu muun mu-
assa seuraavista saamisista, kuten myyntisaamiset, lainasaamiset, siirtosaamiset, raha- ja pank-
kisaamiset ja muut saamiset. Rahoitusomaisuus saamisen arvoksi katsotaan nimellisarvo ja muun
rahoitusomaisuuden arvoksi hankintameno, ja molempien osalta on tehty arvonalentumisvahen-
nykset. (Ossa 2020, 237-238.)

Nettovarallisuuden laskennan pohjana on verovuotta edeltdvan vuoden tase. Verovuodella tarkoi-
tetaan osingonsaajan verovuotta, jolloin osinko on nostettavissa. Uudeksi yhtioksi kutsutaan yri-
tystd, jota ei ole perustettu jatkamaan jo aikaisemmin toimineeseen liiketoimintaan. Mikali uudella
yrityksella ei ole yhtaan paattynytta tilikautta ennen verovuotta, matemaattisena arvona ja vertai-
luarvona pidetaan nimellisarvoa. Jos yhtio tai osakkaat vaativat voidaan matemaattisena arvona

pitda nimellisarvoa korkeampaa osakkeiden merkintahintaa. Kun osakeyhtion nettovarallisuus on
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laskettu, niin ennen osakkaan saaman osingon ansio- ja padomatulojen laskemista tulee nettova-
rallisuudesta tehda osakaskohtaiset vahennykset omistamien osakkeiden matemaattisesta ar-
vosta. (Ossa 2020, 242-243.) Mikéli osingonsaajana on ns. omistajayrittaja vahennetdan mate-
maattisesta arvosta yhtion varoihin kuuluva omassa tai perheen kaytossa oleva asunnon arvo. Li-
saksi, jos osakas tai perheenjasen on saanut yhtiosta osakaslainaa, niin tama vahennetaan myos

matemaattisesta arvosta. (Verotieto 2021, 103.)
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4 VUOKRAUSTOIMINTA VAPAAEHTOISESTI ARVONLISAVEROVELVOL-
LISENA

Toimeksiantajan vuokraustoimintaa on harjoitettu heidan olemassa olevan toiminimen y-tunnuksen
kautta arvolisaverovahennyksen vuoksi. Vuokralaiset saavat vahentaa arvonlisaveron vuokrastaan

ja vuokranantaja kiinteistoon kohdistuvista ostoista ja kuluistaan.

Kiinteiston vuokraaminen ja kayttdoikeuden muu luovuttaminen on paasaannon mukaan verotonta
toimintaa. Arvonlisaveroa ei tarvitse suorittaa vuokrasta eika muista arvonlisaverollisien kayttooi-
keuksien luovuttamisesta vuokralaiselle, kuten sahkon tai veden, riippumatta sisaltyvatko ne vuok-

raan vai veloitetaanko niisté erikseen. (Rabina & Myllymaki 2016, 530.)

Vuokranantaja voi kiinteiston vuokraamisesta hakeutua vapaaehtoisesti verovelvolliseksi. Hakeu-
tuja voi olla kiinteiston omistama yksityinen henkild, joka vuokraa kiinteistoaan arvolisaverollisen
toimijan liiketoiminnan kayttoon. Tama tarkoittaa, etta vuokranantaja voi vahentaa kiinteistoa varten
hankittujen tavaroiden ja palvelujen arvonliséveron ostohinnasta, jotka ovat kohdistuneet verolli-
sena luovutettuihin tiloihin ja suorittaa vero peritysta vuokrasta. Vuokralaisella on oikeus vahentaa
maksamastaan vuokrasta sisaltyvan veron omassa arvonlisaverotuksessaan, kun vuokranantaja
on hakeutunut verovelvolliseksi. (Rabina & Myllymaki 2016, 530-532.) Arvonlisaverovelvolliseksi
hakeutumisessa on hyotya, mikali toimintaan liittyy arvonlisaverollisia kuluja ja ostoja. (Verotieto
2020, 133).

Arvonlisaverolain 30.1 §:n mukaan edellytyksena hakeutumiselle on, etta kiinteistdssa oleva vuok-
ralainen harjoittaa arvonlisavahennykseen oikeuttavaa toimintaa jatkuvaluonteisesti tai tiettyna ai-
kana vuodesta, kuten kesaajan 1.5.-31.8. (Rabina & Myllyméki 2016, 532). Verovelvolliseksi ha-
keutuminen tapahtuu tayttamalla Y-lomakkeen tarpeelliset kohdat tai mikali iimoittautuvalla on jo y-
tunnus voi rekisteriin hakeutua sahkaisesti YTJ-palvelun kautta. Verohallinto merkitsee arvonli-
saverovelvolliseksi, jos katsoo ilmoituksen antajan harjoittavan arvonlisaverolaissa tarkoitettua toi-
mintaa. (Verotieto 2020, 133.)
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5 KIINTEISTON MYYNTI OSAKEYHTIOLLE

Kiinteistojen ostamista ja myyntia ei pideta elinkeinotoimintana vaan se on henkilokohtaiseen tulo-
lahteeseen kuuluvaa toimintaa. Laajamittainen ja jatkuva kiinteistojen ja huoneisto-osakkeiden
osto- ja myyntitoiminta voi tayttaa elinkeinotoiminnan tunnusmerkit, mikali siihen liittyy kohteiden
saneerausta ja jalostamista. Vuokraustoimintaa voidaan pitaa elinkeinotoimintana, jos toiminnasta
pidetaan kirjanpitoa, on kaupparekisterimerkinta ja annetaan elinkeinotoiminnan veroilmoitus. (Ra-
bina & Myllymaki 2016, 588.)

Luonnollista henkil6d verotetaan omista tuloistaan ja omaisuuden luovutuksesta syntyneesta voi-
tosta. (Tuloverolaki 1535/1992 32 §). Nimiperiaatteen mukaan omaisuuden omistajana pidetaan
sita, jonka nimiin omaisuus on hankittu laillisella saannolla. Yhteisesti omistetun omaisuuden myyn-
nista verotetaan kumpaakin omistajaa siita osuudesta, joka hanella oli luovutettuun omaisuuteen,
silla Tuloverolain (1535/1992) 14 §:n mukaan puolisoita verotetaan eri verovelvollisina. Tata me-
nettelya kaytetaan, vaikka omistettua kiinteistoa olisi pidetty tuloverotuksessa verotusyhtymana,
silla verotusyhtyma ei ole itsendinen verovelvollinen eika omista kiinteistda. (Nykanen & Rabina
2013, 11))

Toimeksiantajamme kiinteiston vuokraustoimintaa harjoitetaan toiminimen y-tunnuksen kautta,
josta kerroimme enemman kappaleessa 4. Vuokraustoiminnasta pidetaan kirjanpitoa ja silla on
kaupparekisterimerkinta, mutta elinkeinotoiminnan veroilmoitusta ei ole tehty. Vuokratulo on siis
henkilokohtaista tulonlahdetta, eika ole elinkeinotoimintaa. Vuokralla olevan kiinteiston myynnista
osakeyhtiolle syntyy toimeksiantajalle luovutusvoittoa. Tdman hetken kayvasta arvosta vahenne-
taan hankintameno, jota pienentaa tehdyt poistot. Kayvan arvon ja hankintamenon erotus tuloutuu
pariskunnalle, ja siitd syntyy maksettavaksi luovutusvoittovero. Toimeksiantajamme tapauksessa
paras ratkaisu on myyda kiinteistd perustettavalle osakeyhtiolle, silla kiinteistd ja siihen kohdistuva
velka ovat talla hetkelld toimeksiantajan henkildokohtaisessa omistuksessa. Kiinteiston myynnista
saadulla rahalla toimeksiantajamme saa maksettua pois siihen kohdistuvan velan. (Veronmaksa-
jien keskusliitto, puhelinkeskustelu 25.9.2020.)

Omaisuus olisi periaatteessa mahdollista siirtada perustettavalle osakeyhtiolle myds apporttisiirtona.
Apportti tarkoittaa muuna kuin rahasijoituksena osakeyhtioon laitettua omaisuutta osakkeen mer-
kintahintana. Apporttiomaisuudella tulee olla yhtiolle taloudellista arvoa. (Holopainen 2019, 42-43.)
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Apporttisiirrossa toimeksiantaja ei kuitenkaan saisi rahaa, vaan vastikkeeksi yhtion osakkeita, jol-

loin he eivat heti paasisi eroon kiinteistoon kohdistuvasta velasta.

5.1 Kiinteiston arvon maaritys

Jotta kiinteistd voidaan myyda, taytyy sen arvo maarittaa. Myyntihinta ei saa olla liian alhainen, tai
verottaja katsoo kaupan olleen lahja ja ostajalle voi tulla veroseuraamuksia sen vuoksi. (Tulovero-
laki 1535/1992 47 § & Verohallinto 2018, viitattu 1.12.2020.) Kiinteiston arvosta puhuttaessa tulee
erottaa kiinteiston verotusarvo ja kdypa arvo toisistaan. Kiinteiston verotusarvo on kaavamaisesti
laskettu arvo, jonka Verohallinto vahvistaa kiinteistoverotusta varten. Se maaraytyy rakennukselle
méaarattavan jalleenhankinta-arvon ja siita tehtavan ikaalennuksen perusteella. Verotusarvo on
yleensa kaavamaisen laskentatavan vuoksi kdypaa arvoa alempi ja siksi verotusarvoa ei yleensa

voida kayttaa kaypana arvona. (Verohallinto 2020c, viitattu 30.11.2020.)

Kaypa arvo tarkoittaa hintaa, joka omaisuudella oli verovuoden paattyessa omistajan hallussa ja
silla paikalla, missa omaisuus oli tai omaisuuden todennékaista luovutushintaa, mikali se on aiem-
min mainittua arvoa suurempi. (Laki varojen arvostamisesta verotuksessa 1142/2005 §32.) Arvos-
tamisen lahtokohtana on Verohallinnon ohje “Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa”,
jonka pohjana on laki varojen arvostamisesta verotuksessa (2015/1142). Tasséa kerrotaan yksityis-
kohtaisesti erilaisen omaisuuden arvostamisperusteista. (Rabina & Myllymaki 2016, 153 & Vero-
hallinto 2019b, viitattu 1.12.2020.)

Rakennukset arvostetaan ensisijaisesti yhtena kokonaisuutena maapohjan kanssa kiinteistosta
tehdyn kauppahinnan perusteella tai kauppa-arvomenetelmalla. (Rabina & Myllymaki 2016, 177.)
Koska kiinteistojen kohdalla ei yleensa ole tehty sellaista kauppaa, josta kaypa arvo voidaan suo-
raan todeta, kaytetaan arvostamiseen usein kauppa-arvomenetelmaa. Talloin kaypa arvo méaarite-
taan vertailukohteissa toteutuneiden kauppahintojen perusteella, jolloin siis edellytetaan vertailu-
kelpoisista kohteista tehtyjen kauppojen olemassaoloa. Kaypé arvo méaaritetdan tassa menetel-
méassa useiden vertailukelpoisten kauppahintojen perusteella. (Rébind & Myllymaki 2016, 156-
157.)
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Toimeksiantajamme tapauksessa myytava rakennus on teollisuusrakennus, jolloin arvostaminen
tehdaan muiden rakennusten tapaan ensisijaisesti koko kiinteistoa koskevan toteutuneen kauppa-
hinnan ja toissijaisesti vertailukauppojen perusteella. Jos naita menetelmia ei voida kayttaa, maa-
ritetaan kaypa arvo jalleenhankinta-arvoa hyodyntaen. Teollisuusrakennusten kaypaan arvoon vai-
kuttaa merkittavasti sellaiset tekijat, joita jalleenhankinta-arvon laskennassa ei huomioida, kuten
rakennuksen ika, kunto ja sijainti. Taman vuoksi jalleenhankinta-arvon perusteella laskettua raken-
nuksen arvoa voidaan korottaa tai alentaa tapauskohtaisesti esimerkiksi keskeisen tai syrjaisen
sijainnin perusteella. Alennus tai korotus voi olla enintaan 50 prosenttia, mutta arvo ei voi olla kui-

tenkaan tasearvo pienempi. (Verohallinto 2019b, viitattu 1.12.2020.)

Mikali rakennus on vuokrattuna, kuten tassa tapauksessa on, voi arvon maaritella myos tuottoar-
vomenetelmaa soveltaen nettovuokratuoton perusteella. (Rabind & Myllyméki 2016, 184.) Tuotto-
arvomenetelmassa rakennuksen arvo lasketaan rakennuksen tulevaisuudessa todennakoisesti

kerryttamien vuosituottojen paadomitettuna nykyarvona. (Verohallinto 2019b, viitattu 1.12.2020.)

5.2 Luonnolliselle henkildlle syntyva luovutusvoittovero

Myytaessa vuokralla ollutta kiinteistod, syntyy luonnolliselle henkildlle luovutusvoittoa. (Rébina &
Myllyméaki 2016, 588). Luovutusvoittoa tulee, kun luovutetun omaisuuden myyntihinta ylittda han-
kintamenon ja voiton hankkimisesta syntyneet menot. Omaisuuden luovutuksesta saadut voitot
ovat luonnolliselle henkilolle veronalaista paaomatuloa, mikali niita ei ole erikseen saadetty vero-
vapaiksi (Tuloverolaki 1535/1992 45.1 §). Verovapaata luovutusvoittoa on lain asetusten mukaan
esimerkiksi oman asunnon luovutusvoitto, ja sukupolvenvaihdosluovutuksissa syntyvat voitot tai

kodin irtaimiston luovutusvoitot 5000 euroon saakka. (Verohallinto 2019a, viitattu 3.10.2020.)

Luovutusvoiton maaran laskemisessa pitaa selvittad omaisuuden luovutushinta, joka iimenee
yleensa selvasti omaisuuden kauppakirjasta. Mikali ostaja ottaa vastattavakseen osan myyjan ve-
loista tai kauppakirjan allekirjoitusta edeltdvaan aikaan kohdistuvista koroista, katsotaan suorituk-
set osaksi kauppahintaa. Luovutushinnasta vahennetaan luovutetun omaisuuden verotuksessa
poistamaton hankintameno. Hankintakuluja ovat myds muun muassa ostoon ja vaihtoon liittyvat
valittomat kustannukset, kuten ostajan maksama varainsiirtovero, kirjaukseen liittyvat kulut, maan-

mittauslaitokselle maksetut kulut ja ostajan maksamat valityspalkkiot. Kiinteiston hankintamenoa

32



ovat myds rakentamisesta aiheutuneet kustannukset, mutta oman tyon osuutta ei lueta osaksi kiin-
teiston hankintamenoa. Aikaisemmin verotuksessa vahennettyja hankintamenon osia ei voi vahen-
taa toistamiseen luovutusvoiton verotuksessa. Perusparannusmenot lasketaan myos hankintame-
noksi, jos kulut ovat sellaisista toimenpiteista, etta omaisuus on saatu parempaan ja arvokkaam-
paan kuntoon kuin se on aiemmin ollut saman omistajan hallussa. Omaisuuden hankintamenoon
ei voi lisata vuosikorjauskuluja, vaan ne tulee vahentaa suoraan esimerkiksi vuokratuloista. (Tulo-
verolaki 1535/1992 46 § & Verohallinto 2019a, viitattu 3.10.2020.)

Luovutusvoiton laskemisessa voidaan kayttaa myos hankintameno-olettamaa, mikali omaisuuden
luovuttajana on luonnollinen henkild, kotimainen kuolinpesd, yhteisetuus tai mikali luovutusvoitto
verotetaan tuloverolain mukaan. Hankintameno-olettama lasketaan aina bruttoluovutushinnasta ja
sen suuruus on yleensa 20 prosenttia myyntihinnasta tai mikali omaisuus on omistettu vahintaan
10 vuotta, on hankintameno-olettama 40 prosenttia myyntihinnasta. (Tuloverolaki 1535/1992 46 §.)
Luovutusvoiton maaraa laskettaessa kaytetdan hankintameno-olettamaa, mikali se on suurempi
kuin todellinen hankintameno ja voitonhankkimiskulut yhteensa. (Verohallinto 2019a, viitattu
3.10.2020.) Mikali luovutushinnasta vahennetaan todellinen hankintameno ja voiton hankkimisesta
johtuneet menot, on mahdollista syntya myds luovutustappiota. Mikali hankintameno-olettama va-

hennetdan luovutushinnasta, syntyy aina luovutusvoitto. (Rabina & Myllymaki 2016, 596.)

+ Luovutushinta

- Poistamaton hankintameno + Luovutushinta

- Voiton hankkimisesta johtuneet menot - Hankintameno-olettama (20% tai 40 %)
= Luovutusvoitto tai -tappio = Luovutusvoitto

KUVIO 1. Luovutusvoiton tai —tappion laskukaava. (Rébind & Myllyméki, 596)

5.3 Osakeyhtiolle muodostuva varainsiirtovero

Varainsiirtoverolain (931/1996) 1 §:n mukaan Varainsiirtoveroa on maksettava kiinteiston ja arvo-
paperin luovutuksesta avoimeen yhtioon, kommandiittiyhtioon, osakeyhtioon tai muuhun yhteis6on
osaketta tai osuutta vastaan tai muuna padomansijoituksena. Vero on nelja prosenttia kauppahin-
nasta tai muun vastikkeen arvosta kiinteiston luovutuksessa ja vero lasketaan luovutetun omaisuu-
den luovutushetkelld olevasta kayvasté arvosta (Varainsiirtoverolaki 931/1996 6 §). Arvopaperin
luovutuksessa vero on 1,6 prosenttia kauppahinnasta (Varainsiirtoverolaki 931/1996 20 §). Mikali
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samaan aikaan luovutetaan muuta omaisuutta, lasketaan vero koko vastikkeesta. Kiinteiston luo-
vutuksessa varainsiirtoveron suorittaa lain mukaan aina luovutuksensaaja eli ostaja (Varainsiirto-
verolaki 931/1996 4 §). Myyja ei ole vastuussa veron suorittamisesta kiinteiston luovutuksen yhtey-
dessa. (Rabina & Myllyméaki 2016, 27.) Varainsiirtovero on suoritettava viimeistaan lainhuutoa tai
kirjaamista haettaessa tai jos naita ei ole haettu tai haettava, niin viimeistaan kuuden kuukauden
kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta. (Varainsiirtoverolaki 931/1996 7 §.) Vero tulee maksaa
oma-aloitteisesti  valtiovarainministerion  osoittamaan maksupaikkaan  (Varainsiirtoverolaki
931/1996 27 §). Maksamatta jaaneesta verosta peritaan viivastyskorkoa. Veroa korotetaan 20 pro-
sentilla jokaiselta alkavalta kuudelta kuukaudelta sita paivasta alkaen, jolloin lainhuutoa tai kirjaa-
mista olisi vimeistaan pitanyt hakea. Veroa voidaan korottaa kuitenkin enintd@n 100 prosentilla.
(Varainsiirtoverolaki 931/1996 8 §.)

Kiinteiston luovutuksesta on annettava selvitys veron suorittamisesta ja veron maaraan vaikutta-
vista seikoista, kun lainhuutoa ja kirjaamista haetaan. Verohallinnolle tulee ilmoittaa luovutuksen
kohde, osapuolet, kauppahinta, luovutuksesta suoritettavan veron maara ja muut Verohallinnolle
maaraamat tiedot. (Varainsiirtoverolaki 931/1996 29-30 §:t.)
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6 LASKELMAT

Oletamme laskelmissamme vuokratulon pysyvan samana. Laskemme verojen maaran viidelle vuo-
delle niin luonnollisena henkilona kuin osakeyhtiona. Avaamme tekstiin ensimmaisen vuoden las-

kelmat ja seuraavien vuosien osalta luvut I6ytyvat taulukoista.

Kiinteistonvalittajan arvion mukaan kiinteistojen arvo talla hetkella on 465 000 euroa ja maapohjan
arvo 232 500 euroa. Maa-alueet ovat kulumatonta kayttdomaisuutta, joten niista ei tehda poistoja.
Omistaja on tehnyt vuonna 2018 omana tydonaan maapohjalle maansiirto- ja maanrakennustoita
laskuttamatta omaa tyotaan. Tontilla on ollut maa-ainesharju, josta on raivattu puusto ja leikattu
maa-ainesta pois n. 30 000 kuutiota ja nain tontille on saatu kayttopinta-alaa ja kaytettavyytta lisaa
noin kaksi hehtaaria. Kiinteistot on alun perin suunniteltu yhdelle toimijalle, mutta vuosien 2016-
2019 aikana tehtyjen erilaisten muutostoiden kuten laajennusten, osastointien, sosiaalitilojen li-
sayksien ja tilanjakojen vuoksi kiinteistot mahdollistavat nyt yhdeksan eri toimijan toimimisen kiin-

teistoissa. Tama on mahdollistanut myos vuokratulon kasvun.

6.1 Kiinteiston arvo

Olimme yhteydesséa Verohallintoon, josta saimme ohjeeksi, etta tassa tapauksessa kiinteiston arvo
maaritellaan kiinteiston hankintahinnan ja siihen tehtyjen parannusten seka nettovuokratuoton pe-
rusteella. Otamme naista laskelmista muodostuneiden arvojen keskiarvon, jolloin saamme mah-

dollisimman luotettavan ja totuudenmukaisen arvon osakeyhtioon myytavalle omaisuudelle.

Laskemme ensin kiinteiston arvon hankintahinnan ja kiinteistoon tehtyjen parannusten seké laa-
jennusten perusteella. Hallin hankintahinta tontteineen on 275 000 euroa ja siihen on tehty paran-
nuksia seka laajennuksia omistajan kertoman mukaan 250 000 euron arvosta (maa-alueisiin 100
000 euron arvosta ja rakennuksien perusparannusmenoihin 150 000 euron arvosta). Tall6in kiin-

teiston arvoksi saadaan 525 000 euroa.
Seuraavaksi selvitimme kiinteiston arvon nettovuokratuoton perusteella. Vuokratuloa on vuonna

2019 ollut 119 000 euroa. Kiinteiston yllapitoon liittyvia kuluja ovat muun muassa toimitilakulut,
hallintokulut, markkinointikulut ja ulkopuoliset palvelut. Vuonna 2019 kuluja on yhteensa 32 000
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euroa ja kirjanpitajan mukaan tdma on myos kulujen vuosittainen keskiarvo. Nettovuokratuotto
saadaan vahentamalla vuokratuloista kulut, jolloin nettovuokratuotoksi saadaan 87 000 euroa vuo-
dessa. Rabina & Myllymaki opastaa kirjassaan (2015, 158) laskemaan kiinteistdn arvon alla ovella
kaavalla. Verohallinnon ohjeen mukaan laskemme arvon 10 prosentin paaomituskorkokannan eli

vuotuisen tuottoprosentin mukaan.

A=T/i, jossa A= tuottoarvo, T= vuotuinen nettotuotto ja i= padomituskorkokanta.

Taman kaavan mukaisesti kiinteiston arvoksi saadaan 87 000 € /0,1 = 870 000 euroa.

Naiden kahden arvon perusteella laskemme keskiarvohinnan kiinteistolle, jolloin arvoksi saadaan
697 500 euroa.

Vuosituottoprosentti saadaan jakamalla nettovuokratuotto hankintamenolla: 87 000 € / 525 000 €

= 16,6 %. Nettovuokratuotto kuukaudessa on 7250 euroa.

6.2 Luovutusvoittovero ja varainsiirtovero

Kiinteisto on ollut toimeksiantajamme omistuksessa alle 10 vuotta, hankintameno-olettama on 20
prosenttia myyntihinnasta eli 139 500 euroa. Hankintameno-olettama jaa reilusti alle poistamatto-

man hankintamenon, joten luovutusvoittoveron laskemisessa kaytetaan poistamatonta hankinta-

menoa.
Myyntihinta 697 500 €
- Poistamaton hankintameno (tontti, -297 500 €
rakennus, tekniset laitteet,
perusparannukset, varainsiirtovero)

= Luovutusvoitto =400 500 €

Myyntihinta 697 500 €

- Poistamaton hankintameno (tontti, -297 500 €

rakennus, tekniset laitteet,
perusparannukset, varainsiirtovero)

= Luovutusvoitto =400500€

KUVIO 2. Luovutusvoitto.
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Myyja maksaa saamastaan luovutusvoitosta luovutusvoittoveroa. Luovutusvoitto lasketaan vahen-
tamalla poistamaton hankintameno ja perusparannusmenot myyntihinnasta. Luovutusvoitosta las-
ketaan luovutusvoittoveron maara, joka on 30 prosenttia 30 000 euroon asti ja sen ylittavalta osalta
34 prosenttia. Luovutusvoittoveron maaraksi saadaan nain ollen 134 970 euroa. Varainsiirtovero

tulee maksettavaksi ostajalle ja sen maara on Ostaja maksaa valtiolle varainsiirtoveroa nelja pro-

senttia ostohinnasta, eli tassa tapauksessa osakeyhtio maksaa varainsiirtoveroa 27 900 euroa.

6.3 Vuokratulon verot luonnollisena henkilona

Verojen laskemiseksi laskemme ensin poistojen maaran. Nettovuokratulosta vahennetaan poistot,
jolloin saamme verotettavan vuokratulon ja siitd edelleen laskettua verojen maaran. Nettovuokra-
tulo kiinteistosta on 87 000 euroa. Ensimmaisena vuonna rakennuksen menojaannds on 133 900
euroa, josta tehdaan 7 prosentin poisto, jolloin poiston maara on 9 373 euroa. Teknistenlaitteiden
menojaannds on 19 305 euroa, tastd tehdéan 25 prosentin poisto, joka on 4 826 euroa. Kaluston
ja muun irtaimiston menojaannds on 3 750 euroa, josta my6s tehdaéan 25 prosentin poisto, jolloin

poisto on 938 euroa. Poistot ovat yhteensa 15 137 euroa.

Kun nettovuokratulosta vahennetaan poistot, jaa verotettavaksi vuokratuloksi 71 863 euroa. Vero-
tettava vuokratulo jaetaan molemmille puolisoille ja nain verotettavaksi paaomatuloksi tulee 35
931,50 euroa per henkild. Padomatulon veroprosentti on 30/34 prosenttia, jolloin veron maaraksi
muodostuu 30 000 € x 30 % + (35 931,50 € — 30 000 €) x 34 % =11 016,71 euroa / henkild / vuosi

ja puolisoilta yhteensa 22 033,42 euroa / vuosi.

Alla olevaan taulukkoon olemme laskeneet seuraavan viiden vuoden ajalle menojaannokset, pois-

tojen maaran, verotettavan vuokratulon, verojen maaran ja nettovuokratulon verojen jalkeen.
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€ [ vuosi 1. vuosi 2. vuosi 3. vuosi 4. vuosi 5. vuosi
Menojééannés
Rakennus 13390000 12452700 11581011 10770340 100 164,16
Tekniset laitteet 19 305,00 1447900 10856925 814444 6 108,33
Kalusto ja muu irtaimisto 3 750,00 281200 2 109,00 395 44 1186,31
Poistot
Rakennus 9 373,00 2710,89 8 100,71 753924 701149
Tekniset laiftest 4 826,00 3619,75 271481 2036,11 1527,08
Kalusto ja muu irtaimisto 938,00 703,00 52725 39544 296,58
Poistot yhteensé 15 137,00 1303904 1134877 997079 283515
Verotettava vuokratulo 71 863,00 7396000 7H65123 7702921 7816485
Verotettava vuokratulo / hla 35 931 60 3698000 3782562 3851461 3908243
Verot/hlo 11 016,71 1137320 1166071 1189497  12088,02
Verot yhteensa 2203342 2274640 2332142 2378993 2417605
Vuckratulo vihennysten jalkeen 87 000,00 87000,00  &7000,00 &7000,00 8700000
Vuokratulo verojen jilkeen 64 966 58 6425360 6367858 6321007 6282395

TAULUKKO 1. Vuokratulon verotus luonnollisena henkiloné.

Luonnollisena henkildna vuokratulon verotus on kovaa. Joka vuosi toimeksiantajamme maksaa
reilusti yli 20 000 euroa veroja. Kateen jaava vuokratulo verojen vahentamisen jalkeen on 63 000
- 65000 euroa.

6.4 Vuokratulon verot osakeyhtiona

Kiinteiston ostohinta on 697 500 euroa. Valittajan arvion mukaan rakennuksen arvo on myyntihin-
nasta kaksi kolmasosaa, eli 465 000 euroa ja maapohjan arvo yksi kolmasosa, eli 232 500 euroa.
Maapohjasta ei voi tehda poistoja, joten laskemme ainoastaan rakennuksen poiston, joka on 7
prosenttia ensin ostohinnasta ja sitten menojaannoksesta. Lainaa otetaan lisaksi varainsiirtoveroon
ja tama lisatdan samassa suhteessa rakennuksen ja maapohjan arvoon taseessa. Talloin raken-
nuksen osuus on 483 600 euroa, saamme poiston maaraksi ensimmaisena vuonna 33 852 euroa.

Nettovuokratulo on 87 000 euroa. Verotettavan tulon saamme vahentamalla nettovuokratulosta
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poistot ja lainan korkokulut, joka tekee ensimmaisena vuonna 31 386 euroa. Osakeyhtion tulosta

peritaan 20 prosentin vero, jolloin verojen maara on noin 6 000 — 9 000 euroa vuodessa.

€/ vuosi 1. vuosi 2. vuosi 3. vuosi 4. vuosi 5. vuosi |

Hankintameno / menojééannés 483600,00 44974800 418265064 38898705 36175796
Rakennuksen poisto 3385200 3148236 2927859 2722909 2532306
Vuokratulo 119000,00  119000,00 119000,00 119000,00 119000,00
Liiketoiminnan muut kulut 3200000 3200000 3200000 3200000 3200000
Korkokulut 21762,00 2176200 18808,38 1756933 1629323
Verotettava tulo 3138600 3376564 3891303 4220152 4538371

Tulovero 20% 6 277,20 675113 778261 8 440,30 9 076,74

Vuokratulo verojen jalkeen 2510880 2700451 3113042 3376122 3630697

TAULUKKO 2. Vuokratulon verotus osakeyhtiéna.

6.5 Tuloslaskelma ja tase

Teimme osakeyhtidlle viiden vuoden pelkistetyn tuloslaskelman ja tase-ennusteen, jotta voimme
arvioida osakeyhtion perustamisen kannattavuutta taloudellisesta nakokulmasta. Taulukot ovat
vain suuntaa antavia, silla emme voi ennustaa tulevia hankintoja ja mahdollista vuokratulon muu-
tosta. Tuloslaskelmassa olemme laskeneet, ettd osakeyhtion lainan ensimmainen vuosi on lyhen-
nysvapaa, jolloin lainasta maksetaan vain korot. Aloittavalla yrityksella ei useimmiten kaynnistys-
vaiheessa viela kerry riittavasti tulorahoitusta lainan lyhentamiseen. Lyhennysvapaan aikana saa-
daan kerrytettya rahaa pankkitilille toiminnan vakauttamiseksi. Lainan korkokulut on véhennetty
tuloslaskelmassa kuluna kokonaisuudessaan ja laskelmissa on huomioitu korot arvioidun 3 pro-

sentin mukaan.
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TULOSLASKELMA

Vuosi 1 Vuosi 2 Vuosi 3 Vuosi 4 Vuosi 5
LIIKEVAIHTO 119 000,00 119 000,00 119 000,00 119 000,00 119 000,00
Poistot ja
arvonalentumiset 33 852,00 31482,36 29 278,59 27 229,09 25 323,06
Liiketoiminnan muut kulut 32 000,00 32 000,00 32 000,00 32 000,00 32 000,00
LIIKEVOITTO 53 148,00 55517,64 57721,41 59 770,91 61 676,94
Korkokulut 21762,00 21762,00 18 808,38 17 569,39 16 293,23
VOITTO ENNEN VEROJA 31 386,00 33 755,64 38 913,03 42 201,52 45 383,71
Tuloverot 6 277,20 6751,13 778261 8 440,30 9076,74
TILIKAUDEN VOITTO 25108,80 27 004,51 31130,42 33761,21 36 306,97

TAULUKKO 3. Tuloslaskelma viidelle vuodelle.

Tase-ennusteessa on sisallytetty varainsiirtovero hankintamenoksi rakennuksiin ja maa-alueisiin
samassa suhteessa kuin ostovaiheen arvostamisessa. Laskelmissa osakeyhtio on ottanut lainaa
kauppahinnan ja varainsiirtoveron verran. Lainan takaisinmaksuajaksi on laskettu 15 vuotta ta-

saeramaksuin.

TASE-ENNUSTE
Vuosi 1 Vuosi 2 Vuosi 3 Vuosi 4 Vuosi 5
VASTAAVAA
Rakennukset 449 748,00 418 265,64 388 987,05 361 757,95 336 434,90
Maa-zlue 241 800,00 241 800,00 241 800,00 241 800,00 241 800,00
Pankkitili 58 960,80 79 101,67 98 211,06 116 662,76 134 478,02
VASTAAVAA YHTEENSA 750 508,80 739 167,31 728 998,11 720 220,71 712 712,92
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Edellisten tilikausien voitto 25 108,80 52 113,31 83 243,73 117 004,94
Tilikauden voitto 25 108,80 27 004,51 31130,42 33761,21 36 306,97
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 665 292,00 626 946,00 585 646,38 543 107,77 499 293,00
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 60 108,00 60 108,00 60 108,00 60 108,00 60 108,00
VASTATTAVAA YHTEENSA 750 508,80 739 167,31 728 998,11 720 220,71 712 712,91

TAULUKKO 4. Tase-ennuste viidelle vuodelle.

6.6 Osingonjako

Selvitdmme laskelmissa kuinka paljon osinkoja olisi mahdollista jakaa osakeyhtidsta viiden vuoden
jalkeen. Osakeyhtidlle otettu iso laina pienentaé yhtion nettovarallisuutta ensimmaéisiné toiminta-
vuosina, ja verovapaiden osinkojen osuus on pieni, joten laskimme taman vuoksi viiden vuoden

paahan osinkojen nostamisen yhtiosta. Laskemme my0s osingoista maksettavat verot ja arvioidun
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summan, joka omistajille jaa kateen verojen maksun jalkeen. Ansiotulo-osuudelle olemme laske-
neet veroprosentiksi 40 prosenttia. Arvion mukaan jakokelpoisia varoja on kertynyt viiden toiminta-
vuoden aikana noin 153 000 euroa. Nostamme osinkoja pankkitililla olevien varojen mukaan, huo-
mioiden yrityksen osingosta maksaman 7,5 prosentin veron ja sen, etta pankkitilille tulisi jaada 10

prosenttia likevaihdosta vastaava summa. Jaettavaksi osingoksi jaa yhteensa noin 112 000 euroa.

Matemaattinen arvo maarittaa osinkojen verotuksen. Nettovarallisuus on viidentena vuonna noin
153 000 euroa ja matemaattinen arvo saadaan jakamalla nettovarallisuus osakkeiden lukumaaralla
(100 kpl), jolloin se on 1530 euroa. Osinkoa, jonka osuus on kahdeksan prosenttia osakkeiden
matemaattisesta arvosta (ja alle 150 000 euroa), verotetaan kevyemmin; 75 prosenttia verovapaata
ja 25 prosenttia paddomatulona. Kahdeksan prosentin ylittavalta osalta osingosta verotetaan 75
prosenttia ansiotulona ja 25 prosenttia on verovapaata tuloa. Toimeksiantajamme tapauksessa
puolisot omistavat yrityksen puoliksi, eli kummallakin on osakkeita 50 kpl. Laskemme osinkojen ja
verojen osuuden ensin yhta henkilda kohden ja lopuksi osingot yhteensa kummaltakin puolisolta.

Alla olevassa taulukossa on esitettyna osingonjaon verotus ja yrittajille kateen jaava osinko.

Osinkoa nostetaan yhteensa 112 265,00 €
Osinkoa nostetaan / hlé 56 132,50 €
Osinko 8% asti / hlo 613248 €
75% verovapaa 4 59936 €
25% pédomatuloa 153312 €
josta veroa 30% 45094 €
Osinko 8% ylittavalta osalta 50 000,02 €
75% ansiotuloa 37500,02 €
josta veroa 40% 15000,01 €
25% verovapaata 12 500,01 €
Osinkoa jaa kateen verojen jalkeen / hl6 40 672,56 €
Osinkoa jaa kateen verojen jalkeen / 2 hl6a 81345116 €

KUVIO 3. Osingon verotus.
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Osakeyhtié maksaa veroa osingosta hieman yli 8 400 euroa ja osingonjaon jalkeen pankkitilille jaa

noin 13 800 euroa. Viiden vuoden kuluttua yrittajat voisivat siis saada yrityksesta ulos 81 000 euroa.
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7 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetydomme tarkoituksena oli perehtya yksityiskohtaisesti toimeksiantajan tilanteeseen ja
muodostaa selked kuva siita, miten henkilokohtaisessa omistuksessa olevan kiinteiston vuokraus-
toiminta yhtiitetaan, miten luonnollisen henkilon ja osakeyhtion verotus poikkeavat toisistaan ja

onko toimintaa taloudellisesti kannattavaa yhtidittaa.

Toimeksiantajamme halusivat tietad, kuinka yhtioittdminen kaytannossa toteutetaan. Ensin tulee
perustaa uusi osakeyhtio ja hakea rahoitusta kiinteiston ostamiseen. Osakeyhtion perustamisvai-
heessa laaditaan perustamissopimus, merkitaan osakkeet, ja merkitdan yhtio kaupparekisteriin.
Osakkeista ei tdssa tapauksessa makseta merkintahintaa. Osakeyhtion hallituksen jaseniksi vali-
taan toimeksiantajapariskunta. Tilintarkastajaa ei tarvita. Lainan saamiseksi toimeksiantajan tulee
mahdollisesti antaa kiinteiston lisaksi lisavakuuksia. Vakuutena voi olla esimerkiksi kiinteistokiinni-
tys, muu fyysinen omaisuus tai erilaiset asiakirjat, kuten pdrssiosakkeet. On mahdollista kayttaa
myos henkilotakausta, missa takaaja sitoutuu vastaamaan omalla henkilokohtaisella omaisuudel-
laan yrityksen veloista. Myytavalle kiinteistolle on nyt laskettu arvo kahden tavan keskiarvona ja
lisdksi kiinteistonvalittaja on kaynyt arvioimassa hinnan. Olisimme voineet kayttaa pelkastaan kiin-
teistonvalittajan arviota, koska kiinteiston myyjana on luonnollinen henkild. Verohallinto ohjeisti kui-
tenkin kayttdmaan eri laskentatapoja arvon maarittdmiseksi, jotta myynnista ei koituisi veroseuraa-

muksia my6hemmin toimeksiantajalle.

Maksettavien verojen maara on osakeyhtiona huomattavasti pienempi kuin luonnollisena henki-
|6na. Koska osakeyhtion ottama lainaméaaré ja taman myaéta lainanmaksuerat ovat suuret, ei vero-
tushy6ty nay kateen jaavassa voitossa ennen kuin laina on saatu maksettua. Viiden vuoden tar-
kastelujaksolla emme voi vertailla verotuksellista hy6tyd, koska osakeyhtion ja luonnollisen henki-
|6n lainam@arat ovat niin eri suuruiset. Osakeyhtion maksaman lainanlyhennyksen korkokulut pie-
nentavat verotettavaa tuloa. Velkapadoman pienentyessa riittdvasti verotuksen tuoma hyoty nakyy

likvideissa varoissa.
Toimeksiantajan myydessa kiinteiston osakeyhtiolle, heille jaa voittoa luovutusvoittoveron ja jaljella

olevan lainamaaran maksamisen jalkeen noin 267 000 euroa. Kiinteiston myyminen osakeyhtiolle

ei ole toimeksiantajallemme tappiollinen kauppa.
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Luonnollisena henkiléna toimeksiantajallamme jaa verojen jalkeen vuositasolla voittoa noin 62 000
- 65 000 euroon. Kun huomioimme tasta maksettavan lainanlyhennyksen, joka on talla hetkella
noin 30 000 euroa vuodessa, jaa toimeksiantajallemme kaytettavaa paaomaa yhteensa n. 32 000
- 35000 euroa vuosittain. Laina-aikaa heilla on jaljella viela 10 vuotta. Viidessa vuodessa voittoa
jaa omistajille yhteensa noin 160 000 euroa. Osakeyhtidsté osinkoa on nostettavissa viiden vuoden
kuluttua 112 000 euroa, josta verojen maksujen jalkeen omistajille jaa yhteensa 81 000 euroa. Pel-

kastaan naiden lukujen perusteella ei ole taloudellisesti kannattavaa yhtioittaa vuokraustoimintaa.

Toimeksiantajamme kohdalla yhti6ittaminen on kannattavaa taloudellisesti, kun huomioidaan kiin-
teiston myynnisté saatu voitto. Osakeyhtio ei vield alkuun tuota samaa rahamaaraa omistajille kuin
nykytilanteessa, mutta myynnista saatu voitto riittdéd@ kompensoimaan nykyista 32 000 — 35 000
euron vuosittaista vuokratuloa n. kahdeksan vuoden ajan. Kahdeksan vuoden jalkeen yhtiosta on
mahdollisuus nostaa osinkoa niin, etta kaytettadvaa padomaa jaa saman verran kuin luonnollisena-
kin henkilona. Yhtidittdmisella saavutetaan toimeksiantajan toivoma henkilokohtaisen riskin piene-

neminen.

Toimeksiantajamme maksaa myymastaan omaisuudesta luovutusvoittoveroa noin 135 000 euroa.
Viiden vuoden kuluttua osakeyhtion perustamisesta toimeksiantajamme voisivat nostaa osinkoa
112 000 euroa, josta verojen maksamisen jalkeen heille jaa osinkoa 81 000 euroa. Viiden vuoden

tarkastelujaksolla nostetuilla osingoilla ei saada maksettua luovutusvoittoveroa viela takaisin.
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8 POHDINTA

Opinnaytetyomme on laadullinen tapaustutkimus. Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia kiinteiston
vuokraustoiminnan yhtiGittamiseen liittyvia vaiheita verotuksen, kustannusten, omaisuuden myymi-
sen ja kannattavuuden kannalta. Tavoitteena oli selvittaa, miten vuokraustoiminnan yhtidittdminen

kaytanndssa toteutetaan ja onko vuokraustoiminta rahallisesti kannattavaa yhtioittaa.

Laskelmissa saimme selville, etta euromaaraisesti osakeyhtio maksaisi veroja paljon vahemman,
kuin toimeksiantajamme luonnollisena henkilona talla hetkella. Naita lukuja vertaillen verotukselli-
nen hyoty osakeyhtioksi muuttamisessa olisi kannattavaa. Lainamaarien ollessa nain eri suuruiset,
osakeyhtion suuren lainamaaran vuoksi paatimme, etta emme vertaile tydssamme verotushyotyja,

koska luvut eivat talla hetkella ole vertailukelpoisia.

Vuokralla oleva kiinteistd on tarkoitus myyda perustettavalle osakeyhtiolle. Toimeksiantajamme
joutuu maksamaan myyntihinnasta luovutusvoittoveroa, joka myyntihinnan ja poistamattoman han-
kintamenon erotuksella muodostuu suureksi. Laskimme, milloin luovutusvoittoveroon meneva
summa kuittaantuisi toimeksiantajalle takaisin nostettavien osinkojen kautta. Viela viidessa vuo-
dessa luovutusvoittoveroa ei osinkojen kautta saataisi takaisin, mutta toisaalta toimeksiantajalle
jaa kiinteiston myynnista voittoa lainan- ja luovutusvoittoveronmaksun jalkeen, joka kompensoi me-
netettya vuokratuloa. Juuri tdman myynnista saadun voiton vuoksi yhtiéittdminen olisi toimeksian-

tajamme kohdalla kannattavaa.

Tulevaisuudessa toimeksiantaja voisi miettia yhtidittdmista uudelleen, kun kiinteistoon kohdistunut
laina on maksettu, mikali taman hetken laskelmien tuloksilla ei yhtidittaminen tunnu heista kannat-
tavalta. Mahdollisuutena heilla on myds luovuttaa kKiinteistd apporttisiirtona osakeyhtidlle, jolloin
luovutusvoittoa ei syntyisi. Toinen vaihtoehto on kayttaa viiden vuoden kuluttua myytaessa hankin-
tameno-olettamaa, joka olisi 10 vuoden omistuksen jalkeen 40 prosenttia myyntihinnasta. Toisaalta
lainan saaminen kiinteiston rakennusten kunnostamiseen tulevaisuudessa olisi helpompaa osake-

yhtiona, kuin luonnollisena henkilona.

Opinnaytetyon laskelmissa on kaytetty arvioituja lukuja, esimerkiksi vuokratulossa emme huomioi-

neet mahdollisia tulevia korotuksia tai muita muutoksia. Laskelmissa ei ole huomioitu tulevaisuuden
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investointeja tai kunnostustarpeita. Mikali toimeksiantaja paattaa yhtioittaa vuokraustoimintansa,

tulee laskelmat tehda kayttaen sen hetken todellisia lukuja.

Alkuperainen aiheemme oli tarkastella toiminimen muuttamista osakeyhtioksi, mutta tyon edetessa
osoittautui, etta omaisuus on toimeksiantajan henkilokohtaista omaisuutta, ja ei ole ollut elin-
keinotoimintaa, jolloin kyseessa olikin toiminnan yhtioittaminen. Teimme paljon selvitystyota miet-
tiessamme, miten asian voisi ratkaista. Soittelimme muun muassa verotoimistoon, uusyrityskes-
kukseen, toimeksiantajan kirjanpitajalle useita kertoja, luimme asiaa koskevia lakeja ja kirjallisuutta
ja hetkittain tuntui, etta tapaus on liian erikoinen meidan ratkaistavaksemme. Lopulta paadyimme
siihen, ettd omaisuuden siirtdminen osakeyhtiéon on parasta toteuttaa myymalla kiinteisto osake-
yhtiélle apporttisiirron sijaan, silla toimeksiantajalla on jaljella olevaa velkaa siirrettavasta omaisuu-
desta ja he haluavat osakeyhtioksi muuttamisen my6ta maksaa lainan pois. Kaikki tama selvitystyo
oli hyvin opettavaista. Opiskeluaikana lapikaydyt lait avautuivat uudella tavalla selatessamme niita
aina uudelleen ja uudelleen I&pi. Tuntuu myds, ettd verotukseen ja yrityksen kirjanpitoon liittyvia
asioita loksahteli paikalleen, kun teimme laskelmia, tuloslaskelmia ja tase-ennusteita. Olemme saa-
neet opinnaytetyon kautta paljon uutta tietoa ja monet keskeiset koulussa opiskelemamme asiako-

konaisuudet ovat nivoutuneet yhtenaisemmaksi kokonaisuudeksi.

Opinnaytetydmme kaltaisia tutkimuksia ei ole tehty kovin paljon. Toisaalta koimme sen meille haas-
teeksi, koska emme ldytaneet taysin samanlaisesta aiheesta aiemmin tehtyja tutkimuksia. Us-
komme, etta opinnaytetyostamme on hyotya toimeksiantajalle ja muille vuokraustoimintaa harjoit-
taville yksityishenkiloille. Tutkimuksen perusteella he saavat kasityksen yhtidittamisen vaiheista,
kaytannon toimenpiteista ja nakokulmia siihen miten tarkastella kannattavuutta eri laskentatavoilla.
Laskelmia olisi mahdollista jatkaa esimerkiksi siita nakokulmasta, etta yhtiosta nostettaisiin vuosit-

tain osinkoja tai maksettaisiin toimeksiantajalle palkkaa.
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