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Tamé opinndytetyd kasittelee yhtiomuodon valintaa kiinteistbomistamisen ja Kkiinteiston
vuokraamisen kannalta. Toimeksiantajana oli Kempeleessa toimiva Kkiinteistéyhtymd, jonka
omistajat olivat jo pidemman aikaa pohtineet vaihtoehtoa verotusyhtymalle. Tyon tarkoituksena oli
selvittdd yhtiomuodon muutoksen kannattavuus verotuksessa voitonjaon kannalta. Tydssa
tarkasteltiin kahta yhtibmuotoa, kiinteistéyhtymaa ja tavallista kiinteistbosakeyhtiota.

Opinndytety6 toteutettiin tapaustutkimuksena, jossa tutkittiin yksittéisté, rajattua kokonaisuutta.
Tutkimuksessa selvitettin  siis  yhtiomuodon muutoksen kannattavuus —case-tapauksessa.
Opinndytetydssa kaytetty aineisto on alan kirjallisuudesta, lainsaddanndsta ja Internet-lahteista
seké kiinteistdyhtyman tiliote verolaskelmien tekemiseen.

Tyon teoriaosassa kaydaan lapi kiinteistoyhtyméan ja tavallisen kiinteistdosakeyhtion hallintoa,
verotusta ja voitonjakoa. Yhtiomuodon muutoksen kannattavuutta tarkastellaan tehtyjen
verolaskelmien ja muiden muutosten kannalta. Laskelmat on tehty vuoden 2014 alussa tulleiden
veroprosenttien mukaan.

Laskelmien perusteella voidaan todeta, ettd Kkiinteistbosakeyhtio olisi vain hieman
kannattavampaa voitonjaon nakokulmasta katsottuna kuin kiinteistdyhtyma. Johtop&atdksena
tutkimuksessa todetaan kuitenkin, ettei etu ole kovin suuri, ettd yhtidmuodon muutos olisi lopulta
kannattava. Yhtidmuodon muutoksesta aiheutuu myos kuluja, esimerkiksi varainsiirtovero. T&méan
liséksi kiinteistdosakeyhtid on hallinnoltaan raskaampi kuin kiinteistdyhtyma.
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This thesis deals with the choice of company form for real estate ownership and renting of real
estate. The client for this study was the real property consortium, which is located in Kempele.
The owners have considered the options for the tax consortium for a long time. The aim of the
thesis was to find out it is worth to change the company form. The change is viewed from taxation
and profit distribution. Two company forms, real property consortium and usual real estate
company, were examined at this study.

The thesis is a case study, which examined a single, limited whole. The study examined the
profitability of the company form’s change in this case. The thesis material is gathered from
literature, legislation, Internet sources and also the real property consortium’s account statement
for to do tax calculations.

The theoretical part deals with the administration, taxation and profit sharing in a real property
consortium and a usual real estate company. Profitability of the change can be estimated with
tax calculations and other changes, which are results from changing the company form. The
calculations have been made for the 2014 tax rates.

Based on these tax calculations it can be said that the real estate company would be only slightly
more profitable distribution of profits as a real property consortium. In conclusion, the study
states, however, that the advantage is not that big to change the company form. The change
would necessarily even be profitable. The change of company form also causes costs such as
transfer tax. In addition, the real estate company's administration is heavier than the real estate
consortium’s.

Keywords: real estate consortium, real estate company, change of company form, taxation
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1 JOHDANTO

Opinndytetyén aiheena on kiinteistbomistuksen yhtiémuodon valinta.  Toimeksiantaja
opinndytetydssa on Oulun seudulla toimiva Kiinteistdyhtymd, jonka osakkaina on kaksi henkil6a.
He omistavat tontin liséksi yhdessda myds tontilla olevat Kkiinteistot, joita vuokrataan.
Vuokratuloista toimeksiantajaa on nyt verotettu kiinteistdyhtyménd, jossa vuokratulot verotetaan
osakkaan padomatulona. Omistajat ovat pohtineet yritysmuodon muutosta pidemman aikaa,
mutta heilld itselld&n ei kuitenkaan ole tarvittavia resursseja tutkia muita mahdollisia yritysmuotoja

sekéa niiden mukanaan tuomia muutoksia.

Tyon tarkoituksena on selvittdd yhtiomuodon muutoksen kannattavuus verotuksellisesta
nakokulmasta. Opinndytetyd on rajattu kasittelemaan kiinteistdyhtymaa ja kiinteistdosakeyhtiota.
Tybssé tarkastellaan siis kahta yhtiomuotoa ja néiden verotusta seka selvitetddn, kumpi
yhtiomuoto olisi osakkaalle edullisempaa verotuksessa voitonjaon kannalta. Taman liséksi
késitellddn myds muita muutoksia, joita aiheutuu yhtidmuodon muutoksesta seké
arvonlisaverovelvollisuutta. Tyon tavoitteena on vastata kysymykseen, onko Kiinteistoyhtymalla
kannattavampaa vaihtaa yritysmuotoa kiinteistdosakeyhtioksi.

Opinnaytety6 on toimeksiantajalle ajankohtainen, silla osakkaat ovat pidemman aikaa pohtineet
vaihtoehtoa verotusyhtymélle. Opinndytetyon kautta toimeksiantaja saa selvityksen yhtiomuodon
muutoksesta aiheutuvista muutoksista. Ty0 auttaa toimeksiantajaa pé&ttdmaan yhtiomuodon
vaihtamisesta. Ty0 on ajankohtainen myds sen perusteella, ettd vuoden 2014 alussa
yhteisoveroprosentti ja padomatulon progressioraja muuttuivat. Myds osinkoverotukseen tuli
muutoksia vuoden 2014 alussa. Tyon kautta myds muut kuin toimeksiantaja voivat saada

tarvittavaa tietoa kiinteistbomistuksen verotusmuodoista.

Opinndytetyon toteutan case- eli tapaustutkimuksena. Case-tutkimuksessa tutkitaan yksittaista,
rajattua kokonaisuutta. Tutkimuksessa selvitetddn yhtiomuodon muutoksen kannattavuus case-
tapauksessa. Opinndytetyon tietoperusta on alan kirjallisuudesta, lainsaadanndosta ja Internet-

l&hteista.

Yritysmuodon muutoksesta on tehty paljon tutkimuksia myds aikaisemmin. Monet niista

k&sittelevat yritysmuodon muuttamista osakeyhtioksi. Tutkimuksissa keskitytddn [&hinn&
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kannattavuuden tutkimiseen ja sukupolvenvaihdokseen. Rintasen (2011) tekemé& opinndytetyd
tarkastelee yhtiomuodon muutokseen johtaneita syitd. Tydssa pohditaan, milloin yhtiémuotoa
kannattaa vaihtaa ja milloin se pitdisi tehda. Tutkimuksessa saatiin selville, etta jos yhtiomuotoa
yleensd vaihdetaan, se muutetaan henkildyhtiostd p&&omayhtioksi. Tutkimuksen mukaan
padomayhtion byrokratia on vaativampi kuin henkildyhtion, mutta siihen voi sé&iloa voittovaroja ja
ndin tasata verovaikutusta useammalle vuodelle. Tutkimuksen mukaan yhtiomuoto kannattaa
vaihtaa henkildyhtiosta padomayhtioksi, jos yrityksen tekema voitto on noin 35 000 euroa. Tall6in

my0ds padomayhtion byrokratiasta aiheutuvat kustannukset eivat tunnu suurilta.

Sarkeld (2010) késittelee omassa opinndytetydssaan toimeksiantajaa, joka suunnittelee
yhtibmuodon muutosta kommandiittiyhtiosta osakeyhtioksi. Tyon tarkoituksena on selvittad, mit&
muutoksia yhtiomuodon muutos kaytdnndssa tuo toimeksiantajalle. Tyossa kaydaan lapi
yhtiomuotojen rakennetta, verotusta ja varojen nostoa. Tutkimustuloksina Sérkeld esitt4a
yhtiomuodon rakenteen ja hallinnon olevan yksinkertaisempia kommandiittiyhtiossa kuin
osakeyhtiossa. Velkavastuu on kuitenkin edullisempi osakeyhtiosséd kuin kommandiittiyhtiossé,
silla osakeyhtiossa osakkaalla on vastuu yrityksestd pelkéstdén sijoittamallaan pééomalla.
Tutkimuksen mukaan osakeyhtio on edullisempi kuin kommandiittiyhtié osakaskohtaisessa
verotuksessa. Toimeksiantajayrityksessa yritysmuotojen kokonaisverotuksessa osakeyhtio on
hieman edullisempi, jos nostettava osinko on noin 30000 euroa. Kommandiittiyhtid on
edullisempi silloin, kun osinko on noin 40000 euroa. Johtop&&tdksena Sarkeld toteaa

opinndytetydssaan, ettd toimeksiantajan ei kannata vaihtaa yritysmuotoa.

Poikosen (2013) tekema opinndytetyd kasittelee yhtiomuodon muutosta avoimesta yhtiosta
osakeyhtioksi. Tydssa tutkitaan toimeksiantajan kannattavuutta vaihtaa yhtiomuotoa ja
sukupolvenvaihdoksen vaikutusta tdhan. Tutkimuksessa tehtyjen verolaskelmien nojalla Poikinen
toteaa, ettd yrityksen tulisi muuttaa yhtiomuoto osakeyhtioksi. Talloin yrittdjat saastaisivat
verotuksessa huomattavia summia sekd verotusta ja sen optimointia voitaisiin suunnitella
paremmin kuin avoimessa yhtiéssa. Tutkimuksen mukaan myds sukupolvenvaihdos toteutuisi

osakeyhtiossa helposti ja edullisesti.

Vuonna 2013 Pitkdnen selvitti omassa opinndytetydssaan tavallisen kiinteistdosakeyhtion verojen

ja  veronluonteisten maksujen m&&rd& vuokraustoiminnassa.  Tutkimuksen —mukaan

toimeksiantajayrityksessé verot ja veroluonteiset maksut koostuvat muun muassa piilevésta

arvonlisaverosta, pakollisista sosiaalivakuutusmaksuista ja kiinteistoverosta. Tutkimuksessa
7



tehtyjen laskelmien mukaan verojen ja veroluonteisten maksujen osuus kiinteistdn tuotoista on
noin 18 prosenttia. Merkittdvadn osan maksuista muodostaa piileva arvonlisévero, jonka osuus

kaikista toimeksiantajan veroista on noin 50 prosenttia.

Yhtibmuodon muutosta ja sen kannattavuutta on tutkittu paljon siis myds aikaisemmin. Vaikka
yhtibmuodon muutoksesta tehtyja opinndytet6itd on runsaasti, yhtibmuodon muutosta
tarkastellaan aina toimeksiantajan nakokulmasta. Liséksi pé&omatulojen verotukseen ja
osinkoverotukseen on tullut parin viime vuodenkin aikana runsaasti muutoksia. Tassé ty0ssa
keskityn kannattavuuden lisaksi myds kokonaisuuteen. Kannattavuuden lisaksi tuon ilmi myds
muita muutoksia, joita yhtiomuodon muutos tuo tullessaan. En loytanyt aikaisempaa tutkimusta
kiinteistdyhtyman muutosta Kiinteistbosakeyhtioksi, joten ndin ollen saadaan jotain uuttakin

tutkimusta.

Opinndytetyon luvut kaksi ja kolme painottuvat tietoperustaan. Tietoperustassa kasitelladn muun
muassa Kiinteistdyhtyman ja kiinteistbosakeyhtion késitteitd, verotusta ja voitonjakoa. Lisaksi
kéydaan lapi yhtiomuotojen vélisid eroja seka millaisia muutoksia verotusmuodon muutoksesta

Seuraa.

Luku neljd keskittyy case-tapaukseen. Siind suunnitellaan toimeksiantajan yhtiomuodon
muutosta. Luvussa tarkastellaan verotusta Kkiinteistoyhtyméanéd sek& Kiinteistosakeyhtiona.
Laskelmien avulla voidaan tarkastella verotusta eri verotusmuodoissa. Laskelmat tehd&an
vuoden 2014 veroprosenteilla. Luvuissa viisi ja kuusi tehddan saatujen tuloksien perusteella
johtopaatoksia seka pohditaan tyén onnistumista ja tavoitteeseen paésemistd. Pohdinta-osiossa
tuon esille myés muiden aikaisemmin tekemien opinndytetéiden johtopaatoksia ja néin voin

verrata myds muiden saamia johtop&atoksia omiin johtop&atoksiini.



2 KIINTEISTOYHTYMA YHTYMAMUOTONA JA SEN VEROTUS

Tassa luvussa késitelladn Kiinteistdyhtymaa yleisesti ja sen verotusta. Kiinteistdyhtyman
vuokratulot kuuluvat muun toiminnan tuloihin, jolloin niitd verotetaan luonnollisen henkilon
padomatuloina. Tassa luvussa kaydaén l&pi vuokratulosta saadun padomatulon verotusta ja niita

vahennyksi, joita siitd voidaan tehda.

2.1 Maaritelma

Verotusyhtymé& madritelld&n tuloverolaissa sellaiseksi yhteenliittymaksi, jonka muodostaa kaksi
tai useampaa henkilod sekd sen tarkoituksena on kiinteiston kaytto, viliely tai vuokraus
(Tuloverolaki 4.1 8§ 2). Kiinteistoyhtym& on yksi verotusyhtymén verotusmuodoista. Se
muodostuu, kun vahintaan kaksi henkiléa omistaa yhdessa tontin seké tontilla olevan kiinteiston.
Henkildiden taytyy olla esimerkiksi sisaruksia tai avopuolisoita. Kiinteistdyhtymaa ei muodostu,
jos aviopuolisot omistavat yhdess& kiinteiston. Sama kiinteistoyhtyma voi hallita myés muita
kiinteistoja ja maa-alueita, mutta edellytyksend on, ettd omistusosuudet kiinteistoista ovat samat.
(Verohallinto 2013a, hakupaivé 12.12.2013.)

2.2 Verotus

Verotusyhtymé& ei ole erillinen verovelvollinen, vaikka yhtymalle vahvistetaankin maatalouden
puhdas tulo tai tappio sek& muun toiminnan puhdas tulo tai tappio. Yhtymaélle vahvistetut tulot tai
tappiot jaetaan yhtymén osakkaille niiden osuuksien mukaan, jotka he omistavat yhtymasta.
Kiinteistdyhtyma on niin sanottu laskentayksikkd. Yhtyma ei kuitenkaan voi hankkia omaisuutta
tai ottaa velkaa omiin nimiinsd, silla se ei ole oikeushenkild. (Tuloverolaki 15 §; Verohallinto
2013b, hakupéaiva 12.1.2014.)

Kiinteistoyhtym@& voi antaa omistamiaan Kiinteistoja vuokralle, jolloin vuokraus kuuluu yhtyman
muun toiminnan tulolahteeseen eli henkilokohtaiseen tuloldhteeseen. Kun henkilot omistavat
muitakin kiinteistoja ja maa-alueita samoilla omistussuhteilla, verotetaan ndita kiinteistoja saman
kiinteistoyhtyman alla. Samaan kiinteistoyhtymaan kuuluvien kiinteistdjen vuokratulot ja —menot
lasketaan yhteen. Ndmé& vuokratulot jaetaan kiinteistdyhtyméan osakkaille verotettavaksi niiden



osuuksien mukaan, jotka osakkaat omistavat kiinteistdyhtymasta. (Verohallinto 2013a, hakupéiva
12.12.2013.)

Luonnollisen henkilon ja kuolinpesan tulot jaetaan padomatuloihin ja ansiotuloihin. Verotettava
tulo saadaan, kun veronalaisista tuloista vahennetdan tietyt laissa sé&adetyt vahennykset.
Kiinteistoyhtyman vuokratulot ja —-menot verotetaan luonnollisen henkilon p&&omatuloina.
Lopullinen verotettava pd&domatulo on havainnollistettu kuvion 1 avulla. Kuviosta voidaan n&hda,
mitd vahennyksi& voidaan tehda veronalaisista pddomatuloista. Vahennyksien jélkeen saadaan
lopullinen verotettava padomatulo. Kiinteistdyhtymélle vahvistetut puhtaat tulot tai tappiot jaetaan
yhtyman osakkaille verotettavaksi niiden osuuksien mukaan, joihin osakkaat ovat oikeutetut.
(Tomperi 2013, 23-24; Verohallinto 2013b, hakupéiva 23.1.2014.)

Veronalaiset padomatulot

- Tulon hankkimisesta ja sdilyttamisesta johtuneet menot
= Puhdas padomatulo

+ P&aomatuloksi luettava verovuonna nostettu osakaslaina

— Paaomatuloksi luetusta osakaslainasta verovuonna takaisin maksettu maara

- P&domatuloista vahennettavé tulolahteen tappio

Asunto- ja opintovelkojen seké veronalaisen tulon hankkimisesta johtuneiden velkojen
korot

= Verovuoden padomatulo
- P&&omatuloista véhennettava padomatulolajin tappio

= Verotettava pd&domatulo

KUVIO 1. Verotettava pd&domatulo

Veronalaisia p&domatuloja ovat esimerkiksi kiinteiston vuokratulot, korkotulot, jaettavan
yritystulon p&domatulo-osuus ja osa osakeyhtidistd saaduista osingoista. Veronalaisista
padomatuloista saa véhentdd menot, jotka johtuvat tulon hankkimisesta ja sailyttdmisesta.
Tallaisia menoja ovat muun muassa vuokrahuoneistosta tulleet kulut. Taman liséksi
padomatuloihin lisatd&n nostetut osakaslainat ja vastavuoroisesti vahennetédan se méérg, joka on
maksettu takaisin osakaslainasta verovuoden aikana. Pddomatuloista voidaan myds véhentaa
osa velkojen koroista, jotka liittyvat asunto- ja opintovelkoihin tai, jotka ovat aiheutuneet
veronalaisen tulon hankkimisesta. (Tomperi 2013, 24.)
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Mikali verotettavan pd&domatulot ovat pienemmat kuin véhennyskelpoisten menojen maara, niin
erotus on padomatulolajin aljg@méa. Alijadmahyvityksen mééra saadaan laskemalla
padomatuloveroprosentin (30 %) mukainen osuus syntyneestd pa&omatulolajin alijg@masta.
Alijad@mahyvitys voi olla enimmilladn 1400 euroa henkiloltd. Hyvitys saadaan véahentdd
ansiotuloista suoritettavasta verosta. Mikali padomatulolajin alijg&mé on suurempi kuin se
alijag@mahyvitys, joka ansiotulojen verotuksessa voidaan ottaa, niin ylimenevésta osasta
vahvistetaan padomatulolajin tappio. P4&omatulolajin tappio on véhennettdvissa my6hemmin
saatavista padomatuloista seuraavien kymmenen vuoden aikana. Lopullinen verotettava
padomatulo siis saadaan, kun vahennetddn vield edellisten vuosien pa&omatulolajin tappiot.
(Tomperi 2013, 24-25.)

Verotettavasta padomatulosta maksetaan vero vain valtiolle. Verovuonna 2014 verotettavasta
padomatulosta maksetaan 30 prosentin vero 40 000 euroon asti. T&std rajasta ylospéin
veroprosentti on 32 %. Verovuonna 2013 raja oli 50 000 euroa. (Veronmaksajain Keskusliitto ry
2013a, hakupéiva 23.1.2014.)

Vuokratulo yhteensé/vuosi, brutto

- vuosikorjauskulut

- muut vuokratuloon kohdistuvat kulut
- verovuoden poistot

= Vuokraustoiminnan vuokratulo/tappio vuodessa, netto

KUVIO 2. Vuokratulo Kiinteistosté ja siihen tehtavat vahennykset

Kuvio 2 havainnollistaa kiinteistdyhtyman tuloja ja siitd tehtévia véahennyksia. Kiinteistdyhtymassa
veronalaisia p&&omatuloja ovat vuokratulot. Tuloksi katsotaan vuokrarahan liséksi rahan
arvoisena maksettu korvaus, esimerkiksi korvaus tehdysta tyostd. Tuloihin lasketaan myds
vuokran yhteydessa maksettu vesi ja l&mpd. Vuokratulosta voidaan véhentaa vuosikorjauskulut,
muita tuloon kohdistuvia kuluja ja verovuoden poistot. (Veronmaksajain Keskusliitto ry 2013b,
hakupaiva 23.1.2014.)

Vuosikorjauskulut voi vahentdd vain niiltd osin, jota se koskee kiinteiston vuokrattua osaa.
Vuosikorjauskulut ovat kuluja, jotka aiheutuvat korjattaessa asunnon normaalia kulumista.
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Vuosikorjausta ei ole perusparannus, jossa laajennetaan tai uudistetaan omaisuutta. Muita
vuokratuloon kohdistuvia menoja voidaan myds vahent&&, mutta vain niiltd osin, jota se koskee
vuokrattua osaa. Téllaisia kuluja ovat esimerkiksi vakuutusmaksut, kiinteistévero, sahko-, lamp6-,
vesi-, jatevesi-, puhtaanapito- ja maanvuokrakulut. Lisaksi muita vdhennyskelpoisia menoja ovat
matkakulut, jotka aiheutuvat vuokrakiinteistéén tehdyista tarkastuksista seka kulut, jotka johtuvat
vuokralaisen hankkimisesta. Esimerkkind tasta ovat lehti-ilmoitukset tai kiinteistovalittajan palkkio.
(Veronmaksajain Keskusliitto ry 2013b, hakupéivéa 23.1.2014.)

Myds poistot ovat vahennyskelpoisia menoja. Mikali omakotitalo tai muu rakennus on vuokralla,
voidaan sen poistamattomasta hankintahinnasta tehda neljn prosentin poisto. Poistoprosentti on
seitsemé&n, mikali vuokralla on myymala-, tehdas-, varasto-, tyépaja- tai muu vastaava rakennus.
(Veronmaksajain Keskusliitto ry 2013b, hakupéiva 23.1.2014.)

Korkomenoja ei voi véhentda Kiinteistoyhtyman vuokratuloista. Kiinteistoyhtyma ei voi ottaa
velkaa omiin nimiinsd, joten myos lainan korkomenoja ei voi véhent&é yhtymén tuloista. Miké&li
kiinteistdyhtyman osakkaalla on velkaa, jolla yhtyman osuus on hankittu tai sen toiminta on
rahoitettu, niin velat k&sitellddn osakkaan henkilokohtaisina velkoina. Velan korkojen
verovahennysoikeutta tarkastellaan sen mukaan, mihin kiinteistdyhtyman toimintaan osakkaan
velka kohdistuu. (Veronmaksajain Keskusliitto ry 2013b, hakupéivé 27.1.2014.)

Mikali osakas on ottanut lainan harjoittaakseen kiinteistdyhtyman nimissé kiinteiston vuokrausta,
niin velka kasitelladn siten, ettd se on otettu tulonhankkimistarkoituksessa. T&lloin lainan korot
voidaan vahentdd osakkaan verotuksessa tulonhankkimisvelan korkoina. Tamé& tapahtuu
ensisijaisesti osakkaan padomatuloista. Jos lainaa ei ole otettu tulonhankkimistarkoitukseen, niin
mydskaan lainan korkoja ei voi vahentdd. Esimerkiksi jos kiinteistdyhtyman osakas on ottanut
lainan hankkiakseen Kkiinteistoyhtymana kasiteltdvan kesamakin, eikd ajatuksena ole maokin
vuokraus, niin tdman lainan korkoja osakas ei voi vahentdd verotuksessaan. (Veronmaksajain
Keskusliitto ry 2013b, hakupaiva 27.1.2014.)

2.3 Veroilmoitus

Kiinteistoyhtyma ilmoittaa verotietonsa kolmella erilliselld verolomakkeella. Kiinteistdyhtymat

antavat veroilmoituksensa verolomakkeella 36, yhtymaselvitys (lite 3). Lomake on

verotusyhtyman pééveroilmoituslomake, jolla iimoitetaan yhtyman osakkaan osuuksia koskevat
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tiedot ja niiden muutokset. Kiinteistdyhtymat ilmoittavat vuokratulonsa lomakkeella 7K (liite 2).
Kuvasta 1 n&hdddn lomakkeella oleva kohta vuokratulosta. Vuokratuloista véhennetadn
lomakkeella ne kulut, jotka kohdistuvat vain kiinteiston vuokrattuun osaan. Lopuksi saadaan
vuokraustoiminnan verotettava vuokratulo tai tappio, joka siirretddn kuvassa 2 kohtaan 4.2.
Tulonhankkimistarkoitukseen otetun lainan korkoja ei voi védhentdd lomakkeella 7K.
(Veronmaksajain Keskusliitto ry 2013b, hakupéivéa 27.1.2014.)

2 VUOKRATULO KIINTEISTOSTA

Kiinteiston nimi tai kiinteistétunnus ja sijaintikunta Kiinteisto sijaitsee Omistusosuus | Rakennuksesta vuokrattu
|_| ukomaila 1) pinta-ala m?
Vuokralaisen nimi Vuokrattuna ajalla (pp.kk - pp.kk)
euro snt
977

Vuokratulo yhteensa/vuosi, brutto (oma osuutesi)

Vihenna vain se osa kuluista, joka kohdistuu kiinteistdn vuokrattuun osaan (oma osuutesi)

Vuosikorjauskulut

Muut vuokratuloon kohdistuvat kulut (selvita Hsétiedoissa)z)

Verovuoden poistot kohdasta 3.6

Verotettava vuokratulo/vuosi, netto (siirrd oma osuutesi veroilmoituksen kohtaan 4.1)

Vuokraustoiminnan tappio/vuosi, netto (siirra oma osuutesi veroilmoituksen kohtaan 4.2) =

KUVA 1. Lomake 7 K — Vuokratulo kiinteistoista

Verotusyhtymén paéveroilmoituslomakkeeseen iimoitetaan lisaksi ne tulot ja kulut, joita ei voitu
iimoittaa lomakkeella 7K. Yhtymén ei tarvitse palauttaa lomaketta 36, jos silld ei ole kyseisella
lomakkeella ilmoitettavia tuloja ja véhennettévid menoja tai osakastietoihin ei ole tullut muutoksia.
Veroilmoitusta tehdessa kiinteistoyhtyman osakkaat ilmoittavat omassa veroilmoituksessaan
kiinteistoyhtyman nimen sekd osuutensa yhtyméan tuloihin ja varallisuuteen. (Veronmaksajain
Keskusliitto ry 2013b, hakupaiva 27.1.2014.)
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Korjaa valkoisiin kohtiin.
4 PAAOMATULOT JA LUOVUTUSTAPPIOT eura snt

4 1 Vuokratulot
(lomake TH/K)

4 2 Vuokraustoimin-
nan fappiot (lom. TH/K)

4 3 Arvopapereiden
luovutusvoitot
(lomake 9A)

4.4 Arvopapereiden
luovutustappiot
(lomake 9A)

4.5 Muun omaisuu-
den luovutusvoitot
(lomake 9)

4 6 Muun omaisuu-

den luovutustappiot
(lomake 9)

4 7 Osakaslainat

4.8 Paaomatuloa
olevat elakkeet ja
suoritukset

4 9 Muut paaoma-
tulot

KUVA 2. Esitaytetty veroilmoitus, padomatulot ja luovutustappiot

7 PAAOMATULOISTA TEHTAVAT VAHENNYKSET
7.1 Arvopapereiden
hoito- ja sailyttamis-
menot

7.2 Takaisinmakse-
tut osakaslainat

7.3 Muut tulon-
hankkimiskulut

7.4 Opintovelan
korot

7.5 Asuntovelan
korot

7.6 Ensiasunnon
velan korot

7.7 Tulonhankkimis-
velan korot
7.8 Vapaaeht. elake-

vakuuiuksen ja PS-
sopimuksen maksut

KUVA 3. Esitaytetty veroilmoitus, paddomatuloista tehtévat vahennykset

Lomakkeella 7K ilmoitetut vuokratulot verotetaan yhtymé&n osakkaalla p&&omatuloina.

Lomakkeella saatu vuokraustoiminnan verotettava tulo tai tappio siirretddn esitdytettyyn

veroilmoitukseen (kuva 2) kohtaan 4.1 tai 4.2. Tulonhankkimistarkoitukseen otetun lainan korot
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voidaan vahentdd padomatuloista esitdytetyssd veroilmoituksessa kohdassa 7.7 (kuva 3).
Yleensa kuitenkin lainan myontanyt pankki on ilmoittanut korot suoraan verohallinnolle, jolloin

niiden tulisi valmiiksi nakyad jo esitdytetylld veroilmoituksella. (Veronmaksajain Keskusliitto ry
2013b, hakupéiva 27.1.2014.)
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3 KIINTEISTOOSAKEYHTIO YHTIOMUOTONA JA SEN VEROTUS

Tassé luvussa kasitelldadn kiinteistoosakeyhtiditd seka tavallisen kiinteistdosakeyhtion verotusta
sek& taméan perustamista ja hallintoa. Luvussa tarkastellaan myds arvonlisaverotusta, sillé se voi

olla suurena osana yhtion kuluja.

3.1 Kiinteistoyhtioista yleisesti

Kiinteistoyhtioitd on kolmenlaisia. Na&itd ovat asunto-osakeyhtid sekd@ keskindinen ja ei-
keskindinen Kiinteistbosakeyhtio. Asunto-osakeyhtié ja keskindinen kiinteistdosakeyhtié ovat
keskinéisia yhtioita. Keskindisyydelld tarkoitetaan osakkaan oikeutta hallita yhtion kiinteistoja ja
rakennuksia. Ei-keskindinen kiinteistdosakeyhtié on niin sanottu tavallinen kiinteistoosakeyhtio.
Kiinteistoyhtididen toimintaa séénnellddn asunto-osakeyhtidlailla ja osakeyhtidlailla. (Suulamo
2012, 15-16.)

Asunto-osakeyhtié mééritellddn osakeyhtioksi, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita vahintdén
yhté& rakennusta tai sen osaa. Jokainen osake, yksin tai toisten osakkeiden kanssa, oikeuttaa
hallitsemaan huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta kiinteistosta. Edellytyksené
on kuitenkin se, ettd yli puolet huoneistojen lattiapinta-alasta on méérétty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. (Suulamo 2012, 15.) Toimeksiantaja vuokraa huoltohallia,
jota ei siis lasketa asuinhuoneistoksi. Taman vuoksi tdm& yhtiémuoto ei ole kelvollinen
toimeksiantajalle.

Keskindinen ja tavallinen Kiinteistbosakeyhtio ovat mahdollisia Kiinteistdyhtiomuotoja
toimeksiantajalle. Naiden vélinen ero on 1&hinna siind, kenelld on oikeus hallita yhtion kiinteistoja.
Tamén liséksi keskeinen ero on myos siind, kuka maksaa vuokratulosta veron. Keskindisen
kiinteistdosakeyhtion tarkoituksena on, asunto-osakeyhtién tavoin, omistaa ja hallita vahintaan
yht& rakennusta tai sen osaa. Jokainen osake tuottaa samalla tavalla oikeuden hallita kiinteisto&
tai sen osaa. Ero asunto-osakeyhtioon on se, etta keskindisessa kiinteistiosakeyhtiossé ei ole
sellaista edellytystd, ettd yli puolet kiinteistéjen lattiapinta-alasta taytyisi olla asuinkdytGssa.
(Suulamo 2012, 15.)
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Tavallisessa kiinteistdosakeyhtiossa osakkeet eivat oikeuta osakasta hallitsemaan huoneistoa tai
mitddn sen o0saa, vaan osakkaat omistavat osakkeiden valityksella suhteellisen osuuden yhtidstéa.

Tasté johtuen tavallinen kiinteistdosakeyhtio ei ole keskindinen yhtio. (Suulamo 2012, 16.)

Tavallista  kiinteistbosakeyhtion ~ toimintaa ~ s&dnnelladn  osakeyhtilailla.  Keskin&ista
kiinteistbosakeyhtion  toimintaa  voidaan sadnnelld sek& osakeyhtidlailla ettd asunto-
osakeyhtidlailla. Asunto-osakeyhtidlaki on erityislaki, jonka péivitetty versio astui voimaan 1.
heindkuuta 2010. Keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia, jollei
yhtion yhtiojarjestyksessa ole erikseen maaratty, ettd asunto-osakeyhtidlakia ei sovelleta yhtioon.
Yhtidjarjestyksessa voidaan méaérata myos, ettd yhtioon sovelletaan vain tiettyjd asunto-
osakeyhtidlain saannoksia. (Suulamo 2012, 16; Oikeusministerid 2013, hakupéiva 14.1.2014.)

Keskinéisen ja tavallisen Kiinteistdosakeyhtion valilla on ero myos kiinteiston vuokratuloista.
Tavallisessa kiinteistdosakeyhtidssé vuokratulot menevét kiinteistdyhtiolle. Yhtié maksaa voitosta
yhteisdverokannan mukaan. Osakkaalla on kuitenkin oikeus yhtion mahdollisesti jakamaan
osinkoon. Osingoista maksettava vero maardytyy voimassa olevan osinkoverotuksen mukaan.
Osinko on sen vuoden tuloa, jona osinko on ollut nostettavissa. Jos yhtid ei jaa varoja osakkaille,
osakasta ei veroteta. (Suulamo 2012, 15-16; Verohallinto 2013c, hakupéiva 14.1.2014.)

Keskindisessé kiinteistdosakeyhtiossa osakkaat maksavat yhtiolle yhtidvastiketta, jolla katetaan
yhtion menoja. Jos kiinteistod vuokrataan, vuokratulot ovat kiinteistdn osakkeenomistajien
henkilokohtaista tuloa. N&itd vuokratuloja verotetaan pddomatulona. (Suulamo 2012, 15-16.)
Toimeksiantajan vuokratuloja verotetaan télla hetkelld p&&omatuloina, joten keskindinen
kiinteistdosakeyhtid ei tuo entiseen mitddn uutta vuokratulojen verotukseen. T&std johtuen
vertailtavaksi yhtiomuodoksi kay tavallinen kiinteistdosakeyhtid kiinteistdyhtyman rinnalle.

3.2 Tavallinen kiinteistdosakeyhtit

Tavallisen  kiinteistbosakeyhtion ~ toimintaa ~ s&&nnellddn  osakeyhtidlailla. ~ Tavallinen

kiinteistbosakeyhtié on osakeyhtion tavoin erillinen oikeushenkild, jolla on omat oikeutensa ja

velvollisuutensa. Osakeyhtion omistajat, niin sanotut, osakkeenomistajat eivat vastaa yhtion

velvoitteista, mutta heill& voi olla kuitenkin velvollisuuksia, esimerkiksi suorittaa erityisid maksuja

yhti6lle. Osakkeenomistajat eivat mydskadn omista suoraan yhtion omaisuutta. Osakeyhtion

tavoitteena on  osakeyhtidlain mukaan tuottaa voittoa osakkeenomistajille, ellei
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yhtiojarjestyksessé ole toisin madratty. (Osakeyhtidlaki 624/2006 1:2 §; Osakeyhtidlaki 624/2006
1:58.)

Tavallisen Kiinteistbosakeyhtion on suoritettava, osakeyhtion tavoin, tilinpaatés. limoitettavia
tilinpaatosasiakirjoja  ovat tuloslaskelma ja tase, litetiedot sekd toiminta- ja
tilintarkastuskertomukset. Yhtion hallituksen ja toimitusjohtajan on allekirjoitettava ja paivattavé
tilinp&étos ja toimintakertomus. Pienelle kirjanpitovelvolliselle on annettu helpotuksia tilinp&&tosta
koskevissa vaatimuksissa. Pienen kirjanpitovelvollisen ei ole pakko laatia esimerkiksi
toimintakertomusta. Pieneksi kirjanpitovelvolliseksi luetaan yhtié, jonka tase on alle 3 650 000
euroa, likevaihto alle 7 300 000 euroa ja henkilokuntaa keskimaarin alle 50. Vain yksi ndista
rajoista saa ylittyd. (Patentti- ja rekisterihallitus 2013, hakupéiva 24.2.2014.)

3.2.1 Perustaminen

Kiinteistbosakeyhtio perustetaan rekisterditymiselld. Ennen rekisterdintia on laadittava kirjallinen
perustamissopimus, jotta yhtid voidaan ensinnakin perustaa. Perustamissopimuksessa on
imettdva sopimuksen paivdmaard, kaikki osakkeenomistajat ja kunkin merkitsemat osakkeet,
osakkeesta yhtidlle maksettava méaard, osakkeen maksuaika ja yhtion hallituksen jasenet.
Yksityinen osakeyhtié on vahintddn yhden henkilon perustama ja sen vahimmaisosakepédaoma
on 2500 euroa. Perustamissopimuksen liitteeksi laitetaan yhtidjarjestys. Yhtidjarjestyksessa
mainitaan yhtion toiminimi, kotipaikka ja toimiala. Perustamissopimuksen allekirjoittaa jokainen
osakkeenomistaja. Samalla osakkeenomistaja merkitsee sopimuksessa ilmenevan madran
osakkeita. Rekisterdityminen on tehtdva kolmen kuukauden kuluessa perustamissopimuksen
allekirjoittamisesta. Muutoin  yhtion perustaminen raukeaa. Rekisterdityminen tehdaan
kaupparekisterimerkinnalld. (Osakeyhtidlaki 624/2006 1:2-3 §; Osakeyhtidlaki 624/2006 2:1,2,8
§)

Osakepadoman voi suorittaa joko rahana tai apporttiomaisuudella. Apporttiomaisuudella on
oltava kuitenkin luovutushetkelld taloudellinen arvo perustettavalle yhtiolle. Taloudellisen arvon
on oltava vahintddn tuo  vahimmaisosakepadoman vastaava rahallinen  arvo.
Apporttiomaisuutena voi olla esimerkiksi kiinteistd tai patentti. Apportti taytyy arvostaa
omaisuuden  arvostamisperiaatteiden ~ mukaan.  Mikali  merkintdhinta ~ maksetaan
apporttiomaisuudella, on siitd mainittava perustamissopimuksessa. Osakkeen merkint&hinta

voidaan maksaa myds rahana ja apporttina. Apporttiomaisuudeksi ei kelpaa sitoumus tyon tai
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palvelun suorittamisesta, silla se ei ole merkittdvissé taseeseen. (Osakeyhtidlaki 624/2006 2:5-6
8)

On myds huomioitava, ettd kun osakeyhtioon sijoitetaan arvopapereita tai kiinteistoja osaketta
vastaan, yhtibn on suoritettava luovutuksesta varainsiirtovero. Apporttina tapahtuvasta
luovutuksesta vero lasketaan luovutetun omaisuuden kdyvasta arvosta luovutushetkelld.
Tavallisen kiinteistoyhtion on maksettava nelja prosenttia varainsiirtoveroa kauppahinnasta tai
muun vastikkeen arvosta, kun kyseessé on kiinteisto. (Verohallinto 2013d, hakupdiva 12.2.2014.)

3.2.2 Yhtiokokous

Osakeyhtiossa ylintd péatosvaltaa kayttaa yhtiokokous, jota edustaa osakkeenomistajat.
Osakeyhtiossa paatokset tehdddn enemmistoperiaatteella, ellei toisin maarata. Jokainen osake
tuottaa yhtiossé samanlaiset oikeudet, mutta yhtidjéarjestyksessa voidaan kuitenkin maarata myos
poikkeavia osakkeita. Poikkeavat osakkeet voivat tuottaa esimerkiksi toisistaan poikkeavia
aaniméaaria. (Osakeyhticlaki 624/2006 3:1 §; Osakeyhtitlaki 624/2006 1.6 §.)

Yhtiékokous on pidettavé kuuden kuukauden sisélla tilikauden paattymisesté. Yhtiokokouksen
tarkeimpiin tehtéviin kuuluu tilinpaatéksen vahvistaminen, hallituksen valinta sek& mahdollisten
voittojen ja muun vapaan oman padoman jakaminen. (Osakeyhtidlaki 624/2006 2:14 §;
Osakeyhtidlaki 624/2006 5:3 8.)

3.2.3 Varojenjako

Osakeyhtio voi jakaa varojaan osakkeenomistajille osinkoina, palkkoina, vapaan oman pd&doman
rahastosta, osakepadoman alentamisella, omien osakkeiden hankkimisella ja lunastamisella,
yhtion purkamisella seké rekisteristé poistamisella. Yhtiokokous pééattaa osingon ja vapaan oman
padoman rahaston varojen jakamisesta. Varojen jakaminen perustuu viimeksi vahvistettuun
tilinpaatokseen. Varoja ei saa jakaa, mikali varojenjako aiheuttaa yhtion maksukyvyttdmyyden.
(Osakeyhtidlaki 624/2006 13:1-3 8.)

Osakeyhtio voi alentaa osakepddomaa, jolloin alennettava madrd voidaan jakaa

osakkeenomistajille, siirtdd sijoitetun vapaan oman pa&oman rahastoon tai kattaa tallin taseen

tappioita. Osakepadoman tulee olla talldinkin v&hintadn 2 500 euroa. Yhtid voi hankkia omia
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osakkeita esimerkiksi, kun joku osakas eroaa yhtidsta. Yhtio voi hankkia myds omia osakkeita
takaisin itselleen, jolloin osakkeenomistajien osakekohtainen osuus yhtién nettovaroista kasvaa.
Osakeyhtid voi jakaa varojaan my6s yhtion purkamisella, jolloin yhtion omaisuus jaetaan, kun
ensin kaikki velat on maksettu. (Osakeyhtitlaki 624/2006 14:1 §; Osakeyhtidlaki 624/2006 15:1 §;
Osakeyhtidlaki 624/2006 20:15 §.)

3.3 Verotus

Kiinteistoosakeyhtiota verotetaan erillisend verovelvollisena sille kertyneesta tuloksesta. Yhtion
tulos ei sellaisenaan vaikuta osakkaan verotukseen, vaan osakas verotetaan erikseen yhtion
jakamista varoista. Verotuksessa tuloja tarkastellaan tuloléhteittain. Osakeyhtidlla voi olla
useampia tulolahteitd. Namé tuloldhteet voivat olla elinkeinotoiminnan tuloléhde, maatalouden
tuloldhde ja henkilokohtaisten tulojen tuloléhde. Osakeyhtion kaikkien tulol&hteiden tulosta
velvoitetaan yhtiélle maksettavaksi 20 prosentin yhteisovero. Yhteiséveroprosentti laski vuoden
2014 alussa 24,5 prosentista 20 prosenttiin. Vuoden 2013 verotettava tulo lasketaan siis viela
entiselld yhteiséverokannalla. (Tomperi 2013, 65,71.)

Kiinteistostd saatu vuokratulo voidaan kasitelld kuuluvaksi joko elinkeinotoiminnan tai
henkilokohtaisten tulojen tulolahteeseen. Tuloléhde riippuu siitd, mihin vuokrattuja kiinteistoja
kéytetaan. Kiinteiston vuokratulojen katsotaan kuuluvan elinkeinotoiminnan tuloléhteeseen, mikali
loppukayttdja kayttad sitd padasiallisesti harjoittaakseen elinkeinotoimintaa. Muutoin n&méa
vuokratulot katsotaan kuuluvan henkilokohtaisten tulojen tulolahteeseen. (Tomperi 2013, 71.)

+/-  Kirjanpidon voitto/tappio
Veronalaiset tulot, jotka eivét ole kirjanpidon

+ .
tuotoissa
- Verovapaat tulot, jotka ovat kirjanpidon tuotoissa
N Vé&hennyskelvottomat menot, jotka ovat kirjanpidon

kuluissa
Vé&hennyskelpoiset menot, jotka eivét ole
kirjanpidon kuluissa

= Verovuoden verotettava tulo

- Vahvistetut tappiot

= Lopullinen verotettava tulo

KUVIO 3. Lopullisen verotettavan tulon laskeminen
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Osakeyhtion verotettava tulo lasketaan sen veronalaisten tulojen ja vahennyskelpoisten menojen
erotuksena. Kuvio 3 havainnollistaa lopullisen verotettavan tulon laskemista. Kirjanpidon voittoon
lisataan veronalaiset tulot, jotka eivét ole kirjanpidon tuotoissa seka vahennyskelvottomat menot,
jotka on merkitty kirjanpidon kuluihin. Lisaksi siitd vdhennet&én verovapaat tulot, jotka on merkitty
kirjanpidon tuottoihin seka véhennyskelpoiset menot, jotka eivdat ole kirjapidon kuluissa.
V&hennyskelpoisia menoja ovat esimerkiksi kaytto-omaisuuden hankintamenot, palkat, vuokrat ja
mainosmenot. Vahennyskelvottomia menoja toisaalta ovat kulut, joita ei pidetd tulon
hankkimisesta ja sailyttdmisestd johtuvina menoina. Tallaisia menoja ovat esimerkiksi
verovapaan tulon hankkimisesta johtuvat menot. Mikali elinkeinotoiminnan tulos on tappiollinen,
voidaan se véhent&& elinkeinotoiminnan tuloksesta seuraavien 10 verovuoden aikana. (Tomperi
2013, 83-92.)

3.4 Osakkaan verotus

Osakkaita voidaan verottaa yhtion jakamien varojen osalta tai osakkeiden luovutuksesta
saaduista voitoista. Osinko on osingonsaajalle sen verovuoden tuloa, jolloin osinko on ollut
nostettavissa. Osakeyhtidssé voitonjakoa pystytddn suunnittelemaan paremmin kuin monissa
muissa yritysmuodoissa. Osakkaan saamien osinkojen verotus riippuu siitd, mistd osinko on
saatu ja kuka on osingon saajana. Osa osingoista on verovapaita ja o0sa voidaan verottaa
padomatulona tai ansiotulona. Lisaksi veron maaréan vaikuttaa osakkeiden matemaattinen arvon

ja osinkotulon suuruus. (Tomperi 2013, 45,65.)

edeltivan tilikauden mukainen nettovarallisuus

ulkona olevien osakkeiden maara = osakkeen matemaattinen arvo

KUVIO 4. Osakkeen matemaattisen arvon laskeminen

Kuviossa 4 on nahtavilla laskentakaava, jolla osakkeiden matemaattisen arvon pystyy
laskemaan. Osakkeiden matemaattinen arvo saadaan, kun yhtién verovuotta edeltdvan vuoden
tilinpaatoksen mukainen nettovarallisuus jaetaan yhtion ulkona olevien osakkeiden lukumaaralla.
Yhtién lunastamia tai hankkimia omia osakkeita ei talloin oteta huomioon. Yhtion nettovarallisuus
lasketaan véhentdmélld yhtion veronalaisista varoista velat. Yhtion veronalaisia varoja ovat
rahoitusomaisuus,  kdyttbomaisuus ja vaihto-omaisuus. Rahoitusomaisuus —arvostetaan

padasiassa nimellisarvoon. Saamisista kuitenkin vahennet&én luottotappiot. Kéyttdomaisuuden

21



arvo on poistamatta oleva hankintameno. Kiinteiston arvo kuitenkin arvostetaan vertailuarvoon,
mikali tdma on suurempi kuin tuloverotuksessa oleva poistamaton hankintameno. Vaihto-
omaisuus arvostetaan epakuranttiudella vahennettyyn hankintamenoon. Vaihto-omaisuuden eli
varaston hankintamenosta voidaan tehda véhennys, jos esimerkiksi varaston arvo on alentunut.

Velat arvostetaan nimellisarvoon. (Tomperi 2013, 45-46.)

OSINKD
LISTAAMAT TOMASTA
YHTIOSTA

T~

Csinko enintddn 8 % osakkeiden Osinko yii 8 %% osakkeiden
maiemaatisesta arvosta maiemaatisesta arvosia
=> PAAOMATULOA => ANSIOTULOA

N N

Csinko enintdan : . 75 %0 verolista 25 %
150.000 € Osinko yi 150000 € ansictuloa verovapaaia

NN

-.rezrﬁolll:ga 75 % verg- 8§95 % verolista 15 %
pﬁé’mmaﬁ 0a vapaaia padomaiuloa verovapaaia

KUVIO 5. Osingon verotus listaamattomasta yhtiosta luonnolliselle henkillle

Osinkoverotus muuttui vuoden 2014 alussa. Kuviossa 5 on nahtavilld listaamattoman yhtion
jakaman osingon verotus luonnollisella henkilélla uuden osinkoverotuksen mukaisesti.
Listaamattoman yhtion jakamasta osingosta 25 prosenttia on veronalaista padomatuloa ja 75
prosenttia verovapaata tuloa siltd osin kuin osingon maara on enintddn kahdeksan prosenttia

osakkeiden matemaattiselle arvolle laskettua tuottoa. (Verohallinto 2013c, hakupéivé 29.1.2014.)

Kun osinkojen yhteismaaré ylittd4 150 000 euroa, ylimenevalta osalta padomatulona verotetaan
85 prosenttia ja verovapaata on 15 prosenttia. Mikali osinko on yli kahdeksan prosenttia
osakkeen matemaattisesta arvosta, ylimenevalt osalta ansiotulona verotetaan 75 prosenttia ja
verovapaata tuloa on 25 prosenttia. (Verohallinto 2013c, hakupaivé 29.1.2014.)
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Vuoden 2014 alussa myds osinkojen ennakonpidatykseen tuli muutoksia. Aikaisemmin
listaamattoman yhtion ei tarvinnut suorittaa ennakonpidatystd maksamistaan osingoista.
Uudistuksen myd6ta listaamaton yhtié suorittaa 7,5 prosentin ennakonpidétyksen. Mikali osinkoja
jaetaan yli 150 000 euroa, rajan ylittdvalta osalta ennakonpidatys on 27 prosenttia. Listattu yhtio
pidattaa 25,5 prosentin ennakonpidatyksen. Osinkoihin rinnastetaan myds osinkoina verotettava
varojenjako vapaan oman paaoman rahastosta. Ennakonpidatys suoritetaan vain luonnolliselle
henkildlle tai kuolinpesélle maksettavasta osingosta. Uudistukseen kuuluu myds ohje siité, etté
ennakonpidatys on toimitettava jo silloin, kun osinko on osingonsaajan nostettavissa.
Ennakonpidatys toimitetaan siis, vaikka osingonsaaja ei olisi vield nostanutkaan osinkoa.
(Verohallinto 2013c, hakupaiva 31.1.2014; Verohallinto 2014a, hakupaivé 31.1.2014.)

3.5 Veroilmoitus

Osakeyhtio iimoittaa verotietonsa verolomakkeella 6B (lite 4), joka on padveroilmoituslomake
osakeyhtidille ja osuuskunnille. Osakeyhtiét antavat veroilmoituksen kultakin tilikaudelta erikseen,
ja se on annettava neljan kuukauden kuluessa tilikauden p&attymisesta. Lomakkeella iimoitetaan
my0s tiedot, jotka ovat muuttuneet tilikauden aikana, esimerkiksi muutokset osakepadomassa.
(Verohallinto 2010, hakupéivé 24.2.2014.)

Mikali yhtion nettovarallisuuteen on luettu yhtion omistamia huoneistoja tai kiinteistdja, joita
yrittdjdosakas tai hénen perheensd kayttdd asuntonaan, tulee heidén ilmoittaa Siita
paaveroilmoituslomakkeella kohdassa 2. Tam& tulee ottaa huomioon, kun lasketaan
osakkeenomistajan omistamien osakkeiden nettovarallisuutta ja matemaattista arvoa. Tdéma
vaikuttaa osakkaan padomatuloverotukseen. Yrittdjdosakkaalla tarkoitetaan johtavassa
asemassa olevaa osakasta, joka omistaa yksindan yli 30 prosenttia tai yhdessa perheensa
kanssa yli puolet yhtion osakkeista tai osakkeiden tuottamasta &animéaarésta. (Verohallinto
2014b, hakupaivé 24.2.2014.)

Verotettava tulos / vahvistettava tappio (Tama kohta on aina taytettivi.)

FUEOS euro snt TAERIQ (=10 [u] sht

: — |Erit, joita ei oteta huomioon
tappiota vahvist ettaessa 504

E linkeinotoiminnan tulos 500 Elinkeinotoiminnan tappio 505
HenkKilakohtaisen tuloldhteen Henkildkohtaisen tulo-

tulos 501 lahteen tappio 506
Maatalouden tuloldhteen Maataloud en tuloldhteen

tulos 502 tappio 507

KUVA 4. Lomake 6 B — Verotettava tulos / vahvistettava tappio
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Veroilmoituksessa ilmoitetaan erikseen jokaisen tulolahteen tulot ja niista tehtdvat menot. Tamén
vuoksi elinkeinotoiminnan, henkilokohtaisen tuloléhteen ja maatalouden tulolahteen tuloille sek&
niista tehtéviin kuluihin on varattu veroilmoituksessa jokaiselle tulol&hteelle omat kohdat. Lopuksi
saadaan jokaisen tuloléhteen verotettava tulos tai vastaavasti vahvistettava tappio (kuva 4).
Liséksi veroilmoituksessa ilmoitetaan yhtion varallisuuslaskelma. Mikali yhtio p&attdd jakaa
osinkoa, saatu osinko on osakkaan padomatuloa. Tamé& ilmoitetaan osakkaan omassa

veroilmoituksessa.

Veroilmoitukseen on aina liitettdva liitetiedot. Tallaisia liitetietoja on tilinp&éatds, toiminta- ja
tilinpaatoskertomukset.  Pienten  kirjanpitovelvollisten ei ole toimitettava toiminta- ja
tilinpaatoskertomuksia. Lisaksi liitteeksi on liitettdva selvitys yhtibkokouksen pééatoksista (esim.
voitonjaosta) ja lomake 63, tilinpaatostiedot. (Verohallinto 2010, hakupaivé 24.2.2014.)

3.6 Arvonlisdverotus

Arvonlisavero on yleinen kulutusvero, joka suoritetaan liiketoiminnan muodossa tapahtuvasta
tavaroiden ja palvelujen myynnistd. Tarkoituksena on, ettd arvonlisavero jaa palvelun tai
tavaroiden lopullisen kuluttajan maksettavaksi. Arvonliséverovelvolliset palveluiden tai tavaroiden
myyjat toimivat veronkantajina. Taman vuoksi arvonlisdveroa kutsutaan myos valilliseksi veroksi.
Myyja siis siséllyttdé arvonlisdveron hyddykkeen myyntihintaan ja tilittd& veron edelleen valtiolle.
Vero ei siis vaikuta yrityksen omaan katteeseen, eikd jaa yrityksen rasitukseksi, silla veron
kertaantuminen on estetty vahennysjarjestelmén avulla. Arvonliséverovelvolliset huolehtivat itse

veron oikean maarén laskemisesta ja sen ajallaan tilittamisesta. (Suulamo 2013, 17.)

Suurimmasta osasta kulutushyddykkeistd ja palveluista maksetaan arvonlisdvero, mutta
esimerkiksi Kiinteistonluovutuksista ei lahtokohtaisesti tarvitse maksaa veroa (Arvonliséverolaki
30 §). Tamé johtaa kuitenkin siihen, etta kun kiinteiston omistaja luovuttaa toiselle osapuolelle
kéyttooikeuden, esimerkiksi vuokraamalla kiinteiston tai sen osan, hdn ei saa vahentdd
kiinteistosta tulevien menojen arvonlisévero-osuuksia. Omistajan on huomioitava tdma kustannus
vuokraa korottavana asiana. Mikéli kiinteiston vuokralainen olisi arvonliséverovelvollinen, mutta
vuokra olisi arvonliséveroton, tallsin mydsk&én vuokralaiselle ei muodostu vahennettavaa
arvonlisaveroa. Vuokralainen maksaa arvonlisaveron talldin niin sanotusti piilevasti. (Suulamo
2013, 23)
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Arvonlisaverolaissa on sdddetty kuitenkin - mahdollisuus hakeutua vapaaehtoisesti
arvonlisaverovelvolliseksi  kiinteiston  kayttdoikeuden luovutuksesta, jotta aikaisemmassa
kappaleessa ilmeneva ongelma voitaisiin ratkaista (Arvonlisaverolaki 30 8). Td&man pykéalan
tarkoituksena on siis estdd piilevéan veron syntymistd. Jotta kiinteistdyhtio voisi hakeutua
arvonlisaverovelvolliseksi, taytyy sen kuitenkin tayttdd muutamia edellytyksia. Hakeutujan taytyy
olla kiinteiston omistaja, kiinteistoyhtio tai kiinteistoa hallitseva vuokralainen. Tamén liséksi muita
edellytyksid ovat luovutuksen pysyvyys, kiinteiston kayttd verovahennykseen oikeuttavaan
toimintaa,  kKiinteiston  arvonlisaverollisen  kayton jatkuvuus, osakkaan taysimaarainen

vahennysoikeus seka hakeutumisketjun katkeamattomuus. (Suulamo 2013, 24.)

Hakeutuakseen arvonliséverovelvolliseksi kiinteistén omistajan taytyy siis luovuttaa kiinteiston ja
tai sen osa esimerkiksi vuokrasopimuksen nojalla. Vuokrasopimuksesta tulee ilmetd, ettd
kéyttooikeus on muuta kuin tilapdistd luovutusta. Toinen edellytys kiinteiston vuokrauksesta
arvonliséverovelvolliseksi hakeutumiselle on, etté vuokralainen on arvonliséverovelvollinen ja hén
kayttad juuri kyseistad Kiinteistod vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Lisaksi kiinteiston
arvonlisaverollisen kayton tulee olla luonteeltaan jatkuvaa. Edellytys téyttyy myds siind
tapauksessa, ettd Kkiinteistd on vuosittain tiettynd aikana sellaisessa kaytossa. Kiinteiston
kéayttajaksi kdy myos valtio tai yliopistolain tarkoittama yliopisto, jotta kiinteistn omistaja voi
hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi. Kiinteistdistd, joiden kayttéoikeus on luovutettu valtiolle tai
yliopistolle, voi aina hakeutua verovelvolliseksi, vaikka vuokralainen ei harjoittaisikaan
kiinteistdssa verollista toimintaa. (Suulamo 2013, 24-25.)

Kiinteisto- Vuokra- Loppu-
osakeyhtio lainen kayttaja

KUVIO 6. Hakeutumisketjun katkeamattomuus

Keskindisessé kiinteistdosakeyhtiossd edellytyksend on myds se, ettd yhtion osakkaalla on
oikeus vahentad vastikkeeseen siséltyva vero tdysimadraisesti. Kiinteistda tai sen osaa tulee siis
kayttdd arvonlisdverollisessa liketoiminnassa. Kuviosta 6 voidaan nahda viimeinen
arvonlisévelvolliseksi hakeutumisen edellytys. Hakeutuminen verovelvolliseksi koskee siis koko
ketjua kiinteiston omistajasta loppukayttajaan. Hakeutumisketjun taytyy siis olla katkeamaton.
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Vaikka paavuokralainen alivuokraisi tilan jollekin toiselle, niin taytyy myos tdman loppukdyttdjan
olla verovelvollinen. Jos loppukayttdja ei k&yté tilaa arvonliséverovelvollisessa toiminnassa, tamé

tila ei tayta edellytysta verovelvollisuudesta. (Suulamo 2013, 26-27.)

Tavallisissa kiinteistdosakeyhtidissd ~ yhtio tekee paatoksen hakeutumisesta
arvonlisaverovelvolliseksi toisin kuin keskindisissa kiinteistoyhtidissd asiasta paattavat osakkaat.
Siit4, mitd hyotyd hakeutumisesta on, voidaan tarkastella kahden ajatusmallin kautta. Hyoty
osakkeelle —mallissa osakkeenomistajat ovat yhtion tavoin hakeutuneet arvonlisaverovelvollisiksi.
Osakkaat maksavat yhtiolle arvonlisaverovastikkeen, jolloin osakas saa véhentaa vastikkeestaan
arvonlisaverokannan ~ mukaisen  osuuden.  Osakas joutuu  siis itse ~ omassa

arvonlisaverotilityksessaan laskemaan veron maarén. (Suulamo 2013, 68.)

Toinen ajatusmalli on hyéty yhtidlle. Tassd mallissa yhtio pyrkii parantamaan voittoaan
pienentdmalld kuluja. Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutunut yhtio saa véhentdd kuluistaan
arvonlisaverokannan mukaisen osuuden. Mik&li arvonliséverolliseksi on hakeuduttu vain tietyista
kiinteistoista tai sen osista, niin kulujen arvonlisdveron saa véhent&a vain niista tiloista, jota

verovelvollisuus koskee. (Suulamo 2013, 78-83.)

Ennen kuin yhtid hakeutuu arvonlisaverovelvolliseksi, kannattaa sen selvittdd hakeutumisen
kannattavuus oman yhtién kohdalla. Tavallisissa kiinteistoyhtidissd kannattavuus arvioidaan
yleensa yhtion kannalta, kun taas keskinéisissé kKiinteistoyhtidissa arviointi tapahtuu osakkaan
kannalta. Osakkaat maksavat keskindisissd yhtidissa kuitenkin yhtion kulut vastikkeiden
muodossa, joten hyGty kannattaa laskea télldin osakkaan ndkokulmasta. Kannattavuutta voidaan
tarkastella laskemalla véhennettdvissd olevien arvonlisdverojen madrda suhteessa
hakeutumisesta aiheutuviin kustannuksiin. Vahennettdvissa olevien arvonlisaverojen suuruus
voidaan arvioida esimerkiksi laskemalla kiinteistén hoitokulut ja sen siséltdmé arvonlisaveron
suuruus. Osa kiinteistoyhtion kuluista ei kuitenkaan sisélld arvonlisaveroa, joten se taytyy ottaa
huomioon arvioidessa veron suuruutta. Esimerkiksi henkildstokulut, kiinteistdvero ja vakuutukset

eivat sisalla vahennettdvad arvonlisaveroa. (Suulamo 2013, 51-52.)

Hakeutuminen arvonliséverovelvolliseksi kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta tehddéan

perustamisilmoituslomakkeella tai muutos- ja lopettamisiimoituslomakkeella. Hakeutuminen

koskee aina tiettyd kiinteistda tai sen osaa. Koko kiinteiston ei siis tarvitse olla verovelvollinen.

Kaikki vuokralaiset eivat valttamétta harjoita kiinteistossa arvonlisaverollista toimintaa, joten kaikki
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edellytykset eivat tayty. Hakeutuminen voi koskea siis vain tiettyd osaa Kiinteistostd. Talloin

arvonlisiveroa ei ole oikeutta myoskadn vahentéé kuluista tdmén osalta. (Suulamo 2013, 27.)

Kun kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta on kertaalleen jo hakeutunut verovelvolliseksi, ei
hakeutumista tarvitse uudelleen tehd&, jos arvonliséverolliseen vuokraustoimintaan liitetdén
mukaan uusia kiinteistdja tai sen osia. Asiasta ei tarvitse myodsk&éan ilmoittaa verovirastolle.
Verovelvollisen vuokranantajan téytyy kuitenkin pitdd kirjaa niistd vuokrakiinteistoistd, joita
arvonlisaverollisuus koskee, ja joita se ei koske. Arvonlisaverollista toimintaa voi aikaisintaan
alkaa harjoittaa, kun perustamis- tai muutosilmoitus on saapunut verovirastoon. (Suulamo 2013,
28-29.)
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4 YHTIOMUODON MUUTOKSEN SUUNNITTELU TOIMEKSIANTAJALLA

Tassd luvussa esitelladn toimeksiantaja ja laskelmat. Laskelmat on tehty toimeksiantajan
antamien tietojen perusteella. Tietojen perusteella on tehty laskelmat seké kiinteistdyhtymélle etta
kiinteistdosakeyhtidlle.

4.1 Toimeksiantajan esittely

Toimeksiantajina toimivat kiinteistonomistajat, jotka omistavat tontin liséksi tontilla sijaitsevan
huoltohallin  ja omakotitalon. Tontti ja Kkiinteistd sijaitsevat Kempeleessa. Huoltohallin
vuokraustoiminnasta omistajia on verotettu nykyisin Kiinteistdyhtyména.  Kiinteistdyhtymén
osakkaina on avopari, joka omistaa yhdessa edelld mainitut kiinteistét ja tontin. Kiinteistot ovat
aikaisemmin olleet osa kuljetusliikettd, joka on ollut osakeyhtio. Omistajien ja yhtiomuodon

muutoksesta on useampi vuosi aikaa.

Omistajat ovat pidemman aikaa harkinneet yhtiomuodon muutosta. Heilld itselld&n ei kuitenkaan
ole ollut aikaa ja tarvittavia resursseja tutkia muita mahdollisia yritysmuotoja. Huoltohalli on talla
hetkell& vuokralla, mutta myds omakotitaloa on aikaisemmin vuokrattu. Kaikki vuokralaiset ovat
yrityksid. Talla hetkella omakotitalo on omistajien kdytossa. Liséksi suunnitelmissa on tehda
suurempia  korjaustoita  kiinteistoihin, joten omistajat ovat miettineet tassakin mielessa

verotuksellisesti edullisempaa verotusmuotoa.

Taméan opinndytetyon kautta omistajat saavat selvityksen siitd, onko hyotya edes vaihtaa
verotusmuotoa nykyisesta kiinteistéyhtymésta. Kannattavuuden liséksi tarkastellaan myds muita
muutoksia, joita yritysmuodon muutos tuo tullessaan. Tall4 tavalla toimeksiantaja saa

kokonaisvaltaisen selvityksen siitd, onko mieltd muuttaa yhtidomuotoa.

4.2  Kiinteistoyhtyman verolaskelmat

Verolaskelmat on tehty vuoden 2012 tuloilla ja menoilla. Laskelmat on kuitenkin tehty vuoden
2014 veroprosenteilla, jotta laskelmilla saataisiin realistinen kuva verotuksesta nykyaan.
Veroprosentit ja pd&domatulorajathan ovat muuttuneet parin viime vuoden aikana paljon. Vuonna

2012 omistajien hallussa olevaa omakotitaloa vuokrattin, mutta nykydén omakotitalo on
28



omistajien kéytossa. Laskelmissa ei ole huomioitu omakotitalosta saatuja tuloja ja menoja, jotka
ovat aiheutuneet tuolloin vuonna 2012. N&in saadaan laskelmat kasittelemaan nykyhetked, silla

omakotitalon menojahan ei saa vahentaa sen ollessa omistajien omassa asuinkaytdssa.
Kiinteistoyhtyman omistaa kaksi henkil6d, joiden molempien osuus yhtyman tuloista on 50
prosenttia. Taulukossa 1 on laskettuna kiinteistdyhtyman verotettava vuokratulo yhtd omistajaa

kohden, silla myds veroilmoituksessa ilmoitetaan vain oma osuus yhtymén tuloihin ja menoihin.

TAULUKKO 1. Kiinteistdyhtyman verotettava vuokratulo yhta omistajaa kohden

Vuokratulo yhteensé / vuosi (oma osuus) 16 540,50
Vuosikorjauskulut 208,33
Muut vuokratuloon kohdistuvat kulut 7 929,86
Verovuoden poistot 3624,25
Verotettava vuokratulo / vuosi (oma osuus) 4778,07

Yhtymdn osakasta verotetaan yhtymdn verotettavasta tulosta p&domatuloveroprosentin
mukaisesti. Vuoden 2014 padomatuloveroprosentti on 30 prosenttia. Molemmat yhtymén
omistajat maksavat saamastaan verotettavasta vuokratulosta padomatuloveroa 30 % x 4 778,07
euroa = 1 433,42 euroa. Yhdelle yhtiomiehelle ja&va voitto on siis 3 344,65 euroa.

Mikali omistajilla on otettu laina hankkiakseen nimenomaan vuokratuloja kyseisesta kiinteistosté,
lainan korot ovat vahennettdvissa padomatuloista. Omistajat voivat siis vahent&é lainan korot,
jotka koskevat lainaa, joka on otettu vuokrattavaa tilaa varten. Omistajat saavat vahentaa néin
ollen omassa padomatuloverotuksessaan oman osuutensa lainan koroista eli 1 149,12 euroa.
Talloin kummankin omistajan verotettavaksi padomatuloksi saadaan 4 778,07 euroa — 1 149,12
euroa = 3 628,95 euroa. T&std pd&domatulona verotetaan 30 % x 3 628,95 euroa = 1 088,69
euroa. Molempien omistajien yhteenlasketut paddomatuloverot ovat siis 2 177,36 euroa olettaen,

ettd omistajilla ei olisi muita padomatuloja.

4.2  Kiinteistbosakeyhtion verolaskelmat
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TAULUKKO 2. Kiinteistdosakeyhtion tuloslaskelma

KINTEISTON TUOTOT

Vuokrat 32 646,00
Muut Kiinteiston tuotot 435,00
KIINTEISTON TUOTOT YHTEENSA 33081,00
KIINTEISTON HOITOKULUT

Ulkoalueiden hoito —-1369,00
Siivous 0,00
Lammitys - 450,27
Vesi ja jatevesi -510,08
Sahko -12 267,57
Jatehuolto -25413
Vahinkovakuutukset - 674,57
Kiinteistovero —-334,09
Korjaukset - 416,65
KIINTEISTON HOITOKULUT YHTEENSA —-16 276,36
HOITOKATE 16 804,64
POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Rakennuksista ja rakennelmista —7248,50
POISTOT JA ARVONALENTUMISET YHTEENSA —7 248,50
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Korkotuotot 18,04
Korkokulut -5,30
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT YHTEENSA 12,74
VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 9 568,88
VEROT

Tuloverot 20 % - 1913,78
TILINPAATOSSIIRROT YHTEENSA - 1913,78
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 7 655,10
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Taulukossa 2 on esilla kiinteistbosakeyhtion tuloslaskelma. Kiinteistoyhtion tulot koostuvat
padasiassa kiinteiston vuokrista. Tuloista on vahennetty Kiinteistostd aiheutuvat kulut, jotka
koostuvat padasiassa sahkosta ja muista kiinteiston hoitokuluista. Liséksi tilikauden voitosta on
vahennetty yhtion maksama tulovero, joka on 20 prosenttia vuonna 2014.

Oletetaan, ettd yhtiomiehet panostavat osakeyhtioon samansuuruisilla osuuksilla eli molempien
osuus yhtiéstd on 50 prosenttia. Yhtion osakep&d&omaksi sovitaan 5000 euroa ja osakkeiden
lukumadraksi 200 kappaletta. Talloin molemmat yhtiémiehet omistavat 100 kpl yhtion osakkeita ja
molempien osakep&d&doma on 2 500 euroa. Yhtiomiehet maksavat osakepadomansa rahalla ja
apporttiomaisuudella. Puolet osakepadomasta maksetaan rahana ja puolet apporttiomaisuudella
eli kiinteistolla. Yhtion varoihin sijoitetaan télld hetkelld vain huoltohalli, silld omakotitalo on
yksityiskdytdssa. Kun yhtion varoihin sijoitetaan apporttiomaisuutta, ostajan taytyy suorittaa myos

varainsiirtovero, joka on nelja prosenttia omaisuuden k&yvasta arvosta.

TAULUKKO 3. Kiinteistbosakeyhtion tase

TASE

Vastaavaa Vastattavaa

PYSYVAT VASTAAVAT OMA PAAOMA

Aineettomat hyddykkeet Osakepaaoma 5000
(kehittdmismenot, likearvo) Muut yksityissijoitukset 101 050
Aineelliset hyodykkeet Edellisten tilikausien voitto

(maa-alueet, rakennukset) 103 550 Tilikauden voitto 7655
Sijoitukset

VAIHTUVAT VASTAAVAT VIERAS PAAOMA

Vaihto-omaisuus Pitk&aikainen

Saamiset Lyhytaikainen

Rahat ja pankkisaamiset 10 155

VASTAAVAA YHTEENSA 113705 VASTATTAVAA YHTEENSA 113705

Yhtién nettovarallisuus on varojen ja velkojen yhteenlaskettu arvo. Yhtién varoiksi saadaan
113705 euroa ja veloiksi O euroa. Nettovarallisuudeksi saadaan siis 113 705 euroa. Osakkeen
matemaattinen arvo saadaan, kun yhtion nettovarallisuus jaetaan ulkona olevien osakkeiden
lukumaaralla. Osakkeiden lukumé&éaré on 200 kappaletta. Osakkeen matemaattiseksi arvoksi tulee
siis 113 705 euroa / 200 kpl = 568,525 euroalkpl.

31



Yhtiomiehen omistamien osakkeiden matemaattinen arvo on yhteensa 56 852,50 euroa, silla
kumpikin yhtidmies omistaa 100 kappaletta osakkeita. Jotta yhtion maksamasta osingosta ei
menisi veroa ansiotulona, niin osingon taytyy olla enintddn 8 prosenttia osakkaan omistamien
osakkeiden matemaattisesta arvosta eli 4 548,20 euroa. Yhtid voi jakaa siis yhteensd 9 096,40
euron edesta osinkoa, jotta 0singonsaajia ei verotettaisi saamastaan osingosta ansiotulona. Yhtio
pystyisi jakamaan voittoa tilikauden voiton verran eli 7 655,10 euroa ilman, ettd osingonsaajan
taytyisi maksaa siitd veroa ansiotulona. Jos kaikkea ei jaettaisi osinkona, vaan loput jatettéisiin

tilikauden voittoihin, niin nettovarallisuus kasvaisi seuraavana vuonna.

Yhtid péaattdd jakaa voittovaroja yhteensd 7 655,10 euroa osinkoina. Molemmat yhtidmiehet
saavat osinkoa siis 3 827,55 euroa. Taulukosta 4 nahddén yhtiomiesten ja koko yhtion verotus.
Molempia osakkaita verotetaan 25 prosenttia pddomatulona osingon méérésté ja 75 prosenttia
on verovapaata tuloa. 75 prosenttia osingosta eli 2870,66 euroa on verovapaata ja 25 prosenttia
osingosta eli 956,89 euroa verotetaan yhtidmiehen p&&omatulona. Yhtidmies maksaa siis
saamastaan osingosta padomatuloveroa yhteensa 956,89 euroa x 30 % = 287,07 euroa.
Yhteens& molemmat yhtiémiehet joutuvat maksamaan padomatuloveroa 574,14 euroa ja yhtié
itsessaan joutuu maksamaan tuloveroa 1 913,78 euroa eli yhteensa veron suuruus on 2 487,92
euroa. Yhdelle yhtiomiehelle ja&va voitto on siis 3 540,48 euroa.

TAULUKKO 4. Yhtiémiesten padomatuloverot ja yhtion tulovero

Yhtidmies A Yhtiomies B Yhteensé

Osinko 3827,55 3827,55 7 655,10
Verovapaata 75 % 2 870,66 2 870,66 5741,33
padomatuloa 25 % 956,89 956,89 1913,78
Padomatuloveroa 30 % 287,07 287,07 574,14
Yhtiomiehet maksavat padomatuloveroa 574,14
Yhtié maksaa tuloveroa 1913,78
Veroja maksetaan yhteensé 2 487,92
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Toisaalta yhtiomiehet voivat téssékin tapauksessa vahentdd tulonhankkimisvelan Kkorot
padomatuloistaan. Eli pd&omatuloistaan he voivat kumpikin vahentdd omassa verotuksessaan
tuon velan koron eli 1 149,12 euroa. T&lloin alijgdmaa syntyy 192,23 euroa, jonka he voivat
vahentdd muista p&&omatuloistaan tai vastavuoroisesti he voivat véhentdd sen
ansiotuloverotuksessaan, jos ei ole muita padomatuloja. Alijgdmahyvityksen maara on 30
prosenttia alijadmasta eli 30 % x 192,23 euroa = 57,67 euroa.

4.3  Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuminen

Kiinteiston vuokrauksesta ei lahtokohtaisesti tarvitse olla arvonliséverovelvollinen, mutta
kiinteiston haltija voi vapaaehtoisesti hakeutua arvonliséverovelvolliseksi. Taulukossa 5 on
esitetty tuloslaskelman mukaisten kiinteistén hoitomenojen ja se osuus arvonliséveroa, mita niihin
kuuluu. Kiinteistdvero ja vakuutukset ovat sellaisia menoja, jotka eivét sisélla arvonlisaveroa.

Muut kiinteiston hoitokulut siséltavat arvonlisaveroa 24 prosentin mukaan.

TAULUKKO 5. Kiinteiston hoitokulut ja niiden siséltamé arvonlisdvero-osuus

KIINTEISTON HOITOKULUT sis. alv 24 %
Ulkoalueiden hoito -1369,00 328,56
Siivous 0,00 0,00
Lammitys - 450,27 108,06
Vesi ja jatevesi -510,08 122,42
Sahko -12 267,57 2944,22
Jatehuolto -254,13 60,99
Vahinkovakuutukset - 674,57 0,00
Kiinteistdvero -334,09 0,00
Korjaukset - 416,65 100,00
KIINTEISTQN HOITOKULUT

YHTEENSA - 16 276,36 3 664,25

Taulukosta 5 n&hdaan, ettd kiinteiston hoitokulut siséltavét arvonlisdveroa yhteensa 3 664,25
euroa. Sen osuus on jopa 22,5 prosenttia yhtion kaikista kiinteiston hoitokuluista ja 11 prosenttia
yhtion vuokratuloista. Laskelmat on tehty olettaen, etté jokainen vuokralla oleva yritys on myds
arvonliséverovelvollinen. Mik&li kiinteistosakeyhtid hakeutuisi arvonlisaverovelvolliseksi, se saisi
vahentdd menoistaan arvonlisdvero-osuuden, mutta sen taytyisi myés perid saamastaan

vuokratulosta arvonlisévero. Lopullisen tilitettdvan arvonlisdveron maédrdn saa selville
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vahentamélla kuukauden tulojen verosta saman kuukauden kuluihin siséltyneen veron. Kun tulot
siséltaisivat arvonlisaveron, niin tuloista perittdva arvonlisdveron osuus olisi 6 402,77 euroa.

Talloin tilitettavaksi veroksi jaisi 2 738,52 euroa.

Tasta voidaan paatelld, ettei hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi olisi kannattavaa.
Huomioon on otettava kuitenkin se, ettd kiinteistodn on suunnitteilla suurempia korjauksia, jolloin
tarvittavien hankintojen hinnoista voitaisiin tehda arvonlisdverovahennys. On myés huomioitava,
etta kiinteistdss& on vuokralla yrityksid, jotka ovat arvonlisaverovelvollisia. Jos kiinteistoyhtio
hakeutuisi arvonliséverovelvolliseksi toiminnastaan, niin myds vuokralaiset voisivat omassa

toiminnassaan vahentaa arvonlisédveron vuokrasta.
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5  JOHTOPAATOKSET

Tyon tarkoituksena oli tarkastella kahta yhtiomuotoa ja selvittad, kumpi yhtiGmuoto olisi omistajille
edullisempi verotuksessa voitonjaon kannalta. Laskelmien perusteella osakeyhtio olisi hieman
kannattavampi voitonjaon kannalta, kuten taulukosta 6 voidaan havaita. Ero olisi hieman alle 200
euroa verotusmuotojen Vélilla. Téssé vertailussa ei ole otettu huomioon tulonhankkimisvelan

korkoja, sillé halusin tuoda tahan vertailun pelké&staan voitonjaon kannalta.

TAULUKKO 6. Yhdelle omistajalle jaettava osuus voitosta molemmissa verotusmuodoissa

Kiinteistoyhtyma  Kiinteistdosakeyhtio

Yhtiémiehelle jaettava 4778,07 3827,55
- vero 1443,42 287,07
Jaljelle ja& 3 344,65 3540,48

Laskelmissa ei ole kuitenkaan huomioitu sitd, ettd osakeyhtion perustamisestakin aiheutuu jo
kuluja, joista esimerkiksi osakeyhtion perustamisiimoitus maksaa yksistddan jo 380 euroa
(Patentti- ja rekisterihallitus 2014, hakupaivd 14.3.2014). Taméan liséksi osakeyhtidssa ostajan
taytyisi maksaa varainsiirtoveroa nelja prosenttia kiinteiston kayvasté arvosta. Varainsiirtoveron
méaéré olisi talloin 4 142 euroa.

YhtiGmuodon muutosta tulee kuitenkin tarkastella kokonaisuutena. Verotusyhtyma ja osakeyhtié
poikkeavat toisistaan paljon verotuksen lisaksi myds hallinnoltaan. Kiinteistdosakeyhtio on

osakeyhtiélain mukaan velvollinen moniin eri byrokratian kiemuroihin.

Verotusmuotoina  kiinteistbyhtymd on  huomattavasti  hallinnoltaan ~ kevyempi  kuin
kiinteistbosakeyhtio. Kiinteistdyhtymélla ei ole varsinaisesti virallisia velvoitteita. Omistajien taytyy
kiinteistdyhtymassa vain pitaa kirjaa tuloista ja menoista, jotka koskevat juuri vuokrakiinteistod.
Kiinteistbosakeyhtié on hallinnoltaan muodollisempi ja sen toimintaa ohjaa osakeyhtidlaki. Tata
lakia tulee noudattaa, vaikka pienemmille osakeyhtidille onkin helpotuksia vaatimusten suhteen.
Esimerkiksi pienen osakeyhtion ei tarvitse valita tilintarkistajaa, jos pienen osakeyhtion kriteerit
tayttyvét. Kiinteistdyhtyman veroilmoitus on selke&mpi kuin osakeyhtion, silla vuokrakiinteistosté

saadut tulot ja menot ilmoitetaan yleensa vain yhdella lomakkeella. Liitetietoja ei tarvitse antaa
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vain kuin Verohallinnon niitd pyytaessa. Kiinteistbosakeyhtion veroilmoituksessa toisaalta taytyy
huolehtia kaikkien tarvittavien liitetietojen, esimerkiksi tilinpatoksen, lahettdminen.

Kiinteistoyhtyman tulot ovat heti vuokranantajien kaytossa, mutta kiinteistdosakeyhtiéssa varoja
ei niin helposti nostetakaan. Yleisimpind varojenjakokeinoina on osinko ja palkka. Palkka on
helposti jaettavissa. Talloin taytyy kuitenkin ottaa huomioon, ettd kun osakeyhtid jakaa varoja
palkkana omistajilleen, niin tallgin osakasta verotetaan ansiotuloveroprosentilla. Osingonjakoa ei
suoriteta tavallisesti kuin kerran vuodessa tilikauden ollessa jo paattynyt.

Omistajilla  oli  suunnitelmissa suurempia korjauksia kiinteistoihin  lahivuosien aikana.
Kiinteistoyhtyma voi  vahentdd verotuksessaan vain  vuosikorjauskulut, mutta ei
perusparannusmenoja. Jos omistajilla  on suurempia investointeja suunnitteilla, niin

kiinteistdosakeyhtiona yritys voi vahentdd myds suuremmat investoinnit ja perusparannusmenot.

Johtopaatoksend voisin sanoa, etta talla hetkelld en nde syyta yhtiémuodon muutokseen.
Osinkoverotuksen muutos vuoden 2014 alussa merkitsi sitd, ettei verovapaasti voi nostaa enéda
osinkoja listaamattomasta osakeyhtiosta. Lisaksi verotuksessa ei tule kuin muutamien satojen
eurojen voitto kiinteistdyhtymaén nahden. Lisaksi varainsiirtovero on jo pelké&staan useampi tuhat
euro, joten menisi monta vuotta ennen kuin osakeyhtion perustaminen tulisi tavallaan

kannattavammaksi kuin kiinteistdyhtyma.

Toisaalta osakeyhtid on siind mieless& kannattava vaihtoehto yhtiémuodoksi, mik&li omistajilla on
muutoin muitakin pddomatuloja. Osakeyhtion ei tarvitse jakaa osinkoa joka vuosi, vaan voi siirtda
tilikauden voiton yhtion omaan p&&omaan. Jos omistajilla on vaihtelevasti vuosittain
padomatuloja, niin talléin osakeyhtion ei tarvitse jakaa osinkoa, jos esimerkiksi tuo 40 000 euron
progressioraja ylittyy. Yli 40000 euron p&&omatulojen jélkeen padomatuloveroprosenttihan
nousee 30 prosentista 32 prosenttiin.

36



6  POHDINTA

Kuten Johdanto-osiossa jo kuvasin, niin yhtiomuodon muutoksesta on tehty paljon tutkimuksia
my0s aikaisemmin. Saamieni johtopaatdsten sanoisin poikkeavan aikaisemmin tehtyjen
tutkimusten tuloksista jonkin verran. Aikaisempien tutkimusten tuloksien kanssa olin samaa mielta
siitd, ettd selvitettdessé vaihtoehtoa jollekin yhtiomuodolle, vaihtoehdoksi valikoituu helposti
osakeyhtiomuotoinen yritys. Samaa mieltd muiden tutkimusten kanssa olin myés siita, etta
osakeyhtion rakenne ja hallinto on vaativampi kuin henkildyhtion. Padomayhtiossd myos
verotuksen optimointi on mahdollista, mik& on jarkevaa, jos pd&domatuloja tulee yli tuon 40 000

euron progressiorajan.

Kasittelin ~ tyossa my6s  arvonlisaverovelvollisuutta. ~ Toimeksiantajan  tulee  harkita
arvonlisaverovelvolliseksi  ryhtymistd, silla myds vuokralaiset ovat liketoiminnastaan
arvonlisiverovelvollisia, joten t4td kautta vuokralaiset saisivat omassa verotuksessaan vahentaa
vuokrasta arvonlisdvero-osuuden. T&ll& hetkelld yrityksella arvonliséveron osuus vuokratuotoista
oli laskelmien mukaan 11 prosenttia. Pitkdnen selvitti omassa opinndytetydssaan (2013) eradn
tavallisen kiinteistdosakeyhtion verojen mé&éréa vuokraustoiminnassa. Hanen saamien tulosten

perusteella verojen ja veroluonteisten osuus kiinteiston tuotoista on noin 18 prosenttia.

Aikaisemmissa tutkimuksissa vaihtelee tulos, milloin yrityksen kannattaa vaihtaa yhtidmuotoa.
Tahan vaikuttaa suuresti se, mista verotusmuodosta yhtid on suunnittelemassa vaihtaa yhtiéta
padomayhtioksi. Tasta voidaan siis huomata, ettd vaikka yhtiémuodon muutoksesta on tehty
paljon opinnéytetditd, niin tyd tarkastellaan aina toimeksiantajan néakokulmasta.

Relevanttia materiaalia oli vaikea |0yt4d, joka kasittelisi juuri tavallista kiinteistbosakeyhtiota.
Asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion materiaalia on saatavilla helpommin kuin
lahdeaineistoa tavallisesta kiinteistoyhtiostd. Tamé& johtuu luultavasti siitd, ettd tavallisen
kiinteistdosakeyhtion toimintaa sééntelee osakeyhtidlaki, joten ei ole ndhty tarvetta tehda erillista
kirjallisuutta tavallisesta kiinteistbosakeyhtiostd. Mahdollisesti t&std johtuen erillistd materiaalia
tavallisesta kiinteistoyhtiostd ei ole helposti saatavilla. Tamén liséksi asunto-osakeyhtidlaki
uudistui vuonna 2010, joten se on kokenut uudistuksen viime vuosina. Se on ollut néin ollen

esill, ja monet toimeksiantajat ovat néhneet tarpeelliseksi saada tutkimusta uudistetusta laista.
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Opinndytetydn suunnittelu alkoi toimeksiantajan kanssa pidetylld puhelinkeskustelulla
marraskuussa 2013. Aloitusseminaari pidettiin joulukuussa 2013, jolloin tydn suunnittelu oli jo
paassyt hyvin alkuun. Toimeksiantaja pohti siis toista yhtiomuotoa kiinteistdyhtyman tilalle ja
vaihtoehdoksi valikoitui tavallinen kiinteistoosakeyhtio. Ohjausseminaari pidettiin helmikuun 2014
alussa. Alkuperdisen suunnitelman mukaan ohjausseminaari oli suunniteltu pidettavaksi
tammikuun 2014 lopussa. Ohjausseminaariin mennessa tyon teoriaosuus oli jo melkein kokonaan
kirjoitettuna. Esitysseminaari oli suunnitelmissa maaliskuun 2014 lopulle, mutta se jarjestettiin

huhtikuun alussa. Aikataulu on pitanyt ndin ollen ihan hyvin.

Opinndytetyotd tehdessé sain huomata, ettd vaikka yhtiomuodoista ja niiden verotuksesta on
tehty paljon opinndytet6ita myés aikaisemmin, jokainen tutkimus on kuitenkin erilainen.
Jokaisessa tapauksessa téytyy erilailla tarkastella yhtiomuodon muutoksen kannattavuutta ja
vastaus tutkimuskysymykseen on aina siten myds erilainen. Tdmén opinndytetyén haasteeksi
mainitsisin  lopulta sen, ettei pysty antamaan suoraa, Yksinkertaista vastausta
tutkimuskysymykseen. Yhtiomuodon muutoksen kannattavuuteen vaikuttavat niin monet eri asiat.
Tamankin tutkimuksen tuloksena Kkiinteistdosakeyhtio oli hieman voitonjaon kannalta
kannattavampi kuin kiinteistdyhtyma. Tulin kuitenkin siihen tulokseen, ettei etu ole niin suuri, etta

yhtiGmuodon muutosta olisi syyta toteuttaa.

Opinndytetyon tekeminen on ollut motivoitunutta, sillé aihe itsessaan on kiinnostava. Ty on ollut
my0s haastavaa, johon osaltaan vaikutti se, ettd aineistoa juuri tavallisesta
kiinteistdosakeyhtiostd ei ollut juurikaan saatavilla. Haasteena oli myds aikataulujen
yhteensovittaminen. Tyén tekeminen tuntui merkitykselliselta, silld tyd tulee kuitenkin
toimeksiantajan tarpeisiin, ja sitd kautta tyota oli myés mielekasta tehdd. Opiskelujeni aikana

suorittamani ammatilliset opinnot tukivat mielesténi hyvin opinndytetyon tekemista.
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LITTEET

LITE1

ESITAYTETTY VEROILMOITUS 2012
ILMOITUSOSA

VEROHALLINTO Henkilétunnus tai Y-tunnus
TUNNUS 5019832 .
00003 VASTAUSLAHETYS

Kotikunta 31.12.2011

HUOM!
Tarkista esitaytetyt tiedot.

Lisda puuttuvat ja korjaa virheelliset
tiedot tAman ilmoitusosan valkoisiin
kohtiin.

Palauta tama ilmoitusosa vain, jos
olet tehnyt siihen lisayksia tai kor-
jauksia.

Sailyta kuitit ja tositteet itsellasi.

Yhteydenotot:

Korjaa valkoisiin kohtiin Karjaa valkoisiin kohtiin
1 ANSIOTULOT euro snt 3.4 Tulonhankkimiskulut euro snt
1.1 Palkat ja
luontoisedut Ammattikirjallisuus
1.2 Elakkeet Kulut omien tyckalujen kaytosta
1.3 Etuudet Tyohuonevahennys
1.4 Muut
ansiotulot Muut kulut
2 ENNAKONPIDATYKSET ANSIOTULOISTA Kulut yhteensa
2 1 Ennakon- Merkitse ammattisi ja selvita, miten kulut liittyvat tulonhankintaan:
pidatykset

3 ANSIOTULOISTA TEHTAVAT VAHENNYKSET

3.1 Tydémarkkina-
jar. jasenmaksut/
tyotf kassamaksut

3.2 Pakoll. elake-
ja tydtt vak maksut

3.3 Muut Tyoasuntovahen-
vahennykset nys (lomake 19)
3.5 Matkakulut Yhteensa
Ajalla ppkk-ppkk kulkuneuvo km euroa/km euro snt

A_ Asunnon ja tydpaikan viliset matkat

Julkisella
kulkuneuvolla

muulla kuin julki-
sella kulkuneuvolla

B. Viikonloppumatkat

julkisella
kulkuneuvolla

2R

muulla kuin julki-

sella kulkuneuvolla 2
C. Erityisalojen matkat

D. Toissijaisen tyopaikan matkat
1) Tilapainen tyoskentely toisella paikkakunnalla, tyonantaja ei ole jarjestanyt majoitusta viikonlopuksi. VERQH 3001 1.2013

2) Tilapainen tyoskentely toisella paikkakunnalla, matkat on tehty loman tai sairasloman yhteydessa.
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Karjaa valkoisiin kohtiin.

Korjaa valkoisiin kohtiin.

4 PAAOMATULOT JA LUOVUTUSTAPPIOT euro  snt

4.1 Vuokratulot
(lomake TH/K)

7.9 Vahennetaan verotusyhtyman
maatalouden vero-
vuoden tappiota % tai

4.2 Vuokraustoimin-
nan tappiot (lom. 7H/K)

8 ALIJAAMAHYVITYS

4.3 Arvopapereiden
luovutusvoitot

lomake 9A)

4 4 Arvopapereiden
luovutustappiot
(lomake 9A)

8.1 Alijaamahyvityksen lapsikorotus I:l
on tehtava omassa verotuksessani lapsesta.

8.2 Alijaamahyvitys, jota ei voida vahentaa veroistani,
on shirrettava véhennettdvaksi puolisoni veroista.

9 PERHE- JA HUOLTOSUHTEEN MUUTOS

4.5 Muun omaisuu-
den luovutusvoitot
(lomake 9)

4.6 Muun omaisuu-
den luovutustappiot
(lomake 9)

4.7 Osakaslainat

9.1 Olen v. 2012 muuttanut puoli-
sostani pysyvasti erilleen (ppkkvvwv).

9.2 Lapset ovat suurimman osan vuodesia olleet
valittomassa huollossani (yhteishuoliotilanne).

10 ULKOMAAN TULOT euro  snt

4.8 Paaomatuloa
olevat elakkeet ja
suoritukset

10.1 Ulkomaan
elaketulot

4.9 Muut pagoma-
tulot

10.2 Muut ulko-
maan ansiotulot

ratuista yhtioista

(lomake 16)
5 OSINGOT JA OSUUSPAAOMAN KOROT 10.3 Ulkomaan
5.1 Julkisesti notee- paaomatulot

11 ULKOMAAN TULOISTA MAKSETUT ULKOMAISET VEROT

5.2 Muista yhtioista

11.1 Ulkomaiset
verot

5.3 Osuuspadaoman
korot

12 VEROSTA TEHTAVAT VAHENNYKSET

6 ENNAKONPIDATYKSET PAAOMATULOISTA JA OSINGOISTA

121 Kotitalous-
vahenn. kustan-
nukset (lom.14A/B)

12.2 KELA:n
6.1 Ennakon- ilm. opintolainan
pidatykset lyhennykset

7 PAAOMATULOISTA TEHTAVAT VAHENNYKSET

7.1 Arvopapereiden
hoito- ja sailyttamis-
menot

7.2 Takaisinmakse-
tut osakaslainat

12.3 Maksetut
elatusmaksut

lapsesta lapsesta.

7.3 Muut tulon-
hankkimiskulut

13 MAKSETUT ENNAKKOVEROT JA ENNAKON TAYDENNYSMAKSUT

7.4 Opintovelan
korot

13.1 Ennakat ja
taydennysmaksut

7.5 Asuntovelan
korot

14 VARAT JA VELAT

7.6 Ensiasunnon
velan korot

Varat - tiedoissa on taydennettavaa

tai korjattavaa.

14.1 Varat

7.7 Tulonhankkimis-
velan korot

14.2 Velat

7.8 Vapaaeht. elake-
vakuutuksen ja PS-
sopimuksen maksut

Veronpalautukseni saa kayttaa puolisoni hyvaksi.

15 TILINUMERO (Korjaa virheellinen tai ilmoita puuttuva tilinumero.)

IBAN

BIC

16 LISATIETOJA

Jos olet korjannut tai tdydentédnyt tietojasi, palauta tdma ilmoitusosa allekirjoitettuna.

Paivays

Allekirjoitus ja puhelinnumero (Asianhoitajana toimiminen edellytiaa valtakirjaa.)




LITE 2

A VERO s
N SKATT TIK Loy

limoita talla lomakkeella kiinteistostd saamasi vuokratulot. HUOM! Jos omistat vain osan vuokratusta kiinteistésta (esim. puolisot),
ilmoita vain oma osuutesi vuokratulosta ja siihen kohdistuvista kuluista. Kiinteistoyhtymat ilmoittavat kiinteistokohtaisesti yhdella
lomakkeella. limoita osakehuoneistosta saamasi vuokratulo lomakkeella 7H.

1 HENKILOTIEDOT

Nimi

Henkildtunnus tai Y-tunnus

2 VUOKRATULO KIINTEISTOSTA

Kiinteistén nimi tai kiinteistotunnus ja sjaintikunta Kiinteistd sijaitsee Omistusosuus | Rakennuksesta vuokrattu
ulkomailla 1) pinta-ala m?
Vuokralaisen nimi Vuokrattuna ajalla (pp kk - pp.kk)
euro snt
977

Vuokratulo yhteensa/vuosi, brutto (oma osuutesi)
Vadhenni vain se osa kuluista, joka kohdistuu kiinteiston vuokrattuun osaan (oma osuutesi)

Vuosikorjauskulut

Muut vuokratuloon kohdistuvat kulut (selvita Iisétiedoissa)z)

Verovuoden poistot kohdasta 3 8

Verotettava vuokratulo/vuosi, netto (siirra oma osuutesi veroilmoituksen kohtaan 4.1)

Vuokraustoiminnan tappio/vuosi, netto (siirra oma osuutesi veroilmoituksen kohtaan 4.2)

3 POISTOLASKELMA (rakennusten vuokratulta osalta)
7 % Myymala-, varasto-, tehdas-, tyopaja tms. rakennus | 25 % Kiinteistoon kuuluva

Enimmaispoistoprosentit 4 % Asuin-, toimisto- tms. rakennus irtain omaisuus
3.1 Poistoprosentti Irtain
P 1. rakennus: % | 2. rakennus: % | omaisuus: %
euro snt euro snt euro snt

3.2 Rakennuksen ja/tai irtaimiston hankintameno 3)

3.3 Poistamaton hankintameno verovuoden alkaessa

3.4 Lisaykset verovuoden aikana (erittelyt lisatiedoissa) +

3.5 Kohdat 3.3 ja 3.4 yhteensa =

3.6 Vahennys verovuoden aikana
(esim. rakennuksen luovutushinta)

3.7 Poistamaton hankintameno (3.5 ja 3.6 erotus) =

3.8 Verovuoden poisto

3.9 Poistamaton hankintameno verovuoden paattyessa =
1) llmoita ulkomailta saamiisi vuokratuloihin kohdistuvat verot ja kiinteistoon kohdistuvat korot lisatiedoissa. limoita, mité veroja olet maksanut
seka verojen ja korkojen maara.

2) Merkitse tahan esim. vakuutusmaksut, kiinteistovero, sahko-, lampo-, vesi-, jatevesi-, puhtaanapito- ja maanvuokrakulut. Vahenna kotimaiseen
vuokrattuun kiinteistoon kohdistuvat tulonhankkimisvelan korot esitaytetyn veroilmoituksen kohdassa 7.7. Ala vahenna korkoja talla lomakkeella.

3) Rakennuksen hankintamenoon ei lueta tontin hankintahintaa eika hankinnasta aiheutuneita kuluja, liittymismaksuja eika korvauksia kadun
Ja viemarin rakentamisesta
Sailyta kuitit itsellas). Verotoimisto pyytaa niita tarvittaessa.

Paaomatulojen tuloveroprosentti on 30 ja paaomatulojen 50 000 euroa ylittavalta osalta 32. Tarkempia ohjeita vuokratulojen verotuksesta saat
Internetisté osoitteesta www vero fi ja Verohallinnon palvelunumerosta 020 697 078.

4 LISATIETOJA

Paivays Allekirjoitus ja puhelinnumero

VERQCH 3012 92013
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VEROHALLINTO
TUNNUS 5019832
00003 VASTAUSLAHETYS

Werovelvollisen nimi ja osoite

LITE 3

36 .

YHTYMASELVITYS 2013

Viimeinen palautuspaiva

Kotikunta 31.12.2012

Y-tunnus

902
Verotusyhtyma jaettu/lopetettu

Téata lomaketta kédyttda kiinteistoyhtyma ja maataloutta tai metsiataloutta harjoittava yhtyma.

YHTYMAN OSAKKAAN OSUUKSIA KOSKEVAT TIEDOT

Osakkaan nimi

Henkilotunnus tai Y-tunnus

611

Tullut osakkaaksi yhtymaan (pp.kk.vvwv)

Osuus yhtyman maatalouden tuloksesta

Osuus metsatalouden paaomatuloista ja/tai
muista tuloista

Osuus yhtyman varallisuudesta

612
Eronnut yhtymasta (pp.kk.vwwv)
Osuuden alkamispaiva Osuus muuttunut
615
Osuus murtolukuna Osuus muutoksen jalkeen

620
609
610

1)

1 Pagomatulon enimmaismaara on 10 % nettovarallisuudesta

618 Vaatimus jaettavasta yritystulosta

2 Jaettava yritystulo on kokonaan ansiotuloa

YHTYMAN OSAKKAAN OSUUKSIA KOSKEVAT TIEDOT

Osakkaan nimi

Henkilotunnus tai Y-tunnus

611

Tullut osakkaaksi yhtymaan (pp kk.vvvv)

Osuus yhtyman maatalouden tuloksesta

muista tuloista

Osuus yhtyman varallisuudesta

612
Eronnut yhtymasta (pp.kk.vwwv)
Osuuden alkamispaiva Osuus muuttunut
615
Osuus murtolukuna Osuus muutoksen jalkeen
620
609
Osuus metsatalouden paaomatuloista jaftai

610

1)

618 Vaatimus jaettavasta yritystulosta

1 Padgomatulon enimmaismaara on 10 % nettovarallisuudesta

2 Jaettava yritystulo on kokonaan ansiotuloa

1) Jos vaatimusta el esitetd, padomatulon enimmaismaara on 20 % nettovarallisuudesta.

VEROH 3044 3.2013

| Seuraava sivu M
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2013

30521

WERD H 52 1230142

Lamakkest |3hetetidin osoitt eesaen

“erohallinto

‘hteizdlo makkeiden optinen lukupalwalu

PL 200
00052 WERD

Werode bollke v ¥ ml|3 o e

Tata lornaketta kayttdvdt mm. osakeyhtid @ osuaskarta,

LITE 4

ELINKEINOTOIMNHAN VEROILMOITUS

YHTEISO

+

unnus

Postiosoite

04z
Postiosoite on muuttunut

Tilikaus (ppkbore - pph

bannind)

Hihpadtesavdarnde: v
makales

173 TINpats kanzahd ey

184 Tom B3 sekd
Mawhe -50omessa ettd
LT ENEEL <]

18z ‘hitig an welwollinen

laatimaan sirtohinnoittelu-

dokumentaation (WAL 14 3 &) itdwettEwd lomake 78)

174

B

‘thtid on werowuonna sirednyt liketoiminta-
kokongimuuden EWVLSZ d §:n mukaisesti

176

e

‘fhtid on wercwaonn

a ollut hankkivana osapualena

EvL 52 {5 n mulaizessa osakevaihdossa

Taimiala

175
Taimiala on muuttunut

Toimi paikan ozoite (ellei ale sama kuin verowe hollisen postiosoite)

03z Toimipaikan osoite
on muuttunut

‘wizroilmoitusta Hydentdws tietoja antaa (nimi, puheling

| O=akkeenomista@t sekd heille ja heiddn omai silleen suoriteperustei sesti kir ghat suontukset (palkkoja tai osinkoja ei ilmoiteta tas=3
kohdas=a) sekid csakaslainojen yhteis madr tilikaoden lopussa . Tiedot osakkaista onilmoitettawa, waikka waokra yms. ei ole maksetu.

| Mirmi Clllskal':rllc_lggemj Suoritus Suoritus D=akadainat

by | Henkildtunnus @i Funnus kpl enm it e it L it
=@ wiokat ;Ee%-

oy koot Mt

" T

b koot Mt

@ wiokat el

b koot Mt

@ viokEt ;lkos"elt-

5] konot Mt

]_| O=akkeenomistajia on enemman kuin 4. Lisdlomake (lomake 727 on Sytetty. 183 |_| kaikkien osakbaiden omistusomuus alle 10 %.

1% Hti ém omi stamat hooreistot ja ki nbeistét, joita yritts fosakas tai hiren perbeersd ontilikaoden aikara kiyttimt asurtona D

O=zaklkaan
henkilitunnus

Kiireistin tai Minteist-fasnto-osake-
whticn nirmi

Kayttiaika asuntona
pphibannns - pplionnne

N_n_atu:mamllisuusla shelmassa
kdvtetty ana e it

1 Yhtign padtds voitonposta [Jos varcja on pastetty jakaa, tdmd kohta on tdytettdvd. Jos varojas ei peta, kohta on jEtettdvd tyhfk=il)

4337 Osingonjakopdatis tehty
[pphibannng

538 Oszinko on nostettavs=a

(PPl

S22 Jaettavaks padtetty osinko
yhteensd 2 e st

293 wapEay omar pdoman @t
[Fetuaks ipede by mas o

I O=akepddoman rmogtokset tilikaude n padttymizen glkeen ja yHtidn hallussa devat omat osakkest

Ozakep ddomaa korotettin

Ozakepddomaa alennettin

Ozakheiden lubumdard muutokzen
jalkeen , kpl

Nimellizarwtirjanpidollinen wasta-
ano

e #it e #it L
A ag2 g0 Az
AT Me Kbl b3 K e Wi ] 1 htbho hall BUk
Uuden osakkee n merkintdhint ViHiy Coabkes ) MOLm AT | Korotus (A Ak g T
e £t | Fen@awoea om B crakk e =3y Hkandes pdatheszd, kpl
2 3
503 55 Jews [ |s [565[[] Jakerkr Mk | s [ Kyt a7

1 Mt dos &kaall Bkole Bay pitalar saasemarsa ok uaa be ik IRd, |ok3 omE@aykz vdd syl 30 p oze it 31

whik s perhee s kanssayllprok tyh B oeakke kb Bl oeakke e b totam arh 38 mads s (RELT D).
2) 1akzeh b3 W|IQDBE o akaanetaza I'I'I'lll‘i:d: uncEHimatn s,
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+
EB |‘|’-tunnu5 |

W Tulowerolaskd ma Kifa npita “erotys
B Elinkeinotoi minnan tootot EUr |sr|t BUTD =nt
Liikewvaibto 330
Walmistus ormaan kiyttdhn M
Liiketoi rni nman rouct tuokot
FEyttdo maisuusosakkeiden luowituswitot ja puroonitot |332 | |
i nitke by lomakkeela T14EMAIT1E
“eronalainen esuus (EwLGb ja 51d §) (ertely lomakkeslla 718) k
fluun kdytbo maisuuden luowsisw ot sad
Saadut avustuliset ja tuet 25
Muut liketoiminnan muout tuctot 32k
Rahoitustuctot
S aadut osingat ertte |y lorma kheella 730 | Bar |
“wironalainen asuus (BWLba ) 538
Faorkotustet saman konsemin ittt 2
Foarkotuatot omistusyhteysyrityhsittd he
fluut korootuotot 541
“itto- psuudet yhtymist Bl
Tulo-o=suuksien veronalainen osuus (TWL 16 j3 163 &) 3
Rahoitusomai suuden luowtusvoitot 344
fluut ra hoitustuotot 45
Paladtuwat anvonalennokset |346 | |
“weronalainen osuus (Bwlba §) 347 |
Saturrai set tuotot |343 | |
“weronalainen osuus (onsemigwustulsesta enttely lomakdeella 657 249 |
Warausten vahenrks et |35EI | |
“weronalainen osuus (EWL 43 ja 47 §) R
O=uus walivhtei 20n tuloon [erittel v lormakkeella 74) a2
Mut ve roral ziset tuctat (=i tilikauden tul cslaskelmassa) 333
ELIMKE INOTOIM INMA N WVEROMALAS ISET TUOTOT YHTEEMSE a54
Herkildkohtai sen tuloldhtee ntootot ja veronalaicen loowatuswoitto ferittely lomakkeella 7o) ik}
Maatalouden tul o dHteentuctot 356
Werorpal adtus AT
Tdoszlaskelman muwat vercottorn st tootot 258
E Elinkeinotoi minnan kulot
Materiazlit @ palvelat 259
O=tot ja varastojen muutokset
Ulkopuoliset palwealut 260
Herkilostoka ot 264
Palkat ja palkkiot
Elakekulut 562
huut he nkildsivbulut 363
Poistot @ kdytSomaizuoden arvoralert umiset
Poistet | 64 | |
“wlhenmyshelpoinen osuus [ BWL 24, 30- 34, 36-4H §)
(erittely loralhe ella 62 ) 365
. | [o05] |
k&yttao maisuuden arvonalentumiset
wihenmyzhelpoinen osuus (EWL 42 §) 36T |




EB | “tunnus |

Eiganpito
E Elinkeinotoirni nnan kol ok &Ur =t
Liiketoinminran rmut kul o Werotus
Edustushulit 3ES 2uro =nt
&ihen nyskelpoinen osuus 50 % (EvL & § kohta &) i
fonetut lahjoitubzet el
“Ehennyshe lpoinen osuu s (mm. TWLET §) _ 371
domaisuusosa keeiden luontusta ppiot ja purlo.ltapplu:-t
(en}lt?elyr lomakkeelia 714 jatai 7 16) il
“ihen nyskelpoinen osuus (EVL Bb ja 51d § erittely lomakieella 7157 2
huun kdwtdomai suuden luowotustappiot o
Lea=singrma ksut S
hhyyrtisaamisten arwona lentumiset ETE
haut wihennyshe [poiset lilketoiminnan mout lalt st
‘ahenrmyske lvottornat kulot
“litti et werot 58
wronkoroh kset i
Sakot ja muut Angaistusmaksut il
Fuus=ictappio 281
k&yttdomaisuusasakhkeide n arvonalentumisst 342
Pakolliset varaukset 583
fluut wihennyshelvottarrat balut 384
Raboituskul i 235
Farkokulut saman konsemin wityhsille
Korkokulut omistusyhteysywityhsille s
hiburt karicoloulut il
Fonsemitul ja saamisten arvo nalentu miset ame
(BWL16 & 1 mom. kohta 7)
huun raheisomaiziud en 200
menetykzet j3 anonalentumiset
“wEhennyskelpoinen o= =0
Fah oituzomaisuu den lu owitusappict it
haut hoituskuln 282
Satunmaiset ko (konse migwstuksesa enttehy lomakbeslla 657 383
Varausten lissyksat | e |
‘Ehennyshelpoinen osuus (BWL 43 ja 47 &) 385
Mot wShenmyskel poizet kulat (i tilikaoden tuloslaskelmassa) 396
ELIMKEINOTO M INHAH YEROTUKSES S0 WEHENNY SKELPOISET KULLUT ¥HTEENSH 387
Herkil 8kohtaisen tu ol dhtean kulat [ erttely lomakkeslls 74 ]
Maztalouden tul ol dHteen kulut 294
“ierotettavatulos fwabvistettawa tappio [TEmE kohtz on @natidt atsed)
TULOS TAFFIO
eurd =nt eurn it
PR — | Er&t, joita ei dteta hoomioon
tappicta vabwistettae zsa 04
Elink&inotoi minnan tulos A00 Elirkeinctoiminran tappio (503
Herkil Skoktaisen tuoldhteen Herkil 3k obtaizen tdo-
tulos i ldhteentappio a0
Maztal ouden tul ol dHteen Maztalouden tulolibteen
tulos a0z tappio 307
-3-
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Ainesttomat oikeudet A00 Joubbiowelkakigalainat e
Fithivaikuttsiset men ot 4 s ibtowelkalinal sinat 41
e e S 402 ; ; SETY 452
Kiinteistit (ertte [y lorma Woeella 13) Lainat ra hoitu Aaitolesitta
Koneet ja kalusto el Oistovuelat i
Ennakkomaksut 404 ‘Wielat saman konse min yrityosille 454
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Saamisst saman konsemin ADE 456
ywrityhsitE ‘wilat ozakdaille
Smamiset omistusyhite wyityisite | 07 Siirtowlat ek
hdut kytthomaisuussaamizet 408 flunt welat 38
Ry kdyttbomaisius 403 Padomalainat 438
kEdyttdomaisuus whteensd 440 WELAT ¥HTEEMSH fl1]
Waibito-omai suus o -
Aineet ja tanikkest 441 Lytiytaikiai set velat yhbeerss iy
Keshan eriiset tiotteat 442 Fithkdaikaiset velat yHheeres dE2
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Taarat 414 NETTCHARALLIS UUE - NEGATIVIMNEN| 574
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t ! 447
tul hiti-
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‘ihto-omaisuus yhteensa 418 Wapea oma padiomna
Fablus oS s s SR i i
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Saamiset saman konsemin 450 hiuut rahastot e
MRS 474
BEdellizten tilikaus itt
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Lminasaamiset 422 Edellisten tilila usien @ppio
423 Tilikauden woitto are
Mot z3amizet 77
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Muut pitk Saikaizet sijotukset OMA FAAOMA YHTEENSE 478
T 0
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