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1 JOHDANTO

Sijoittamiseen liittyvat keskustelut ja artikkelit ovat yleistyneet 2020-luvulla ja
entista nuoremmat aloittavat sijoittamisen. Ensimmainen mielikuva sijoittami-
sesta pitda usein sisallaan perinteisten kotimaisten porssiyhtididen osakkei-
den haalimista, mutta melkein yhta yleisena tapana voidaan pitaa asuntosijoit-
tamista. Asuntosijoittaminen on yksinkertaisimmillaan jo olemassa olevan
asuntovarallisuuden vuokraamista edelleen. Vuokrauksen kanssa lahes jokai-
nen on tekemisissa jossain vaiheessa elamaansa, esimerkiksi ihminen tarvit-
see asunnon uudelta paikkakunnalta tai nykyinen omistusasunto on kaynyt

epasopivaksi elamantilanteen muututtua ja se vuokrataan edelleen.

Vuokraustoiminnan tullessa tutuksi, ndlkd kasvaa usein syddessa ja alkaa
pohdinta uuden vuokrattavan kohteen hankinnasta. Lisaa vuokrattavia koh-
teita hankittaessa lilkevaihto useimmiten kasvaa ja johtaa pohdintaan mika on
verotuksellisesti tehokkain tapa harjoittaa toimintaa. Ensimmaisena verotuk-
sen tehostamiskeinona mieleen monilla tulee toiminnan yhtidittaminen esimer-

kiksi osakeyhtioon.

Tutkimuksessa pyritaan selvittamaan, onko vuokraustoimintaa kannattavam-
paa harjoittaa osakeyhtidssa vai yksityishenkildona suoralla omistussuhteella,

verotuksen lopputulosta vertaillen.

Luvut 2-5 pitavat sisallaan tyon teoriaosuuden. Luvussa kaksi kaydaan lapi
tutkimuksen sisaltéa ja tutkimusongelmia. Lisaksi esitetdan keskeisimmista
kasitteistd koostuvaa viitekehysta, joka muodostaa tydn kulmakivet. Luku
kolme kasittelee vuokrasuhteen maarittavaa lakia, sopimusteknisia seikkoja ja
yleisia kaytantoja seka toimintaan liittyvia riskeja. Neljas luku kasittelee tulojen
ja menojen laskentaa, joka valmistaa vuokraustoimintaa harjoittavan henkildn

taydentamaan veroilmoituksen.



Viidennessa luvussa esitellaan verohallinnon antamia ohjeistuksia vuokraus-
toiminnan verotukseen liittyen seka tuloksen kasittelya verotuksellisesta nako-
kulmasta. Luvussa kuusi kaydaan Iapi tutkimuksen taustat, esitellaan kohteet
ja kuinka tutkimus toteutettiin. Seitsemannessa luvussa esitellaan tutkimuksen
lopputulos ja mita johtopaatoksia siita pystytaan tekemaan. Viimeisessa lu-
vussa kaydaan tyo lapi lyhykaisyydessaan, reliabiliteetin ja validiteetin toteu-

tuminen, ehdotukset jatkotutkimukselle.

2 TUTKIMUKSEN TARKOITUS, TAVOITTEET JA VIITEKEHYS

2.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoitteet

Tutkimuksen tarkoituksena on vertailla asuinhuoneiston vuokraustoiminnan
verotusta ja edunsaajalle jaavaa nettotuloa. Vertailun kohteena ovat yksityis-

henkilon ja osakeyhtion tuloverotus.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittaa verotuksellisesti tehokkaampi tapa har-
joittaa vuokraustoimintaa, yksityishenkilona vai osakeyhtion kautta. Huomiota
kKiinnitetaan erityisesti edunsaajalle jaavaan nettotuloon ja sen edelleen sijoit-
tamiseen tehokkuuteen. Edelleen sijoittamisen tehokkuus vaikuttaa pitkalla ai-

kavalilla toiminnan jatkumoon ja mahdollisuuksiin laajentua.

Paatutkimusongelma:
e Onko vuokraustoimintaa verotuksellisesti kannattavampaa harjoittaa
yksityishenkildna vai osakeyhtion kautta?
Osaongelmia ovat:
e Mika on verotuksellisesti tehokkain tapa siirtaa varoja lopulliselle edun-
saajalle?

¢ Mita vuokraustoiminnan harjoittamisessa on huomioitava?



2.2 Kasitteellinen viitekehys

Vuokraustoiminta

Osakeyhtio

Kuvio 1. Kasitteellinen viitekehys

Kuviossa 1. kuvataan tutkimuksen kannalta olennaisia kasitteita, viitekehyk-
sen muodossa. Paakasitteena tutkimuksessa on vuokraustoiminta ja alle on
keratty tutkimuksen lopputulokseen vaikuttavia muuttujia. Tulot ja menot muo-
dostavat verotettavan tulon, jolla on kuitenkin vaihtoehtoisia tapoja kasitella
verotusmuodon mukaan. Vuokraustoiminnat tulot pitavat sisallaan paaasiassa
asukkaalta saatavat vuokrat, vakuuksien kasittelya tulona avataan tarkemmin
luvussa nelja. Menot muodostavat isomman kokonaisuuden kasittelyn vaihdel-

lessa menolajeittain.

3 VUOKRAUSTOIMINTA

3.1 AHVL - Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995

Vuokraustoiminta on kasitteena todella laaja ja siihen liittyy paljon muuttujia.
Vuokrasuhteen perusteena on kuitenkin sopimus ja asunnon tai maaraalan

hallinnasta maksettava vastike eli vuokra. (Suomen Vuokranantajat, n.d.)



Vuokralaista valittaessa on monia koulukuntia kriteereihin liittyen. Toiset ar-
vostavat vakituista tydsuhdetta, jotkut pitavat opiskelijaa varmana maksajana.
Elamantilanne vaikuttaa my0s usein vuokrasuhteen pituuteen, esimerkiksi
vasta valmistuneet eivat ole viela asettuneet tiettyyn kaupunkiin koska tyoela-
massa saattaa tulla muutoksia. Asunnon hakijan luottotiedottomuus jakaa
myoOs mielipiteita ja niiden menettamisen syihin kannattaa perehtya. (Orava &
Turunen, 2013, s. 147-149)

Asuinhuoneenvuokralaki maarittaa pitkalti oikeat toimintamallit, edellytysten
taytyttya. AHVL tulee vuokranantajan noudatettavaksi, kun kohde on paaasi-
assa asumiskaytdssa ja pysyva. Lain noudattamiseen ei siis vaikuta, onko ky-
seessa Kiinteisto tai asunto-osakeyhtio muotoisen talon osakkeet, jotka oikeut-

tavat tietyn huoneiston hallintaan. (Suomen Vuokranantajat, n.d.)

Huomioon tulee myds ottaa, ettda huoneenvuokrasopimuksella voidaan luovut-
taa myds maa-alue kaytettavaksi huoneiston yhteydessa. (Laki Asuinhuoneis-
ton Vuokrauksesta 481/1995, 1 luku 1 §)

Asuinhuoneenvuokralakia ei kuitenkaan sovelleta majoitustoimintaan. Majoi-
tusliikkeen maaritelman tayttavat suoraan ainakin hotellit, matkustajakodit,
motellit ja muut vastaavat. Lain mukainen sopimus on paaasiassa tarkoitettu
hotellimajoitusta pidempaan oleskeluun, mutta huomioon on syyta ottaa, ettei
vuokrasopimukselle ole asetettu minimirajoitusta. Yleistyva Airbnb, aiheuttaa
kuitenkin tulkinnanvaraisuutta edella mainittuun lakiin. Mika on vuokraus- ja

majoitustoimintaa? (Suomen Vuokranantajat, n.d.)

Yle uutisoi 22.09.2019 tapauksesta, jossa turkulainen taloyhtio oli merkinnyt
yhtidjarjestykseen kiellon lyhytaikaiseen vuokraukseen. Tama kaytadnndssa
estaa siis Airbnb:n ja vastaavien palveluiden kayton asunnon vuokraukseen.
Perusteluina vastaaville paatoksille on epaselvyys siita, kuka maksaa esimer-
kiksi aiheutuneet vahingot. Artikkelissa kuitenkin mainitaan tapaukseen liit-
tyen, etta edelleen jaa paljon tulkinnanvaraisuutta toiminnan ammattimaisuu-

desta ja laajuudesta. (Uusitalo, 2019)



3.2 Vuokrasopimus

Sopimus huoneiston vuokrauksesta ja muutoksista tulee tehda kirjallisena, mi-
kali vuokrasopimusta ei ole tehty kirjallisesti, sen katsotaan olevan voimassa
toistaiseksi. Laissa ei ole maaritetty tarkempia muotovaatimuksia, mutta sopi-
muksesta tulee selvita seuraavat seikat. Vuokranantaja, vuokralainen, kohde,
aika: sopimuksen kesto ja laatu, maksettava vuokra, vakuus, vuokran koro-
tusehdot, muut ehdot. Sopimusta laadittaessa kannattaa hydodyntaa valmiita
internetista loytyvia pohjia, mutta ottaa huomioon myaos niiden Iahde. Esimer-
kiksi Suomen Vuokranantajat ry tarjoaa jasenilleen lakiasiantuntijoiden laati-
mia mallipohjia. (Orava & Turunen, 2016, luku 4, kohta Vuokrasopimus)

(Laki Asuinhuoneiston Vuokrauksesta 481/1995, 1 luku 5 §)

Huoneiston omistajaa ja/ tai vuokralle luovuttavaa osapuolta kutsutaan vuok-
ranantajaksi, asunnon hallinnan saavaa vuokralaiseksi. Vuokraaja termia pi-
detaan epaselvana, koska se voi olla harhaanjohtavasti kumpaankin osapuo-
leen viittaava nimike. Vuokranantajan tarkeimmat vastuut ovat huoneiston luo-
vuttaminen vuokralaisen kayttoon sopimuksen mukaisesti ja pitaa se kaytto-
tarkoituksen mukaisessa kunnossa. Kaytannossa tarkoituksen mukainen
kunto tarkoittaa, ettd vuokranantaja vastaa esimerkiksi kiinteistd kodinkoneista
ja niiden asianmukaisesta asennuksesta. Vuokralaisen paavelvoite on suorit-
taa vuokrat sovittuna ajankohtana ja huolehtia huoneiston yleisesta kunnosta.
Huoneistoon liittyvasta vastuunjaosta voidaan kuitenkin poiketa sopimuksella,
AHVL 2. luvun 20. § pykalan mukaisesti. Vuokranantajia sopimuksella voi olla
useita, esimerkiksi tilanteessa, jossa asunto-osakkeen omistus on jakautunut.
Sopimuksen haltijoita voi olla my6s useita, jos huoneisto on vuokrattu esimer-
kiksi pariskunnalle.

(Kasso, 2014, s. 101)
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Aviopuolisoilla ja rekisterdidyssa parisuhteessa oleville vastuu vuokrasopi-
muksen velvoitteista, ulottuu yleisia saantoja laajemmalle. Jos toinen suhteen
osapuolista on yksin vuokrannut huoneiston, mutta kumpikin asuu samassa
taloudessa, ovat velvoitteet myds puolisolla. Asuinhuoneenvuokralain saan-
noksia aviopuolisoiden vastuihin liittyen, sovelletaan myos avopuolisoihin eli
henkiloihin, jotka elavat huoneistossa yhdessa avioliitonomaisessa suhteessa.
(Kasso, 2014, s. 101)

Vuokrasopimukset voidaan solmia maaraaikaisiksi tai toistaiseksi voimassa
oleviksi. Kesto on vuokrasuhteen osapuolten keskenaan sovittavissa. Sopi-
mus voidaan tulkita toistaiseksi voimassa olevaksi, mikali vuokra-aikaa ei ole
maaritelty. Yleinen kaytantd on solmia alkuun maaraaikainen sopimus, joka

jatkuu maaraajan kuluttua toistaiseksi. (Kasso, 2014, s. 103)

Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen voi kumpikin osapuoli paattaa irti-
sanomisajan puitteissa. Irtisanomisaika lasketaan ajankohdan mukaisen kuu-
kauden viimeisesta paivasta, jollei toisin ole sovittu. Vuokranantajan paatta-
essa sopimuksen, irtisanomisaika on kuusi kuukautta, jos sopimus on kestanyt
yhtajaksoisesti yli vuoden. Mikali edella mainittu ehto ei tayty, irtisanomisaika
on kolme kuukautta. Vuokralaisen paattaessa sopimuksen, irtisanomisaika on
kaikissa tapauksissa yksi kuukausi. Vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhenta-
vat ja vuokralaisen irtisanomisaikaa pidentavat ehdot ovat mitattémia. (Laki
Asuinhuoneiston Vuokrauksesta 481/1995, 7. luku 51§ ja 52§)

Maaraaikainen sopimus sitoo kumpaakin osapuolta sopimusajan. Tuomioistui-
men paatoksella voidaan kuitenkin oikeuttaa osapuolia paattamaan sopimus
ennenaikaisesti, erityisilla perusteilla. Ohjeistus on kuitenkin hoitaa edella mai-
nitut tilanteet sopimalla. Vuokralaisen erityisia perusteita ovat esimerkiksi tilan-
teet, joissa sairaus, opinnot tai tyd edellyttavat muuttoa toiselle paikkakunnalle.
Vuokranantajan erityisia perusteita voivat olla tarve ottaa asunto omaan tai
perheensa kayttoon. Mikali sopimus irtisanotaan aiemmin mainituilla riittavilla
periaatteilla, on sopimuksen toisella osapuolella oikeus saada kohtuullinen
korvaus ennenaikaisesta paattymisesta johtuvista kustannuksista. (Vuokra-

turva, n.d.)
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Vuokran maaraa laskettaessa on erittain tarkeaa tuntea kohteiden ja alueen
vuokrataso. Markkinavuokran selvittdmisessa voidaan hyédyntaa yleisimpia
sivustoja, joissa ilmoituksia vuokrattavista asunnoista on. Esimerkkina voidaan
kayttaa oikotie.fi, jossa ilmoitetaan myytavia seka vuokrattavia asuntoja.
(Orava & Turunen, 2013, s. 153)

Myds tilastokeskus tuottaa tietoa eri alueiden vuokrista, taulukkoina seka tie-
dotteina. Esimerkiksi kuviossa 2 esitellaan keskimaaraisia nelidvuokria kau-
pungeittain ja asuntotyypin mukaan. Naita tulkittaessa on kuitenkin huomioi-
tava, etta laskenta perustuu osittain asumistukitilastoihin. Edella mainittu
seikka saattaa vaaristaa luvut alhaisemmaksi kuin todellinen markkinahinta.
Kuviossa 2 esitetty vapaarahoitteisten- ja ARA-vuokra-asuntojen keskimaarai-
set neliovuokrat -taulukko, ei mydskaan ota huomioon asunnon varustetasoa
tai sijaintia kaupungin sisalla. Esimerkiksi Turussa vuokrataso vaihtelee huo-
mattavasti sijainnin mukaan. Tilastokeskuksen tyOkaluilla pystyy kuitenkin
tuottamaan melko tarkkaa tietoa kaupungin vuokratasosta. (Orava & Turunen,
2013, s. 153)

Vapaarahoitteisten- ja ARA-vuokra-asuntojen keskiméaraiset nelidvuokrat, 2. neljgnnes 2022

Helsinki
Espoo-Kauniainen
Vantaa

Tampere
Kehyskunnat
Turku

Kuopio

Jyvaskyla

Oulu

Lahti

0 5 10 15 20 25
eur/m2
BN ‘Vapaarahoitteinen B ARA

Lahde: Tilastokeskus, asuntojen vuokrat

Kuvio 2. (Tilastokeskus, 2022)



12

Vakuudesta voitaan sopia vuokrasopimusta laadittaessa. Tyypillisesti vakuus
asetetaan vuokran maksun tai muiden velvoitteiden laiminlyonnin varalle.
Muita velvoitteita voivat olla esimerkiksi asunnon kunnossapito asianmukai-
sena. Mikali vuokralainen on toiminnallaan aiheuttanut vahinkoja asuntoon,
voidaan tallaisessa tilanteessa kattaa korjauskustannuksia vakuudella. Jos
asukas on hoitanut velvoitteensa asianmukaisesti, parhaassa tapauksessa va-
kuus voidaan palauttaa taysimaaraisena vuokrasuhteen paattyessa. (Suomen

Vuokranantajat, n.d.)

Sopimusta tehtaessa on syyta kiinnittda huomiota, sovitaanko vakuudesta vai
vuokravakuudesta. Tyypillisesti vakuus otetaan turvaamaan kaikkien vuokra-
laisen velvoitteiden hoitaminen, kun taas vuokravakuus turvaa vain maksamat-

tomat vuokrat. (Vuokralaiset, n.d.)

Vakuuden summaa ei voi taysin vapaasti paattaa, vaan ylarajaksi on asetettu
kolmen kuukauden vuokraa vastaava summa. Vakuutena voidaan kayttaa ra-
haa, pantattua tilia tai takausta. Mikali vuokranantajalle maksetaan rahava-
kuus, tulee varat pitaa selvasti erillaan muista varoista. Edella mainituista vaih-
toehdoista rahavakuus on helpoiten realisoitavissa tarvittaessa, takaaja saat-
taa kieltaytya maksamasta vaadittua summaa ja silloin sita joudutaan toden-
nakoisesti perimaan oikeusteitse. Pantatulta tililta vakuuden realisointi saattaa
vaatia enemman toimia pankin kanssa, jolloin varat eivat ole myodskaan heti

kaytettavissa. (Suomen Vuokranantajat, n.d.)

Kansanelakelaitokselta vuokralainen voi myos hakea maksusitoumusta, josta
voidaan mahdollisesti korvata aiheutuneet vahingot, mikali asukas ei hoida

velvoitteitaan.(Suomen Vuokranantajat, n.d.)

Tassakin tapauksessa varat eivat ole heti kaytettavissa vaan vakuuden reali-
sointia pitaa vaatia Kelan ohjeistuksen mukaisesti. Kun asianmukaiset doku-
mentit on toimitettu, kuullaan myds toista osapuolta ja Kela tekee paatoksen
vakuuden realisoinnista. Mikali vuokranantaja on tyytymatdon paatoksen, rat-

kaistaan asia viime kadessa oikeusteitse. (Kansanelakelaitos, 2022.)
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3.3 Vuokraustoiminnan riskit

Vuokraustoiminnan riskeina voidaan pitda vuokralaisen toimintaa, tyhjia kuu-
kausia, joista aiheutuu negatiivista kassavirtaa ja yllattavat remonttitarpeet.
Riskeja, jotka eivat suoranaisesti liity vuokraustoimintaa vaan isommassa ku-
vassa asuntosijoittamiseen voidaan pitaa asunnon arvon laskua ja korkotason

nousua. (Huhtala, n.d.)

Huolimaton tai vastuuton vuokralainen voi pahimmassa tilanteessa aiheuttaa
suuriakin tuhoja asuntoon tai jattaa useita vuokria maksamatta. Tuhot asun-
nossa aiheuttavat useimmiten remonttikustannuksia ja maksamattomat vuok-
rat negatiivista kassavirtaa. Mikali kustannuksista ei paasta yhteisymmarryk-
seen tai hallintaa ei suostuta luovuttamaan sopimuksen mukaisesti, saattaa
ainoa tapa vieda prosessi loppuun olla haato karajaoikeuden kautta. Riskien-
hallintana naiden &aaritilanteiden varalta voidaan pitaa tarkkaa "asiakasvalin-

taa”, asianmukaisia sopimusehtoja ja vakuuden asettamista. (Huhtala, n.d.)

Tyhja kuukausi aiheuttaa tilanteen, jossa vuokranantajalle syntyy ainoastaan
kuluja. Huonoimmassa tapauksessa useampi tyhja kuukausi aiheuttaa tappiol-
lisen vuoden asuntokohtaisesti. Riskienhallinnallisesta nakdkulmasta asiaan
voi pyrkia vaikuttamaan pitamalla asunnon vuokralaisten nakokulmasta hou-
kuttelevassa kunnossa ja hinnoittelemalla kohteen markkinoiden mukaiseksi.
Jotkut pyrkivat myds hallitsemaan markkinaan liittyvaa riskia hankkimalla
asuntoja vain keskeiselta sijainnilta, jonne on aina tulijoita. Tallaisena sijaintina
voitaisiin pitaa suurimpien kaupunkien ydinkeskustaa ja oppilaitoksien lahei-
syydessa olevia kohteita. Budjetoinnilla on myos merkitysta tyhjien kuukausien
kannalta, ihannetilanteessa toiminnasta syntyy ylijaamaa puskuriksi. Lasken-
nassa voidaan myos varovaisesti arvioida, etta tuottoa on 10 tai 11 kuukau-
delta, kustannuksia kuitenkin 12 kuukaudelta vuosittain ja miten sen vaikuttaa

vuositasolla kassavirtaan. (Huhtala, n.d.)
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Yllattaviin remonttitarpeisiin voi pyrkia varautumaan tutustumalla kunnolla koh-
teen korjaushistoriaan- ja suunnitelmiin. Talla hetkella asuntokannan ikaanty-
essa yleisimpina remontteina voidaan pitaa LVIS-saneerausta ja julkisivure-
monttia. Kohdetta hankittaessa voidaan tutkia esimerkiksi jo edella mainitut
remontit Iapikayneita taloyhtidita tai sen verran uudempaa tuotantoa, joissa ei
teoriassa suuret peruskorjaustarpeet ole ajankohtaisia. Mikali kohteen valin-
nassa ei ole paljoa varaa, tulee erityisesti kiinnittdad huomiota, miten tuotto kes-

taa mahdollisen vastikekustannusten nousun. (Huhtala, n.d.)

4 VUOKRAUSTOIMINNAN TULOT JA MENOT

4.1 Vuokratulot

Kaikki vuokraustoimintaan liittyvat tulot ja niihin liittyvat menot on ilmoitettava
verotuksessa. Edella mainitut tiedot tulee aina ilmoittaa, vaikka kulujen jalkeen
ei olisikaan verotettavaa tuloa. Tulona pidetaan kaikkia maksuja, joita sopi-
muksen perusteella maksetaan vuokranantajalle. Yleisimpia tuloja ovat tassa
tapauksessa vuokra, vesi- ja sahkomaksut. Vahennyskelpoisia kuluja ovat tu-
lonhankkimisesta aiheutuneet kustannukset. Yleisimpia vahennyskelpoisia ku-
luja ovat vastikkeet ja tulonhankkimisvelan korot, mikali kohde on hankittu osit-
tain tai kokonaan lainalla. Vuokratulojen tulee my0s vastata alueen kaypaa ar-
voa, jotta kustannuksia pystytaan vahentamaan taysimaaraisesti. Alihintaan
vuokratussa asunnossa kuluja voidaan vahentaa korkeintaan tulojen verran.

(Suomen Vuokranantajat, n.d.) (Verohallinto, n.d.)

Tulo kohdistetaan sille vuodelle, jolloin maksetut vuokrat ovat tulleet tilille. Esi-
merkiksi jos vuodenvaihteessa maksetaan vuokraa useampi kuukausi ennak-
koon, tulo kirjataan vuodelle, jolloin se on syntynyt, vaikka se kohdistuisikin
seuraaville kuukausille. Sama saanté patee kuluissa. Kulut kirjataan sille vuo-
delle, jolloin ne ovat syntyneet muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta. (Suo-

men Vuokranantajat, n.d.)
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Maksettua vakuutta ei huomioida vuokratulona, koska lahtokohtaisesti varat
palautetaan vuokrasuhteen paattyessa, mikali velvoitteet on taytetty asianmu-
kaisesti. Mikali vuokranantaja ja vuokralainen ovat sopineet, etta vakuutta kay-
tetdan vuokrien maksamiseen, esimerkiksi hyvin sujuneen vuokrasuhteen
paattyessa tulee vakuus huomioida tulona. Jos vakuutta ei palauteta vuokra-
laiselle, kasitellaan varoja verovapaana vahingon korvauksena. Vakuus voi-
daan pidattaa vuokralaiselta esimerkiksi tilanteessa, jossa ei ole vastattu so-

pimuksen mukaisesta maksuvelvoitteesta. (Rabina, 2016, s. 294-295)

4.2 Vastikkeiden vahennyskelpoisuus

Vastikkeet ovat vahennyskelpoisia siltd ajalta, kun asunto on ollut vuokrattuna.
Hoitovastikkeet ovat vahennyskelpoisia, kun edella mainittu ehto tayttyy. Vesi-
ja sahkolaskut saattavat olla erillisia laskuja tai sisallytetty vastikelaskelmaan
ja ovat myds vahennyskelpoisia kohteen ollessa vuokrattuna. (Verohallinto,
n.d.)

Jos asuntoon kohdistuu huoneistokohtaisia velkaosuuksia, on osuudelle vaih-
toehtoisia kasittelytapoja. Tyypillisesti tallaisia velkaosuuksia muodostuu talo-
yhtion isoista projekteista, kuten LVIS-urakasta. Jos velkaosuus maksetaan
kokonaisuudessaan pois, ei kulua pystytd vahentamaan kuukausittain tai
asuntoa myytaessa. Vahennysten kannalta tassa tilanteessa remontin tyypilla

ei ole merkitysta. (Verohallinto, n.d.)

Velkaosuutta voidaan myds maksaa rahoitusvastikkeena, hoitovastikkeen rin-
nalla. Rahoitusvastikkeen kasittely verotuksessa riippuu sen kirjaamisesta yh-
tion kirjanpitoon. Mikali vastike on kirjanpidossa tuloutettu, vahennykset pys-
tytaan tekemaan taysmaaraisesti vuokratuloista kuukausittain. Rahastoitua
vastiketta ei pysty vastaavalla tavoin vahentamaan. Siina tapauksessa mak-
setut vastikkeet huomioidaan hankintamenona ja on siten hyddynnettavissa

vasta asuntoa myydessa, luovutusvoittoa laskettaessa. (Verohallinto, n.d.)
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Uudisrakentamisen parissa myds vuokratontille rakennetut talot ovat yleisty-
neet vimevuosina. Tama ilmio saattaa tuoda vastikelaskelmaan mukaan tont-
tivastikkeen. Tonttivastiketta voidaan maksaa kohteissa, joissa osakkaan on
mahdollista lunastaa tonttiosuus itselleen. Taulukossa 2 on esitelty kuinka yh-
tiovastike voi muodostua, jos talo on rakennettu vuokratontille ja huoneistoon
kohdistuu lisaksi velkaosuuksia. Lunastamalla osuuden tontista itselleen, voi
siis vapautua edellda mainitun vastikkeen maksusta. (Asuntosalkunrakentaja,
2021)

Mikali vuokratontissa ei ole lunastusmahdollisuutta, sisaltyy kustannus useim-
miten hoitovastikkeeseen. Tallaisiin tontteihin tormataan useammin vanhem-
missa kohteissa. Kaupungistumisen aikakaudella asuntotuotannon kaydessa
kuumana, esimerkiksi kaupungit tarjosivat vuokratontteja ilman lunastusmah-

dollisuutta. (Asuntosalkunrakentaja, 2021)

Taulukko 2. Vastikkeiden koostumus. Luvut eraan 65 m? uudiskohteen myyn-
tiesitteesta.

Hoitovastike + 256,75 €

Rahoitusvastike + 265,65 €

Tontin vuokravastike + 163,80 €
e

Vastikkeet yhteensa 850,00 €

4.3 Tulonhankkimisvelan kulujen vahennyskelpoisuus

Tulonhankkimisvelan korot ovat taysimaaraisesti vahennettavissa paaomatu-
loista, ilman ylarajaa tai omavastuuta. Tulonhankkimisvelka on lainaa, joka
kohdistuu veronalaisen tulon hankintaa. Esimerkiksi taysimaaraisesti sijoitus-
asunnon hankintaa otettu laina on tulonhankkimisvelkaa. Vahennettaessa kor-
koja vuokratuloista, tulee vuokran vastata yleista markkinahintaa. Vuokratessa
kohdetta alihintaan, esimerkiksi sukulaiselle, voidaan menettda vahennyskel-
poisuus. Naissa tilanteissa verohallinto saattaa tulkita, ettei vuokraustoimintaa

toteuteta tulonhankkimistarkoituksessa. (Maatta & Manninen, 2022)
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Luoton liitannaiskulut kuten toimitusmaksut ja korkokattomaksut ovat myos va-
hennyskelpoisia tietyin edellytyksin. Luoton toimitusmaksut ovat taysmaarai-
sesti vahennettavia, mikali ne kohdistuvat juuri tulonhankkimisvelkaan. Pankin
tarjoama kertamaksuinen korkokatto ei ole vahennyskelpoinen. Mikali korko-
kattomaksua maksetaan kuukausittain viitekoron lisaksi korotettuna pankin
marginaalina, velan korko katsotaan kokonaisuudessaan vahennyskel-
poiseksi. Tilanteesta on keskusverolautakunnan ratkaisu KVL26/2007. Tosit-
teena vahennetyista koroista on syyta pitéda pankin toimittama korkotodistus ja

esittda se verohallinnon pyytaessa. (Maatta & Manninen, 2022)

4.4 Muut vahennyskelpoiset kulut

Muita tyypillisia tulonhankkimiskuluiksi luettuja menoeria ovat vuokravalitys,
matkakulut, koulutukset, kirjallisuus, yhteisdjasenyydet ja tydhuonevahennys.
Esimerkiksi asunnolle esittelytarkoituksessa tehdyista matkoista voidaan va-
hentad kilometrikorvaus verohallinnon vahvistaman ohjeistuksen mukaisesti
tai matkan todellisten kustannusten perusteella. Muita vahennyskelpoiseksi
katsottavia matkoja voivat olla huoltokaynnit kohteeseen tai matkat yhtioko-

koukseen. (Asuntosalkunrakentaja, 2022)

4.5 Remonttien vahennyskelpoisuus

Asuntoon teetetyt tai itse toteutetut remontit jaetaan vuosikorjauksiin ja perus-
parannuksiin. Tama jako vaikuttaa vahennyskelpoisuuteen ja vahennysten kir-
jaamisen ajankohtaan. Vuosikorjaukseksi voidaan lukea esimerkiksi seinien
tapetointi tai maalaus, rikkoutuneen kodinkoneen uusiminen vastaavaan. Pe-
riaatteena vuosikorjaukseksi luettavassa toimenpiteessa voidaan pitaa lahto-
kohtaisesti tilannetta, jossa huoneisto saatetaan alkuperaiseen kuntoonsa.
Selvat vuosikorjaukseksi luokiteltavat kustannukset ovat vahennyskelpoisia
suoraan vuokratulosta vuonna, jolloin kulu on muodostunut. (Orava & Turu-
nen, 2013, s. 255-257)
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Perusparannukseksi katsotaan toimenpiteet, joissa huoneiston varustetasoa
parannetaan merkittavasti. Tyypillisen asuinhuoneiston tapauksessa tal-
laiseksi muutokseksi voitaisiin katsoa lattiamateriaalin vaihto toiseen tai koko-
naisvaltainen keittioremontti. Perusparannusten vahennykset tehdaan tasa-
poistoina 10 vuoden aikana, vuosikorjauksista poiketen. Kaytannossa se tar-
koittaa, etta kulut jaetaan tasan vahennyskaudelle ja poistot tehdaan tulosta
vuosittain. Jos et ehdi vahentamaan kaikkia poistoja, esimerkiksi myynnin tul-
lessa ajankohtaiseksi, kayttamattomat poistot luetaan kuuluvaksi asunnon
hankintahintaan ja huomioidaan myyntivoiton verotuksessa. Tasapoisto me-
nettelyn sijasta naita kustannuksia voidaan myos hyodyntaa kokonaisuudes-

saan vasta asuntoa myytaessa. (Verohallinto, n.d.)

Remontit sisaltavat useimmiten kummankin tyyppista toimenpiteita ja rajan-
veto toiseen on haasteellista. Verohallinnon ohjeistuksen mukaisesti kulut pi-
taa selvasti jakaa menoluokkiin remontin laadun ja laajuuden mukaisesti. (Ve-

rohallinto, n.d.)

5 VEROTUS

5.1 Yksityishenkilo

Verotuksen kannalta olennaisia tekijoita on kirjanpito ja veroprosentit. Tutki-
muksen kohteen ollessa yksityishenkilon ja osakeyhtion verotus vuokraustoi-
minnassa, on syyta erotella naiden oikeushenkildiden menettelyn eroavaisuu-
det.

Yksityishenkildn vuokratulot verotetaan padomatulona. Vuonna 2022 paaoma-
tuloveroprosentit ovat 30 % 30 000 € asti ja ylittavalta osuudelta 34 %. Veron
maara lasketaan nettovuokratulosta. Nettovuokratulon summa saadaan, kun
bruttotuloista on huomioitu pois kaikki vahennyskelpoiset tulonhankkimiskulut

taulukon 3 esittamalla tavalla. Muita veroluonteisia maksuja tulee asunnon
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hankinta- ja myyntitilanteessa. Naihin voidaan luokitella varainsiirtovero ja vero
luovutusvoitosta. Varainsiirtovero asunto-osakkeesta on 2 % vuonna 2022 ja
luovutusvoittoa verotetaan paaomatulona. Asunnon myyntivoittoa voidaan ka-
sitelld verovapaasti, esimerkiksi tilanteessa, jossa olet omistajana asunut huo-
neistossa kaksi vuotta yhtajaksoisesti. Mikali verovapauden edellytykset eivat
tayty, voidaan voittoa tai tappiota laskettaessa vahentaa aikaisemmin mak-

settu varainsiirtovero ja myynnista aiheutuneet kulut. (Verohallinto, n.d.)

Taulukko 3. Yksityishenkilon vuokratulojen verotus yksinkertaistettuna

Vuokratulo (12 x 500) + 6000 €

Yhtidvastike (12 x 300) - 3600 €

Tulonhankkimisvelan korot -500 €
|

Verotettava tulo + 1900 €

Vero 30 % (30 000 € asti) - 570 €
|

Nettotulos + 1330 €

Mikali vuokraustoiminta on tappiollista, voidaan tappio vahentaa muista paa-
omatuloista. Mikali muita vahennettavia paaomatuloja ei ole, voidaan muodos-
tuvaa alijadmaa hyodyntaa ansiotuloista tehtavana alijagamahyvityksena. Mi-
kali koko alijaamaa ei pystyta hyodyntamaan, vahvistetaan paaomatulolajin
tappio. Tappio vahennetaan seuraavan 10 vuoden kuluessa muodostuvista

paaomatuloista. (Verohallinto, n.d.)

Vaikka yksityishenkilOlla ei ole kirjanpitovelvollisuutta vuokraustoiminnasta, to-
sitteita tulee sailyttaa vahintaan kuusi vuotta verovuoden paattymisesta ja ne
tulee pystya kohdistamaan. Tositteita on syyta sailyttaa varalta pidempaankin,
esimerkiksi omaisuuden luovutusvoiton vahennyksiin liittyen. Liitteitd voidaan
pyytaa verottajan toimesta selvitystilanteessa. Sailytyksen voi toteuttaa sah-
koisesti siten etta tulostusmahdollisuus sailyy. Verohallinnon ohjeistama muis-
tiinpanovelvollisuus pitaa sisallaan edella mainitun tositteiden sailyttamiskay-

tannon, erillistd muistikirjaa ei tarvitsee pitaa. (Verohallinto, n.d.)
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5.2 Osakeyhtid

Osakeyhtion tuloveroprosentti on 20 % vuonna 2022. Yhteisot ovat itsenaisia
verovelvollisia ja niiden saama tulo verotetaan omanaan. Yhteison verotus ei
suoranaisesti vaikuta osakkaan verotukseen. Tuloveroa maksetaan verovuo-
den tulosta, jossa on huomioitu mahdolliset aikaisempien vuosien vahvistetut
tappiot. Tuloveroa tulee maksaa verovuoden aikana ennakkoveroina. Ennak-
koveroa haettaessa veron maara perustuu viimeisen valmistuneen verotuksen

tietoihin tai aloittavan yrittajan kohdalla arvioon. (Verohallinto, n.d.)

Yksityishenkilosta poiketen osakeyhtié on aina toiminnastaan kirjanpitovelvol-
linen. Kirjanpito pitaa toteuttaa kahdenkertaisena, perustuen numeroituihin to-

sitteisiin. (Minilex, n.d.)

Tilintarkastuksen toimittaminen riippuu yritystoiminnan suuruudesta. Mikali
kaksi seuraavista edellytyksista toteutuu, on yritykselle valittava tilintarkastaja.
Edellytykset ovat "Taseen loppusumma ylittdad 100 000 euroa, liikevaihto tai
Sité vastaava tuotto ylittdd 200 000 euroa tai palveluksessa on keskimé&arin yli

kolme henkil6&”. (Tiliextra, n.d.)

Vuokraustoiminnan voitonjako osakeyhtion kautta on mutkikkaampaa kuin yk-
sityishenkilon tilanteessa. Tyypillisimmat tavat tulojen jakamisesta todelliselle
edunsaajalle on palkka, osingot tai luontoisedut. Osinkojen jakamisessa on
huomioitavaa, ettei se saa vaarantaa yrityksen taloudellista tilannetta ja jako-

kelpoiset varat on laskettava erikseen. (Yrittajat, n.d.)
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Listaamattomien yrityksien osingot verotetaan paaomatuloprosentin mukaan
ja palkka ansiotulona. Osinko voidaan kuitenkin jakaa veronalaiseksi ja verot-
tomaksi tuloksi. Jako perustuu osakkeen matemaattiseen arvoon, joka laske-
taan viimeksi paattyneen tilikauden taseen perusteella. Matemaattinen arvo
lasketaan vahentamalla yhtion varoista velat ja jakamalla erotus osakkeiden

lukumaaralla. (Verohallinto, n.d.)

Mikali osingon maara on maksimissaan 8 % osakkeiden matemaattisesta ar-
vosta, kyseessa on paaomatulo-osinko. Paaomatulo-osingon ollessa maksi-
missaan 150 000 euroa, siitd 75 % on verotonta tuloa ja loput 25 % ve-
ronalaista tuloa. Mikali jaettava osinko ylittaa edellda mainitun 150 000 € rajan,
ylittavasta osingosta 15 % on verotonta ja loput 85 % veronalaista. Osingon
jakautumista on esitetty diagrammien avulla kuvioissa 3 ja 4. (Verohallinto,
n.d.)

Padomatulo-osinko enintdan 150 000 €

25%

75%

Veronalainen padomatulo Veroton tulo

Kuvio 3. Padomatulo-osingon kasittely 150 000 € asti. (Verohallinto, n.d.)
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150 000 € ylittdva osuus

= Veronalainen padomatulo Veroton tulo

Kuvio 4. Paaomatulo-osingon kasittely 150 000 € ylittavalta osuudelta. (Vero-
hallinto, n.d.)

Mikali jaettavan osingon maara ylittaa 8 % osakkeiden matemaattisesta ar-
vosta, kasitelldadn varoja ansiotulo-osinkona. Ansiotulo-osingosta 25 % osuus
on verotonta ja loput 75 % kasitellddn veronalaisena ansiotulona. Progressii-
visen verotuksen vuoksi voi ansiotuloina kasiteltdva osinko johtaa korkeisiin
veroseuraamuksiin. Tassakin tapauksessa alle 8 % jaava osuus osingosta ka-
sitellaan paaomatulo-osinkona kuten edella esiteltiin. Alla suora lainaus Vero-
hallinnon laatimasta esimerkkilaskelmasta. (Verohallinto, n.d.)

"Matti saa vuonna 2022 Osake Oy:sta osinkoa 25 000 euroa. Hanen omista-
miensa osakkeiden matemaattinen arvo on 50 000 euroa. Osinko on yli 8 %
osakkeiden matemaattisesta arvosta (50 000 € x 8 % = 4 000 €). 8 %:n yli
meneva osa osingosta eli 21 000 euroa (25 000 € - 4 000 €) on ansiotulo-
osinkoa. Se jaetaan veronalaiseen ansiotuloon ja verottomaan tuloon: ve-
ronalaista ansiotuloa on 75 % eli 15 750 euroa (21 000 € x 75 %) ja verotonta
tuloa on 25 % eli 5 250 euroa (21 000 € x 25 %). 8 %:n alle jadva osa osingosta
eli 4 000 euroa (25 000 € - 21 000 €) on paaomatulo-osinkoa. Koska sen
maara jaa alle 150 000 euron, Matti maksaa siitd paaomatuloveroa vain 25
%:n osalta. Matin veronalainen paaomatulo on siis 1 000 euroa (4 000 € x 25
%).
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Koska paaomatulon maara on alle 30 000 euroa, Matti maksaa siita veroa 30
%. Matin tulee siis maksaa veroa saamastaan osingosta yhteensa 6 127,50
euroa: vero ansiotulosta (kun Matin oma veroprosentti on 37): 15 750 € x 37
% =5 827,50 € ja vero paaomatulosta: 1 000 € x 30 % = 300 €.” (Verohallinto,
n.d.)

6 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

6.1 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyon tutkimusote on kvalitatiivinen eli laadullinen ja silla pyritaan ym-
martamaan verotukseen ja yhtiomuotoon liittyvien paatosten syita numeroiden
avulla. Kvalitatiivista tutkimusta voidaan hyodyntaa esimerkiksi toiminnan ke-
hittdamisessa, jota tdssa tapauksessa voisi olla vuokraustoiminnan yhtiéittami-

nen, jos sen on kannattavaa lukujen valossa. (Heikkila, 2014, s. 8)

Tutkimus toteutetaan vertailemalla kahden vastaavan asuntosalkun verotuk-
sen lopputulosta viiden vuoden aikajanteella, erotuksena yhtiomuoto. Salkut
koostuvat neljasta kaksi huonetta ja keittion sisaltavasta sijoitusasunnosta Tu-
russa, postinumeroalueella 20750. Esimerkkina kaytettavat sijoitusasunnot
ovat tyypillisia lahiorakentamisen aikakauden tuotoksia. Hankintahinnat, vasti-
kekustannukset ja vuokrat on maaritetty hyodyntamalla tilastokeskuksesta ja
myyntisivustoilta saatavaa tietoa. Vertailtavien tasavertaisuuden vuoksi yrityk-
sella ei ole vuokrauksen ja asuntojen hallinnan lisaksi muuta liiketoimintaa,

toiminta on alkanut samanaikaisesti yksityishenkilon kanssa.
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6.2 Taustatiedot

10 vuoden tarkastelujaksolla postinumeroalueen kaksioiden keskimaarainen
nelidhinta on ollut 1072 €/ m? Kiinteistbmaailman verkkosivun mukaan. Sivus-
tolla kuitenkin kannustetaan kiinnittamaan huomiota maltilliseen vertailukaup-
pojen maaraan. Tyypillinen saunattoman kaksion koko alueella on 57 m2. Ot-
taen huomioon nelidhinnan ja asuinpinta-alan, yksittdisen asunnon arvoksi
muodostuu 61 104,00 €. Laskennan helpottamiseksi ja todenmukaisuuden
vuoksi hinta pyoristetaan lahimpaa tuhanteen, jolloin lopullinen hinta on 61 000
€ taulukon 4 mukaisesti. Oletuksena kaytetaan, etta asuntoon ei kohdistu huo-

neistokohtaisia velkaosuuksia. (Kiinteistomaailma, n.d.)

Taulukko 4. Sijoitusasunnot eriteltyna. *pyoristettyna Iahimpaan tuhanteen

Sijoitusasunto Asuinpinta-ala Nelidhinta Velaton hinta*
1 57 m? 1072 €/ m? 61 000 €
2 57 m? 1072 €/ m? 61 000 €
3 57 m? 1072 €/ m? 61 000 €
4 57 m? 1072 €/ m? 61 000 €
Yhteensa 244 000 €

Sijoitusasuntojen hankinta on rahoitettu pankkilainalla ja 50 % omarahoitus-
osuudella. Kaypien arvojen summan ollessa 244 000 €, rahoitusta hankintaan
on otettu 122 000 €. Edella mainittujen tietojen perusteella omarahoitusosuu-
den maaraksi muodostuu 122 000 €. Omarahoituksen, lainan suhde perustuu
vakuusarvoihin ja kaytettavissa olevaan kuukausittaiseen kassavirtaan. Suo-
malaisten pankkien sivustojen mukaan tyypillisesti asunnon vakuusarvo on 70
% kayvasta arvosta ja talla jarjestelylla ei tarvita ulkopuolisia lisdvakuuksia.
Vakuusarvostukset vaihtelevat kuitenkin toimijoiden mukaan. (Osuuspankki,
n.d.)

Lainan hinnan muodostavat toimituskulut, hoitokulut, viitekorko ja pankin mar-
ginaali. Etua.fi sivuston marginaalitaulukon perusteella keskimaarainen asun-
tolainojen marginaali on marraskuussa 2022 ollut 0,705. Yleisin viitekorko

asuntolainoissa on Euribor 12kk, joka on kuluvan vuoden aikana noussut
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kolmen prosentin tuntumaan pitkdn miinuskorkojen aikakauden jalkeen. Las-
kennassa kaytetaan viitekoron noteerausta 30.11.2022 tilanteen mukaisesti,
jolloin kokonaiskoroksi muodostuu 3,508 %. Lainan lyhennystavan ollessa ta-
saera ja laina-aika 25 vuotta, kuukausittainen maksuera on 613,78 € sisaltaen
lyhennyksen, koron ja hoitokulun 2,50 €. Tasaeralyhenteisessa lainassa mak-
suera pysyy samana, mutta koron ja lyhennyksen maara muuttuu jaljella ole-
van paaoman ja korkotason mukaan. Korkojen noustessa laina-aika pitenee,
koska lyhennyksia maksetaan suhteessa vahemman. Laskennassa oletuk-
sena on kaytetty, etta korkotaso pysyy vastaavana koko ajan. Luoton toimitus-
maksu on tyypillisesta prosentuaalinen osuus lainan paaomasta. Lainan mak-
susuunnitelma seuraavalle viidelle vuodelle on liitteessa 3. Esimerkiksi Osuus-
pankin voimassa olevan hinnaston mukaan toimitusmaksu on 0,40 % luoton
maarasta, vahintaan 300 €. 122 000 € paaomalla toimitusmaksua kertyisi siis
488,00 €. Ottaen huomioon kaikki edella mainitut kustannukset, lainan koko-
naiskustannus on arviolta 184 623,30 € 25 vuoden aikana. (Etua, 2022)

Vastikkeen suuruus maaritettiin alueella myynnissa olevien vastaavien asun-
tojen perusteella. Keskimaaraiseksi hoitovastikkeen maaraksi muodostuu
236,64 € ja lisaksi peritdan henkilomaaran mukaan vesimaksu 22 €. Esimerk-
kilaskelmassa oletuksena on, ettd huoneistossa asuu kaksi henkil6d. Sahko-
sopimus on asukkaan itsensa vastuulla, joten siita ei aiheudu kustannuksia
vuokranantajalle. Vuokran maarittamiseksi hydodynnettiin Niina Matikaisen ar-
tikkelia, jossa oli eriteltyna Turun keskimaaraiset neliGvuokrat asunnon huone-
luvun ja postinumeroalueen mukaisesti vuonna 2022. Alueella 20750 keski-
maarainen kaksion vuokra oli 9,70 € neliéta kohden. 57 m? kokoisen kaksion
vuokra on siis edella mainittua tietoa hyédyntamalla 552,90 € ja siihen lisataan
kaksi vesimaksua, jolloin loppusumma on 596,90 €. Yleisen kaytanndén mukai-
sesti pyoristetdan summa lahimpaa tasalukuun, jolloin markkinoitava vuokra
on 597 €. (Matikainen, 2022)
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6.3 Tutkimuksen luotettavuus

Reliabiliteetilla kuvataan tutkimuksen luotettavuutta ja toistettavuutta ongel-
man mittaamisen kannalta. Reliabiliteettia tulkittaessa ilmoitetaan useimmiten
mahdollinen mittavirhe ja sen sita voidaan arvioida toistamalla tutkimus. Tutki-
musta voidaan siis pitaa reliaabelina, mikali lopputulos on toistoista huolimatta
aina lahes sama. Reliabiliteetti ei tayty silloin, jos tutkimusta toistettaessa

paastaan aina eri lopputulokseen. (Hiltunen, 2009, 9)

Stabiliteetti kuvaa mittareiden pysyvyyttd ajanmukaisina. Mittarin ollessa
epastabiili, nakyvat olosuhteiden vaikutukset helpommin lopputuloksessa.
Stabiliteettia voidaan tarkastella vertailemalla useita perakkaisia mittauksia ja
niiden lopputuloksia. Tama tapa ei kuitenkaan toimi kaikissa tutkimuksissa re-
liabiliteetin mittaukseen, mikali hajonta pystytaan todentamaan johtuvan oi-

keista muutoksista eika huonosta mittarista. (Hiltunen, 2009, 9)

Validiteetti eli patevyys kuvaa tutkimusmenetelman sopivuutta tutkimusongel-
man ratkaisuun. Validiteetti korostuu tutkimusmenetelmaa valittaessa, jotta
saadaan kerattya tutkimukselle olennaista tietoa. Validiteetin puuttuminen te-
kee tutkimuksesta arvottoman, silla silloin on todennakaisesti tarkisteltu taysin
vaaraa asiaa. Mikali validiteetti on vain puutteellinen, se kertoo siita, etta rat-
kaisua tutkittavaan ongelmaan ei ole todennakoisesti I10ytynyt, vaan tulokset

sivuavat alkuperaista aihetta. (Hiltunen, 2009, 3)
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7 TUTKIMUSTULOKSET JA JOHTOPAATOKSET

7.1 Tutkimustulokset

Ensimmaisen vuoden aikana sijoitusasunnoista kertyi yksityishenkildlle vuok-
ratuloja 28 656 €, kaikkien neljan ollessa vuokrattuna 12 kuukautta. Vuotuinen
vuokratuotto on laskettu kaavalla 4 (asuntojen lukumaara) * 597 (kuukausittai-
nen vuokra euroina) * 12 (kuukausien lukumaara) = 28 656 €. Hoitovastik-
keista ja vesimaksuista kertyi vahennyskelpoisia kustannuksia myos 12 kuu-
kaudelta ja niiden kokonaissumma oli 13470,72 €. Vastikekustannukset on las-
kettu kaavalla 280,64 (asuntokohtainen vastike ja kaksi vesimaksua euroissa)
* 4 (asuntojen lukumaara) * 12 (kuukausien lukumaara) = 13470,72 €. Tulon-
hankkimisvelan korkoja maksettiin 4230,15 € ja muita rahoituskustannuksia
kertyi 518 € toimitusmaksusta, kuukausittaisista 2,50 € luotonhoitokustannuk-
sista. Naiden tulojen ja kulujen osalta osakeyhtion ensimmaisen tilikausi oli
vastaava. Muita tulonhankkimiskustannuksia aiheutui yksityishenkildlle
3057,12 € ja osakeyhtidlle 3121,12 €. Kustannuksiin sisallytettiin kaikkien si-
joitusasuntojen valityksesta aiheutuneet kustannukset 2961,12 € ja Suomen
Vuokranantajat ry:n jasenmaksu. Yleisesti kaytdossa oleva hinnoittelu vuokra-
valitykselle on yhden kuukauden vuokraa vastaava summa lisattyna 24 % ar-
vonlisaverolla, asuntokohtainen kustannus on 740,28 €. Suomen Vuokranan-
tajat ry:n jasenmaksu henkildasiakkaalta on 96 €/ v. Yhteisdjasenten hinnoit-
telu maaraytyy huoneistojen lukumaaran mukaan ja 0-9 huoneistoa hallinnoi-
van jasenen maksu on 160 €/ v. Jasenmaksut perustuvat vuoden 2023 hin-

nastoon.

Verotettavaa vuokratuloa yksityishenkil6lle muodostui 7380,01 € ja siita seu-
rasi tuloveroa 2214 €, 30 % mukaisesti. Nettovuokratuotoksi verotuksellisesti

muodostui ensimmaisen vuotena 5166,01 €, taulukossa 5 esitetyn mukaisesti.



Taulukko 5. Yksityishenkilon 1. vuoden tuloverolaskelma

Vuokratulot 28656,00
Vastikkeet 13470,72
Tulonhankkimisvelan korot 4230,15
Muut rahoituskustannukset 518
Muut tulonhankkimiskustannukset 3057,12
Verotettava tulo 7380,01
Vero 30 % 2214
Nettovuokratuotto 5166,01

Osakeyhtion verotettava vuokratulo oli ensimmaisella tilikaudella 7316,01 € ja

yhteisGveron ollessa 20 %, veroseuraamukset tuloksesta olivat 1463,20 € ja

verojen jalkeen nettovuokratuotto oli 5852,81 €, taulukon 6 mukaisesti.

Taulukko 6. Osakeyhtion 1. tilikauden yhteisOverolaskelma

Vuokratulot 28656,00
Vastikkeet 13470,72
Tulonhankkimisvelan korot 4230,15
Muut rahoituskustannukset 518
Muut tulonhankkimiskustannukset 3121,12
Verotettava tulo 7316,01
Yhteisdvero 20 % 1463,20
Nettovuokratuotto 5852,81

Toisena vuotena yksityishenkilon ja osakeyhtion vuokratulot ja vastikekustan-
nukset pysyivat vastaavina, verrattuna edeltavaan tarkastelujaksoon. Laina-
paaoman pienentyessa myos korkokustannukset laskivat 4119,45 euroon.
Muita rahoituskustannuksia kertyi ainoastaan lainanhoitokustannuksista 30 €
vuodelle. Muita tulonhankkimiskustannuksia aiheutui jasenmaksuista 96 € yk-
sityishenkilolle seka osakeyhtidlle 160 €. Yksityishenkilon verotettava tulo toi-

sena vuotena oli 10939,83 € ja siita seurasi veroja 3281,95 €. Naiden erotuk-

sena nettovuokratuottoa jai 7657,88 €.
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Osakeyhtion verotettava tulo oli 10875,83 € ja jai hieman pienemmaksi korke-
amman jasenmaksun takia. Veroseuraamukset edella mainitusta summasta
olivat 2175,17 € ja nettovuokratuottoa jai 8700,67 €. Laskelmat ovat koottuina

liitteissa 1 ja 2.

Kolmantena vuotena tulo- ja kulurakenne pysyi vastaavana edeltavaan vuo-
teen, poissulkien korkokustannukset. Korkokustannuksia tarkisteltavalle kau-
delle kertyi 4004,80 €, kun lainaa maksettiin edelleen samalla maksuohjel-
malla kuin aiempina vuosina ja korkotaso pysyi vastaavana. Yksityishenkilon
verotettava vuokratulo oli 11054,48 € ja vero 3316,34 € ilman seuraavan por-
taan ylittdmista. Nettovuokratuottoa kolmannelta kaudelta kertyi 7738,14 €.
Osakeyhtion osalta verotettavaa vuokratuloa muodostui 10990,48 € ja vero-
seuraamukset 2198,10 €. Nettovuokratuotto edella mainittujen lukujen valossa
oli 8792,38 €.

Neljannen vuoden tulot ja kustannukset eivat kolmannen tavoin poikenneet
edeltavasta muutoin kuin korkokustannusten osalta. Korkoja maksettiin tar-
kastelukaudella 3886,06 €. Yksityishenkilon verotettava vuokratulo oli
11173,22 €, verot 3351,96 € ja nettovuokratuotto 7821,25 €. Osakeyhtion vas-
taavat luvut olivat 11109,22 €, 2221,84 € ja 8887,37 €.

Viidentena ja viimeisena tarkisteltavana vuotena, ainoa muuttuva tekija
kahden edeltdvan vuoden mukaisesti oli korkokustannukset, joita kertyi
3763,10 €. Tarkemmin eriteltyna yksityishenkilon verotettava vuokratulo oli
11296,18 € ja osakeyhtiolla 11232,18 €. Isompaa hajontaa oli veroseuraamuk-
sissa eri prosentin takia, yksityishenkil6lla 3388,85 € ja osakeyhtidlla 2246,44
€. Nettovuokratuottoa yksityishenkildlle jai 7907,33 € ja osakeyhtidlle 8985,75
€.

Kaikki kustannukset, verot ja tuotto on laskettu yhteen viiden vuoden ajalta ja
esitettyna taulukossa 7. Muita tulonhankkimiskustannuksia kertyi osakeyhtiolle
320 € enemman ja se johtuu Suomen Vuokranantajien korkeammasta jasen-

maksusta yhteisdasiakkaille. Hyoty tasta kuitenkin nakyy seuraavassa
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sarakkeessa verotettavan tulon ollessa vastaavan summan pienempi kuin yk-

sityishenkildlla.

Taulukko 7. Viiden vuoden vuokratuotto yksityishenkilolla ja osakeyhtiolla.

Yksityishenkild | Osakeyhtio Erotus
Vuokratulot 143 280,00 € 143 280,00 €
Vastikkeet 67 353,60 € 67 353,60 €
Tulonhankkimisvelan korot 20 003,56 € 20 003,56 €
Muut rahoituskustannukset 638,00 € 638,00 €
Muut tulonhankkimiskustannukset 3441,12 € 3761,12 € 320,00 €
Verotettava tulo 51843,72 € 51523,72 € 320,00 €
Vero 15553,12 € 10 304,74 € 5248,37 €
Nettovuokratuotto 36 290,61 € 41 218,98 € 4 928,37 €

Pitkalla aikavalilla erot veroprosentissa nakyvat entista selvemmin, yksityis-
henkilén maksettua veroja 15 533,12 € joka on 5248,37 € enemman Kkuin osa-
keyhtiolla. Ero on prosentuaalisesti erittain suuri, silla samalla tulorakenteella
ja lahes samalla kulurakenteella yksityishenkild maksoin noin 51 % enemman
veroja verrattuna osakeyhtion seuraamuksiin. Huolimatta suuresta prosentu-
aalisesta erosta verojen maarassa, 4928,37 € verohyoty ei ole niin merkittava
lopullisessa tuloksessa. Yksittaisena lukuna ero on melko suuri mutta jaettuna
viidelle vuodelle, on osakeyhtio tuottanut keskimaaraisesti 985,67 € enemman
tilikautta kohden. Lainanlyhennyksia maksettiin nettovuokratuotosta viiden
vuoden aikana yhteensa 16 673,50 € ja lainaa oli tarkastelujakson lopussa
jaljella 105 326,50 €.

Voitonjaon nakodkulmasta tulee ottaa huomioon, etta yksityishenkildé on saanut
varat suoraan tililleen, maksanut verot ja jaljelle jaaneet 19 617,11 € ovat va-
paasti kaytettavissa. Viiden tilikauden jalkeen osakeyhtidlle jai varoja 24
545,48 € joista yhteisdverot on maksettu. Siirrettaessa varoja todelliselle edun-

saajalle, tulee kustannuksia lisda voitonjakotavan mukaan.

7.2 Johtopaatokset

Toimintamallin valintaan vaikuttivat yksityishenkilon tai yrittajan taloudellinen

tilanne ja olemassa olevat tulovirrat. Mikali vuokraustoiminta on edunsaajan
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paaasiallinen tulonlahde tai nayttelee merkittavaa osaa maksukyvysta, on ta-
man kokoluokan toimintaa kannattavampaa harjoittaa yksityishenkilona, osa-
keyhtion kevyemmasta verotuksesta huolimatta. Kuten kuviossa 4 esitetaan,
pysyy ero lahes vastaavana koko tarkistelujakson ajan, eika yksityishenkilon

viivassa nay poikkeavia nousuja tai laskuja verrattuna osakeyhtioon.

Verojen maara vuosittain

4000
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Vuosi 1 Vuosi 2 Vuosi 3 Vuosi 4 Vuosi 5

Y| sityishenkilo Osakeyhtio
Kuvio 4. Verojen maara vuosittain

Viiden tilikauden jalkeen osakeyhtion taseessa on edelleen huomattava maara
vierasta paaomaa, jonka takia 8 % osuus osakkeiden matemaattisesta arvosta
on maltillinen varoihin verrattuna. Edeltavan vuoden varallisuuden perusteella
paaomatulo-osinkoa voitaisiin jakaa 11 903,62 €, josta verotonta on 8 927,71
€. Veroseuraamus osingon 25 % veronalaisesta osuudesta olisi 892,77 €, jo-
ten yrittajalle kateen jaa 11 010,85 €. Mikali osinkoa paatettaisiin jakaa, yhtidlle
jaisi tilivaroja 12 641,86 €. Ylijaavat varat tulisi jattaa puskuriksi tilille, jotta yri-
tyksen taloudellista tilannetta ei riskeerata. Kassaa on syyta olla, mikali ilme-
nee yllattava korjaustarve tai yksi sijoitusasunnoista jaa pitkaksi aikaa ilman
asukasta. Mikali voittoa maksettaisiin yrittajalle palkan muodossa, tulee yhti-
Olle ja edunsaajalle merkittavasti lisdkustannuksia, joka kaventaa entisestaan

erotusta yksikoiden verohyodyssa.
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Vuokraustoiminnan yhtidittaminen tulee ajankohtaisemmaksi, jos toimintaa
lahdetaan kasvattamaan kaksin- tai kolminkertaiseksi verrattuna nykyiseen.
Huomioon tulee kuitenkin ottaa todennakdisesti kasvava tarve ulkopuolisten
palveluiden kaytossa, joka johtaa useimmiten kasvaviin kuluihin. Nykyisen ko-
koista salkkua pystytaan hallinnoimaan viela sujuvasti omatoimisesti ja pita-
maan ulkopuolisten palveluiden tarve minimissa, yrittajan osaamistasosta riip-

puen.

Osakeyhtion hyoddyntamista voitaisiin myds harkita tilanteessa, jossa vuok-
raustoiminta ei ole yrittdjan paaasiallinen tulonlahde ja varat voitaisiin jattaa
esimerkiksi "elakesaastoksi” yrityksen taseeseen. Toiminnan tulisi olla kuiten-
kin huomattavasti pitkdjanteisempaa, jotta saataisiin kerattya tarvittava oma-
rahoitusosuus vastaavaan asuntoon postinumeroalueelta 20750 ja kassaan
jaisi edelleen rahaa. Vaihtoehtoisesti voitaisiin harkita porssiosakkeisiin tai ra-
hastoihin sijoittamista voittovaroilla, mutta kaupankaynnin aktivoituessa voi

tulla ajankohtaiseksi hankkia LEI-tunnus.

8 LOPUKSI

8.1 Yhteenveto

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittaa verotuksen kannalta paras tapa har-
joittaa vuokraustoimintaa. Vertailtavat verotusyksikot olivat yksityishenkild ja
osakeyhtio. Tutkimuksen taustalle kerattiin tietoa vuokraustoiminnan kaytan-
noista, sopimuksista, toimintaa ohjaavista laeista seka muuttujista, jotka vai-
kuttavat verotuksen lopputulokseen. Lisaksi tutustuttiin tarkemmin verotuksen
kulmakiviin vuokraustoiminnassa, mitd eroavaisuuksia yksityishenkilolla ja

osakeyhtiolla on tulojen kasittelyssa.
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Tutkimus toteutettiin laadullisena tutkimuksena vertaillen kahden vastaavan
salkun verotuksen lopputulemaa lukujen avulla. Huomiota kiinnitettiin myos
voitonjaon mahdollisuuksiin, kuinka voittovarat ovat edunsaajan kaytettavissa.
Voittovarojen kaytettavyys vaikuttaa paljon edelleen sijoittamisen mahdolli-

suuksiin.

Vaikka osakeyhtio toisi luotettavamman kuvan vuokralaiselle, neljaa sijoitus-
asuntoa on kannattavampaa hallinnoida yksityishenkilona toiminnan keskitty-
essa ainoastaan vuokraukseen. Vuosittaisesta verohyodysta huolimatta toi-
minta on yksityishenkilona sujuvampaa, ilman osakeyhtion velvoitteita ja byro-

kratiaa.

8.2 Tulosten luotettavuus

Tuloksia voidaan pitaa luotettavana, tutkimuksen ollessa helposti toistetta-
vissa laskennan avulla. Luotettavuutta varmistettiin viela toistamalla laskelmat
viiden tilikauden ajalla, eika tutkimuksen johtopaatoksia perustettu yksittaisen
tarkistelujakson tuloksiin. Laskelmat tuottivat selkeaa dataa, joissa toiminta-
mallin eroavaisuudet olivat selkeasti huomattavissa. Eroavaisuudet laskel-
mien lopputuloksissa olivat selitettavissa kustannuksilla ja poikkeavalla vero-
tuksella. Tuotettu data oli kayttotarkoitukseen sopivaa, kun tarkisteltiin kannat-

tavuutta lukujen valossa.

8.3 Jatkotutkimusehdotukset

Jatkotutkimuksena voitaisiin selvittda raja, jossa vuokraustoiminnan harjoitta-
minen olisi kannattavampaa osakeyhtion kautta. Kannattavuutta tarkisteltaisiin
sijoitusasuntojen lukumaaran kautta. Mika on riittdva maara vuokratuloa suh-
teessa kustannuksiin, jotta osakeyhtion matalammasta veroprosentista on
hyotya? Lisaksi tulisi tarkistella voitonjakoa taman rajan ohituksen jalkeen.
Onko vielakaan mahdollista tai kannattavaa jakaa voittoa osakkeenomistajille,
vai pitdako toimintaa ajatella "saastépossuna”? Mikali voitonjako ei talla tasolla
ole viela kannattavaa verotuksellisesti, tulisi selvittaa tarvittava liikevaihto ja
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tase, jotta voitonjako on kannattavaa. Kannattavuutta tarkistellaan edunsaajan
maksettavien verojen maaralla ja kestaako yrityksen talous halutun osingon

jakamisen.
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LIITE 1: KOONTI YKSITYISHENKILON VIIDESTA VUODESTA

Vuosi

Vuokratulot

Vastikkeet

Tulonhankkimisvelan korot

Muut rahoituskustannukset

Muut tulonhankkimiskustannukset
Verotettava tulo

Vero 30%

Nettotulo

Lainan lyhennykset

1.

28 656,00 €
13 470,72 €
4230,15€
518,00 €
3057,12 €
7380,01 €
2214,00 €
5166,01 €
3105,26 €

2.
28 656,00 €
13 470,72 €
411945 €
30,00 €
96,00 €
10939,83 €
3281,95€
7 657,88 €
321596 €

3.
28 656,00 €
13 470,72 €
4 004,80 €
30,00 €
96,00 €
11 054,48 €
3316,34 €
773814 €
3330,61€

4.
28 656,00 €
13 470,72 €
3 886,06 €
30,00 €
96,00 €
11173,22 €
335196 €
7 821,25 €
344935 €

5.
28 656,00 €
13 470,72 €
3763,10€
30,00 €
96,00 €
11 296,18 €
3388,85€
7907,33 €
3572,32€
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LIITE 2: KOONTI OSAKEYHTION VIIDESTA TILIKAUDESTA

Vuosi

Vuokratulot

Vastikkeet

Tulonhankkimisvelan korot

Muut rahoituskustannukset

Muut tulonhankkimiskustannukset
Verotettava tulo

Vero 30%

Nettotulo

Lainan lyhennykset

28 656,00 €
13 470,72 €

4230,15€

518,00 €
3121,12 €
7316,01 €
1463,20€
5852,81 €
3105,26 €

2.
28 656,00 €
13 470,72 €
411945 €
30,00 €
160,00 €
10875,83 €
2175,17 €
8700,67 €
321596 €

3.
28 656,00 €
13 470,72 €
4 004,80 €
30,00 €
160,00 €
10990,48 €
2198,10 €
8792,38¢€
3330,61€

4.
28 656,00 €
13 470,72 €
3 886,06 €
30,00 €
160,00 €
11 109,22 €
2221,84 €
8887,37 €
344935 €

5.
28 656,00 €
13 470,72 €
3763,10€
30,00 €
160,00 €
11232,18 €
2246,44 €
8985,75 €
3572,32€



LIITE 3: LAINAN MAKSUSUUNNITELMA

Nro Maksuera Lyhennys Korko Lainan padoma lyhennyksen jalkeen
1 611,28 € 254,64 € 356,65 € 121 745,36 €
2 611,28 € 255,38 € 355,90 € 121 489,98 €
3 611,28 € 256,13 € 355,16 € 121 233,85 €
4 611,28 € 256,88 € 354,41 € 120 976,97 €
5 611,28 € 257,63 € 353,66 € 120719,35 €
6 611,28 € 258,38 € 352,90 € 120 460,96 €
7 611,28 € 259,14 € 352,15 € 120 201,83 €
8 611,28 € 259,89 € 351,39 € 11994193 €
9 611,28 € 260,65 € 350,63 € 119 681,28 €
10 611,28 € 261,42 € 349,87 € 119 419,86 €
11 611,28 € 262,18 € 349,10 € 119 157,68 €
12 611,28 € 262,95 € 348,34 € 118 894,74 €
13 611,28 € 263,72 € 347,57 € 118 631,02 €
14 611,28 € 264,49 € 346,80 € 118 366,53 €
15 611,28 € 265,26 € 346,02 € 118 101,28 €
16 611,28 € 266,03 € 345,25 € 117 835,24 €
17 611,28 € 266,81 € 344,47 € 117 568,43 €
18 611,28 € 267,59 € 343,69 € 117 300,84 €
19 611,28 € 268,37 € 34291 € 117 032,46 €
20 611,28 € 269,16 € 342,12 € 116 763,30 €
21 611,28 € 269,95 € 341,34 € 116 493,35 €
22 611,28 € 270,74 € 340,55 € 116 222,62 €
23 611,28 € 271,53 € 339,76 € 115 951,09 €
24 611,28 € 272,32 € 338,96 € 115 678,77 €
25 611,28 € 273,12 € 338,17 € 115 405,65 €
26 611,28 € 27392 € 337,37 € 115131,74 €
27 611,28 € 274,72 € 336,57 € 114 857,02 €
28 611,28 € 275,52 € 335,77 € 114 581,50 €
29 611,28 € 276,32 € 334,96 € 114 305,18 €
30 611,28 € 277,13 € 334,15 € 114 028,05 €
31 611,28 € 277,94 € 333,34 € 113 750,11 €
32 611,28 € 278,75 € 332,53 € 113 471,35 €
33 611,28 € 279,57 € 331,71 € 113 191,78 €
34 611,28 € 280,39 € 330,90 € 112 911,39 €
35 611,28 € 281,21 € 330,08 € 112 630,19 €
36 611,28 € 282,03 € 329,26 € 112 348,16 €
37 611,28 € 282,85 € 328,43 € 112 065,31 €
38 611,28 € 283,68 € 327,60 € 111 781,63 €
39 611,28 € 284,51 € 326,77 € 111497,12 €
40 611,28 € 285,34 € 325,94 € 111 211,78 €
41 611,28 € 286,18 € 325,11 € 110 925,60 €
42 611,28 € 287,01 € 324,27 € 110 638,59 €
43 611,28 € 287,85 € 323,43 € 110 350,74 €
44 611,28 € 288,69 € 322,59 € 110 062,04 €
45 611,28 € 289,54 € 321,75 € 109 772,51 €
46 611,28 € 290,38 € 320,90 € 109 482,13 €
47 611,28 € 291,23 € 320,05 € 109 190,89 €
48 611,28 € 292,08 € 319,20 € 108 898,81 €
49 611,28 € 292,94 € 318,35 € 108 605,87 €
50 611,28 € 293,79 € 317,49 € 108 312,08 €
51 611,28 € 294,65 € 316,63 € 108 017,43 €
52 611,28 € 295,51 € 315,77 € 107 721,92 €
53 611,28 € 296,38 € 31491 € 107 425,54 €
54 611,28 € 297,24 € 314,04 € 107 128,30 €
55 611,28 € 298,11 € 313,17 € 106 830,18 €
56 611,28 € 298,98 € 312,30 € 106 531,20 €
57 611,28 € 299,86 € 311,43 € 106 231,34 €
58 611,28 € 300,73 € 310,55 € 105 930,61 €
59 611,28 € 301,61 € 309,67 € 105 628,99 €
60 611,28 € 302,50 € 308,79 € 105 326,50 €

Yhteensa 36677,06€ 16673,50€ 20 003,56 €
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