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Jarjestelma asuntosijoittajan avuksi
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Suomalaiset ovat innokkaita asuntosijoittajia. Sijoitustoimintaa koskevat tulot ja menot on
ilmoitettava verottajalle. Vuokranmaksun seuranta kasipelilla on haastavaa, jos sijoituskohteita on
monta. Asuntosijoittajan avuksi on kehitetty pilottivaiheessa oleva Excel-pohjainen jarjestelma.
Jarjestelma helpottaa asuntosijoittajan lakisaateisten velvollisuuksien noudattamista, kuten
vuokramaksujen seurannan, verotettavan tulon laskennan seka veroilmoituksen tekoa.

Asuntosijoittaminen suosittua

Suomalaiset omistavat eldmansa aikana yleensa asunnon tai kaksi joko omaa asumistaan tai sijoitustoimintaa
varten. Asuntosijoittaminen on suosittua suomalaisten keskuudessa, koska se tarjoaa vakaata tuottoa
suhteellisen pienella riskilla. & Asuntosijoittaminen ei ole yhtd suhdanneherkk&a muihin sijoitusmuotoihin,
kuten esimerkiksi pérssisijoittamiseen, verrattuna. Ihmisten on aina asuttava jossain suhdanteista riippumatta.
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Suomalainen asuntosijoittaja omistaa yleensa yhden tai kaksi vuokrakohdetta. Monikaan ei miella itsedan
asuntosijoittajaksi, koska vuokranantajaksi yleensa vain ajaudutaan esimerkiksi muuton yhteydessa. Omistaja
ei haluakaan myyda vanhaa kotiaan, vaan paattaa pistaa asunnon vuokralle. Vuokralainen maksaa omistajalle
vuokraa, joka kattaa asunnon juoksevat kulut seka lainanlyhennyksen. Nain siis vuokralainen maksaa vuosien
saatossa omistajan lainan pois pankille ja kerryttaa joka kuukausi omistajan pddomaa ja varallisuutta. Tata
kutsutaan asuntosijoittamiseksi. Asuntosijoittaja voi saada vuokratuoton lisdksi tuottoa myds asunnon myynnin
yhteydessa luovutusvoittona.

Tulot ja menot ilmoitettava

Kun saadaan voittoa, on voitosta maksettava veroa. Yksityinen asuntosijoittaja onkin velvollinen ilmoittamaan
vuosittain Verohallinnolle saadut vuokratulot seka tuloon kohdistuneet menot (taulukko 1). Naiden erotuksena
syntyy verotettava vuokratulo, joka verotetaan yksityisen asuntosijoittajan henkilékohtaisessa verotuksessa
paddomatulon veroprosentin mukaisesti. 2

TAULUKKO 1. Esimerkki verotettavan vuokratulon laskennasta 11

Verotettava vuokratulo Esimerkkiluvut
+ Vuokrat 7 200,00 €
- Hoitovastikkeet + vesi 2 400,00 €
- Taloyhtién tulouttamat rahoitusvastikkeet 960,00 €
- Vuosikorjauskulut 250,00 €
- Muut kulut 60,00 €
- Perusparannusmenoista tehtavat poistot 0,00 €
- Irtaimen hankinnan (yli 1 000 €) tasapoistot 0,00 €
= Verotettava vuokratulo 3 530,00 €

Yksityinen asuntosijoittaja on lain edessa@ muistiinpanovelvollinen eli sijoittajan on pidettdva huoneistokohtaista
tositepohjaista kirjanpitoa tuloista seka menoista. Nédma muistiinpanot on sailytettava kuusi vuotta paattyneen
verovuoden jélkeen. Ne on tarvittaessa esitettdva Verohallinnon pyynndésta. 2} Mitd useampia sijoitusasuntoja
sijoittajalla on, sitd haastavampaa on tietojen eritteleminen asunnoittain ja niiden sailyttdminen
tarkoituksenmukaisella tavalla. Erityisen vaikeaa on seurata tiliotteelle tulleita vuokramaksuja, jos suorituksia
pitdd etsia manuaalisesti ja maksusuorituksia ei saa automaattisesti kohdistettua oikeisiin sijoituskohteisiin
kirjanpitoa ja verotusta varten (taulukko 2).
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TAULUKKO 2. Esimerkki vuokranmaksun seurannasta [2!

Wkuukausi ~ |viite ~ |vuokrasaatava ~ |maksettu vuokra ~ [ Erottava_saldc ~
‘tammi ! 1083" 680,00 € 680,00 € - €
'helmi U 1083] 680,00 € 680,00 € - €
‘maalis r 1083 680,00 € : 680,00 € =€
‘tammi [ 1083” 680,00 € VU 10 - 680,00 €
helmi r 1083 [TNL]  ERAANTYNYT - 680,00 €
‘maalis [ 1083 [TXLE  ERAANTYNYT - 680,00 €
huhti r 1083 [TXYE  ERAANTYNYT - 680,00 €
touko r 1083] TIX0E3  ERAANTYNYT - 680,00 €

ERAANTYNYT - 680,00 €

'heina [T ERAANTYNYT - 680,00 €
elo r 10837 680,00 € 0N 104 - 680,00 €
syys f 1083 680,00 €  ODOTTAA

| |4 | 4

loka 1083 680,00€| ODOTTAA

‘marras ! 1083 680,00 €/  ODOTTAA

joulu r 1083 680,00 €| ODOTTAA

15 10 200,00 € 2 040,00 € - 5440,00 € |

Sijoitusportfolion kasvaessa aletaan olla ongelmissa hallittavuuden kanssa. Jos asuntosijoitusportfolio kasvaa yli
kymmeneen kohteeseen ja toiminta alkaa olla jo ammattimaisempaa, tarvitaan laajempi jarjestelma tiedon
hallintaan seka vuokramaksujen seurantaan.

Tietamys asuntosijoittajan velvollisuuksista ja oikeuksista

Asuntosijoittajaksi ajautunut ei valttamatta tiedd omia vastuitaan, velvollisuuksiaan tai mahdollisia oikeuksiaan.
Vuosiveroilmoituksen tayton yhteydessa sijoittajalle voi tulla yllatyksend, kuinka laajasti ja tarkasti
asuntosijoituskohteisiin liittyvat tulot, menot ja vuokralaistiedot tulee ilmoittaa. Verohallinnon omilta
verkkosivuilta 10ytyy kattavat ohjeet asuntosijoittajan velvollisuuksista ja oikeuksista verotuksen ndkdékulmasta
(kuva 1). My0s syksylla 2020 julkaistun asuntosijoittajan kirjanpito- ja vuokrahallintajarjestelméan suunnittelua
ja toteutusta ké&sittelevan opinndytetyon teoriaosuutta voi kdyttaa tiivistettyna ohjeena .
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Nykyisin veroilmoituksen tayttd hoituu katevasti kokonaan sdhkoisesti Verohallinnon OmaVero-palvelun kautta.
Kaikista tarkeinta asuntosijoittajalle on pitaa lain vaatimat, hyvat sijoitustoiminnan muistiinpanot. Nama
helpottavat itse veroilmoituksen tayttoa ja saastavat aikaa ja rahaa, kun jokainen vahennyskelpoisen kulu
I6ytyy varmasti oikeasta paikasta muistista. (Kuva 2.)
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Tilhitie 13 A5 Kerdityt vuokrat € MAKSETTU ODOTTAA ERAANTYNYT Erottavat saldot Kirjatut kulut €
Tassé kuussa 0,00 € 0 1 0 0,00 € 300,00 €
viime kuussa 0,00 € 0 0 B - 790,00 € 380,00 €

koko vuosi 2 385,00 € E 3 1 2 ~1580,00 € 3 680,00 € m

Nykyinen vuokralainen Ryti Risto

Edellinen vuckralasinen Mallikas Maija

laskut

'ﬁkg MS @meL GUKPL

Huoneistot Nykyinen vuckralainen Vapautuu lihtien Asutut kk Laskuttamattomat kk  Erottavat saldot [ riistit
1 Tilhitie 13 A5 Ryti Risto 30.12.2020 24 11 -1770,00 €
2 Varistie 5B 13 1.1.2020
3 Karhutie 5 A 20 Meikilsinen Matti 31.12.2020 29 5 -7910,00 €
4 Kettutie 8C 15 | wvaraan | 1.3.2020
5 Tilhitie 138 20
6 Kettutie 8C 17 Peltola Merja 5 0 -8510,00 €
7 Varistie 5D 33 Vallaton Ville 3 0 -8 896,00 €
& Tilhitie 12 11 33 ARAT] PaAtaln Kalle 18 2 =3 40000 £
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KUVA 2. ASSI - Asuntosijoittajan kirjanpito- ja vuokrahallintajarjestelma (4!

Hyvin suunniteltu jarjestelma on oiva apuvaline asuntosijoittajalle, jonka ansiosta vuokramaksujen seuranta ja
muistiinpanojen pito helpottuu, seka samalla lain asettamat vaatimukset tulevat taytettya (kuva 4).
Jarjestelmdn kehittdminen on aina toimiala-asiantuntijan ja jarjestelmdkehittdjén yhteisty6td. Jalkimmaisen
hyva toimialatuntemus helpottaa kommunikointia ja vahentda vaarinymmarryksen mahdollisuutta. Alaan ja
asiakkaaseen syventyminen asiakaslahtdisen suunnittelun periaattein on kehitystydn onnistumisen
lahtékohtana.

Tietojenkasittelyn tutkinto-ohjelmasta valmistuva tradenomi saa opinnoissaan pohjan liiketalouteen ja
yrittajyyteen, mutta laajempi tietdmys suunniteltavan jarjestelman toimialasta, siihen liittyvasta
terminologiasta ja lainpuitteista vaatii aina tapauskohtaisesti syvempaa teoriaopiskelua. Artikkelissa mainitun
opinnaytetyon 4! toteuttajan aikaisempi ty6kokemus ja asiantuntijatietdamys kirjanpitajana olivat hyvana
hyoétyna kyseisessa kehitysprosessissa.

Helppokayttoinen jarjestelma

Tietojenkdsittelyn opinndytetydna toteutettiin Excel-pohjainen jarjestelma Visual Basic for Applications (VBA) -
ohjelmointia hyddyntden. Excel pohjaiseen ratkaisuun paadyttiin, koska yksityisilld asuntosijoittajilla on
enemman saantd kuin poikkeus hoitaa sijoitustoiminnan kirjanpito lokaalisti taulukkolaskentaohjelmalla. Myd&s
tyon toimeksiantaja oli aikaisempana ratkaisuna kayttanyt Excelia kirjanpitonsa hoitamiseen. Kehitetylla
jarjestelmalla asuntosijoittaja voi helposti hoitaa sijoitustoimintaan liittyvan tietojenkasittelyn, esimerkiksi
vuokranmaksun seurannan ja tietojen keruun verotukseen. Lahtdvaatimuksina olivat helppokayttdisyys, lokaali
toiminta seka kustannustehokkuus. (Kuva 3.)
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KUVA 3. Jarjestelman etusivundkyma 51

Jarjestelma tuo helpotusta ja automatiikkaa asuntosijoittajan paivittaisiin sijoitustoiminnan rutiineihin. Ty6n
toimeksiantaja sai jérjestelman suoraan sijoitustoimintansa kayttéon ja kokee sen merkittavan hydédyllisena.
Han antoi erityista kiitosta jarjestelman yksinkertaisuudesta ja helppokayttdisyydestd seka hyddyllisista
ominaisuuksista, jotka toivat ratkaisun hdanen aikaisempiin ongelmiinsa. Jarjestelman avulla asuntosijoittaja saa
tallennettua kaikki sijoitustoimintaansa liittyvat oleelliset tiedot, kuten taloyhtididen tiedot, huoneistotiedot,
vuokralaistiedot, vuokralaskut, vuokraustoiminnan kulut, tiedot lainoista ja koroista, poistoluettelot ja
esimerkiksi vuokrasopimukset ja kuittiliitteet. Jarjestelma luo tarvittavat raportit, kuten tuloslaskelman ja
kassavirtalaskelman, joista sijoittaja saa vietya luvut suoraan veroilmoitukselle. Jarjestelma kasittelee ja
analysoi tiliotteen, josta se osaa yhdistaa tulleet vuokrasuoritukset oikeisiin huoneistokohteisiin. Se antaa
avaimet kokonaisvaltaiseen asuntosijoitustoiminnan hallintaan.

Jarjestelma on viela kehitysvaiheessa ja siita tullaan kehittdmaan valmis tuote. Toimiva Beeta-versio on
opinnaytetydn toimeksiantajan kaytdssa. Jarjestelma tuo ilmiselvasti lisdarvoa ja hyotya asuntosijoittajalle.
Tulevaisuuden tavoitteena on tuotteen julkaiseminen jokaisen suomalaisen asuntosijoittajan hyédynnettavaksi.
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