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Tassa opinnaytetydssa selvitetaan, milloin listaamaton osakeyhtidé on vero-
suunnittelun nakokulmasta jarkevin perustaa, seka miten asuntosijoittaminen
ja osakesijoittaminen vaikuttavat tahan valintaan. Opinnaytety0o on tehty koska
vastaavaa tutkimuskysymysta sisaltavaa opinnaytetydta ei ole viela tehty.
Opinnaytetyon ideana on selvittaa tutkimuskysymyksena missa tilanteessa yk-
sityishenkildon on verosuunnittelun nakdkulmasta jarkevaa perustaa listaama-
ton osakeyhtio. Tutkimuskysymyksen ohella tarkastellaan myos listaamatto-
man osakeyhtion sisalla osakkaalle tapahtuvaa voitonjakoa verosuunnittelun
nakokulmasta edullisesti seka kuinka monta asuntoa tahan vaaditaan ja milla
sijoitusajalla nama ovat mahdollisia toteuttaa.

Tutkimusmenetelmina tydssa kaytettiin kvantitatiivista -ja kvalitatiivista tutki-
musmenetelmaa ja tuloksia analysoitiin selittamiseen pyrkivalla lahestymista-
valla. Kvantitatiivista tutkimusta hyddynnettiin laajan aineiston, yleistettavyy-
den ja taulukoiden mahdollistamiseen ja kvalitatiivista tutkimusta hyodynnettiin
sisallén analyysissa. Tyo vastaa kysymykseen milloin sijoittajan kannattaa pe-
rustaa osakeyhtid mihin on omiaan vastaamaan kvalitatiivinen tutkimus.

Opinnaytetyo aloitettiin selvittamalla tuloluokat ja luomalla naille hypoteettiset
kuukausittaiset kustannukset joiden avulla saattoi laskea sijoittajan taloudelli-
sen ylijgaman, jolla sijoittaa. Taman pohjalta hankittiin laskelmat joiden poh-
jalta tutkittiin asuntolainan maksukykya, jossa todettiin 1. tuloluokan olevan ky-
kenematon tutkimuksen arvojen puitteissa sijoitustoimintaan. Kun tuloluokat ja
naiden maksukyky sijoitustoiminnassa on laskettu, siirryttiin luomaan tutkimuk-
sen faktapohja jonka varaan opinnaytety0 rakennettiin. Tarkasteltiin verosuun-
nittelua, yksityishenkilon ja listaamattoman osakeyhtion verotusta seka asun-
tosijoittamista ja osakesijoittamista. Faktapohjan rakentamisen jalkeen aloitet-
tiin varsinainen tutkimus tutkimuskysymyksen selvittamiseksi. Tutkimustulok-
sista luotiin taulukoita joita kvalitatiivisesti analysoitiin ja naista tehtiin johto-
paatokset.

Tuloksena todettiin sijoitustoiminnan olevan mahdollista 2. tuloluokasta lah-
tien. Sijoitustoiminta todettiin kannattavaksi aloittaa yksityishenkilona tilan-
teessa, jossa tuottojen nostamiselle heti sijoitustoiminnan alussa on tarvetta ja
perustaa listaamaton osakeyhtid kun noin 62 500 € osakkeen matemaattinen
arvo on saavutettu tai kun tuotot riittavat palkanmaksuun. Tilanteessa, jossa
tuottojen nostamiselle ei nahda tarvetta, perustetaan listaamaton osakeyhtio
heti sijoitustoiminnan alussa. Yhtion sisalla todettiin palkanmaksun jarkevaksi
vaihtoehdoksi 40 000 € tuloihin asti ja taman jalkeen osinkojen olevan verote-
hokkain ratkaisu.
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This thesis explains when it makes the most sense to establish an unlisted
limited company is the most reasonable foundation from the perspective of tax
planning, and how housing investment and stock investment affect this choice.
The thesis has been completed because a thesis containing a similar research
question has not yet been completed. The idea of the thesis is to find out as a
research question in which situation it makes sense for an individual to estab-
lish an unlisted limited company from a tax planning perspective. In addition to
the research question, the distribution of profits to shareholders within an un-
listed limited company will also be examined from a tax planning point of view,
as well as how many apartments are required for this and during which invest-

ment period these can be realized.

Quantitative and qualitative research methods were used as research methods
in the work, and the results were analyzed with an approach that seeks to
explain. Quantitative research was used to enable extensive material, genera-
lizability and tables, and qualitative research was used for content analysis.
The work answers the question of when an investor should establish an unlis-

ted limited company, which qualitative research is suited to answer.

The thesis was started by finding out the income categories and creating hy-
pothetical monthly costs for them, which could be used to calculate the inves-
tor's financial surplus with which to invest. Based on this, calculations were
obtained on the basis of which the repayment capacity of the mortgage was
examined, where it was found that the 1st income class was unable to invest
within the values of the study. After the income classes and their ability to pay
in investment activities have been calculated, we moved on to create the fac-
tual basis of the research on which the thesis was built. Tax planning, taxation

of an individual and an unlisted limited company, as well as housing investment



and stock investment were examined. After the fact base was built, the actual
research was started to clarify the research question. Tables were created
from the research results, which were qualitatively analyzed and conclusions

were drawn from them.

As a result, it was found that investment activity is possible starting from the
2nd income category. It was found to be profitable to start investment activities
as an individual in a situation where there is a need to raise income at the very
beginning of investment activities and to establish an unlisted limited company
when the mathematical value of approximately €62,500 per share has been
reached or when the income is sufficient to pay the salary. In a situation where
there is no need to increase returns, an unlisted limited company is established
at the very beginning of the investment activity. Within the company, it was
found that salary payment is a reasonable option up to €40,000 in income, and

after that capital dividend are the most tax-efficient solution.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aihe nousi kiinnostuksesta sijoittamiseen ja sen verotukseen.
Koska sijoittamista voidaan harjoittaa seka yksityishenkilona etta osakeyhtion
kautta, halusin selvittdd kumpi naista sijoitustavoista/-muodoista on verotuk-
sellisesti edullisempaa. Taman selvitystyon ansiosta muutkin sijoittamisesta
kiinnostuneet voivat arvioida omaa sijoitussuunnitelmaansa, kuinka yhtion

kautta sijoittaminen muuttaisi verotusta.

Opinnaytety0ssa kasitellaan verosuunnittelua koskien asuntosijoittamista ja
osakesijoittamista. Usein kun ajatellaan sijoittamista kaytannéssa mihin sijoi-
tusmuotoon tahansa, mietitdan ensiksi tai jopa pelkastaan, kuinka suuren tuo-
ton ne tarjoavat millakin aikavalilla. Tasta pelkastaan tuottoon perustuvasta
jatusmallista kuitenkin puuttuu olennainen osa, mika koskettaa meita kaikkia,
verotus. Lainsdadantd mahdollistaa verovelvolliselle oman verotuksen suun-
nittelun tietyin reunaehdoin. Verosuunnittelu on Verohallinnon hyvaksymaa
toimintaa jossa luvallisin keinoin pyritaan keventamaan omaa verotusta. Mikali
jattaa hyodyntamatta verosuunnittelun suomia mahdollisuuksia, voi paatya
maksamaa huomattavasti suurempia veroja, kuin jos olisi toteuttanut vero-

suunnittelua.

Asuntosijoittamisen ja osakesijoittamisen valitsin tyoni kohteiksi, koska mo-
lemmat ovat olleet kiinnostuksenkohteitani kahden vuoden ajan. Tutkin mui-
den opinnaytetoita, mutta en Ioytanyt tarkalleen samanlaista tyéta, mita aion
nyt itse tehda. Ajankohtaiseksi tyoni tekee se, ettd maailmalla on jo vuoden
ajan ollut yleinen laskumarkkina osakkeissa, ja lisaksi syksylla 2022 ja ke-
vaalla 2023 on uutisoitu asuntojen hintojen jyrkasta laskusta (OP: Asuntojen
hinnat laskevat selvasti, padkaupunki-seudulle luvassa roima lasku). Tama-
han tarkoittaa toisille tappiolla myymista ja verotuksen tyokalujen hyotykayttoa
ja toisille sijoittamisen aloittamista, jolloin tulee pohdittavaksi, onko kannatta-
vampaa perustaa osakeyhtio sijoittamista varten vai sijoittaa yksityishenkilona
(Helsingin Sanomat, 2022).



Tassa opinnaytetydssa kasitelldaan kysymysta "Onko verosuunnittelun kan-
nalta jarkevampaa sijoittaa asuntoihin ja osakkeisiin yksityishenkiléna vai lis-
taamattomana osakeyhtiona.”

Opinnaytetydssa yhtiolla tarkoitetaan listaamatonta osakeyhtiota. Listaamaton
osakeyhtid on osakeyhtio, jota ei ole listattu pdrssiin. Nain ollen silla ei kayda

paivakauppaa.

2 OPINNAYTETYON TAVOITE JA MENETELMAT

2.1 Tavoite

Tavoitteena on selvittda verosuunnittelun nakokulmasta, milloin on jarkevam-
paa sijoittaa asuntoihin ja/tai osakkeisiin yksityishenkilona ja milloin jarkevam-
paa perustaa yhtio tata varten. Tama tapahtuu kaytannossa vertailemalla palk-
kana, paaomatulo-osinkona ja yksityishenkilon paaomatulona saatua tuloa ve-

rotuksellisesta nakokulmasta.

2.2 Toteutustapa

Opinnaytety0 on tutkimuksellinen ilman toimeksiantajaa. Tutkimus perustuu
laadullisen (kvalitatiivinen) ja maarallisen (kvantitatiivinen) tutkimuksen toteut-

tamiseen rinnakkain.

Tutkimustapana toimii laadullinen tutkimus, koska kysymyksena ei ole pelkas-
tdan numeerisen arvon selvitys, vaan edullisimman ja jarkevimman toiminta-
tavan selvitys. Laadullinen tutkimustapa auttaa ymmartamaan tutkimuskoh-
detta ja sen paatoksen syita, tassa tyossa pyritddn ymmartamaan verosuun-
nittelua ja syitd miksi perustaa yritys tai miksi sijoittaa yksityishenkilona. Kui-
tenkin ongelmanratkaisussa seka ratkaisun esittamisessa numeeriset arvot

ovat olennaisessa osassa.



Koska kvalitatiivisen tutkimuksen lahtokohtana on todellisen eldaman kuvaami-
nen, sopii se paatutkimustavaksi tydohdn. Tyossa pyritaan selvittamaan eri ih-
misten, jotka tulevat erilaisista lahtokohdista, mahdollisuuksia toteuttaa vero-
suunnittelua. Kyse ei ole kysymyksesta miten voi saastaa taman verran rahaa
sijoitustoiminnassa vaan kuinka toimimalla pystyn minimoimaan verotuksen
aiheuttaman haitan sijoitustoiminnalle ja siten maksimaalisesti keskittymaan
itse aiheeseen eli sijoittamiseen. Todellisen elaman lahtokohtaan sisaltyy aja-
tus, etta todellisuus on moninainen, mika kuvastaa myos tyota. Ei voida olettaa
etta yksi verosuunnitelma toimii kaikille vaan tulee ottaa huomioon muuttujien
kirjo. Kaikille patevat samat saannét, mutta eri Iahtékohdat ja tilanteet muo-
vaavat saantodjen sisalla toteutusta. Kvalitatiivisessa tutkimustavassa pyritaan
tutkimaan kohdetta mahdollisimman kokonaisvaltaisesti, mika toteutuu tyossa
hyvin. Eri l1ahtdkohdat eli sijoittajien eri tuloluokat ja huomio onko tama paatoi-
minen yrittaja, kaikki nama pyrkivat luomaan kokonaisvaltaista katsausta tilan-
teesta. Kun yleisesti todetaan etta kvalitatiivisen tutkimuksen pyrkimyksena on
pikemmin |0ytaa tai paljastaa tosiasioita kuin todentaa olemassa olevia vaitta-
mia, tama patee myds tyohoni. Tyossa ei olla todentamassa lainsaadantoa ja
verohallinnon ohjeistusta verosuunnittelusta vaan l16ytamassa tapoja toteuttaa
verosuunnittelua lain sallimissa rajoissa (Hirsjarvi, S., Remes, P., Sajavaara,
P., 1996, s. 161).

Kvalitatiivinen ja kvantitatiivinen tutkimus taydentavat toisiaan. Kvantitatiivi-
sessa tutkimuksessa suuressa osassa on aiemmat teoriat, kasitteiden maarit-
tely, hypoteesien esittdminen, muuttujien muodostaminen taulukkoon tilastol-
lisesti kasiteltdvaan muotoon ja tilastolliseen analysointiin perustuva paatel-
mien teko pohjautuen naihin taulukoihin. Kvantitatiivisessa tutkimustavassa
asetetaan tutkimuksen pohjaksi hypoteesit, teoriapohja seka keskeiset kasit-
teet (Hirsjarvi, S., Remes, P., Sajavaara, P., 1996, s. 140).

Kvantitatiivinen tutkimustapa tuleekin siis esiin tydssa hypoteesien eli tulorajo-
jen ja eri tilanteiden kautta, tyd pohjaa vahvasti teoriapohjaan joka maarittelee
keskeiset kasitteet ja saannot, joiden puitteissa verosuunnittelua toteutetaan
ja lopuksi tulokset esitetaan taulukoissa, joita voidaan analysoida tilastollisesti.

Eli tydssa kvantitatiivinen ja kvalitatiivinen tutkimustapa taydentavat toisiaan.



2.3 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyon tekeminen vaatii laajaa tiedonkeruuta verohallinnon sivuilta, ti-
lastokeskuksesta, verosuunnitteluun liittyviltd opetussivuilta seka kirjallisuu-
desta. Tietoa tarvitaan verotuksesta ja sen puitteissa annetuista vahennysoi-
keuksista, seka poikkeussaanndista, jotka mahdollistavat jopa verovapauden.
Tiedon analysointi tapahtuu sisallon analyysina. Laadullinen tutkimus pyrKkii
ymmartamaan, miksi tulisi toimia tietylla tavalla. Se ei hae numeerista arvoa

vastaukseksi vaan tiettya toimintamallia (Surveymonkey, n.d.).

Kvalitatiivinen tutkimus on luonteeltaan kokonaisvaltaista tiedon hankintaa,
mika toteutuu tydssa. Tyo perustuu kokonaisvaltaiseen taustatiedon hankkimi-
seen, seka lakien ja saadoksien ilmaisemiseen, jotka vaikuttavat tydon vero-
suunnitteluun. Tyd rakentuu kvalitatiivisen tutkimusmenetelman tavoin tutki-
muksen edetessa, alussa ei ollut suoraa tietoa mita tietoja tarkalleen tyon ta-
voitteiden saavuttamiseksi olisi tarpeen hankkia ja mihin valitavoitteiden saa-

vuttaminen ohjaisi (Hirsjarvi, S., Remes, P., Sajavaara, P., 1996, s. 164).

Tutkimusmenetelman analyysitavaksi valikoitui selittamiseen pyrkiva lahesty-
mistapa, jossa kaytetaan analyysin valineena tilastollista tietoa eli tyon tapauk-

sessa taulukoita (Hirsjarvi, S., Remes, P., Sajavaara, P., 1996, s. 224).

2.4 Teoriatausta

Teoriatausta on keskeisessa osassa tyossa, silla tyon laskelmat joilla tyon ta-
voitteisiin paastaan, pohjaavat teoriataustaan. Teorian merkitys tydssa on
maarittda keskeiset kasitteet, joihin tyd pohjaa. Jotta verosuunnittelua voitai-
siin alkaa kasitella, on alkuun tutkittava mika on verosuunnittelu ja mita se tar-
koittaa. Lisaksi on selvitettava lyhyesti, mita tarkoittaa asuntosijoittaminen ja
osakesijoittaminen, joita tydssa kasitellaan. Myos yksityishenkilon ja listaamat-
toman osakeyhtion verotusta on kasiteltava, jotta niitd voidaan laskelmissa
myohemmin hyoddyntaa ja perustaa naille analysointi. Keskeiset teoreettiset
kasitteet joihin opinnaytetydssa nojataan, ovat Veronmaksajain Keskusliiton
listaamat veroprosentit seka Verohallinnon antamat ohjeistukset.
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Viitekehys:
Asuntosijoittaminen Osakesijoittaminen
Yksityishen kiIGN Osakeyhtiona

. o

Verosuunnittelu

5

Toteutunut verotus

Kuva 1

Asuntosijoittaminen — Sijoitusmuoto, joka kohdistuu asuntoihin joko valillisesti
tai valittomasti. Asuntoihin voi sijoittaa suoraan ostamalla omakotitalon tai
asuntoon oikeuttavan asunto-osakkeen, tai sijoittaa sijoitusrahaston kautta

(Vaananen, n.d.).

Osakesijoittaminen on sijoitusmuoto, jossa sijoitetaan osakeyhtion aanivaltaan
ja osinkoon oikeuttaviin osakkeisiin. Myos osakesijoittamista voi toteuttaa suo-
raan tai epasuorasti. Osakkeita voi ostaa suoraan porssista omiin nimiin, tai
esimerkiksi pankin yllapitaman osakerahaston kautta (Osakesijoittaja, n.d.).
Osakesijoittamisen osiossa kasitellaan nimeomaan arvopapereita, ei asunto-

osakkeita.

Verosuunnittelu on toimintaa jossa valitaan verotusoikeudellisesti hyvaksytyt

vaihtoehdot verovelvollisen verotuksen minimoimiseksi (Verohallinto, 2022c).

Asuntosijoittaminen ja osakesijoittaminen sopivat tydhon hyvin silla ne kuvas-
tavat tavallaan sijoittamisen aaripaita. Osakesijoittaminen on erittdin matalan
kynnyksen sijoitusmuoto, mutta myds riski-tuotto suhde on korkea. Asuntosi-
joittaminen taas on hyvin korkean kynnyksen sijoitusmuoto, jossa tuotto on

varsin vakaata ja ennustettavaa.
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3 TULOLUOKAT JA SIJOITTAMISKYKY

Tassa osassa etsitdan pohja asuntosijoittamisen ja osakesijoittamisen laskel-
mille. Tydn laskelmat perustuvat tuloluokkiin joiden tuloja verrataan sijoitus-
tuottoihin. Jotta tyo olisi mahdollisimman vertailukelpoinen, on tyossa kaytetty
virallisista lahteista kuten Tilastokeskukselta taulukkoja, joiden pohjalta on
tehty keskiarvoja muun muassa veroprosentteihin hyddyntdaen Veronmaksa-

jain Keskusliiton taulukkoa.

3.1 Tuloluokat

1.1 Tulot tulonsaajaryhmittdin ja tuloluokittain muuttujina Verovuosi, Erd, Tulonsaajaryhmd, Tuloluokka ja Tunnusluvut

Palkansaaja
Tuloluokka yhteensd

Alakvartiili | vigkvartili [1. |20 |3, 4. |sdesiti |e. |7 |8 |

| desiili | desiili | desiili | desiili | (mediaani) |desiili | desiili |desiili |desiili
| 2021
411 25832 | 4981714914 22660 | 28412 | 32623| 36607 | 40925 | 46402 | 54002 | 67 915

Ennakonpidatyksen
alaiset palkkatulot
luontoisetuineen

Taulukko 1 (Verohallinto, n.d.).

1. Desiili |2. desiili  |3. Desiili |4. Desiili |5. Desiili |6. Desiili |7. Desiili |8. Desiili |9. Desiili
Vero% 8,7% 12,5% 18,4 % 22,1% 24,3 % 26,3 % 28,9% 31,8% 35.0%
Bruttotulo 14914€ | 22660€ | 28412€ | 32623 € | 36007€ | 40925€ | 46402€ | 54002€ | 67915 €
Nettotulo 13616€ | 19828€ | 23194€ | 25405€ | 27711€ | 30162€ | 32976€ | 36843 € | 44124 €

Taulukko 2

TyOssa kaytettavien tuloluokkien veroprosentit on otettu Veronmaksajain Kes-
kusliiton palkansaajien veroprosentit tilastosta. Veroprosentit on otettu tuloluo-
kan veroprosenttien keskiarvoista tyohon (Veronmaksajain Keskusliitto, 2022).

TyOssa tutkitaan yksityishenkilon osalta tuloluokittain asuntosijoittamisen ja
osakesijoittamisen verotusta suhteessa yhtion verotukseen. Tama toteutetaan
asuntosijoittamisen osalta siten, etta luotonmaksukyky arvioidaan tuloluokan

perusteella luodulla budjetilla ja asuntojen maara perustuu valittuun
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sijoittamistyyliin. Asunnon ostamisessa on mahdollista hyddyntaa ASP-lainaa,
mutta koska silla ostettua asuntoa ei voi vuokrata ja se kelpaa vain ensimmai-
seen omaan asuntoon, sita ei oteta tadssa tydssa huomioon. Lainat ovat nor-

maalia asuntolainaa.

Osakesijoittamisen osalta tuloluokka maaraa osakkeiden rahallisen arvon,
luottoa ei oteta osakesijoittamisessa mukaan sen heikon tarjonnan ja luotetta-

vuuden vuoksi.

TyoOssani olevat tuloluokkien edustajat ovat yksinkertaisuuden ja vertailukel-

poisuuden vuoksi naimattomia, eivat omista autoa ja ovat lapsettomia.

TyOssa laskettiin aluksi kuvan 2 perusteella kaikkien kolmen suosituimman
asuntosijoituskaupungin, Tampereen, Turun ja Vantaan nettotulot ja niista luo-
tiin keskiarvo jotta ei olisi tarvetta laskea kaikkia laskelmia kolmeen otteeseen,
erot ovat myOs pienia joten vaikutusta ei pitaisi laskelmiin juuri olla. Koska
asuntosijoittamisessa olisi hyva huomioida ettd oman asunnon ostaminen lai-
narahalla vahentaa sijoitusasuntoihin saatavissa olevaa lainaa, tyon sijoittaja
asuu vuokralla jotta lainarahan kaytto olisi maksimaalista. Vuokran hinta las-
ketaan 40 nelion mukaan. 30 nelidon asunnot ovat sijoitustoiminnassa yleensa
suurimpia, koska usein remonttien kulut jakautuvat nelidperusteisesti jolloin
pienimmat asunnot maksavat vahiten. Kuitenkin kun sijoittaja itse asuu vuok-
ralla, tata remontin hintaa ei tarvitse huomioida jolloin voidaan asua isom-
massa asunnossa. 40 neliota kerrotaan 20,2 € mika on naiden kolmen kau-
pungin keskimaaraisten vuokrien keskiarvo ja tasta saadaan sijoittajan vuok-
raksi 808 € kuukaudessa.

Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatic (HOAS) on arvioinut ettd yksinasu-
valla menee ruokaostoksiin rahaa kuukaudessa 150-200 €, tassa ty0ssa kay-
tetdan 200 € jotta se olisi realistinen mahdollisimman monelle ja siten vertailu-

kelpoinen (Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio, 2021).

Muihin menoihin kuten vakuutuksiin ja laskuihin varataan 200 €. Nain ollen

jokaisen desiilin sijoitustoimintaan kaytettavissa olevat tulot ovat:
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Kuukaudessa

1. Desiili

2. Desiili

3. Desiili

4. Desiili

5. Desiili

6. Desiili

7. Desiili

8. Desiili

9. Desiili

Nettotulo

1135€

1652€

1933€

2117 €

2309€

2513 €

2748 €

3070€

3677€

Vuokra

808 €

808 €

808 €

808 €

808 €

808 €

808 €

808 €

808 €

Ruoka

200€

200€

200€

200€

200€

200€

200 €

200 €

200 €

Kulut

200€

200€

200€

200€

200€

200€

200 €

200 €

200€

Kaytettavissal|-

73€ 44 €

725 €

09€

1101€

1305€

1540€

1862€

2469 €

Taulukko 3

Taman laskelman pohjalta katsotaan tulotasoon nahden mahdollisuus asunto-

sijoituslainaan ja osakkeisiin. 1. desiili ei saa katettua palkallaan kaikkia kulu-

jaan ja onkin siten oikeutettu asumistukeen jolla kulut saadaan katettua. Sijoi-

tustoimintaan ensimmaiden desiili ei kuitenkaan kykene ryhtymaan joten sen

voi sulkea tyosta tassa vaiheessa pois.

3.2 Asuntojen keskimaaraiset nelidhinnat alueittain

Asuntojen keskimaaraiset nelidhinnat on haettu asuntojenhinnat.fi sivustolta

joka tilastoi toteutuneita asuntokauppoja. Vuoden 2022 viimeisella neljannek-

sella vanhan osakehuoneiston keskimaarainen neliohinta on:

Tampere Turku Vantaa |Keskiarvo
Melidhinta 3052€ 2941 € 3191€ 3061€
30m* 01560€ | BB 230€ | 95730€ | 91840 €

Taulukko 4 (Asuntojenhinnat, n.d.).

Tyohon valikoitiin ndma kolme kaupunkia Suomen Vuokranantajien kaupunki-

ranking 2021 perusteella. Kyseessa ovat Suomalaisien vuokranantajien suo-

situimmat kaupungit joissa on asuntosijoittajien mielesta parhaat tulevaisuu-

den nakymat. Koska voidaan olettaa, etta lahtokohtaisesti asuntosijoittamista

toteutetaan naissa kaupungeissa, opinnaytetyo keskittyy naihin kaupunkeihin.

TyOssa ostettavat esimerkkiasunnot ovat kaikki 30 neliometria pinta-alaltaan.



Suomen Vuokranantajien

kaupunkiranking 2021

e | o

1. Tampere

2 Turku

3. Vantaa

4, Helsinki

5. Kuopio

6. Oulu

7 Rovaniemi
8. Espoo

9. Kernva‘
10. Hyvink&a
11. Jarvenpéa 3
12. Joensuu
13. Kajaani
14. Lappeenranta
15. Jyvaskyla
16. Porvoo

17. Rauma

18. Kotka

19. Mikkeli
20. Lahti

21. Seinajoki
22, Rithimaki
23, Hémeenlinna
24, Pori

25. Vaasa
26. Kokkola
27. Kouvola

-_

e . 1 suomen

VUOKRANANTAITAT

Kuva 2 (Suomen vuokranantajat, 2021).
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3.3 Asuntojen keskimaaraiset vuokrat

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen neliévuokrien jakaumat suurissa kaupungeissa muuttujina Vuosineljannes,
Huoneluku, Alue ja Tiedot

Mediaani
2022Q4
Yksiot
Vantaa 23,09
Turku 18,26
Tampere 19,25

Taulukko 5 (Tilastokeskus, 2023).

Asuntosijoittamisessa tapahtuvan vuokraustoiminnan tuotto katsotaan medi-
aani nelidvuokrien mukaan, jotta varmistutaan siita etta laskelmat eivat pade
vain tiettyyn asuntoon tai omiin oletuksiin, vaan ovat mahdollisimman laajasti
vertailukelpoisia. Naiden kolmen kaupungin keskiarvo on 20,2 € nelidometrilta
mika tekee vuokrasta 606 € suuruisen.

3.4 Vuokratuotto

Asunto-osakeyhtididen tuloslaskelmaerat rakennusvuosittain muuttujina Vuosi, Tuloslaskelmaera, Talotyyppi,
Rakennusvuosi ja Tiedot

Tuloslaskelmaeran arvo (senttia/m2/kk)

2021

K3010 Hoitovastikkeet yhteensa

Kerrostalot

Kaikki 413

Taulukko 6 (Tilastokeskus, 2023).
Kuvasta nahdaan tilastokeskuksen arvio hoitovastikkeiden hinnasta neliomet-
riltd, joka on 4,13 senttia neliometrilta. 30 nelidisessa asunnossa 4,13 senttia

tarkoittaa 123,9 € hoitovastiketta.

Vuokratuotto lasketaan kaavalla:

(Vuokra-hoitovastike*12)

- 3 T *100% = Vuokratuotto
(velaton hinta+remonttikulut+varainsiirtovero)
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Taulukko 7

Eli ((20,2*30)-(4,13*30)*12/(91840+2000+1837)*100 % = 6 %.
Laskelmassa on huomioitu remonttivarana 2000 € pintaremonttia varten.

Vuokratuottolaskelmasta voidaan havaita, ettd suunniteltu asuntosijoitustoi-
minta on kannattavaa ja yltaa lahes osakemarkkinoiden 7% vuotuisen tuoton
tasolle. Kuitenkin realismin nimissa kaikissa taloyhtidissa on joskus remontteja
joita ei tdhan laskelmaan pystynyt laskemaan, jotka myos laskevat vuokratuot-

toa.

3.5 Laina tuloluokittain

Jotta voidaan laskea sijoituslainat, olisi maariteltava lainatarve. Yhden sijoitus-
asunnon lainatarve on 91 840 €. Vertailuun otettiin Saastépankki, OP ja Dans-
kebank. Muissa pankeissa vastaavaa vertailua ei kyennyt tekeméaan lainalas-
kurin puuttuessa. Danskebank hyvaksyy isoissa kaupungeissa asunnon va-
kuusarvoksi 70-80 % asunnon velattomasta kauppahinnasta. Jotta tydsta
muodostuisi mahdollisimman vertailukelpoinen, kaytetdan vakuusarvona 70 %
eli (91840 €*70 %=) 64 288,00 €. Laina-ajaksi on otettu 30 vuotta ja korko on
pankin sanelema (4,1%).

EsimerkRilaskelma lainan kustannuksista

Lainamaara B5 000 €
Kuukausierd
Laina-aika 2 30 vuotta 317 €
Esimerkkikorko 7 4,1 % 223 € D 94€
- ) Korot Lyhennykset

Kuva 3 (Danskebank, n.d.-a).
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Vuokratulo-vastike-laina-korko=165,10 €. Nailla tiedoilla ja talla lainalla asunto
maksaa itse itsensa takaisin 30 vuodessa ja sijoittaja saa 165,1 € kuukau-
dessa tuottoa. Kun tasta ottaa viela 20 % yhteisdveron, saadaan 132,08 €
kuukausittainen nettotuotto.

Koska tydssa oletetaan etta kaikki asunnot maksavat tuon 91 840 € ja kaikkia
asuntoja vastaan saa 65 000 € lainaa, joudutaan heti alkuun karsimaan en-
simmainen tuloluokka pois, silla Danskebank myontaa 1. desiilille 10 000 € lai-
naa. Tama tarkoittaa sita etta 1. desiili ei kykene tydssa kaytettyjen asuntojen
hinnoilla sijoittamaan asuntoihin suoraan ja nain ollen jaa ulos tarkastelusta.
Vaikka normaalitilanteessa vuokralainen lyhentaa sijoitusasunnon lainan, ei si-
joittaja voi laskea lainanlyhennysta ja korkojen maksua taysin vuokralaisen
maksukyvyn varaan, koska tyhjia kuukausia tulee hyvin todennakdisesti jos-
sain vaiheessa. Sijoittajan on kyettdva maksamaan lyhennys ja korot nailta
tyhjilta kuukausilta jolloin vuokralaista ei ole asunnossa. Seuraavaksi tarkiste-
taan pankkien yleinen stressitesti asuntolainalle 6 % korolla.

FEsimerkkilaskelma lainan kustannuksista

Lainamaara 65000 €
Kuukausierd
Laina-aika 7 A0 vuotta 392 €
Esimerkkikorko 2 6 % 226 € ® 67 €
. Korot Lyhennykset

Kuva 4 (Danskebank, n.d.-a).

Tasta voidaan huomata etta kuukausiera nousee 75 € korkeammaksi nykyisen
markkinan aito korko. Vuokratuottoa tulisi téssa tilanteessa 90,10 €. Yhtidlla
taas 72,08 €. Nain ollen sijoitus kykenee tuottavaa toimintaan myds pankkien
stressitestien kaltaisissa olosuhteissa. Talla voidaan myos maaritella etta 2.
desiilista eteenpain kaikilla on mahdollisuus sijoittaa asuntoihin taman tyon kri-

teerien puitteissa.
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4 VEROTUS JA YLEISET VAHENNYSOIKEUDET

Suomessa yksityishenkilda voidaan verottaa kahden tulolajin mukaan, ansio-
tulon ja paaomatulon mukaan. Ansiotuloverotus kasvaa jyrkan progressii-
viseksi ja sita tullaa tassa tyossa kasittelemaan listaamattoman yhtion osin-
gonjaon yhteydessa. Paaomatuloverotus kasvaa lievasti progressiivisesti seu-
raavalla tavalla:

30 % 30 000 € asti

34 % 30 000 € ylittavalta osalta

Tuloverolaki (TVL) 61§ Toteaa ansiotulon olevan muuta tuloa kuin 2 luvussa
tarkoitettu paaomatulo. Tama tarkoittaa sita etta tilanteiden tulkinnassa lahto-
kohtaisesti tuloa katsotaan ansiotulona ellei se ole TVL 2 luvussa kuvatusti
omaisuuden tuottoa, omaisuuden myynnista saatua tuottoa tai tuloa jota va-
rallisuuden voidaan katsoa kerryttaneen (Tuloverolaki 1992/1535, 4 luku 61§

mom.).

TVL 54§ mukaan jokaisella verovelvollisella on oikeus vahentaa paaomatulon
hankkimisesta ja sailyttamisesta aiheutuneet kustannukset omista paaomatu-
loistaan. Lisaksi arvopapereiden ja arvo-osuuksien sailyttamisen ja hallinnoin-
nin menot voidaan vahentaa siltd osin kun kustannukset ylittavat 50 € oma-

vastuuosuuden verovuonna (Tuloverolaki 1992/1535, 3 luku 54§ mom.).

Asuntosijoittamisessa vahennykseen oikeuttavia kuluja ovat sijoitusasuntolai-
nan korot, matkakustannukset sijoitusasunnolle ja kaupantekotilaisuuteen, yh-
tiovastike milla katetaan taloyhtion juoksevat kulut, rahoitusvastike jolla mak-
setaan taloyhtidlainaa esimerkiksi remontin kulujen kattamiseksi, varainsiirto-
vero, vesimaksu, tydhuonevahennys, vuokrailmoituskulu, luottotietojen tarkis-
tus ja muut asuntoon ja tulonhankkimiseen liittyvat kulut. My6s omaan asumis-
kayttoon asunnon ostamista voi tietylla tavalla pitaa sijoituksena, mutta se ei

tuo lainan korkojen verovahennysoikeutta (Verohallinto, 2021).
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Rahoitusvastikkeen voi sijoittaa taloyhtion kirjanpidossa joko tuloksi tuloslas-
kelmaan jolloin sen voi vahentaa vuokratuloista tai taseeseen jolloin se katso-
taan osaksi asunnon hankintahintaa ja sen voi vahentaa asunnon luovutusvoi-
ton yhteydessa (Verohallinto, 2023k).

Osakesijoittamisessa vahennyksiin oikeuttavia kuluja ovat muun muassa ar-
vopaperivalittajan perimat kaupankayntikulut ja porssin ulkopuolella tehdyn
osakekaupan varainsiirtovero (Verohallinto, 13.1.2023j).

Vahennysoikeuksiin kuuluu myds verottajan tekema alijaamahyvitys joka tulee
kyseeseen, jos paaomatuloista tehtavat vahennykset ovat padomatuloja suu-
rempia kyseisena verovuonna. Alijadmahyvitys on ansiotuloista tehtava va-
hennys jonka maara (30 %) on paaomatuloveroprosentin mukainen osuus ali-
jaamasta. Alijaamahyvitys on kuitenkin verovelvolliselle maksimissaan 1 400
€ vuodessa. Verovelvollinen on oikeutettu lapsikorotuksiin, jos talla on huollet-
tavanaan yksi tai useampi alaikainen lapsi. Yhdesta alaikaisesta lapsesta ko-
rotus on 400 € ja kahdesta tai useammasta 800 €, eli enintaan alijadmahyvi-
tysta voi saada 2 200 € vuodessa (Verohallinto, 2023a, s.16).

Verotuksessa vahvistettu tappio tulee kyseeseen jos ansiotulojen verot eivat
riitd alijagamahyvityksen tekemiseen. Toisinkuin alijgamahyvitys, verotuksessa
vahvistettua tappiota ei voi vahentaa eri tulolajin veroista, joten tappio vahen-
netaan paaomatulosta sitd mukaan kuin padomatuloa syntyy seuraavan 10
vuoden ajan. Elinkeinonharjoittaja voi vaatia tappion vahentamista kokonaan
paaomatuloina (Verohallinto, 2022a).

Luovutustappio eli tappio joka muodostuu, kun esimerkiksi osake myydaan
halvemmalla kuin se on ostettu on vahennyskelpoinen, kun hankintamenot
ovat vahintaan 1000 € ja myos myyntihinnat vahintaan 1000 €. Esimerkiksi Jos
ostan 900 eurolla yrityksen x osaketta ja parin kuukauden paasta myyn ne 850
eurolla, luovutustappio on vahennyskelvoton. Tassa tulee kuitenkin muistaa,
etta kaikki verovuoden aikana myytyjen arvopapereiden ja esimerkiksi asunto-
jen hankintahinnat ja myyntihinnat lasketaan yhteen. Nain ollen jos ostat yri-

tyksen x osaketta 600 eurolla ja yrityksen y osaketta 500 eurolla, naiden
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hankintamenojen yhteissumma ylittda 1000 € rajan ja ovat nain talta osin va-

hennyskelpoisia.

4.1 Verotus osakeyhtiona

Etuna yhtidlla on alhainen yhteisdvero (20 %) joka maksetaan voitoista. Koska
yhteisévero on 10-14 prosenttiyksikkda kevyempi kuin yksityishenkilon paa-
omatulovero 30 % tai 34 %, tama tuo merkittdvan verohyddyn varsinkin jos
voittoja ei ole tarkoitus nostaa yhtiosta pois lyhyella aikavalilla. Asuntosijoitta-
misessa yhtidn kautta sijoittamisen ollessa vaihtoehtona, tyossa kasitellaan

listaamatonta yhtiota.

Yhtio voi jakaa osakkailleen varoja kahdella tavalla, osinkona ja palkkana. Toki
varojen jako onnistuu myds omien osakkeiden takaisinostolla, mutta sita ei
tydssa kasitella. Osingon verotus perustuu osakkeen matemaattiseen arvoon

ja nostetun osingon maaraan, palkan verotus taas on tuloluokkaan perustuva.

Listaamaton yhti6 jakaa paaomatulo-osinkoja ja ansiotulo-osinkoja.
Paaomatulo-osinko tulee kyseeseen, kun osingon maara on enintdan 8 %
osakkeiden matemaattisesta arvosta ja sita verotetaan seuraavasti; 75 % ve-
rotonta tuloa ja 25 % veronalaista paaomatuloa 150 000 € asti ja ylittavalta
osalta 15 % verotonta tuloa ja 85 % veronalaista padomatuloa.
Ansiotulo-osinkoa taas on se osinkojen maara, joka ylittaa 8% osakkeiden ma-
temaattisesta arvosta ja sen verotus tapahtuu ansiotulona jakauman ollessa
25 % verotonta tuloa ja 75 % veronalaista ansiotuloa. Lopullisen veron maaran
maaraa osakkaan henkilokohtainen ansiotuloprosentti (Verohallinto, 2023b, s.
18).

75 % verotonta tuloa ja 25 % veronalaista paaomatuloa 150 000 € asti vero-
hyodyn saa taysimaaraisesti kun yhtion osakkeen matemaattinen arvo on
1 875 000 €, talldin 8 % matemaattisesta arvosta on 150 000 €.
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Jotta voitaisiin maaritella milla tulotasolla on kannattavampaa ottaa tuotot paa-
omatulo-osinkoina kuin palkkana, pitaa tarkastella tuloluokkia missa vai-
heessa palkan verotus ylittad yhtion jakaman osingon verotuksen,
(1000%0,25=250*30 %=75/1000*100=)7,5 % veroprosenttia joka on tarkka en-
nakonpidatysprosentti aina 30 000 € padomatuloihin asti, jonka ylittavalta
osalta (1000%0,25=250€*34 %=75/1000*100)=8,5 % on veroprosenttina.

Yhtion kautta sijoittaessa tulee muistaa myos etta hankintameno-olettama ei
ole kaytdssa vaan se on ainoastaan yksityishenkilon vaihtoehto. Tama rajoit-

taa verosuunnittelun vaihtoehtoja.

Kun hyddyntaa alhaista yhteisGveroa, saa verohyodyn siten, etta henkilokoh-
taisen verotuksen tapahtuminen lykkaantyy ja tuotot pystytaan valjastamaan
uusien tuottojen luomiseen yhtion sisalla. Eli Iahtdkohtana yhtion kautta sijoit-
tamiselle on etta sijoitustoiminta on kasvunhakuista ja pitkajanteista siten, etta
tuottoja ei Iahtokohtaisesti nosteta ulos yhtiosta jolloin tuotoille kohdistuu vain
20 % yhteisdverotus. Kuitenkin koska yhtidon omistaja/omistajat haluavat jos-
kus rahat kayttdédnsa, tulee huomioida seuraavat muuttujat, palkanmaksun yh-
teydessa tuloluokka eli muut tulot, jos muita tuloja ei ole, palkan verotus on
matala, mutta yha korkeampi kuin osingon verotus 1,2 prosenttiyksikon erolla.
Eli 1ahtokohtaisesti olisi osakkaan kannalta kannattavinta nostaa tuotot paa-
omatulo-osinkoina niin kauan, kuin yhtion osakkeiden matemaattinen arvo on
1 875 000 € siten etta nostetaan vuodessa maksimissaan 150 000 € paaoma-
tulo-osinkoja.

4.2 Verosuunnittelu yleisesti

Verosuunnittelua voi toteuttaa pelkistetysti kolmella tavalla, passiivisesti, aktii-
visesti ja aggressiivisesti. Passiivinen verosuunnittelu tarkoittaa sita, etta mi-
hinkaan konkreettisiin toimiin verotukseen vaikuttamiseksi ei ryhdyta, vaan
kaikki toimet tapahtuvat esitaytetylla veroilmoituksella ja siella tehtavilla vahen-

nyksilla (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s. 36).
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Aktiivinen verosuunnittelu tarkoittaa sita, etta verotukseen pyritdan konkreetti-
silla ja laissa hyvaksytyilla toimilla vaikuttamaan, esimerkiksi muutetaan sijoi-
tusasuntoon 2 vuodeksi ennen myyntia tai perustetaan/puretaan yhtio verotuk-
sen muuttamiseksi (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s. 35).

Aggressiivinen verosuunnittelu on lain harmaalla alueella tapahtuvaa toimin-
taa jossa pyritaan minimoimaan verojen maksu luomalla keinotekoisia jarjes-
telyita jotka ovat laintulkinnassa harmaalla alueella. Tassa tyossa keskitytaan
aktiiviseen verosuunnitteluun (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019,
s. 36).

Verosuunnittelu ei tietenkaan ole pakollista kenellekaan, mutta tekematta jat-
taminen aiheuttaa usein jopa huomattavasti suuremman verorasituksen, vie-
lapa taysin turhaan.

Tassa tyossa verosuunnittelua kasitellaan silta osin, miten toteutettuna tulon-
siirto on edullisin, paaomatulo-osinkona, palkkana vai yksityishenkilona paa-
omatulona. Lisaksi sivutaan hankintamenojen vahennyssaannoksia. Tydssa
tulonsiirtoa kasitellaan termina joka kuvaa palkkaa ja osinkoa yhtidlta osak-

kaalle.

5 ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntosijoittaminen tapahtuu siten etta asunto joko ostetaan, remontoidaan ja
myydaan eli flipataan tai asunto ostetaan, vuokrataan, mahdollisesti myos re-
montoidaan ja pidetdan. Keskeinen asia asuntosijoittamisen vuokraustoimin-
nassa on se, etta sijoittaja ei itse lahtokohtaisesti lyhenna sijoituslainaa vaan
vuokralainen maksamalla vuokraa. Omien tulojensa puitteissa sijoittaja kyke-
nee myds ostamaan sijoitusasunnon jonka vuokratuotot eivat riitd lainan ly-
hennyksiin, tdma voi olla kestava tapa jos negatiivinen kassavirta on vain va-

liaikainen ja talous kestaa taman.
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Yhtiolla asia ei ole aina nain yksinkertainen. Yhtion tulot ovat riippuvaisia sijoi-
tuksen tuotosta eli vuokratuotosta seka luovutusvoitoista. Muuten yhtié saa ra-
haa vain paaomittamalla tai velkautumalla. Nain ollen varsinkin aloitusvai-
heessa yhtio ei kykene yllapitamaan negatiivista kassavirtaa tuottavaa sijoitus-

asuntoa ilman jatkuvaa paaomittamista.

Asuntosijoittamisessa verotukseen vaikuttavat olennaisesti remontit joilla on
erilaiset verovahennysoikeudet, naita remontteja ovat perusparannus -ja vuo-
sikorjausremontti. Remontit kuuluvat asuntosijoittamiseen myds arvonnousun

ja yllapidon kannalta. Naita ei kuitenkaan opinnaytetydssa kasitella.

Perusparannusremontti on asunnon arvoa nostava remontti, jossa usein vaih-
detaan asunnon materiaaleja arvokkaampiin ja mahdollisesti laajennetaan

asuntoa.

Vuosikorjausremontti jolla ei ole vaikutusta asunnon arvoon. Tassa remontissa

asunto palautetaan entiseen kuntoonsa, ei paranneta sita.

5.1 Flippauksen verotus

Flippausta kasitellaan opinnaytetydssa yhden luvun verran sen erityisyyden
vuoksi. Flippaus on olennainen osa asuntosijoittamista minka puolesta sita on

hyva sivuta asuntosijoittamisen yhteydessa.

Flippaus (Asuntosijoittamisen muoto jossa ostetaan asunto, tehdaan sille pe-
rusparannusremontti ja myydaan kallimmalla. Sopii ihmisille jotka omaavat
remontti- ja sisustustaitoja ja hakevat nopeita tuottoja. Tama on myds yksi
tapa kerata rahaa pitkaaikaiseen vuokrauskohteeseen. Flippauksessa pyri-
taan ostamaan asunto mahdollisimman alhaiseen hintaan yleensa bullet lai-
nalla, remontoimaan ja sisustamaan asunto ja myymaan mahdollisimman kal-
liilla. Tdma on siita riskipitoinen sijoitusmuoto, etta jos ei onnistu ostamaan

riittdvan edullisesti, voi tuottoja olla mahdotonta saada kasaan edes remontin
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avulla. Lisaksi helposti voidaan yliremontoida asunto eli tehda tarpeettomia

parannuksia asuntoon arvonnousun kannalta.

Flippauksessa verotusta tapahtuu vain asunnon myynnin osalta koska vuok-
raustoimintaa ei yleensa suoriteta. Verosuunnittelulla tulee tdhan tarkea rooli
silla perusparannusremontin, hankintahinnan, matkat asunnolle ja myyntiin liit-

tyvat kulut voidaan vahentaa verotuksessa.

Flippauksessa voi paatya helposti verottajan silmissa elinkeinonharjoittajaksi,
jos harrastaa remontointitoimintaa useissa asunnoissa, vaikka ei rakennus-

alan ammattilainen olisikaan.

Lainalaskelma
Lainan tiedot Korko 2 % karkeampi
Tarvittava lainan ma&ra 86591 € 86591€
Laina-aika 1v 1v
¥ Maksuera 7377€ 7457 €
Kokonaiskorko 4,10% 6,10%

Kuva 5 (Danskebank, n.d.-b).

Flippauksessa asunnon arvoa voidaan kohottaa jopa 10-20 tuhannella eurolla
(Vaananen, n.d.).

Tassa tydssa kaytetdan arvonnousuodotuksena keskiarvoa 15 000 €. Kun
asunto ostetaan alle markkinahinnan tai ainakin sen alimmasta paasta, voi-
daan katsoa toteutuneita asuntokauppoja joissa 30 nelidinen asunto on myyty
Tampereella 81 591 € hintaan.

Messukyla 1h, avok, kphiw... ki 29 00 135000 4655 2020 1/5 on hyva oma Bzgig
Hatanp&a 1h, kt ki 28,00 173300 6189 2022 36 on vuokra Bzgig
Kaleva 1h,kk kt 29,00 120000 4138 1958 37 on vuokra Gzgqa
Kaleva 1h+kk+kph+p kt 2470 132500 5364 1952 5/9 on hyva vuokra Fzp13

Kuva 6 (Asuntojen.hintatiedot, 2023)
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Oletetaan ettad asunto ostetaan 81 591 € hintaan, remontoidaan 5 000 eurolla
ja myydaan eteenpain 96 591 € hintaan. Lainaan sisaltyy 1935 € korkokuluja
ja varainsiirtovero on 1 631,82 €. Varainsiirtovero kuitenkin vahentyy pois myy-
dessa. 96 591 €-81591 €-1935 €-5000= 8065 € luovutusvoittoa. Tasta 30%

paaomatulovero on 2419,5 € eli nettovoittoa 5645,5 €.

Laskelmassa on se erityispiirre etta laina-aika on vuodeksi ja flippaus on ohi
parhaimmillaan muutamassa kuukaudessa. Tama tuo mahdollisuuden useam-
paan flippaukseen samalla lainalla jolloin tdman yhden asunnon flippauksen
tuotto voidaan viela moninkertaistaa, tama kuitenkin vaatii lainan vakuutena

olevien osakkeiden vaihtamista uuden flippauskohteen osakkeisiin.

Yhtion kautta flippausta toteutettaessa etuja ovat yksityishenkil6a lievempi ve-
rotus (20 %) seka mahdollisuus jattaa luovutusvoitosta saatu varallisuus yhtion
kassaan ja ostaa silla uusi asunto. Listaamattomasta yhtiosta voi nostaa myds
osittain verovapaita paaomatulo-osinkoja, johtuen sen laskentamallista. Eli
kun osakkeen matemaattinen arvo on alle 8 % ja saatu pddomatulo-osinko alle
150 000 € on ennakonpidatys 30 000 € asti talla osinkotulolla vain 7,5 %. Tama
on merkittava verohyoty listattuun osakeyhtioon nahden jossa pienin mahdol-
linen veroprosentti on 30 %. Lisaksi konkurssitilanteessa osakeyhtid suojaa
henkildkohtaista varallisuutta silla et ole henkildkohtaisessa vastuussa osake-
yhtion veloista (Fiksukuluttaja, 2023, kohta Asuntojen flippaaminen yrityk-

sena).

Jos tekee enemmankin flippausta, useita kohteita vuodessa, kannattaa jo talta
pohjalta harkita yhtion kautta sijoittamista. Sen liséksi etta yhtiéta verotetaan
kevyemmin kuin yksityishenkil6a, laajempi asuntojen remontointi ja myyntitoi-
minta katsotaan helposti ammatinharjoittamiseksi vaikka varsinaista ammatti-
taitoa sijoittajalla ei olisikaan. Tama tarkoittaisi velvollisuutta maksaa elinkei-

notuloista veroja.
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5.2 Pitkdjanteisen asuntosijoittamisen verotus

Pitkajanteinen asuntosijoittaminen tarkoittaa tassa tyossa osta ja pida tyylista
sijoittamista. Sitakin voi suorittaa kahdella toisiaan hyvin lahella olevalla ta-
valla. OVRVJ eli Osta, Vuokraa, Remontoi, Vuokraa ja Jalleenrahoita seka yk-
sinkertaisempi osta ja pida joka toteutetaan kuten nimi kuuluu. Naihin kahteen
tapaan sisaltyy myos erilaisia yksiloidympia tapoja joita tydssa sivutaan myos.
Kuitenkin opinnaytetyossa toteutuu osta ja pida tyylinen sijoittaminen.

Osta ja pida tyyli on se passiivisempi asuntosijoittamisen muoto. Siina paafo-
kus on tasaisessa kassavirrassa joka saadaan ostamalla ja vuokraamalla
asunto. Toisinkuin OVRVJ tavassa, osta ja pida tapaan ei kuulu suoraan re-
montointi vaan siind voidaan hyvin ostaa jo valmiiksi hyvassa kunnossa oleva

kohde jota vuokrataan vuosikymmenia.

OVRVJ tunnetaan myos BRRRR joka koostuu samoista sanoista, mutta eng-
lanniksi. Tekeminen lahtee siita etta etsitdan omia kriteereita vastaava asunto
alle markkinahinnan mika on hyvinkin mahdollista tehottoman markkinan an-
siosta, mutta silti haastavaa. Kun asunto on ostettu alle markkinahinnan pan-
kista otetulla lainalla jossa mita yleisimmin on 70 % vakuusarvo ostetulla asun-
nolla, asunto vuokrataan. Tama johtuu Suomen verosaanndksesta Laki Vero-
hallinnosta (503/2010) 2 § 2 mom. Luvusta 3. Jossa saadetaan, etta jotta asun-
toon kohdistunut remontti voitaisiin vahentaa vuokratuloista verotuksessa, tu-
lee vuokraustoiminnan olla jo kaynnissa kun remontti aloitetaan. Tama tarkoit-
taa sita etta verohyddyn saamiseksi vuokratuloista, on asunto ensin vuokrat-
tava ostokunnossa tai minimaalisen remontin jalkeen ja kun vuokraustoiminta
on aloitettu, voidaan tehda paaasiallinen perusparannusremontti jolla asunnon

arvoa nostetaan (Verohallinto, 2023c, s. 23, Luku 3.1).

Kun remontti on tehty, viedaan aikaisintaan muutaman kuukauden paasta
asunnon hankintahetkesta kiinteistonvalittajan uusi arvio asunnon markkina-
arvosta pankkiin jotta sijoitusasuntolainan asunnon vakuusarvoa voitaisiin
maarittdd uudestaan. Kun pankki on arvioinut asunnon vakuusarvon uudes-

taan, voidaan pankista nostaa lainaa taman vapautuneen vakuusarvon
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ansiosta niin sanotusti ilmaiseksi. Tama raha kaytetddn myéhemmin uuden

sijoitusasunnon hankintaan.

Eli verosuunnittelun nakokulmasta OVRVJ tavassa sijoittaa asuntoihin tulee
huomioida Laki Verohallinnosta 3 luku 2 § 2 mom. Saadetaan etta verovahen-
nyksen saadakseen on remontti aloitettava vasta kun vuokraustoiminta on jo
kaynnissa. Tama vaikuttaa siihen etta vahennetaanko remontin kustannukset
asunnon hankintahinnan lisdyksena myyntivoitosta vai vuokratuloista vahen-
nyksena. Pitkajanteisessa asuntosijoittamisessa verotuksellisesti jarkevin on
paaasiassa vuokratuloista vahentaminen koska verohyddyn saa heti eika
mahdollisesti jopa kymmenien vuosien paasta kun asunto myydaan (Laki ve-
rohallinnosta 503/2010, 3 luku 2 § 2 mom.).

Asunto voidaan vuokrata myds normaalista poikkeavasti valmiiksi kalustet-
tuna, jolloin voidaan vahentaa kaluston hankintahinnat verotuksessa kaa-
vamaisesti eli 40 € kuukaudessa asunnon ollessa yksio tai 60 € kuukaudessa
asunnon ollessa kaksio tai suurempi tai todellisten menojen mukaan (Verohal-
linto, 2023d, luku 3.1).

Kodinkoneet tekevat tahan poikkeuksen. Kayttoian ollessa yli 3 vuotta, vahen-
nykset suoritetaan poistoina ja kayttdian ollessa alle 3 vuotta, voidaan vahen-

nys toteuttaa vuosikorjauskuluna.

Kun vuokrataan omasta asunnosta vain sen osaa, voidaan vuokratuloista
tehtavat vahennykset kohdistaa vain vuokrauskaytossa olleeseen osuuteen
kuluista. Talléin jos kustannus kohdistuu koko asuntoon josta osa on
vuokrauskaytdssa, kustannukset jaetaan vahennyskelpoiseen ja vahennyskel-
vottomaan osuuteen, kuitenkin jos kulut jakautuvat tasaisesti koko asuntoon,
kustannus voidaan jakaa pinta-alojen suhteessa. Jos vuokrauksen kohteena
on selkea erillinen rakennuksen osa, vahennyskelpoisia ovat vain tahan ra-

kennuksen osaan kohdistuvat kustannukset (Verohallinto, 2023f, luku 3.2).

Kun otetaan huomioon aiemmin esitetty lainalaskuri ja oletukset eri tulorajojen

kaytettavissa olevasta ylijaamasta, voidaan laskea kuinka eri tuloluokat
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kykenevat sijoittamaan asuntoihin ja olisiko perusteltua perustaa yhtio tata
varten.
Kuten aiemmin on todettu, 1. desiili ei kykene asuntosijoittamiseen tyon

kriteerien mukaan, lahdetaan liikkeelle 2. desiilista.

2. desiili 3. desiili 4. desiili 5. desiili 6. desiili 7. desiili 8. desiili 9. desiili
Kaytossd 444 € J25€ 909 € 1101€ 1305€ 1540€ 1862€ 2469 €
Aika kk 62,0 38,0 30,3 25,0 21,1 17,9 14,8 11,2

Alkav 5,2 3,2 2,5 2,1 1,8 1,5 1,2 0,3
Asunnon kasirahan hankkimiseen kuluva aika

Taulukko 8

Kuten taulukosta voidaan huomata, asunnon kasirahan, eli alkupdaoman
saastoaika ei ole kohtuuton, jos vertaa esimerkiksi asuntosaastopalkkiotiliin
jossa pienin mahdollinen saastdaika on kaksi vuotta. Toinen desiili joutuu
saastamaan rahaa hieman yli 5 vuotta kun taas 9. desiili ei tarvitse edes vuotta.
Taman perusteella jokainen desiili kykenee kohtuullisessa ajassa saastamaan

kasirahaan vaadittavan summan. (Nordea, n.d.).

Negatiivinen nettovarallisuus

Koska lahdetaan siita lahtokohdasta etta sijoittaja omistaa yhtion yksin, osak-
keita voi olla pelkastaan yksikin. Varoja yhtiolla ei ole kuin 132,08 € ensimmai-
sen kuukauden jalkeen, 1 584,96 € ensimmaisen vuoden jalkeen ja 9 906 €
viiden vuoden jalkeen. Samalla my0s joka kuukausi laina lyhenee ja vakuutta
vapautuu asunnosta. Koska osakkeen matemaattinen arvo lasketaan edelli-
sen vuoden kirjanpidossa vahvistetun nettovarallisuuden perusteella, voidaan
tama laskea vasta ensimmaisen vuoden jalkeen. 1584,96-91840/1=-90255,04

€ eli nettovarallisuus on negatiivinen.

Rita Kuutti selvitti opinnaytetydssaan, etta jos yhtion nettovarallisuus on nega-
tiivinen, osingot verotetaan osakkaalla ansiotulo-osinkona (Kuutti, 2014, s.51-
52).

Tilanteessa jossa yhtion nettovarallisuus on negatiivinen, jaetaan osingot an-

siotulo-osinkoina jolloin  tuloluokka maaraa veron maaran. Koska
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asuntosijoittaminen perustuu hyvin vahvasti velkavipuun ja kasvunhakuisessa
toiminnassa velkaa haetaan aina lisda uusia asuntoja varten, nettovarallisuus
tulee pysymaan negatiivisena varsin kauan. Kuitenkin koska tassa tyossa esi-
tetyn asuntosijoittamisen tuotto on 132,08 €/kk voidaan todeta etta ainakaan
alussa kun maksetaan ensimmaista lainaa pois, ei yhtiosta ole kannattavaa
nostaa rahaa ulos. Tassa vaiheessa paras tapa toimia on pitada rahat yrityk-

sessa.

Positiivinen nettovarallisuus

Koska ty0ssa haetaan vastausta kysymykseen, missa vaiheessa on kannatta-
vampaa sijoittaa yhtion kautta ja milloin yksityishenkilona, selvitetdaan myos
positiivisen nettovarallisuuden tilanteessa tata.

Oletetaan ettd asuntosijoittaminen on jo pitkalla ja ensimmainen asunto on
maksettu velattomaksi, nain ollen velkaa ei ole, mutta omaisuutta 10ytyy.

Kun asunnon hinta on 91 840 € ja se omistetaan velattomasti, on nettovaralli-
suus 91 840 €. Kuitenkin koska asuntoa on lyhennetty 30 vuotta, on 132,08
€/kk tulot kertyneet ja nettovarallisuus olisikin 47 548,8 €+91 840 €= 139 388,8
€. Tietenkin 30 vuodessa tulee remontteja vastaan, tyhjia kuukausia ja mah-
dollisia kalusteiden vaihtoja joten realismin nimissa voidaan tuo vuokratuotto

vahentaa naihin kuluihin.

Nettovarallisuuden ollessa 91 840 €, osakkeen matemaattisesta arvosta 8%
on 7 347,2 €. Koska velaton asunto tuottaa vuokra-vastike=482,1 €/kk joka
nettona on 385,68 €, voidaan tama koko vuokratuotto nostaa joka kuukausi
ongelmitta 7,5 % verolla, osingon ollessa vuodessa 4 628,16 €. Tasta jaisi net-
totuottoa 5785,2-433,89=4 194,27 €.

Vuoden jalkeen nettovuokratuotto olisi 4 194,27 €, tasta vahennetaan verotuk-
sessa vastike 123,9 €12=1486,8 € jolloin verotettava tulo olisi 2 707,47 €.

Tasta padomatulo-osinkoa nettona 2 504 ,4 €.

Tilanne jossa asunnosta on maksettu lainaa yli 50 % jolloin nettovarallisuus on

positiivinen, mahdollistaisi paaomatulo-osingon maksamisen mutta koska
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lainan maksu on edelleen kesken, ei sijoitus tuota niin suuria maaria joita olisi

jarkevaa kotiuttaa.

5.3 Oman asunnon verotus

Oma asunto on mahdollista myyda verovapaasti, kunhan 2 vuotta omis-
tusaikaa ja 2 vuotta asumisaikaa omassa tai perheen kaytdéssa asunnossa
tulevat yhta aikaa tayteen. Onnistuu my0s siten etta vuokrataan osan ajasta
asuntoa ja myydaan myohemmin, kuitenkin 2 vuotta asumisaikaa pitaa tulla
tayteen sina aikana kun asunto on ollut omistuksessa.

Tama myos tarkoittaa sita ettd jos asuntoa vuokraa ennen myyntia, tulee
vuokrauksen kulut vahentaa aina verotuksessa vuokratuloista, myynnista kun
ei makseta veroja joten vahennykset jaisivat myos kayttamatta (Verohallinto,
2023e).

Yhtiona ei luonnollisesti ole tata verotuksellista mahdollisuutta joten oma

asunto on hyva olla henkilokohtaisessa omistuksessa.

Asuntoa voi vuokrata myos airbnb valityspalvelun kautta jolloin vuokraamis-
esta vahennyskelpoisia ovat asunnon kulut vain vuokraustoiminnan
ajanjaksolta. Kulut suhteutetaan vuokrattavaan pinta-alaan tai vuokra-aikaan
jos vain osa asunnosta on vuokrattu. Airbnb vuokraamisen verotukseen ei

vaikuta toiminnan saanndllisyys tai jatkuvuus (Verohallinto, 2022b).

5.4 Suuren volyymin vaikutus

Kassavirran maaralla on suuri merkitys siihen, kannattaako tulot saada hen-
kilokohtaisen verotuksen kautta vai yhtion kautta. Yksityishenkilolla verotus on
paasaantoisesti aina rankempaa, silla ansiotuloverotus on jyrkan progressi-
ivinen ja paaomatuloverotus on aina vahintaan 30 %. Kun otetaan huomioon
75 % verotonta tuloa ja 25 % veronalaista paaomatuloa 150 000 € ja 1 875 000
€ osakkeen matemaattiseen arvoon asti, yhtién kautta sijoittamalla voi selvita

alhaisella verotuksella todella pitkaan.
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Seuraavaksi olisi mietittdva montako velatonta asuntoa pitaisi omistaa jotta
saadaan suurin mahdollinen hyoty tasta alhaisen verotuksen osingosta.
1 875 000 € yhtion nettovarallisuus sallii tdman suurimman mahdollisen, hal-
vemman veroprosentin 150 000 € padomatulo-osingon. Tahan paastaan 20,4
velattomalla asunnolla. 20 asunnolla 8 % osuus matemaattisesta arvosta on
146 944 €. Tahan liittyy kuitenkin useita muuttujia kuten vuokratuoton maara,
asuntojen hintojen muutokset seka remontit jotka voivat muuttaa taman las-
kelman lopputulosta 20 asunnosta oletettavasti pienemmaksi maaraksi. Mutta
jos oletetaan etta yhtidlla on omistuksessaan nyt 20 asuntoa joiden jokaisen
arvo on 91 840 € ja vuokra seka vastike on edella kuvatun kaltaiset, tuottoa
saadaan 3091,61*20=61 832,2 €. Tasta viela yhteisdvero
61832,2%0,8=49 465,76 € nettotuottoa. Eli asuntosijoittamalla tyossa kayte-
tyilla arvoilla ei paase hydédyntamaan taysimaaraisesti listaamattoman yhtion
alhaista paaomatulo-osinkoverotusta tuoton ollessa liian matala. Jotta se on-
nistuisi, tulisi asunnon vuokratuoton olla 20 asunnolla 7 500 € vuodessa, 625
€ kuukaudessa. Kuitenkin koska vuokrana kaytetaan 606 €, tama ei ole mah-
dollista. Jotta tuohon tuottoon paastaisiin, tulisi vuokran olla 625+123,9=748,9
€/kk mika tarkoittaisi (748,9-606)/606=23,58 % vuokrankorotusta.

Eli laskelmien mukaan jos omistaa vahintaan 21 asuntoa ja paatyy nostamaan
paaomatulo-osinkoja maksimaalisen 8 % maaran yhtion nettovarallisuudesta,
150 000 € ylittavaltd osalta joudutaan maksamaan veroa siten ettd 85 % on
veronalaista tuloa ja 15 % verotonta tuloa. Esimerkkina 1000€ ylitys 1000*8 5
%=850 €*34 %=289 €/1000*100=28,9 %. Eli 150 000 euron ylittavasta paa-
omatulo-osingosta maksetaan 28,9 % veroa.

151 000 euron ansiotuloilla veroprosentti on 47,9 % (Veronmaksajain Keskus-
liitto, 2022).

Tama tarkoittaa sita ettd 150 000 € ylittdvan osan verotus on ansiotuloa pie-

nempaa. Tassa tulee kuitenkin ottaa marginaalivero huomioon.
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150 000 € paaomatulo-osingosta maksetaan veroa 7,7 %. Laskukaavalla
150 000*25 %=37 500. 37500-30 000=7 500. 30 000*30 %=9 000. 7 500*34
%=2 550. 2 550+9 000=11 550. 11 550/150 000*100=7,7 %

Tama todistaa etta suurella volyymilla, tassa tapauksessa 150 000 € tuotolla,

on kannattavampaa nostaa tuotot paaomatulo-osinkoina kuin palkkana.

5.5 Lahjana ja perintdna saadun asunnon verotus

Lahjaverotus tai perintdverotus eivat suoraan valttamatta kosketa sijoittamista,
mutta naiden saaminen voi olla joko alku sijoitustoiminnalle tai sen jatke.
Taman verosuunnittelun osa-alueen tunteminen on kuitenkin tarkeaa vaikkei

siihen tassa tydssa paneuduta syvemmin.

Lahjasta taytyy maksaa lahjaveroa jos lahjan arvo on vahintaan 5000 € kolmen
vuoden aikana. Koska asuntojen hinnat ovat yleisesti vahintdan kymmenia
tuhansia, lahjavero tulee kyseeseen aina kun asunto lahjoitetaan toiselle
(Verohallinto, 2023g).



33

Veroasteikot
Lahjaveroasteikko, | veroluokka, lahja annettu 1.1.2017 tai sen jdlkeen
Verotettavan osuuden arvo,  Veron vakioerd osuuden alarajan Vero alarajan ylimenevasta osasta,
£ kohdalla, € %
5000 - 25 000 100 8
25 000 - 55 000 1700 10
55 000 - 200 000 4700 12
200 000 - 1000 000 22100 15
1000 000 - 142100 17

Lahjaveroasteikko, Il veroluokka, lahja annettu 1.1.2017 tai sen jélkeen

Verotettavan osuuden arvo,  Veron vakioerd osuuden alarajan Vero alarajan ylimenevasta osasta,
€ kohdalla, € %
5 000 - 25 000 100 19
25 000 - 55 000 3900 25
55 000 - 200 000 11 400 29
200 000 -1 000 000 53 450 31
1000 000 301 450 33

Kuva 7 (Veronmaksajain Keskusliitto, 2023).

Koska tydssa kasitellaan kolmen suosituimman kaupungin sisalla tapahtuvaa
asuntosijoittamista, jonka asuntojen keskimaarainen hinta on tilastojen kautta
selvitetty, tarvitaan tarkasteluun vain yksi kohta asteikosta tahan tarkasteluun.
Asuntojen hintojen ollessa 91 840 €, lahjaveron maara alarajan kohdalla on
9120,8 € ensimmaisessa veroluokassa. Lahjaveron maara toisessa verolu-
okassa on 22083,6 €. Tasta huomaa Kuinka suuri vaikutus siind on, mihin

lahjaveroluokkaan kuuluvalle asunnon lahjoittaa.

Paaomatuloveroa 91 840 € asunnon myynnista joutuisi maksamaan 30 025,6
€. Tasta voidaan huomata etta lahjaverotus on huomattavasti kevyempaa kuin
paaomatuloverotus. Tassa on kuitenkin syyta muistaa, etta jotta lahjan
vastaanottaja paasee konkreettisesti kasiksi asunnon kaypaan arvoon, asunto
tulisi myyda jolloin tdman on maksettava myos paaomatulovero. Eli lahjaver-

olla ei voi kiertaa paaomatuloveroa. Kuitenkin jos ideana on saada asunto
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toiselle mahdollisimman pienin veroseuraamuksin lahjoitusmielessa, lahjavero

on hyva ratkaisu.

Lahjan luonteinen kauppa tulee kyseeseen jos asunto myydaan selvasti alle
kayvan arvon, tarkalleen jos asunnon myyntihinta on enintdan 75 % kayvasta
arvosta, talléin lahjaveroa joudutaan maksamaan kayvan arvon ja toteutuneen
myyntihinnan erotuksesta. Talla tavoin voidaan myyda asunto vaikka lahisuku-
laiselle 24 % alennuksella ilman etta ostaja joutuu maksamaan lahjaveroa
(Verohallinto, 2023h).

Alihintainen eli ei lahjanluonteinen kauppa on varsin kannattava vaihtoehto jos
lahjan saaja aikoo muuttaa asuntoon vahintaan 2 vuodeksi jolloin myynti tulee
olemaan verovapaa. Kuitenkin jos asuntoa tullaan kayttamaan sijoitustoimin-
nassa, alihintaisuudesta ei saa odotettua hydtya, kun asuntoa myéhemmin
myytaessa hankintahinta on reilusti myyntihintaa alhaisempi jolloin luovu-
tusvoiton maara paisuu suureksi. Tahankin on toki ratkaisuna asuntoon muutto

2 vuodeksi ennen myyntia.

Tassa tulee myos ottaa huomioon yhden vuoden saanto, eli jos lahjan
vastaanottaja myy lahjan alle vuoden sisaan sen vastaanottamisesta,
omaisuuden hankintamenona kaytetdan lahjan antajan hankintamenoa.
Koska oletuksena on ettd omaisuuden arvo on kasvanut lahjan antajan omis-
tusiakana, on lahjan myynnin osalta kannattavampaa kayttaa lahjaver-

otuksessa vahvistettua arvoa hankintamenona.

Ennakkoperinndksi nimetty lahjoitus otetaan huomioon perintdveroa

laskettaessa, vaikka ennakkoperinndn antamisesta olisi pidempikin aika.

Ensimmaisessa luokassa perintdveron maara on 7 639,2 € ja toisessa luo-
kassa 18 133,6 €. Tasta voisi tehda paatelman ettd ensimmaiseen luokkaan
annettu ennakkoperintd olisi lahjaa kannattavampi ratkaisu, mutta jos
perittavalta tulee myohemmin varsinaisena perintona lisaa rahaa, progressi-

ivisuuden takia lahjaverosta tulee kannattavampi ratkaisu. Kuitenkin jos
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tiedossa on ettd enempaa perintéa ei ole tulossa, tai on valmis luopumaan

muusta perinndsta, tama on kannattavampi.

5.6 Asuntosijoittaminen tuloluokittain

Verotuksellista hyotya tulee tarkastella kahdesta eri nakdkulmasta, yhtion
edun ja osakkaan edun kautta. Palkkameno on verotuksessa vahennyskel-
poista, jolloin tapauksessa jossa yhtid valitsee osakkaan tulonsiirron tapah-
tuvan palkkana tai osinkona, palkka on usein edullisempi vaihtoehto yhtidlle.
Lisaksi on vaihtoehtona olla perustamatta yhtiota ollenkaan ja ottaa paaomat-

uloja yksityishenkilona.

Milloin kannattaa sijoittaa yksityishenkilona ja milloin perustaa yhtio

Kuten tassa vaiheessa tiedetaan, listaamattoman yhtioén osinko on vain 25 %
veronalaista tuloa josta otetaan 30 % tai 34 % paaomatulovero, jolloin
yhteisévero mukaanlukien kokonaisveroksi tulee 27,5 % tai 28,9 % joten il-
meista on, etta lahtokohtaisesti yhtio on verotuksen kannalta jarkevampi.
Lisaksi yhtido ei joudu maksamaan tuota padomatuloveroa vaan ainoastaan
yhteisdveron jolloin se voi uudelleen investoida voittonsa verotehokkaammin
kuin yksityishenkilo. Seuraavassa taulukossa tarkastellaan tarkemmin mika

tulonsiirron tapa on edullisempi missakin tuloluokassa.

Asuntosijoittamisessa jossa huomioon otetaan desiilit 2-9.

Vuositulot 2. desiili 3. desiili 4. desiili 5. desiili 6. desiili 7. desiili 8. desiili 9. desiili

Bruttona 22 660,00 € 28412,00€ 32623,00€ 36 607,00 € 40 925,00 € 46 402,00 € 54002,00€ | 67915,00€
Ansiotulo% 125% 18,4 % 221% 243% 26,3% 28,9 % 31,8% 35,0%

Yhtiolle 20% 18 128,00 € 22729,60€ 26 098,40 € 29 285,60 € 32740,00 € 3712160€ 43201,60€ | 54332,00€
Osakkaalle 7,5% 18 128,00 € 21024,88 € 24141,02 € 27 089,18 € 30 284,50 € 34337,48 € 39961,48€ | 50257,10€
Yksityishlo 15 862,00 € 19 888,40 € 22731,18€ 25 360,62 € 28 210,50 € 3182532€ 36841,32€ | 46023,90€
Palkka 19 827,50 € 23 193,66 € 25 405,16 € 27 711,50 € 30161,73 € 3297635 € 3684286€ | 4412385¢€

As. maara yhtid S5 3] 7 8 9 10 12 15

As.méara yks.hlo 6 7 8 9 10 11 13 17

Taulukko 9

Palkka otetaan suoraan bruttotuloista, sen voi vahentaa verotuksessa joten
siihen ei kohdistu yhteisdverotusta. Bruttotulot kuvaavat seka yhtion tuloa etta

palkkatuloa.
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Taulukosta 9 voidaan huomata etta 2. desiilista aina 5. desiiliin asti palkan
nostaminen on edullisin vaihtoehto ja 6. desiilista aina 9. desiiliin osingon nos-

taminen on edullisinta.

Taulukko 9 myoGs kertoo etta viela 2. desiiliin asti palkka on kaikkia muita
korkeampi joka kertoo siitd ettd yhtid kannattaa perustaa 4. desiilin tulojen
kohdalla jos osakkaalla ei ole tarvetta nostaa yhtiosta varoja ennen 6. desiilin
tuloja. Jos osakas tarvitsee varoja, kannattaa yhtio perustaa 6. desiilin tulojen
kohdalla.

Yksityishenkilona paaomatuloina osingon/vuokratulojen saaminen on huonoin
ratkaisu aina 8. desiiliin asti. 9. desiilissa yksityishenkilon padomatulot ovat
edullisempi vaihtoehto kuin palkka, mutta selvasti huonompi kuin osakkaan

osinko.

Jos yhtiosta nostaa osinkoa yli 150 000 €, alle 8 % osakkeen matemaattisesta
arvosta, osingon veroprosentti on ylittavalta osalta 28,9 % joka on taysin sama
kuin 7. desiilin ansiotuloveroprosentti. Eli 7. desiilista yléspain on jarkevampaa

ottaa 150 000 € ylimeneva osinkoina.

Jos tuloja olisi esimerkiksi 200 000 €, olisi osinkojen vero 33 % jolloin tehok-
kain ratkaisu olisi maksaa palkkaa 50 000 € ansiotuloveroprosentilla 31,6 %
jolloin loput 150 000 € saisi osinkoina 27,7 % verolla. Talldin nettotulot olisivat
142 650 €.

Seuraavaksi selvitetdan montako velallista/velatonta asuntoa tarvitaan jotta
saataisiin 500 €, 1000 €, 1500 €, 2000 €,3000 € ja 5000 € vuosittaiset paa-
omatulo-osingot.

Yhden velattoman asunnon vuokratuotto yhtiolle 385,68 €/kk, osakkaalle
356,75 €/kk ja yksityishenkilolle 337,47 €/kk.
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Vuokratulo netto | Yksityishenkilo | Kpl Yhtio Kpl Osakas Kpl
500,00 € 71429€ | 21| 66666€ | 1,7 | 54054€ | 15

1 000,00 € 142857€ | 4,2 | 133333€ 35| 1081,08€ | 3,0

1 500,00 € 214285€ | 63| 173333€ |45 | 1621,62€ | 4,5

2 000,00 € 285714€ | 85| 266666€ |69 | 2162,16€ | 6,1

3 000,00 € 428572€ | 12,7 | 4000,00€ |10,4| 324324€ | 9,1

5 000,00 € 642857€ | 19,0 | 6666,66 € |17,3| 5405,40 € | 15,2

Taulukko 10

Taulukosta 10 voidaan katsoa kuinka paljon yksityishenkilon, yhtion ja osak-
kaan tulisi saada bruttona vuokratuloja kuukaudessa jotta vasemmalla olevat
nettovuokratuotot saataisiin tilille. Kappale (kpl) kohdat taas kuvastavat sita
montako asuntoa tarvitaan, jotta tdama summa saataisiin kasaan kuukausittain
tai vaihtoehtoisesti montako kuukautta yhdella asunnolla kestaisi saada

summa kasaan.

Kun lahdetaan laskemaan mihin vaiheeseen mikakin tuloluokka asuntosijoit-
tamisessa hypoteettisesti paasee, jos oletetaan etta pankki antaa lainaa heti
kun kasiraha on saastossa vaikka edellista asuntoa ei ole viela juuri lyhen-
netty. Tama tilanne ei valttamatta vastaa todellisuutta, silla pankki ei omien
saannostensa puolesta valttamatta suostu lainaamaan rahaa uutta asuntoa
varten jos aiempaa lainaa ei ole tarpeeksi lyhennetty. Kuukausittainen kayt-
tovara on sama, vaikka lainaa on alla koska vuokralainen lyhentaa lainaa si-

joittajan puolesta.

Kaytettivisss 2. desiili 3. desiili 4. desiili 5. desiili 6. desiili 7. desiili 8. desiili 9. desiili

Kuukaudessa 444,29 € 724,81€ 509,10 € 1101,29€ 130548€ 1540,03 € 1862,24€ 2468,99 €
Vuodessa 5331,50€ 8 697,66 € 103509,16 € 13215,50€ 15 665,73 € 18 480,35 € 22 346,80 € 29 627,85 €

Ansiotulo%% 12,5% 18,4 % 22,1% 243 % 26,3 % 28,9 % 3L8% 35,0%

As. maars 1,9 3,2 2,0 4,8 5,7 6,7 8,1 10,8
10v tuotto kohdalla 1119476 € 18 262,82 € 22 506,39€ 2774509 € 3289393 € 38803,92€ 46922,58€ 62 210,75 €
Yhtid ei nosteta 8955,81€ 14 610,25 € 1832511 € 2219528 € 2631514 € 3104313 € 37 538,06 € 49 768,60 €
Yhtib osinko 8284,12€ 13514495 € 16550,73 € 2053433 € 24341,51 € 28714,90 € 34722,71€ 46 035,95 €
Palkka 979541€ 14 908,55 € 17 838,35€ 21 006,06 € 24242,83 € 27576,65€ 32012,93€ 40417,85€
Yksityishlo 7836,33 € 12783,97€ 1603447 € 1942437 € 23 025,75 € 2716274 € 32 845,80 € 43 547,52 €

Taulukko 11

Myos tasta taulukko 11 laskelmasta nakee ettad palkan saaminen 5. desiiliin
asti on edullisinta ja 6. desiilista eteenpain osingon saaminen. Yhtio taas kan-

nattaa perustaa 4. desiilin kohdalla mika toki tarkoittaa myos ajankohtaa
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milloin palkanmaksun voi aloittaa. Asuntojen maara tarkoittaa tilannetta johon
olisi mahdollista paastd 10 vuoden kuluessa jos pankki myontaa lainan heti
kasirahan kerayksen jalkeen.

Seuraavaksi tarkastellaan kuinka palkan ja osingon yhdistelman saisi

toimimaan suuremmissa tuloluokissa.

7. desiili 8. desiili 9. desiili

Palkka |27,20 % 40 000,00 € | 40 000,00 € | 40 000,00 €
Osinko [27,50%| 6402,00€ | 14002,00€ | 27 915,00 €
Nettotulo 33761 45€ | 3927145€ | 49 358,38 €

Taulukko 12

Kuten taulukosta 12 voidaan todeta, 70 000 € tuloihin asti voidaan jakaa tulot
seuraavasti, palkkaa 40 000 € ja osinkoa taman ylimeneva osa aina 30 000 €
asti. Koska ansiotuloveroprosentti on 40 000 € asti alhaisempi kuin osingon
yhtioon ja osakkaaseen vaikuttava veroprosentti, olisi aina jarkevaa nostaa
palkkaa tahan summaan asti. Taman ylittavalta osalta osinkona aina 30 000 €
asti eli edullisen osingon verran. Tassa olennainen huomio mita voidaan taulu-
koiden 11 ja 12 valilla huomata, on taulukko 12 palkan ja osingon yhdistelman
selva edullisuus. 9. desiilin nettotulon ero on 5 378,4 €, 8 desiilin ero on
6 099,47 € ja 7. desiilin ero on 6 328,97 €. Eli palkan ja osingon yhdistelma

tassa mittasuhteessa on erittain kannattava.

Seuraavaksi selvitetaan kuinka suuri yhtion nettovarallisuuden tulee olla, jotta
sielta pystytdaan nostamaan tietyn suuruisia paaomatulo-osinkoja. Tama rat-
kaistiin kertomalla padomatulo-osinko luvulla 12,5 jolloin tuloksena oli netto-

varallisuus.
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Brutto osinko| Nettovarallisuus | Asuntomaara

500 € 6 250,00 € 0,1
1000« 12 500,00 € 0,1
1500« 18 750,00 € 0,2
2000« 25 000,00 € 03
3000« 37 500,00 € 0,4
5000« 62 500,00 € 0,7

22 660 € 283 250,00 € 3,1
28412 € 355 150,00 € 3,9
32623 € 407 787,50 € 4.4
36607 € 457 587,50 € 5,0
40925 € 511562,50 € 5,6
46402 € 580 025,00 € 6,3

54 002 € 675025,00 € 7,4
67915 € 848 937,50 € 9,2

Taulukko 13

Taulukosta 13 voidaan tarkastella kuinka suuri yhtion nettovarallisuus taytyy
olla, jotta voitaisiin nostaa tietyn suuruisia padomatulo-osinkoja eli osingon
tulisi olla 8 % nettovarallisuudesta. Tama kuitenkin tarkoittaa velattomia

asuntoja.

6 OSAKESIJOITTAMINEN

Osakesijoittaminen on matalamman kynnyksen sijoitusmuoto kuin asuntosi-
joittaminen, johon vaaditaan enemman paaomaa ja lahes aina suuren velka-
vivun. Osakesijoittamiseen voi paasta kiinni joidenkin valittdjien kautta jopa 10
€ kuussa, mika luo todella monelle mahdollisuuden sijoittamiseen. Osakesi-
joittaminen on myos riskialttiimpi sijoitusmuoto kuin asuntosijoittaminen silla
omat mahdollisuudet vaikuttaa sijoituksen tuottoon ja laatuun ovat huomatta-
vasti heikommat. Asuntosijoittajan vaikutusmahdollisuudet ovat yhtidko-

kouksessa osallistuminen, jossa varsinkin pienella osakepaaomalla ei
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kauhean paljoa sanavaltaa ole. Osakesijoittaminen on myos paljon volatiilimpi,
silla toisinkuin asuntosijoittamisessa nojataan asunnon arvonnousuun johon
voidaan vaikuttaa remontoimalla asuntoa ja vuokratuottoon johon voidaan
vaikuttaa suoraan itse vuokraa korottamalla, osakesijoittamisessa osakkeen
arvo perustuu sijoittajien tuotto-odotuksiin sijoitettavan yrityksen liiketoimin-
nasta. Osakesijoittajat toimivat myds eri markkinoilla kuin asuntosijoittajat,
sisapiiritieto on laitonta hyoddyntaa, toisinkuin asuntomarkkinoilla, lisaksi
osakemarkkinat ovat erittain tehokkaat, eli harvinaisia matalan arvostuksen
yrityksia on vaikeampi 16ytaa kuin asuntoa jota myydaan tietamattomyyttaan

jopa kymmenia tuhansia alihintaan.

Luovutusvoittojen verotus lasketaan FIFO-periaatteella ja luovutusten
verovuosi maaraytyy sopimuksen tekohetkesta riippumatta siita, milloin raha
itsessaan liikkuu. Osakesijoittamisessa tulee huomioida etta verottaja katsoo
tarkasti edestakaisia myynteja. Jos verottaja katsoo, ettd myynti on tehty vero-
tuksellinen hyoty mielessa, voidaan se katsoa veronkierroksi. Tallaisessa ta-
pauksessa esimerkiksi myydaan yhtion osakkeita ja ostetaan heti peraan sa-
man yhtion osakkeita uudestaan. Tassa tavoitellaan luovutustappion
verovahennyksia, mutta koska verottaja katsoo etta omistusoikeus ei ole
lopulta muutunut, vahennyksia ei voida tehda. Tasta syysta myynnin ja oston

valissa on hyva pitaa useampi paiva.

Luovutustappio voidaan vahentaa tappioiden syntymisvuonna tai viitena
seuravana vuotena sita mukaan kuin voittoa syntyy (Veronmaksajain
Keskusliitto, 2017).

Tybssa sivutaan hieman yhtion toimenpiteiden vaikutusta ja sukupolven-
vaihdosluovutusta, mutta aiheeseen ei syvennyta sen enempaa, ideana on

tuoda tietoisuuteen myods nama mahdollisuudet.



41

6.1 Suoran osakesijoittamisen verotus

Suoralla osakesijoittamisella tarkoitetaan suoraan porssista ostettua osaketta
tai listaamattoman yhtion osaketta. Tassa sijoitustavassa voidaan harjoittaa
osakepoimintaa itsea kiinnostavista yrityksista ja talla tavoin myos vaikuttaa
riskinottoon ja tuotto-odotuksiin mika tekee siitd mahdollisesti vaikeimman si-

joitustavan.

Yhti6 voi jakaa varojaan myds hankkimalla omia osakkeitaan, listaamattoman
yhtion tullessa kyseeseen yhtion tulee perustella liiketaloudellisin syin omien

osakkeiden hankkiminen.

Suoraan osakesijoittamiseen kuuluu OST silla tilin sisalla tehtavat kaupat ovat
sijoittajan itse hallinnoimia suoria osakesijoituksia.

Osakesaastotili (OST) on verotuksellisesti ainutlaatuinen. Osakesaastotilin
sisaisia tapahtumia ei veroteta lainkaan, vaan verotus tapahtuu sen paaoman
mukaan mita tililtd nostetaan ulos. Verotus tapahtuu siten ettda aina kun
OST:Ita nostetaan varoja, katsotaan ylittaakd OST:n kaypa arvo sinne siirret-
tyjen rahasuoritusten maaran. Jos kaypa arvo ylittaa rahasuoritusten maaran,
on tehty voittoa ja sen mukainen osuus tililtd nostetuista varoista on vero-

nalaista paaomatuloa (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s. 172).

Osakesaastotililla tapahtuva tappio on vahennyskelpoinen vasta kun tili lo-
petetaan (Verohallinto, 2022d, luku 6).
Suoraan osakesijoittamiseen vaikuttaa vahvasti yhtion toimenpiteiden

vaikutus josta lisda seuraavassa luvussa.

6.2 Yhtion toimenpiteiden vaikutus

Osakkeiden lukumaara voi muuttua yhtion toimesta muun muassa
osakeannilla, osakkeiden jakamisella (split), osakkeiden yhdistamisella (re-
verse split), bonusosakkeilla, osinkoina saaduilla osakkeilla, osakevaihdolla,
osakeyhtion sulautumisella ja yhtion jakautumisella. Osakkeiden lukumaaran
muutos yhtion toimesta vaikuttaa sijoittajan verotukseen siten, etta
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hankintameno-olettamaa seka alkuperaistd hankintamenoa kaytettdessa

nama tulee ottaa huomioon.

Maksullisessa osakeannissa yhtio keraa itselleen osakepaaomaa myymalla
lisdd osakkeita ja maksuttomassa osakeannissa taas laskea osakkeiden
hintaa lisdamalla osakkeiden maaraa. Osakeannin tullessa kyseeseen,
vanhojen osakkeiden alkuperainen hankintameno tulee jakaa uusille
osakkeille, jolloin myds vanhojen osakkeiden hankintameno muuttuu saman-
suuruiseksi kuin uusien osakkeiden. Kuitenkin koska uudet osakkeet on saatu
vanhojen osakkeiden omistuksen perusteella, kaikkien osakkeiden hankinta-
ajankohdaksi katsotaan vanhojen osakkeiden hankinta-aika. Nain ollen hank-
intameno laskee, mutta omistusaika ei muutu. Talla on myo6s varmistettu etta
uusien osakkeiden osakeannista saaminen ei ole niin sanostusti ilmaista vaan
niiden saaminen vahentaa kaikkien saman yhtidbn vanhojen seka uusien
osakkeiden luovutusvoitosta vahennettavien hankintamenojen maaraa (Fa-
soulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s. 150).

Osakkeiden jakaminen (split) tulee kyseeseen, kun osakeyhtid haluaa laskea
osakkeiden hintoja lisaamalla osakkeiden maaraa ja saada nain uusia sijoitta-
jla matalammalla kynnyksella. Splittaus vaikuttaa verotukseen siten, etta
vanhojen osakkeiden alkuperainen hankintameno jaetaan vanhojen ja uusien
osakkeiden yhteenlasketulla lukumaaralla. Hankintameno-olettaman tullessa
kyseeseen uusien osakkeiden hankinta-ajankohtana kaytetaan vanhojen
osakkeiden hankinta-aikaa (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s.
153).

Yhti6é voi myds haluta nostaa osakkeensa hintaa esimerkiksi pitaakseen yhtion
porssissa tai nayttadkseen sijoittajalle paremmalta. Talloin tulee kyseeseen
osakkeiden yhdistaminen, eli reverse split. Talla tavalla voidaa yhdistaa 2 tai
useampi osake yhdeksi osakkeeksi jolloin osakkeiden lukumaara vahenee ja
osakekohtainen hinta nousee. Verotuksessa tama tarkoittaa sita ettd uusien
yhdistettyjen osakkeiden hankintamenon ajankohta pysyy samana eli vero-
tuksellisia muutoksia ei tapahdu (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V.,
2019, s. 153).
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Bonusosakkeet tulevat kyseeseen kun yhtid haluaa palkita tai motivoida
osakkeenomistajia sijoittamaan yritykseen. Talloin tarjotaan uusia osakkeita
kunhan osakkeenomistaja ostaa tietyn maaran tietyksi ajaksi osakkeita. Vero-
tuksessa osakkeiden, joita vastaan bonusosakkeet on saatu, hankintameno
jaetaan  bonusosakkeiden kanssa. Lisaksi hankintameno-olettamaa
kaytettaessa hankinta-ajankohta bonusosakkeille on niiden osakkeiden hank-
inta-ajankohta joiden perusteella bonusosakkeet on saatu. Tall6in osakkeiden
lukumaara myos kasvaa (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s.
154).

Yhtio voi jakaa osakkeita myOs osinkoina. Tassa tilanteessa osakkeiden hank-
intamenoksi katsotaan osakkeen kaypa hinta sina paivana kun osinko on mah-
dollista nostaa, listaamattoman yhtion tullessa kyseeseen hankintamenoksi
katsottava kaypa arvo on niiden todennakodinen luovutushinta (Fasoulas,
E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s. 155).

Yhti6 voi sulautua toiseen yhtiéon jolloin luonnollisesti myds osakeomistuksiin
tulee muutoksia. Sulautuvan yhtion osakkeenomistajat saavat jakautuvan eli
toisen yhtion osakkeita omistamiensa osakkeiden suhteessa. Uuden yhtion
osakkeiden saamista vanhan yhtion osakkeiden perusteella ei pideta vero-
tuksessa luovutuksena jolloin verotuksellisia toimenpiteita ei synny (Fasoulas,
E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s. 156).

Osakevaihto on tapahtuma jossa yhtio ostaa toisesta yhtiosta vahintaan yli 50
% osakekannasta. Talldin osakekannan ostanut yhti6 jakaa vastineeksi oste-
tun yhtidon osakkeenomistajille osakkeitaan. Osakevaihdossa tapahtuvaa
osakkeiden jakoa pidetaan verotuksessa verovapaana luovutuksena eli luovu-
tus ei luo oikeutta myoskaan luovutustappion vahennyksiin. Osakevaihdon
verovapauden menettda jos osakkeenomistaja siirtyy asumaan Euroopan
talousalueen ulkopuolelle tai han myy osakkeet viiden vuoden kuluessa sen
vuoden paattymisesta jolloin osakevaihto tapahtui. Kun on aika myyda
osakkeet, alkuperaiset osakkeet myydaan alkuperaisella hankintamenollaan

ja osakevaihdon yhetydessa saadut osakkeet ovat edella mainittujen ehtojen
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tayttyessa verovapaita. Hankintameno-olettamaa kaytettaessa otetaan myos
luonnollisesti huomioon vain alkuperaiset osakkeet ja niiden hankinta-

ajankohta (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s. 158).

6.3 Sukupolvenvaihdosluovutus

Sukupolvenvaihdosluovutus voi tapahtua tayteen hintaan tai alihintaan. Jos
osakkeet oikeuttavat vahintaan 10 % omistusoikeuteen yhtiosta, luovu-
tusvoitto on myyjalle kokonaan verovapaa sukulaiselle myytaessa kunhan
myyjalla on 10 vuotta omistusaikaa taynna. Jos myyja on saanut omaisuuden
vastikkeettomasti, ostajan hankinta-ajaksi katsotaan vastikkeettoman luovu-
tuksen antaneen hankinta-ajankohta. Osake on pidettava itsellaan vahintaan
5 vuotta jotta verotuksellinen etu sailyisi, muutoksia myyjan verotukseen ei sil-

loinkaan tulisi (Fasoulas, E.,Manninen, P.,Niiranen, V., 2019, s. 162).

6.4 Epasuoran osakesijoittamisen verotus

Epasuora osakesijoittaminen tarkoittaa sijoitusrahaston kautta sijoittamista.
Tassa sijoitusmallissa sijoitetaan osakerahastoihin, joissa on koottuna
valmiiksi tietyilla kriteereilla valittuja yrityksia. Tassa sijoitusmuodossa erityista
on se, etta rahastoa itsessaan ei veroteta vaan rahastossa paaomaa sailyt-

tavia sijoittajia.

Sijoitusrahaston kautta sijoittamisen erityinen piirre on etta sijoittaja ei paase
valitsemaan rahaston ja siten salkun sijoituksia yrityskohtaisesti vaan valinnat
tehdaan eri rahastojen valilla joissa on valmis kattaus eri yrityksia. Sijoitusra-
hastoja on kahdenlaisia, tuotto-osuusrahastoja seka kasvuosuusrahastoja.
Tuotto-osuusrahasto toimii siten ettd rahasto jakaa omistamiensa yritysten
osingot rahasto-osuuksien omistajille eli sijoittajille. Talldin myoés padomatulon
verotus seka yhtion tapauksessa yhteisdverotus iskee osinkoon ja siten korkoa
korolle efekti karsii ja verotettava tulo kasvaa.
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Kasvuosuusrahasto toimii siten etta yritysten jakamat osingot sijoitetaan ra-
hasto-osuuksien suhteessa uudelleen jolloin osinko ei paady sijoittajalle vaan
lisataan sijoitettuun paaomaan mahdollistaen paremman korkoa korolle efek-

tin.

Verosuunnittelun nakdkulmasta riippuu sijoittajan rahantarpeesta kumpi ra-
hastomuoto on parempi. Jos rahalle ei ole tarvetta, kasvuosuusrahasto on
edullisempi ja mahdollisesti tuottavampi vaihtoehto pitkalla aikavalilla.

6.5 Peitelty osinko

Peitelty osinko on osingonjaon muotovaatimukset sivuuttaen osakkuusase-
man perusteella saatu etuus. Osinko on osakkuusaseman perusteella saatu
etuus ja palkka on tyopanokseen perustuva korvaus. Jos osakkeenomistaja
tai hanen omaisensa saa etuutta jota ei ole kasitelty kirjanpidossa palkkana tai
luontoisetuna, sita verotetaan lahtokohtaisesti peiteltyna osinkona. Etu void-
aan verottaa kuitenkin palkkana jos etuus on saatu kirjanpidon perusteella

vastineeksi tydpanoksesta (Verohallinto, 2023, luku 4.1).

Peiteltya osinkoa voi olla myds hyddyke jonka osakkeenomistaja saa ostaa
yhtiolta alle kayvan arvon. Tama kay myos toisinpain, peiteltyd osinkoa on
my0s se jos yhtid ostaa osakkaalta hyodykkeen yli kdyvan arvon (Elina.F,Man-
ninen.P,Niiranen.V, 2019, s.133).

Peitellyn osingon verotus osakkaan verotuksessa tapahtuu kokonaan vero-
nalaisena tulona ansiotuloverotuksessa. Peitellyssa osingossa kayvan hinnan

ja kaytetyn hinnan erotus katsotaan veronalaiseksi tuloksi.

Yhtion verotuksessa peitellyn osingon kanssa mentellaan kuin olisi kaytetty
kaypaa hintaa eli korjausliikkeena perusteetta vahennetty meno ja saamatta
jaanyt tulo tuloutetaan jolloin jaetusta peitellysta osingosta tienatusta edusta
maksetaan yhteisbvero. Myds jos osakkaalle on maksettu hyoddykkeesta

ylihintaa, mahdollisesti tehdyistd poistoista vahennetaan ylihinnan osuus.
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Tilanteessa jossa osakkaalle maksetaan yhtion varoista liikaa ostettavan
hyodykkeen kaypaan arvoon nahden, kayvan arvon ja kaytetyn arvon valinen
erotus lisataan yhtion tuloon, vastaavasti jos osakas ostaa yhtiolta alihintaan
hyodykkeen, erotus lisataan myos yhtion tuloon (Verohallinto, 2023i, luku 4.1).

6.6 Osakesijoittaminen tuloluokittain

Osakesijoittamisessa 2. desiililla ja siita eteenpain kaikilla on varaa eli mah-
dollisuus sijoittaa osakkeisiin. Vertailu osakesijoittamisessa tehdaan OST ja
perinteisen osakesijoittamisen valilla. Tydssa kaytetaan yleisesti tiedettya
osakesijoittamisen 7 % vuotuista tuottoa. Tassa oletuksena on etta sijoittajat
ostavat sen hintaisia osakkeita/rahastoja joilla saavat kaikki kaytettavissa
olevat rahansa sijoitettua. 7 % tuotto laskettu Nordean laskurilla (Nordea, n.d.).

OST 10v — yhtio

Kaytettavissd | 2. desiili 3. desiili 4. desiili 5. desiili 6. desiili 7. desiili 8. desiili 9. desiili

Kuukaudessa 44429 € 724,81 € 909,10 € 1101,29€ 130548 € 1540,03 € 1862,24€ 2468,99 €
Vuodessa 5331,50€ 8 697,66 € 10 909,16 € 13 215,50 € 15 665,73 € 18 480,35 € 2234686€ | 29627,85€

10v 7% korke 77 250,00€ | 126 140,00€ | 158 153,00€ | 191559,00€ | 227052,00€ | 267 93800€ | 323 962,00€ | 429572,00€
Yksityishld 52 185,00 € 84452 40€ | 105580,98€ | 12762894 € 151 054,32 € | 178039,08 € 215014,92€ | 28471752 €

Yhtit osinko 57 165,00 € 9353448€ | 116968,00€ | 141421,19€ | 167 402,06 € | 197 330,62 € | 238 340,18€ | 315646,70 €
Yhtid einosteta | 61 800,00€ | 100912,00€ | 126522,40€ | 153247,20€ | 181641,60€ | 214350,40€ | 259 169,60€ | 343 657,60 €
Palkka 67593,75€ | 102972,29€ | 123161,65€ | 145010,16€ | 16733732€ | 190414,61€ | 221023,07€ | 279089,62 €

Taulukko 14

Taulukossa yksityishenkildlta on otettu paaomatulovero, yhtién osingosta on
otettu yhteisOvero seka paaomatulovero ja yhtio ei nosteta on sarake joka
kuvaa tilannetta jossa tuotto jatetaan yhtioon.

Taulukko 14 voidaan todeta etta tilanteessa jossa halutaan nostaa mahdolli-
simman paljon rahaa, palkkana nostaminen on 5. desiiliin asti edullisinta ja 6.
desiilista eteenpain osinkona. Yksityishenkilona sijoittaminen vaikuttaa hu-
onoimmalta vaihtoehdolta, vaikka varat voisi sailyttda OST:ll4, nostettaessa

ulos verotus on ankarin.

Tilanteessa jossa rahalle ei ole tarvetta ja varat paatetaan sijoittaa uudelleen,

varat on edullisinta pitaa yhtion tai OST sisalla.
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Brutto osinko| Nettovarallisuus

500 € 6 250,00 €
1000 € 12 500,00 €
1500 € 18 750,00 €
2000€ 25 000,00 €
3000 € 37 500,00 €
5000 € 62 500,00 €

14914 € 186 425,00 €

22660 € 283 250,00 €
28412 € 355 150,00 €
32623 € 407 787,50 €
36 607 € 457 587,50 €
40925 € 511 562,50 €
46 402 € 580 025,00 €
54002 € 675 025,00 €
67915 € 84893750 €

Taulukko 15

Taulukko kertoo kuinka suuri yhtion nettovarallisuuden tulee olla jotta saadaan
nostettua tietyn suuruisia paaomatulo-osinkoja 8 % raja-arvon puitteissa.

Kun otetaan huomioon ettd osakesijoittamisessa lainarahan kayttd on
harvinaista markkinan volatiliteetin vuoksi, on osakesalkun ja samalla netto-
varallisuuden kerays taysin sijoittajan palkka -ja osinkotulojen harteilla. Nain

ollen todella harva tulee yltdmaan esimerkiksi 500 000 € osakesalkkuun/net-

tovarallisuuteen.
Osinko Nettovarallisuus | 2. desiili 3. desiili 4. desiili 5. desiili 6. desiili 7. desiili 8. desiili 9. desiili
500 € 6 250,00 € 1,2 07 06 05 04 03 03 0.2
1000 € 12 500,00 € 73 14 11 0,9 0,8 0,7 0,6 04
1500 € 18 750,00 € 35 22 1,7 14 1,2 1,0 08 06
2000€ 25 000,00 € 47 2,9 23 19 16 14 i1 038
3000€ 37 500,00 € 7,0 43 34 28 24 2,0 1,7 13
5000€ 6250000€ ] 117 5.7 a7 40 34 2,8 2,1
22 660 € 283 250,00 € |53,1 20 W 214 B 131 [ 153 12,7 9,6
28412 € 355 150,00 € |066,6 E B 326 [ 269 W 227 W 192 15,9 12,0
32623€ 407 787,50 € |6, 5 ; M 374 [ 309 W 20 W 221 18,2 13,8
36607 € 457 587,50 € [085,8 : B 215 [ 3as W 292 W 248 20,5 15,4
40925¢€ 51156250 € [G60 | : e [ 327 Wz W 27 22,9 17,3
46 402 € 580 025,00 € ; 532 [P 439 M 370 W 314 26,0 19,6
54002 € 675 025,00 € : 61 [ls11 231 [ 365 30,2 22,8
67915 € 848 937,50 € e |[E: ka2 a2 [l ss,0 38,0 28,7

Taulukko 16
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Taulukko 16 kertoo kuinka monta vuotta eri desiileilla kestaa saastaa ja sijoit-
taa kyseista nettovarallisuutta vastaava summa yhtioon. Taulukossa ei ole

otettu huomioon mahdollista osakkeiden arvonnousua.

Taulukosta 16 voi hyvin huomata ettd 5000 € osingon saaminen on mahdol-
lista my6s alemmilla tuloluokilla, mutta 1. desiilin vuosipalkkaa vastaavaa
maaraa osinkoja alkaa saamaan kohtuullisessa ajassa eli 20 vuodessa vasta
6. desiilin tuloluokat.

Tama on kuitenkin varsin puutteellinen taulukko koska se ei ota huomioon
osakkeiden arvonnousua, sijoitettujen yhtididen osingonjakoa tai maaraa eika
riskia muuttuvasta lainsaadannosta joka voisi muuttaa paaomatulo-osingon

raja-arvot.

7 TULOSTEN ANALYSOINTI JA JOHTOPAATOKSET

Yhteenvetona voidaan todeta, ettéd sijoittamisen voi aloittaa seka osake etta
asuntosijoittamisen osalta 2 tuloluokasta Iahtien, mika tarkoittaa 22 660 euron
vuosittaisia bruttotuloja, vaikka toki pankeilla voi olla tdhan omat rajansa mitka
tulot vaaditaan lainaan. 1 tuloluokka ei opinnaytetydn mukaan kykene sijoitta-
maan, silla tdhan tuloluokkaan kuuluvien ismisten ansiotulot eivat riitd katta-
maan omia valttamattomia kustannuksia. Sijoittamisen lahtokohtana ja edelly-
tyksena on talouden ylijgama.

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittaa, missa tilanteessa sijoittamista varten
olisi verosuunnittelun nakdkulmasta kannattavaa perustaa listaamaton osake-
yhtio ja miten nostaa tuottoja yhtion sisalla verosuunnittelun kannalta tehok-
kaimmin. Lisaksi tarkoituksena oli selvittda miten asuntosijoittaminen ja osa-
kesijoittaminen vaikuttavat verosuunnitteluun. Tutkimuskysymyksen ratkaisu
ei ole taysin yksiselitteinen vaan se riippuu tilanteesta, kuinka suuri osakeyh-

tion nettovarallisuus on ja millainen sijoittajan tuottojen noston tarve on.



49

Vastaus riippuu varsin paljon yhtiéon nettovarallisuudesta ja osakkeen mate-
maattisesta arvosta. Sijoitustoiminnan alkuvaiheessa yhtion nettovarallisuus
on hyvin pieni, asuntosijoittamisessa velkavivun vuoksi usein negatiivinen.
Tama tarkoittaa sita ettd paaomatulo-osinkoa ei saada alussa juuri ollenkaan
koska sita voi nostaa vain 8 % osakkeen matemaattisesta arvosta. Tama pa-

kottaa vastaamaan kahdesta nakokumasta jotta vastaus olisi riittdvan Kattava.

Ensimmainen nakokulma liittyy sellaiseen vasta-alkavaan sjoittajaan, joka
pohtii tulisiko hanen perustaa listaamaton osakeyhtio sijoittamisen tueksi. Toi-
nen nakokulma liittyy sellaiseen paatoimiseen yrittajaan, joka on saanut yhtion
nettovarallisuuden niin suureksi, etta paaomatulo-osinkoa on mahdollista jar-
kevissa maarin nostaa. Tallainen yrittaja pohtii, missa suhteessa on jarkevaa

nostaa osinkoa ja toisaalta ansiotuloa yhtiéstaan.

Sijoitustoiminnan vasta aloittanut sijoittaja on opinnaytetydssa palkansaaja
jossain toisessa yrityksessa. Mikali sijoittaja paattaa perustaa osakeyhtion si-
joitustoimintansa tueksi, tulee hanen huomioida, ettd yritystoiminnan alku-
vaiheessa yhtion nettovarallisuus on hyvin pieni, asuntosijoittamisen osalta
jopa negatiivinen. Tama tarkoittaa sita etta pagomatulo-osingon vaatima 8 %
yhtion osakkeiden matemaattisesta arvosta on joko negatiivinen tai muuten

olemattoman pieni.

Palkka ja ansiotulo-osinko tulisivat kysymykseen muuten, mutta koska sijoit-
taja on paivatdissa muualla, ansiotuloverotus nousee kannattamattoman
korkeaksi. Lisaksi sijoitustoiminnan tuotot ovat viela hyvin pienet. Eli tassa ti-
lanteessa sijoittajan tulee kysya itseltaan, tarvitseeko sijoitustoiminnan tuottoja
paivittaisessa elamassaan vai ei. Tilanteessa jossa tuottoja tarvitaan, kannat-
taa yhtio perustaa vasta kun yhtiota perustettaessa sille tuleva nettovarallisuus
ja siten myos osakkeen matemaattinen arvo on tarpeeksi korkea. Esimerkiksi
5000 euron paaomatulo-osinkoja varten 62 500 euroon asti tai kunnes si-
joitustoiminta tuottaa tarpeeksi jarkevan palkan maksamiseen ja sijoittaja
pystyy tyollistamaan itsensa yhtiossa. Tahan pisteeseen asti sijoitetaan yksit-

yishenkilona.
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Jos sijoittaja ei tarvitse tuottoja, olisi yhtid kannattavaa perustaa heti si-
joitustoiminnan alussa, jolloin tuottoihin kohdistuisi ainoastaan 20 %
yhteisdverotus. Jos taas tuottoja halutaan nostaa, sijoitetaan yksityishenkilona
kunnes tuotot riittavan palkan maksuun (osakkaan tehtava toita taman eteen).
Palkkaa kannattaa maksaa 40 000 € tuloihin asti, silla ansiotuloveroprosentti
nousee taman ylittavaltd osalta paaomatulo-osingon veroprosenttia
korkeammaksi. Taman jalkeen yhtion tuottoja on kannattavaa nostaa paao-

matulo-osinkoina.

Paatoiminen yrittaja on opinnaytety0ssa se joka ei tee toita muissa yrityksissa
vaan tyollistda itsensa sijoitustoiminnallaan joka on jo pitkalla. Tassa tilan-
teessa verotuksen kannalta edullisinta on nostaa palkkaa 40 000 € tuloihin asti
jonka jalkeen paaomatulo-osinkoina. Palkan verotus on 40 000€ tuloissa 27,2
% kun taas osingon verotus 27,5 % 30 000 € tuloissa. Eli osakas paasee
nauttimaan edullisimmasta mahdollisesta paaomatulo-osingon ja palkan
yhdistelmasta kunhan tulot ovat yhteensa enintaan 70 000 €. Taman jalkeen
paaomatulo-osinko on hieman kalliimpi, mutta palkka on jo todella kallis.
70 000 € alemmissa tuloissa on syyta huomioida etta osingon verotus on tuon
27,5 % aina 30 000 € asti kun taas palkan verotus laskee kun tulot laskevat.
Tama tarkoittaa sita ettd osakkaan kannattaa ottaa tuloja yhtidsta lahtékoh-
taisesti palkkana, kuitenkin maksimissaan 40 000 €. Nain osakas selviaa mah-

dollisimman pienin veroseuraamuksin.

Opinnaytetyon perusteella henkilokohtaisesti sijoittaminen on hyva ratkaisu ai-
van sijoitustoiminnan alussa kun nettovarallisuus ei ole esimerkiksi aiemmin
mainittua 62 500 euroa tai kun sijoitustoiminnan tuotot eivat viela riita jarkevan
palkan maksamiseen. Kun edella mainitut asiat on saavutettu, ei henkilokoh-
taisesti sijoittamisessa ole enaa tarkoituksenmukaista, halusi sitten kasvattaa

sijoitustoimintaa tai nostaa tuottoja ulos.

Paaomatulo-osinkojen saaminen taysimaaraisesti eli 8 % osakkeen ma-

temaattisesta arvosta puitteissa onnistuu kun velattomia asuntoja on 3-9
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kappaletta desiilista riippuen. Kuitenkin varsin kohtuullinen lukumaara johon
kuka tahansa naiden desiilien sisalla kykenee.

Osakesijoittamisessa paaomatulo-osinkojen saaminen taysimaaraisesti on
haastavampaa desiilien mittaluokissa koska varallisuuden keraamisessa kes-
tda niin kauan. Kuitenkin yhtion kautta sijoittaessa voidaan nostaa tuottoja

palkkana jos sille on tarvetta.

On myo6s huomioitava etta jos haluaa vastaanottaa yhtiolta tuloja palkkana,
paaomatulo-osinkona tai niiden yhdistelmana, ei saa syyllistya peiteltyyn
osinkoon vaan palkanmaksun perusteena on oltava tehty tyosuoritus joka on

kirjattu kirjanpitoon ja osingon perusteena osakkuus.

Opinnaytetyd on reliaabeli mika tarkoittaa tulosten toisettavuutta.
Opinnaytety6 on reliaabeli silla tyd on pohjustettu virallisista Iahteista saatuihin
lukuihin joista on muodostettu keskiarvot ja ty0 soveltaa kaikkia koskevia
lakeja, verohallinnon antamia ohjeita sekd& veroprosentteja. MyoOs eri
lahtdkohdista ja eri luvuilla paastaan samoihin lopputuloksiin, ei tdysin samoin

luvuin mutta samoin loppupaatelmin ja tuloksin.

Tutkimus on pateva silla se perustuu olemassaolevaan ja oikeaan tietoon,
lakeihin, verohallinnon ohjeisiin ja veroprosentteihin. Tutkimustulokset ovat
patevia ja ne kuvastavat todellisuutta. Tutkimus on suoritettu riittavan katta-
vaan faktapohjaan nojaten josta kuka tahansa voi peilata lopputuloksia. Koska
kysymys on nimenomaan verosuunnittelusta, tulokset peilaavat toimintatapoja

joilla verokohtelu on lievin, seka lyhyella etta pitkalla tahtaimella.

Opinnaytetyé tarjoaa useita jatkotutkimusmahdollisuuksia aihepiirinsa
ymparilta. Jatkotutkimusta voidaan tehda esimerkiksi vertailemalla
osakesaastotilia listaamattoman yhtion perustamiseen, kumpi on verotehok-
kaampi ratkaisu pitkalla aikavalillda. Toinen jatkotutkimusmahdollisuus on
asuntojen remontin ja arvonnousun vaikutuksista verosuunnitteluun lyhyella ja

pitkalla aikavalilla laajemmin.
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Itsereflektiona totean, etta tydssa paastiin hyvin tavoitteisiin. Tarkoituksena oli
selvittaa aluksi pelkastaan, milloin on verotuksellisesti edullisinta perustaa
yhtio, mutta tyo rakentui siten etta pystyttiin myos vastaamaan yhtion sisaiseen
verosuunnitteluun. Opinnayteyon avulla kuka tahansa sijoittaja voi pohtia itse
omaa sijoitussuunnitelmaansa. Jokainen sijoittaja tulee jossain vaiheessa
pohtineeksi, olisiko yhtion perustaminen jarkeva valinta. Tama tyo ei anna si-
ihen valttamattd suoraa vastausta, mutta antaa varsin hyvat lahtokohdat
vaihtoehtojen tarkasteluun ja paatoksentekoon. Opinnaytetyon tekeminen
kasvatti osaamistani verosuunnittelun, listaamattoman yhtion verotuksen seka
verotuksellisien  poikkeuksien osalta joita pystyy hyddyntdmaan
myOhemmassa tyoelamassa. Opinnadytetyota olisi pystynyt laajentamaan
siten, etta se tutkisi laajemmin eri asuntosijoittamisen ja osakesijoittamisen

muotoja/tapoja joilla verotusta voisi optimoida yha kattavammin.
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