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Taman opinnaytetydn aiheena oli asuntosijoittaminen osakeyhtion kautta.
Tavoitteena oli selvittdd miten asuntoihin sijoitetaan osakeyhtion kautta ja mita
osakeyhtion perustaminen vaatii. Tavoitteena oli myos selvittdd miten
asuntosijoittaminen eroaa, kun se tehdaan osakeyhtion kautta eika
yksityishenkilona. Tavoitteisiin kuului myos selvittda kumpi omistusmuoto on
verollisesti jarkevampi.

Opinnaytetyon kirjoittamisessa hyodynnettiin eri lahteita, kuten kirjoja, internettia
ja haastatteluja. Opinnaytetyota varten haastateltiin kahta eri osakeyhtion kautta
asuntoihin sijoittavaa henkiloa seka pankin luottamuspaallikkoa. Tietoa kerattiin
useasta eri paikasta, jotta se olisi mahdollisimman puolueetonta.

Tulokset kertovat, etta osakeyhtion perustaminen ei ole hankalaa, mutta sen
hallinnoiminen on aikaa vievaa. Asuntosijoittaminen eroaa osakeyhtiona ja
yksityishenkilona tehdessd erityisesti  verotuksessa sekda paaoman
hankkimisessa. Uudet juuri perustetut osakeyhtiot saavat usein huonommat
lainaehdot kuin yksityishenkilo. Verotus on kuitenkin kevyempaa osakeyhtioilla
sekd verosuunnittelu helpompaa. Mikali omistaa jo valmiiksi perustetun
osakeyhtion on mahdollista nostaa osinkoja viela enemman kevyella
verotuksella.

Opinnaytetyon johtopaatdoksena voidaan pitaa, ettd asuntosijoittamisen ollessa
pienimuotoista, kannattaa se tehda vyksityishenkilona osakeyhtion sijaan.
Pelkastaan pienimuotoista asuntosijoittamista varten on turha perustaa
osakeyhtiota, koska siita tulevat kulut ja tyo ovat suurta verrattuna siita saatavaan
hyotyyn. Omistaessa useita sijoitusasuntoja ja/tai omistaessa jo valmiiksi
perustetun osakeyhtion on verollisesta nakokulmasta jarkevampaa sijoittaa
osakeyhtion kautta.
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The objective of this thesis was to investigate the advantages and disadvantages
of investing in real estate as a limited company versus investing as an individual.
The study also examined the steps involved in setting up and managing a limited
company, as well as the tax implications of each investment strategy.

Sources for the thesis include books, online resources, and interviews. The
findings of the study suggest that setting up a limited company is relatively easy
but managing one can be time-consuming. Owning a pre-existing limited
company can make things easier as dividends can be withdrawn with reduced
taxation.

The conclusion of the study is that for small-scale real estate investments, it is
generally more advantageous to invest as an individual. However, for large-
scale investments or if there is a pre-existing limited company, investing through
the company may be more tax efficient.
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1 JOHDANTO

"Sijoittaminen tarkoittaa esimerkiksi arvopapereilla kaytavaa kauppaa, jonka
tarkoituksena on tehda voittoa” (Verohallinto 2022). Sijoittamisen tavoitteena on
saada mahdollisimman paljon tuottoa omalle paaomalle erilaisten
sijoituskohteiden avulla. Sijoittaminen on harkittua sdastamista ja sen eri muodot
voidaan jakaa perinteisesti kolmeen eri paaryhmaan. Paaryhmat ovat kiinteistot,
osakkeet seka korkosijoittaminen. Historiatietojen mukaan viimeisen sadan
vuoden aikana parhaiten ovat tuottaneet osakkeet ja huonoiten

korkoinstrumentit. Kiinteistdjen tuotto on ollut siina valissa.

Asuntosijoittaminen  on  vain  yksi  Kiinteistosijoittamisen  muodoista.
Asuntosijoittamisessa tuloa saadaan vuokratuoton ohella myds myyntivoitosta.
Asuntoihin sijoittaminen eroaa hieman osakkeisiin sijoittamisesta esimerkiksi
tuotto-odotuksilta ja paaomatarpeelta. Asuntosijoittamisessa vuokratuotto on
osakkeisiin verrattuna varmempi seka arvonvaihtelu on maltillisempaa. Tuotto-
odotukset ovat kuitenkin muutamia prosentteja korkeampia osakkeissa, mutta
tuoton vaihtelu on suurempaa seka on olemassa riski sille, etta paaomat voidaan
jopa menettdd. Asuntosijoittaminen on erinomainen vaihtoehto, jos haluaa
kuukausittaista vakaata vuokratuottoa ilman suurempaa pelkoa oman paaoman

menettamisesta. (Heikkila 2018.)

Asuntosijoittamisesta on tullut nopeasti uusi ja nouseva trendi. Ennen
asuntosijoittamisen ajateltiin olevan vain keski-ikaisten miesten alaa, mutta
nykyaan yha nuoremmat alkavat sijoittamaan asuntoihin sukupuolesta
riippumatta. Vuosien 2014 ja 2020 aikana tuli yli 80 000 uutta asuntosijoittajaa,
joka tarkoittaa, ettd asuntosijoittajien maara kasvoi kuuden vuoden aikana
yhteensa 25 % (Verohallinto 2022).
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KUVIO 1. Vuokratuloja ja vuokratappioita ilmoittaneiden lukumaara 2014—-2020.
(Verohallinto 2022)

Suomessa tyypillinen asuntosijoittaja on keski-ikdinen seka keskituloinen.
Tyypillisesti hanellda on omistuksissaan pari vuokra-asuntoa. Suomen
vuokranantajien vuonna 2022 toteutetussa kyselyssa, jopa 93 % omistivat
sijoituksissaan kerrostaloasunnon. Vain 7,9 % vuokrasivat pientaloa ja 14,3 %
rivitaloasuntoa. Kyselyyn osallistui 2317  yksityistd  vuokranantajaa.
Kerrostaloasunnot ovat selkeasti suosituimpia asuntosijoittajien keskuudessa,
koska niissa on yleensa nelibmaaraltdan pienia asuntoja. Pieni asunto on
parempi sijoituskohde, koska niita vuokrataan enemman ja ne ovat halvempia
ostaa. Pienissa yksidissd oman paaoman tuottoprosentti on korkeampi kuin
isoissa yksiOissa, kaksioissa tai kolmioissa. Isommissa asunnoissa on isompi
yhtidvastike ja vuokra muodostuu usein huoneiden lukumaaran mukaan, eika
pinta-alan. (Talousviisas.fi 2020; Rokkanen 2023).

Asuntosijoittamista voidaan harjoittaa seka yksityishenkilona etta osakeyhtion
kautta. Tassa opinnaytetydssa on tavoitteena esitella asuntosijoittamista asunto-

osakeyhtid muotoisiin asuntoihin osakeyhtion kautta. Yksityishenkilona
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sijoittaminen asuntoihin eroaa huomattavasti osakeyhtion kautta sijoittamisesta,
joten taman opinnaytetyon tavoitteena on selvittad miten nama eri
omistusmuodot eroavat toisistaan. Omistusmuotojen ohella tavoitteena on myos
esittda, miten osakeyhtion kautta sijoittaminen tapahtuu ja mita yhtion

perustaminen ja yllapitaminen vaatii.

Omistusmuodot eroavat toisistaan usealla tavalla, mutta suurin ero on verotus.
Yksityishenkilolle tulot tulevat suoraan henkilokohtaiselle tilille, kun taas
osakeyhtion kautta sijoittava joutuu nostamaan ne itselleen yritykseltaan.
Opinnaytetyon tavoitteena onkin selvittda onko yksityishenkiléna vai osakeyhtion
kautta verotehokkaampaa nostaa varoja. Opinnaytety6ta varten on haastateltu
kahta eri asuntosijoittajaa seka pankin luottopaallikkoa. Haastattelujen tuloksia

kaytetaan tyossa.



2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntosijoittamisen perusideana on hakea tuottoa omalle paaomalleen
sijoitusasuntojen kautta. Mikali sijoitusasunto ostetaan edes osittain vieraalla
paaomalla, aloitetaan prosessi hakemalla lainaa pankista. Taman jalkeen asunto
vuokrataan ja vuokralla maksetaan pankkilainaa seka muita asunnon kuluja pois.
Kaytannodssa se tarkoittaa sita, ettd vuokralainen maksaa asunnonomistajan
lainaa pois hanen puolestaan. Lopulta vuosien paasta jaljella on enaa velaton
asunto, josta sijoittaja saa kuukausittaista tuottoa. Tama on ideaalitilanne, mutta
esimerkiksi korkojen nousu tai taloyhtion remontit saattavat tulla muokkaamaan

tata yhtaloa.

Asuntosijoittamisessa tuottoa omalle paaomalle saadaan vuokratuoton kautta.
Vuokratuottoprosentti kertoo sijoittajalle oman paaoman tuoton suhteessa
asunnon velattomaan hintaan prosentteina. Hyva vuokratuottoprosentti on noin
5 %. Bruttovuokratuotto lasketaan vahentamalla saatavista vuokratuotoista
vastikkeet ja kertomalla se 12 kuukaudella. Bruttovuokratuotto kertoo tuoton
ennen muiden kulujen vahentamista. Bruttovuokratuotosta vahennetaan kaikki
kulut, kuten korkokulut seka verot, jolloin saadaan selville nettovuokratuotto.
Nettovuokratuotosta vahennetaan viela lainan lyhennys, jolloin saadaan selville

paljonko tuottoa jaa. (Huru 2021.)

2.1 Velkavipu

Monet suomalaiset hyodyntavat edelleen velkavipua sijoittaessaan asuntoihin.
Velkavivun avulla on mahdollista moninkertaistaa oman paaoman tuotto.
Velkavipu tarkoittaa sijoitusasunnon ostamista pankista saatavalla lainalla joko
kokonaan tai vain osittain. Velkavipu termi tulee siitd, kun velalla pystytaan

"vivuttamaan” oman paaoman tuottoa. (Vaananen 2015.)

Velkavivun hyviin puoliin kuuluu se, etta sijoittajalla ei tarvitse olla niin paljoa
omaa paaomaa sijoitusasuntoa ostaessa, koska osa rahoista lainataan pankilta.

Hyva asia on myds oman paaoman tuoton mahdollinen moninkertaistuminen.
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Velkavivun huonoihin puoliin taas kuuluu riski. Riski siita, etta kaytdssa on myos
pankin rahaa, eika vain omaa rahaa. Samalla tavalla, kun oman padoman tuotto
voi moninkertaistua, voi tappiokin. Tappion tullessa on sijoittaja edelleen
vastuussa pankin myontaman lainan hoitamisesta. Pahimmassa tapauksessa
sijoittajan taytyy maksaa lainan lyhennyksia ja korkoja, vaikka asunto on jo myyty.
(Sjoédgren, 2015.)

Taloyhtidlainassa on myds velkavipu. Se on suora velkavipu, koska asuntoa
ostettaessa siitd maksetaan vain myyntihinta. Etenkin uudiskohteissa
yhtidlainaosuudet saattavat olla suuria, jolloin ei valttamatta tarvita ulkopuolista
lainaa, koska myyntihinta on alhainen lainan vuoksi. Uudiskohteissa perinteisesti
yhtidlainan lyhennykset alkavat muutaman vuoden kuluttua asunnon

valmistumisesta. (Koskinen & Voutilainen 2021.)

Asuntosijoittamisen suosion kasvaminen viime vuosien aikana on johtunut
enimmakseen matalasta korkotasosta seka tietoisuuden lisdantymisesta.
Matalan korkotason vuoksi on ollut jarkevaa kayttaa velkavipua asuntoja
ostaessa. Nykyaan, kun korkotaso on noussut radikaalisti ei asuntoihin
sijoittaminen ole enaa niin kannattavaa velkavivun avulla. Asuntosijoittamisen
suosioon on vaikuttanut myos ihmisten tietoisuus asuntosijoittamisen tarjoamista
mahdollisuuksista seka hyvat markkinat ovat lisanneet entisestaan kasvua.
(Vaananen 2023.)

Velkavipua kannattaa kayttaa hyvaksi riippuen sen hetkisesta korkotasosta. Kun
korkotaso on korkea, laskee se oman paaoman tuottoa ja voi jopa kaantaa sen
miinukselle. Vuosina 2016-2021 oli velkavivun kayttaminen viela taloudellisesti
kannattavaa alhaisen korkotason takia, mutta Euriborin noustessa yha
korkeammalle, velkavipua ei kannata valttamatta enaa hyddyntaa suurimmissa
osissa tapauksista. Korkea Euriborkorko saattaa ylittaa nettovuokratuoton, jonka
vuoksi sijoittajan kassavirta seka oman paaoman tuotto voi kaantya
negatiiviseksi. Esimerkkina vuonna 2018 tammikuussa 12 Kkuukauden
Euriborkorko oli -0,189 % ja vuonna 2023 marraskuussa 12 kuukauden
Euriborkorko oli +4,004 %. (Taloustaito 2018; Suomen Pankki 2023.)
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2.2 Riskit

Asuntosijoittaminen ei ole taysin riskitonta. Ymmartamalla haasteet ja riskit, on
mahdollista toimia asuntosijoittajana tuottavasti. Joihinkin riskeihin ja niiden
toteutumiseen voi vaikuttaa itse, mutta esimerkiksi markkinatilanteeseen ei pysty
omilla teollaan vaikuttamaan. Vaikka riskeihin ei voisi vaikuttaa itse, voi niihin silti

yrittdad varautua mahdollisimman hyvin.

Riskit eivat ole samat jokaiselle asuntosijoittajalle, vaan ne riippuvat kyseisesta
henkildsta ja hanen tietotaidoistaan. Sisaisiin riskeihin, kuten velan maaraan,
pystyy itse sijoittajana vaikuttamaan. Ulkoisiin riskeihin ei pysty itse
vaikuttamaan, mutta niita voi pyrkia pienentamaan. Ulkoisia riskeja voi olla
esimerkiksi hintariski, joka toteutui viime vuonna. Hintariski tarkoittaa

asuntomarkkinoiden hintojen merkittavaa laskua. (Orava & Turunen 2016)

2.2.1 Maantieteellinen riski

Maantieteellisessa riskissad on riskina kyseisen alueen asuntojen kysynnan
heikkeneminen.  Kysynnan  heikkeneminen vaikuttaa sijoitusasunnon
vuokratason ja yleisen hintatason laskemiseen. Maantieteellinen riski toteutuu
usein muuttotappioalueilla. Kyseisilla alueilla on kuitenkin  suurempi
bruttovuokratuotto, joka kompensoi alueen hintariskia. Vastaavasti
muuttovoittoalueilla, kuten Tampereella bruttovuokratuotto on pienempi. Nailla
alueilla hintojen nousu on tuonut tuottoa vuokratuoton lisdksi. Samalla kun
vuokra- ja hintataso alenee, heikkenee myos asunnon myytavyys. Kysynnan
heikkeneminen voi johtua vakiluvun laskusta. Vaikka asunto sijaitsisi kasvavassa
kaupungissa, ei se takaa, etta sen jokaisen asuinalueen vakiluku olisi nousussa.
(Vaananen 2023.)

Maantieteelliseen riskiin pystyy varautumaan tutkimalla tarkasti etukateen
aluetta, josta on aikomassa ostaa sijoitusasuntoa. Riskia pystyy pienentamaan

myos varmistamalla suurempi bruttovuokratuotto, mikali asunto sijaitsee
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vahemman halutulla alueella. Kannattaa ottaa selvaa, onko kyseisen kaupungin
vakiluku viime vuosina laskenut vai noussut. Kaupungin vakiluvun lisaksi
kannattaa tarkemmin katsoa kyseisen asuinalueen muuttoliiketta. Vakiluvun
tutkimisen lisaksi kannattaa tutkia onko kaupungilla suuria yrityksia, jotka
tyodllistavat useita ihmisia ja samalla tutustua kyseisen yrityksen taloudelliseen
tilanteeseen silla hetkella. Kannattaa harkita asuntoa, jos pienen kaupungin
suurella tyodllistaja yrityksella menee huonosti, koska talldin on todennakdisesti
tiedossa vakiluvun laskua alueella, jos yritys menee konkurssiin. (Vaananen
2023.)

2.2.2 Remonttiriski

Usein vanhemmista asunnoista 10ytyy paljon remontoitavaa. Kaikista eniten
rahaa vievia remonttikohteita ovat Kkylpyhuone seka keittio. Niiden
remontoimisessa saattaa menna paljon rahaa, joten kuntoon kannattaa kiinnittaa
erityistd huomiota ostohetkella. Jos asunnossa tarvitsee remontoida joko keittio
tai kylpyhuone, tai jopa molemmat, ei se valttamatta tarkoita, ettd asunto tulisi
unohtaa ja jattaa ostamatta, koska remontit nostavat hyvin asunnon arvoa.
(Vaananen 2023.)

Asuntojen sisatilojen remontoimisen lisaksi vanhoihin taloyhtiihin tehdaan usein
erilaisia kunnossapitoremontteja. Vanhemman talon asunnot saattavat maksaa
vahemman, mutta niihin voi olla tulossa julkisivujen tai putkiston uusintaa.
Suurien remonttien my6ta asunnosta saatava tuotto tulee muuttumaan. Taloyhti6
joutuu ottamaan remontteja varten lainaa, joka nostaa asunnon yhtidlainaa.
Asuntoa myydessa korkea yhtiOlaina vahentaa siita saatavaa myyntihintaa.
Remontit nostavat asunnon arvoa ja osaltaan vuokraakin. Asunnot, jotka
sijaitsevat suosituilla alueilla, nostavat usein hyvin hintaansa remontin jalkeen.
Kuitenkin syrjaseuduilla sijaitsevat asunnot eivat ole taloudellisesti kannattavia,
koska hyvasta bruttotuotosta huolimatta kohteen arvo ei nouse samassa

suhteessa kuin remontin hinta. (Vaananen 2023.)

On tarkeaa ottaa selvad mahdollisista remonteista ennen ostopaatosta. Tulevat

remontit selviavat yhtion 5-vuotissuunnitelmasta ja siitd nakee, onko taloyhtiéén



12

suunnitteilla esimerkiksi putkien tai viemareiden uusimista. Isannditsija osaa
kertoa enemman tietoa kyseisista remonteista. Mikali paatyy ostamaan asunnon,
jossa on tulossa remontti, kannattaa laskea vuokratuotto, joka huomioi kyseiset
muutokset. Voi myoOs tutkia alueelta jo remontoituja asuntoja ja niiden
hintaluokkaa. Remontoiduista asunnoista nakee, nouseeko asunnon arvo niin

merkittavasti, ettd siihen kannattaisi sijoittaa. (Vaananen 2023.)

2.2.3 Vuokralaisriski

Sijoitusasuntoon  vuokralaisen valitseminen on tarkeaa. Useimmat
asuntosijoittajat l0ytavat kohteisiinsa vuokralaisen, joka viihtyy asunnossa usean
vuoden seka maksaa vuokrat ajoissa ja oikein. Joissain tapauksissa vuokralainen
jattaa maksamatta vuokria ja pahimmassa tapauksessa vuokrien maksamatta
jattamisen lisaksi vuokralainen hajottaa ja rikkoo asuntoa. Talloin sijoittaja joutuu
remontoimaan asuntoa, jonka aikana vuokratulot pysahtyvat ja samaan aikaan

rahaa menee myos remonttikuluihin. (Vaananen 2023.)

Vuokralaiseen liittyviin riskeihin pystyy varautumaan tutustumalla mahdolliseen
tulevaan vuokralaiseen hyvin seka tarkistamalla hanen luottotietonsa. Jos haluaa
menna vield varman paalle voi ottaa yhteyttd edelliseen vuokranantajaan ja
kysya millainen vuokralainen han on ollut. Vuokralaiseen liittyvia riskeja pystyy
myos pienentamaan tekemalla vuokrasopimus huolellisesti, pyytamalla riittavan
suuri vakuus etukateen seka ottamalla vuokranantajille suunnattu vakuutus
tahallisten vahinkojen varalle. Tahallisten vahinkojen vakuutus kattaa asunnon
vuokralaisen tahallisesti tehdyt teot, kuten wc-kalusteiden tai kiinteiden
lamppujen rikkomiset. Useimmissa tapauksissa kyseinen vakuutus tai edes
vuokralaisen oma kotivakuutus ei korvaa elainten aiheuttamia vahinkoja.
(Parviainen 2023; Vaananen 2023.)

2.2.4 Markkinariski

Markkinariskissa riskind on markkinoiden suuri heikkeneminen. Markkinoiden

heikkenemisen myo6ta asuntojen kysyntd heikkenee, joka taas aiheuttaa
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asuntojen hintojen suuren laskun. Markkinariskin syyt ovat laajoja ja yleisesti
asuntojen hintatasoon vaikuttaa moni asia, kuten rahoitusmarkkinat, talous,

politiikka, korot sek& monet muut. (Vaananen 2023.)

Markkinariski on ulkoinen riski ja siihen on asuntosijoittajan itse hyvin vaikea
vaikuttaa. Riskiin voi kuitenkin varautua etukateen hajauttamalla, kayttamalla
velkavipua kohtuullisesti seka varaamalla riittavasti ylimaaraistd rahaa.
Markkinariskiin voi varautua myoOs ostamalla sijoitusasunto alueelta, jossa
muuttoliike on kasvussa, jolloin tulevaisuudessa vuokrattavuuskin tulee

varmemmin olemaan hyva. (Vaananen 2023.)

2.2.5 Rahoitus-, kassavirta- ja korkoriski

Rahoitusriski liittyy lainansaamiseen. Ulkoinen rahoitusriski toteutuu, mikali
pankki ei pysty myontamaan lainoja samalla tavalla kuin ennen, johtuen
esimerkiksi lainakaton muutoksista. Lainakatto tarkoittaa sita maaraa, kuinka
paljon asuntolainaa hakija voi saada asunnon arvoon suhteutettuna ja sita
saatelee Finanssivalvonta Fiva (Paavoseppa 2021). Sisdinen rahoitusriski kay

toteen, jos oma talous on hoidettu huonosti ja sen vuoksi ei myonneta lainaa.

Ulkoiseen rahoitusriskiin on miltei mahdoton itse vaikuttaa, mutta sisaiseen
rahoitusriskiin voi varautua esimerkiksi huolehtimalla hyvin omasta taloudesta ja
laatimalla tarkat suunnitelmat tulevaisuuden varalle. Tall6in lainansaaminen
pankilta toteutuu todennakdisemmin ja sisainen rahoitusriski pienenee.
(Vaananen 2023.)

Kassavirtariskissa on riskina kassavirran muuttuminen negatiiviseksi. Tama voi
johtua siita, etta yllattaviin menoihin ei olla budjetoitu riittavasti rahaa, jolloin ei
pysty maksamaan kaikkea. Yllattavia kustannuksia voi olla korkotason
yhtakkinen nousu, velkavipu, remontit seka omat talousongelmat. Jos ei pysty
maksamaan pankille lainojaan, voi pankki vaatia realisoimaan lainan vakuutena

olevaa omaisuutta. (Vaananen 2023.)
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Kassavirtariskiin voi itse varautua riittavalla puskurilla, joka on tarkoitettu
yllattaviin menoihin. Velkavipua kannattaa kayttaa kohtuudella ja huolehtia, etta
kassavirrat ovat riittdvan suuria. Kannattaa aina miettia miten korkotason nousu

vaikuttaa korkomenoihin tai miten rahoittaa yllattava remontti. (Vaananen 2023.)

Usein asuntosijoittajat hyodyntavat velkavipua. Tama johtaa siihen, etta
asuntosijoitukseen kohdistuu korkoriski. Velkavipua kannattaa hyodyntaa, jos

saatu bruttovuokratuotto ylittaa velkaan menevat korkomenot.

Korkoriski toteutui vuonna 2023, kun korot nousivat, mutta kaikkia se ei
kuitenkaan koskenut. Niihin henkildihin, jotka olivat sitoneen lainansa pitkiin
viitekorkoihin, ei korkojen nousu suoranaisesti vaikuttanut. Kun korkoriski
toteutuu, saadun lainan korkokulut nousevat, jolloin bruttotulot eivat valttamatta
kata enaa lainan korkokuluja ja lyhennyksia. Korkoriskin toteutuessa myos
asuntojen kysynta heikkenee, joka taas vaikuttaa alentavasti asuntojen hintoihin.
(Vaananen 2023.)

Korkoriskiin voi varautua kayttamalla velkavipua kohtuudella, sitomalla lainan
pitkiin viitekorkoihin tai kayttamalla korkokattoa. Korkoriski nousee samassa
suhteessa, kun vieras paaoma kasvaa. Mikali tahtoo, voi kayttaa 5 tai 10 vuoden
viitekorkoja, jolloin valttyy korkotason lyhytaikaiselta vaihtelulta. (Vaananen
2023.)

2.2.6 Poliittiset riskit

Verotuksella on suuri vaikutus asuntosijoittajan tuottoihin. Asuntoihin sijoittaville
yrityksen kautta vaikuttaa eniten yhteisoverotus, kun taas yksityishenkilGille
paaomatuloverotuksen lisaksi kaikkien korkojen ja kulujen vahennysoikeudet.
Molempiin vaikuttaa varainsiirtoverotus. Jos verotusta kiristetaan tai

kevennetaan, vaikuttaa se sijoittajan kokonaistuottoon. (Vaananen 2023.)

Verotukseen seka muihin poliittisiin riskeihin varautuminen voidaan tehda
samoin, kuin edellisen kappaleen markkinariskiin varautuminen. Ottamalla

velkaa kohtuullisesti, varaamalla riittavasti ylimaaraista rahaa seka hajauttamalla.
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Varsinkin korkojen nopeaan nousuun varautuminen on ollut vuoden 2023 aikana

tarkeaa. (Vaananen 2023.)

2.2.7 Sijoittaja itse

Yksi riskeista on kyseessa oleva sijoittaja. Sijoittaja itse tekee kaikki paatokset,
joihin riskit perustuvat. Jos lahtee lilan suurilla ja eparealistisilla odotuksilla
liikkeelle, voi talous kaatua siihen. Jos ei laskelmoi, tekee virheita tai ei ota
asioista riittavan perusteellisesti selvaa, riski voi myos toteutua. Erityisesti jos
kaytdssa on velkavipu, on hyvin tarkeaa pitda huolta, etta pystyy maksamaan

lainanlyhennyksia seka korkoa takaisin. (Vaananen 2023.)

Suunnittelemalla ja luottamalla itseensa ja omiin kykyihin voi varautua riskiin.
Laskemalla tarkasti ennen kuin ostaa, kayttamalla velkavipua kohtuudella,
tutkimalla asunnon tietoja perusteellisesti seka kayttamalla faktoja apuna, voi

laskea riskin toteutumisprosentteja. (Vaananen 2023.)

2.3 Pitkaaikaisvuokraaminen vs. lyhytaikaisvuokraaminen

Pitkdaikaisen vuokraustoiminnan lisaksi, voidaan harjoittaa lyhytaikaista
vuokraustoimintaa esimerkiksi Airbnb:n tai Bookingin kautta. Airbnb on
internetissa toimiva alusta, johon voidaan ilmoittaa majoitukseen kaytettavissa
olevia asuntoja tai huoneita. Kuka tahansa voi tehda ilmoituksen vuokrattavasta
asunnosta. Yleisesti vuokralaiset ovat matkailijoita ja vuokraamiselle tarvittava
aika on lyhyt. Suurin syy Airbnb asunnon vuokraamiseen hotellin sijaan on usein
hinta. Asunnon vuokraaminen on huomattavasti edullisempaa kuin hotelliin
mentdessa, sekda samalla saa kodinomaisen majoituksen. (Suomen

vuokranantajat, 2019).

Pitkdaikaisasunnon vuokraaminen ja Airbnb-asunnon vuokraaminen eroaa
hieman, mutta niissa on my0s samanlaisuuksia. Airbnb-asunnot vetavat
suurimman osan yopyijistdan erilaisien sesonkien aikaan, jolloin majoittujien

saaminen ympari vuoden on todennakdisempaa, kun sijainti on keskeisella



16

paikalla. Tarkeaa sijainnille on olla suuressa kaupungissa, nahtavyyksien lahella
ja varustettuna hyvilla kulkuyhteyksilla samoin kuin pitkdaikaisasuntoihin
sijoittaessakin. Suurin osa Airbnb-asunnoista on pienia asuntoja, samoin kuin
sijoitusasunnotkin. (Voltti 2019.)

Eroja pitkaaikaisvuokrauksessa ja Airbnb-vuokrauksessa on esimerkiksi
neliomaara ja asunnon koko. Neliomaaraltdan isommat asunnot ovat harvoin
kannattavia sijoituskohteita asuntosijoittajalle, koska niista ei saa yhta hyvaa
tuottoa, kuin pienista yksioista. Airbnb:ssd taas myds isot asunnot ovat
kannattavia, koska niistd saa suurempaa vuokraa. Suurin osa Suomessa
toimivista Airbnb asunnoista ovat kaksioita, joten kilpailua ei ole niin paljoa, kuin
pienemmilla asunnoilla. Airbnb-asunnossa yleensa viivytaan vain lyhyt aika ja
siivoukset seka asunnon tarkastaminen vieraiden jaljilta taytyy tehda lyhyin
aikavalein. Vuokralaisten tai yoOpyjien etsiminen ja valitseminen eroaa
vuokrausmuotojen valilla. Airbnb-asuntoihin ei itse valita asukkaita, vaan
asukkaat valitsevat vuokrata sinun asuntosi. Toisin kuin

pitkaaikaisvuokrauksessa vuokranantaja valitsee itse vuokralaisen. (Voltti 2019.)

Huonoja puolia Airbnb-vuokrauksessa on majoittujien valinpitamattomyys
asunnosta. Usein muutaman ydn majoittujat eivat pida asunnosta niin hyvaa
huolta, kuin pitkaaikaista asuntoa vuokratessaan. Taman vuoksi kalusteita ja
muita kayttdtavaroita saattaa joutua vaihtamaan useammin. Mikali asukkaat
vaihtuvat tiuhaan, joutuu asuntoa siivoamaan usein. ltse Airbnb-asunnon
pyorittaminen vaatii hieman enemman, koska avaimia taytyy luovuttaa, siivota,
hankkia kalusteet ja silti on olemassa riski, etta yopyjia ei ole riittavasti kattamaan
menoja. Sijoitusasuntoja voi omistaa ja vuokrata useita, mutta monien Airbnb-

asuntojen yllapitaminen ei ole mahdollista. (Vuorensola 2019.)
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3 ASUNTOSIJOITTAMINEN OSAKEYHTION KAUTTA

Sijoittaminen asuntoihin osakeyhtion kautta yksityishenkiléna sijoittamisen sijaan
on kasvanut. Suurin syy tdhan kasvuun on verotus. Nykyaan yhteisdvero on 20
%, kun taas yksityishenkilona paaomatuloveroa menee 30 % 30 000 euroon
saakka ja siita ylimenevasta osuudesta 34 %. Viela hieman yli kymmenen vuotta
sitten yhteisdvero oli jopa 26 % ja samaan aikaan paaomatuloverotus oli 28 %.
Talléin ei ollut vield taloudellisesti jarkevaa sijoittaa osakeyhtion kautta.
(Osakesijoittaja.fi 2023.)

Osakeyhtion kautta sijoittaminen vaatii joko jo valmiiksi perustetun osakeyhtion
tai sen perustamisen. Osakeyhtion perustaminen tapahtuu
perustamisilmoituksella. Perustaessa yksityista osakeyhtiota osakepaaomaa ei
tarvitse olla yhtaan. Osakeyhtion voi perustaa yksin tai yhdessa, joka on hyva
mahdollisuus, jos aikoo sijoittaa jonkun muun kanssa. Perustaminen maksaa
hieman rahaa ja osakeyhtio joutuu myos maksamaan tuloksestaan yhteisoveroa,
joka on 20 %. (Taipale 2022.)

Se, ettd kannattaako sijoittaminen suoraan henkildkohtaisesti vai yrityksen kautta
on riippuvainen monesta tekijasta. Asuntosijoittajan tilannetta pitaa tarkastella
juuri hanen nakokulmastansa, koska kaikki tavat ja saannét eivat valttamatta
pade jokaisen asuntosijoittajan sen hetkiseen tilanteeseen. Kuitenkin jos omistaa
monia sijoitusasuntoja, voi alkaa miettimaan mahdollisesti osakeyhtion kautta

sijoittamista henkilékohtaisen omistuksen sijaan. (Vaananen 2017.)

3.1 Perustaminen ja hallinto

Osakeyhtid perustetaan joko sahkoisesti tai paperilla taytettavalla lomakkeella.
Vuonna 2022 hinnat olivat sahkoisesti taytettyna 240 euroa ja paperille taytettyna
380 euroa. Perustamisilimoituksessa kerrotaan kunkin osakkaan omistama
osakemaara. Perustamisen voi hoitaa taysin yksin, mutta siihen pystyy ottamaan

myOs muita henkil6ita tai oikeushenkildita mukaan. Jos osakeyhtioon tulee



18

useampi kuin yksi osakas, kannattaa harkita osakassopimuksen tekemista

osakkaiden valille. (Taipale 2022.)

Perustamisilmoituksen lisaksi tulee tehda yhtidjarjestys. Jokaisen osakkaan tulee
allekirjoittaa se ennen yrityksen toiminnan aloittamista. Yhtidjarjestykseen on lain
mukaan pakko sisallyttaa kyseisen yrityksen nimi, yrityksen toimiala seka
kotipaikkakunta. Yhtidjarjestyksessa voidaan myds halutessaan maaritella
osakeyhtion toiminnassa noudatettavista saannoista, osakepaaoman maarasta,
hallituksen jasenten maarasta, yhtidkokouskutsuista ja monesta muusta.
Yhtiojarjestysta pystyy tarvittaessa muuttamaan viela tulevaisuudessa, mikali

enemmisto niin haluaa yhtiokokouksessa. (Puranen 2021.)

Osakeyhtiolla tulee olla nimettyna hallitus. Hallituksen lisaksi voi yrityksesta
loytya myos toimitusjohtaja. Vaikka perustaisi osakeyhtion yksin, yrityksen
hallituksesta taytyy silti I0ytya varajasen. Hallituksen tehtava on hoitaa yrityksen
asioita ja pitdad huolta, ettd kaikki on kunnossa. Hallituksen vastuulla on
kirjanpidon seka rahojen valvomisen jarjestaminen ja oikeellisuus. Hallitus
kokoontuu tarvittaessa ja kokouksista vastaa hallituksen puheenjohtaja.
Jokaisesta hallituksen kokouksesta on laadittava poytakirja. Yleisesti hallituksen
tekemat paatokset tulevat voimaan enemmistéaanilla. (Osakeyhtidlaki
2006/624.)

Jokaisessa osakeyhtidissa pidetaan yhtikokous vuosittain. Osakeyhtiélain 5
luvun 3 § mukaan yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden sisalla siita, kun
yrityksen tilikausi on paattynyt. Sama laki maaraa, mita asioita yhtiokokouksessa
tulee Kkasitella. Kasiteltaviin asioihin  kuuluu tilinpaatdksen vahvistaminen,
taseesta lIoytyvan osoittamattoman voiton kayttaminen seka mahdollisien uusien

hallituksen jasenien valinnasta sopiminen. (Osakeyhtiolaki 2006/624.)

Osakeyhtiotéd hallinnoidessa tulee tehda tilinpaatds tilikausittain, joka on
perinteisesti 12 kuukautta. Tilinpaatos sisaltaa yrityksen tuloksen seka kertoo sen
varallisuustilanteen. Tilinpaatos tulee vahvistaa ja lahettda kaupparekisteriin

kahden kuukauden sisalla sen vahvistamisesta. (Rasanen 2023.)



19

Osakeyhtidon kirjanpito tehdaan kahdenkertaisena. Kahdenkertainen kirjanpito
tarkoittaa, etta kirjaukset tehdaan aina kahdelle eri tilille. Kyseinen kirjanpitotapa
on melko hankala, jonka vuoksi sitd on vaikea tehda itse. Taman vuoksi
osakeyhtion on jarkevampaa monissa tapauksissa antaa kirjanpitajan suorittaa

kirjanpito, jotta turhilta virheilta valtyttaisiin. (Yrita.fi 2023.)

3.2 Paaoman hankkiminen

Lainan saaminen sijoitusasuntoihin osakeyhtiona on haastavampaa, koska usein
lainamarginaalit ovat korkeammat yrityksille. Kuitenkin haastateltavan mukaan

lainan saaminen yrityksena voi myos olla helppoa.

H1: Pankkilainan saaminen hyvilld ehdoilla yrityksend on helppoa,
kun on hoitanut hyvin ja aina ajallaan omat pankki- sekd muut

maksuasiat.

Pankki tekee tilinpaatoksen pohjalta yritykselle oman luottoluokituksen, joka
maaraa saadut lainaehdot. Mita parempi luottoluokitus, sitd paremmat ehdot
yritys lainallensa saa. Uudet yritykset harvoin saavat hyvaa luokitusta, jolloin
lainaehdot ovat selkeasti huonommat, kuin yksityishenkilona lainaa haettaessa.
Kuitenkin yrityksen kasvaessa luottoluokitus usein paranee, jolloin lainaehdotkin

tulevat paremmiksi. (Vaananen 2017.)

Nykyaan yha harvempi kayttaa henkilotakausta. Henkilétakaus on harventunut,
koska asuntolainakattosaantely ei hyvaksy sitd vakuutena asuntolainassa

lainkaan.

H3: Henkilbtakauksen kéyttdminen on nykyddn harvinaista. Sen
sijaan kéytetddn reaalivakuutta, kuten yrityksen omistajien

henkilbkohtaista omaisuutta.

Uudelle yritykselle lainan saaminen on hankalampaa, mutta jo olemassa olevalle
kannattavalle ja hyvaa tulosta tekevalle osakeyhtidlle lainan saaminen on usein

helppoa ja edullista. Jos omistaa osakeyhtion, josta nostaa rahaa joko palkkana
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tai osinkona, on verollisesti jarkevampaa kayttaa sitd hyodyksi. Ei ole
taloudellisesti jarkevaa nostaa henkilokohtaisesti yrityksesta rahaa, josta maksaa
veroa ja sijoittaa niitd rahoja asuntoihin, kun mahdollisuus on tehda sijoitukset

suoraan yrityksesta. (Vaananen 2017.)

3.3 Verotus

Osakeyhtid joutuu maksamaan yhteisdveroa 20 % verotettavasta tuloksesta.
Pitaa kuitenkin muistaa, etta veroprosentit ovat vaihdelleet vuosien varrella, joten
ei kannata luottaa siihen, etta yhteisdveroprosentti tulee pysymaan aina 20 %.
Verotuksessa tarkeaa sijoittajan nakokulmasta on yrittaa siirtaa verojen maksua

niin pitkalle tulevaisuuteen kuin vain voi, korkohyddyn vuoksi.

Verotuksessa on myds mahdollista kayttaa hyvaksi emo- ja tytaryhtioita.
Kyseinen tapa vaatii konsernirakenteen muodostamisen. Useamman yrityksen
kayttaminen hyodyksi mahdollistaa suuremman osinkomaaran nostamisen

kevyella verotuksella.

H2: Emoyhtiét paédomittavat tytaryhtibitédén, jotka sijoittavat asuntoihin
seké& muihin sijoituksiin. Pddomien palatessa tuottoineen emoyhtibille
takaisin, ne tulevat osinkoina, jotka ovat yhtidille verovapaata. Téall6in
emoyhtibiden omat padomat taseessa nousevat, jolloin osakkaille
pystytdén nostamaan enemmén osinkoa kevyelld verotuksella. Osan
rahoista emoyhtiét saavat henkilbkohtaisilla pddomituksilla, jolloin yhtién
vapaa pddoma myG6s nousee ja pankkilainan saaminen helpottuu, koska
rahat eivat ndy taseessa lainana. Tamén tyylinen verosuunnittelu

onnistuu, jos on useampi yritys seké osaamista ja kokemusta.

3.3.1 Vahennykset verotuksessa

Osakeyhtion  kautta sijoittava voi hyddyntda erilaisia vahennyksia

verotuksessaan. Vahennykset kirjataan kuluksi kirjanpitoon ja ne laskevat

osakeyhtion verotettavaa tuloa. Verotettavan tulon laskemisen myota, veroa
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maksetaan pienemmasta rahamaarasta. On tarkeaa muistaa lisata vahennykset
verotukseen, koska talloin yritys joutuu maksamaan vahemman veroja
euromaaraisesti. Vahennyksiin voidaan laittaa tarvittavia toimistotarvikkeita,
puhelimia, tietokoneita ja muita hankintoja yritykselle. Osakeyhtién omistaja voi
pitdd myods oman puhelimensa liittymaa yrityksen nimissa, mutta talléin omistajan
oma verotusarvo nousee kuukausittain 20 euroa. Erityisia vahennyksia on myos
kilometrikorvaukset seka paivarahat. Jos menoa tulee asiakkaan luo uudelle
asunnolle ja ajaa sinne omalla autollaan, voi kyseiset kilometrikorvaukset
vahentaa verotuksessa. Kotona tydskennellessa saa myos
tydohuonevahennyksen omaan henkilokohtaiseen verotukseen. Yrittaja saa siis
vahentaa tydhuoneen todelliset kustannukset, mutta palkansaaja kaavamaisen
tydhuonevahennyksen. Jos haluaa voi myOs tarvittaessa hankkia
tyoterveyshuollon, jolloin sieltd tulevat kulut ovat myds vahennyskelpoisia.
Osakeyhtidon ottaessa lainaa tarvittaviin asuntoihin, voi lainan kulut seka korot
lisata vahennyksiin. Tama on hyva etu, koska asuntoihin sijoittaessa velan
ottaminen on hyvin yleistd ja yleensa pakollista, jos haluaa useita

sijoitusasuntoja. (eTasku 2023.)

Itse vuokraustoimintaan liittyvia kuluja voidaan myos vahentaa verotuksessa.
Vahennettaviin kuluihin kuuluu hoitovastike, vesi-, sdhko- seka lammitysmaksut,
vuosikorjaukset, mahdollinen vuokranvalityspalkkio vuokralaisen hankkimisesta,
matkakulut, rahoitus- ja korkokulut sekd paaoma- ja rahoitusvastike, jos ne
luetaan yhtion tuloksi. Vuokrattaessa asuntoa kalusteineen voidaan tehda myos

kalusteista verovahennys. (Verohallinto 2023.)

Lista kuluista, joita pystyy vahentamaan on melko pitka. Kuitenkaan ihan kaikkia
kuluja ei VoI vahentaa yrityksen verotuksessa. Esimerkiksi
pysakointivirhemaksua ei pysty vahentamaan verotuksessa, vaikka kyse olisikin
tyohon liittyvasta asiakaskaynnista. Myoskaan vaatteita ei pysty usein laittamaan
vahennyksiin, vaikka niitd kayttaisikin vain tyohon liittyvissa tapaamisissa.
(eTasku 2023.)

3.3.2 Myyntivoiton verotus
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Myyntivoiton veroprosentti on osakeyhtion kautta mahdollista saada
alhaisemmaksi kuin yksityishenkildna sijoittaessa. Se ei kuitenkaan tule itsestaan
vaan se kannattaa etukateen suunnitella. Osakeyhtio maksaa 20 % yhteisGveroa
saamastaan tuloksesta. Kun verot ovat maksettu, on myyntivoitto edelleen
yrityksen sisalla, jolloin se tulee siirtda viela omaan henkildkohtaiseen kayttoon.
(Vaananen 2017.)

Myyntivoitosta maksetun veron jalkeen yhtiokokous voi paattaa mita lopulle
voitolle tehdaan. Jos paatetaan jattaa rahat yritykselle, syntyy vuosien aikana
korkoa korolle efekti. Talldin veroa joudutaan maksamaan vain 20 %. Jattaessa
rahat yritykseen tulee huomioida se, etta omistajien tulee hankkia tuloja muusta
tulonlahteesta. Rahat voi kuitenkin nostaa yritykselta itselleen ja sen voi tehda

joko palkanmaksuna tai osingonjakona.

Palkan nostaminen yrityksesta pienentda sen tulosta ja samalla yrityksen
maksamaa yhteisdveron maaraa. Palkanmaksu aiheuttaa yritykselle kuluja,
kuten sairausvakuutus- ja elakevakuutusmaksuja. Lisaksi palkka on saajalleen
ansiotuloverotettavaa. Mikali ei saa ansiotuloja muualta, voi olla jarkevampaa
nostaa raha palkkana yrityksesta, koska talloin veroprosentti on alhainen.
Palkkaa on taloudellisesti jarkevaa nostaa noin 25 000 euroon saakka vuodessa,
koska talléin veroprosentti jaa alle 20 %. Palkan nostamisen jalkeen kannattaa
nostaa rahat osinkoina kevyella verotuksella, koska ansiotuloveroprosentti

nousee kohtuullisesti palkan noustessa. (Neuvonen 2016.)

Toinen vaihtoehto palkan nostamisen ohella on osingonjako. Osinkoja voi nostaa
8 % osakeyhtion omasta vapaasta paaomasta kevyella 7,5 % verotuksella.
Esimerkiksi jos yrityksen matemaattinen arvo on 50 000 euroa, 8 % tasta on 4
000 euroa. 4 000 eurosta 25 % on veronalaista ja 75 % taas verovapaata. Tasta
25 %:sta (1 000 euroa) maksetaan 30 % paaomatuloveroa, joka on 300 euroa.
Suoraan ja helpommin veron maaran voi laskea kertomalla matemaattisen arvon
50 000 euroa 8 %:lla ja kertomalla tama viela 7,5 %:lla. 50 0000 euroa*8 %*7,5
% = 300 euroa. (Verohallinto 2023.)
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3.4 Esimerkkikohde osakeyhtion omistamasta sijoitusasunnosta

Esimerkissa kaytetaan osakeyhtion omistamaa asuntosijoitusasuntoa. Asunto on
ostettu vuonna 2021 ja asuntosakeyhtio valmistui vuotta myohemmin vuonna
2022. Kyseinen sijoitusasunto sijaitsee Tampereella Kaukajarvella. Asunto on

pieni yksio, jonka pinta-ala on 21 neliometria.

Osakeyhti® osti asunnon myyntihinnalla 29 827,09 euroa, joka maksettiin
kassasta. Osakkeisiin kohdistui yhtidlainaa 69 596,55 euroa, jolloin velaton hinta
oli asunnolle 99 423,64 euroa. Osakeyhtid maksoi varainsiirtoveroa 2 %

velattomasta hinnasta, joka on 1 988,47 euroa.

Asuntoa vuokratessa hakijoita oli useampia, joten vuokralainen saatiin heti.
Vuokralainen 16ysi asunnon Oikotien nettisivujen kautta. Vuokra on 498,00 euroa,
johon lisataan yhden henkilon 20,00 euron vesimaksuennakko seka 5,50 euron

tietoliikennemaksu.

Hoitovastike on 90,30 euroa, vesimaksuennakko on 20,00 euroa,
tietolikennemaksu on 1,50 euroa ja paaomavastike on 301,40 euroa, joka
sisdltdad vain vyhtidlainan korko-osuuden. Ennen korkojen nopeaa nousua
paaomavastike oli ollut alle 100 euroa. Asunnosta maksetaan rakennusaika seka
nelja seuraavaa vuotta vain yhtiélainen korkoa. Paaoman lyhennykset alkavat

vuonna 2026.

Alla olevassa kaaviossa on laskettu asunnon kassavirtalaskelma kolmella
mahdollisella tavalla. Ensimmaisessa esimerkissa asunto on ostettu ilman
velkaa, toisessa ja kolmannessa esimerkissa asunto on ostettu pankkilainalla ja
siitd maksetaan sekd korkoa ettd lainanlyhennyksia. Toisessa esimerkissa
pankkilainan korko on 1 % ja kolmannessa korko on 4,5 %. Seka toisen etta

kolmannen esimerkin lainat ovat tasaeralyhenteisia 20 vuoden pankkilainoja.

Ensimmaisessa esimerkissa asunto ostetaan ilman velkaa, jolloin siita
maksetaan myyntihinta 99 423,64 euroa. Toisessa ja kolmannessa esimerkissa

on otettu pankkilaina, jolloin myyntihinnaksi jaa 29 827,09 euroa.
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Kaikissa kolmessa eri esimerkissa vuokrasta 523,50 euroa vahennetaan vastike
111,80 euroa, jolloin bruttotuotoksi saadaan 411,70 euroa. Vastikkeeseen
sisaltyy vesi- seka tietolikennemaksu. Tuottoprosentti lasketaan vahentamalla
vuokrasta hoitovastike ja kertomalla se 12, jonka jalkeen se jaetaan velattoman
hinnan ja varainsiirtoveron summalla. Tuottoprosentti on jokaisen esimerkin
kohdalla 4,87 %.

Toisessa esimerkissa lainan korko on 1 % ja kolmannessa 4,5 %. Koron maara
lasketaan kertomalla lainan prosentuaalinen korko lainanmaaralla ja jakamalla se
12. Toisen esimerkin koronmaaraksi saadaan 58 euroa ja kolmannen 260,99

euroa.

Veron maara lasketaan vahentamalla koron maara bruttotuotosta ja kertomalla
se 30 %. Ensimmaisessa esimerkissa ei ole korkoa, joten bruttotuotto kerrotaan
suoraan 30 %:lla, jolloin veron maaraksi saadaan 123,51 euroa. Toisessa ja
kolmannessa esimerkissa maksetaan korkoa, jolloin ensin pitdd vahentaa
bruttotuotosta koron maara ja sen jalkeen kertoa se 30 %. Toisen esimerkin veron

maaraksi saadaan 106,11 euroa ja kolmannen 45,21 euroa.

Kun bruttotuotosta vahennetaan korko ja verot, saadaan selville nettotuotto.
Nettotuottoprosentti saadaan laskettua vahentamalla bruttotuotosta korot ja verot
ja kertomalla se 12, jonka jalkeen se jaetaan viela velattomalla hinnalla.
Ensimmaisen esimerkin nettotuottoprosentiksi saadaan 3,48 %, toisen 2,99 % ja

kolmannen 1,27 %.

Pankkilaina on tasaeralyhenteinen 20 vuoden pankkilaina. Talloin
lyhennyskuukausia on yhteen 240 kappaletta. Seka toisessa etta kolmannessa
esimerkissa lainan maara jaetaan 240, jolloin saadaan selville yhden kuukauden

lyhennyksen maara, joka on 289,99 euroa.

Sijoitetun paaoman tuottoprosentti lasketaan vahentamallad vuokrasta vastike,
korko, verot, lyhennykset ja kerrotaan se 12. Sen jalkeen se jaetaan viela
velattomalla hinnalla. Ensimmaisen esimerkin sijoitetun paaoman tuottoprosentti
on 3,48 %, toisen -0,51 % ja kolmannen -2,23 %.
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Pankkilaina Pankkilaina
Ostettu ilman | maksetaan korko 1 maksetaan korko
velkaa % ja 4,5 % ja

tasaeralyhennykset | tasaeralyhennykset

20v 20v
Myyntihinta 99 423,64 € 29 827,09 € 29 827,09 €
Laina 0,00 € 69 596,55 € 69 596,55 €
Velaton hinta 99 423,64 € 99 423,64 € 99 423,64 €
Vuokra 523,50 € 523,50 € 523,50 €
Vastike 111,80 € 111,80 € 111,80 €
Brutto 411,70 € 411,70 € 411,70 €
Tuottoprosentti 4,87 % 4,87 % 4,87 %
Korko 0,00 € 58,00 € 260,99 €
Verot 123,51 € 106,11 € 4521 €
Netto 288,19 € 247,59 € 105,50 €
Nettotuottoprosentti 3,48 % 2,99 % 1,27 %
Lyhennykset 0,00 € 289,99 € 289,99 €
Jaa 288,19 € -42,39 € -189,49 €
Sijoitetun paaoman 3,48 % -0,51 % -2,23 %
tuottoprosentti

Esimerkkikohde on uusi ja se sijaitsee Tampereella, joten siihen ei liity suuria
riskeja.  Bruttotuottoprosentti asunnolle on 4,87 % ja hyvaksi
bruttotuottoprosentiksi luokitellaan kaikki yli 5 %. Kyseisen asunnon
bruttotuottoprosentti ei siis ylla hyvaan tasoon, mika kertoo myos asunnon riskien

vahyydesta.

Toisessa ja kolmannessa esimerkeissa hyodynnettiin pankkilainaa eri
korkoprosenteilla. Molemmat esimerkit jaavat miinukselle. Toinen esimerkki jaa
miinukselle 42,39 euroa ja kolmas 189,49 euroa. Lukujen ollessa negatiivisia
menoja asunnosta on enemman kuin tuloja. Talldin osakeyhtido joutuu
maksamaan miinukselle jaavan summan itse, mutta laina kuitenkin lyhenee

molemmissa tapauksissa 289,99 euroa kuukaudessa. Kolmesta eri esimerkista
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voidaan paatella, ettd asunto kannattaisi ostaa ilman pankkilainaa, mikali se on

mahdollista. Jo pieni, 1 %:n korko saa asunnon kassavirran jadmaan miinukselle.
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4 YKSITYISHENKILONA ASUNTOSIJOITTAMINEN

Suurin osa suomalaisista sijoittaa asuntoihin yksityishenkilébnd. Suomessa
vuonna 2020 asuntosijoittajia oli yli 400 000 (Verohallinto 2022). Sijoittaminen on
yleistynyt reippaasti ja yha wuseampi ja yha nuorempi on alkanut

asuntosijoittajaksi.

Asuntosijoittamisessa tarkeaa on muistaa tarkistaa tarkasti kyseessa olevan
asunnon tiedot, tulevat remontit seka alueen hintataso ennen ostopaatosta.
Talloin valtytdaan vyllattavilta kuluilta, kuten remonteilta tai mahdolliselta
myyntitappiolta, kun asunto myydaan pois. Yksityishenkilona on erityisen tarkeaa

pitaa huolta, ettd menot eivat ylita tuloja, jotta oma talous ei kaadu.

4.1 Paaoman hankkiminen

Lainan saaminen sijoitusasuntoon on yleensa helppoa, jos on vakituisia ja
rittavia tuloja seka lainalle vakuus. Vakuutena voi hydodyntaa esimerkiksi omaa
sen hetkistd omistusasuntoa tai kyseessa olevaa ostettavaa sijoitusasuntoa.
Pankkia kiinnostaa lainan myontaessaan, pystyykd asiakas maksamaan sen
hetkisilla tuloillaan lainaa takaisin. Jos vakuuksia on riittavasti, mutta tulot eivat

ole riittavat pankin mielesta, lainaa ei valttamatta myonneta. (Nord LKV 2022.)

Yleisesti ottaen pankin myontavat maksimissaan lainaa 70-80 % asunnon
velattomasta hinnasta. Lainaa hakiessa tarkeintd asioita, joista kannattaa
neuvotella on mahdollisimman pitka laina-aika seka matala korko. Kuitenkin
jokainen henkilo tarvitsee eri asioita lainaehdoillensa, joten hyva laina on
sellainen, joka on maaritelty juuri sinun tarpeillesi. Lainaehtoja voi olla esimerkiksi
lyhennysvapaat kuukaudet, lainantyyppi seka pieni nostopalkkio. Moni saattaa
etsia edullisimman lainantarjoajaa, joka ei valttamatta ole pitkalla aikajaksolla
katsottuna kannattavaa. Kaikista helpoiten asiat sujuvat, kun on luotettava
pankkikontakti, joka vastaa nopeasti, hoitaa asiat sujuvasti ja uskaltaa kertoa

asiat suoraan. (Vaananen 2022.)
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4.2 Verotus

Sijoitusasunnosta saatavat tulot ovat yksityishenkildlle paaomatuloa.
Paaomatulosta veroa maksetaan 30 000 euroon saakka 30 % ja ylimenevasta
summasta 34 %. Yksityishenkildilld on kaikki asunnosta saadut tuotot
kaytettavissaan heti. Mikali asunnossa asuu perheenjasen tai itse kaksi vuotta
yhtajaksoisesti, voi sen myyda verottomasti. Perheenjaseneksi lasketaan puoliso
seka alaikaiset lapset. Tassa tilanteessa ei kuitenkaan pysty vahentamaan

mahdollisia myyntitappioita verotuksessa.

Yksityishenkilona ei voi samalla tavalla tehda verosuunnittelua, kuin
osakeyhtidissa. Se on kuitenkin mahdollista, vaikka vaihtoehtoja ei ole monia.
Yksi keino, jota yksityishenkilo pystyy hyoddyntamaan, on verojen maksun
siirtdminen, joka kannattaakin tehda niin pitkan ajan paahan kuin on vain
mahdollista. Yksityishenkilona on viisasta harkita uudiskohteiden ostoa
sijoitusasunnoksi, koska niissa pystyy siirtamaan verojen maksua pitkalle.
Uusissa juuri rakennetuissa kohteissa on suuret padaomavastikkeet suuren
yhtidlainan vuoksi, jolloin asuntosijoittaja voi vahentda verotuksessaan
paaomavastikkeet, jotka ovat tuloutettu taloyhtidon kirjanpidossa. (Vaananen
2017.)

4.2.1 Varainsiirtovero

Ostaessa asunnon tulee siitd maksaa varainsiirtovero, joka on 2 % asunto-
osakkeista ja Kiinteistdista 4 %. Vero tulee maksaa kahden kuukauden kuluttua
siitd, kun kaupat ovat solmittu. Mikali kaytossa on ollut kiinteistonvalittaja, vero
tulee maksaa heti kaupanteon yhteydessa. Varainsiirtoveron maksamisesta tulee
tehda myds ilmoitus sahkoisesti omaveroon tai paperilomakkeella. Seka
yksityishenkilot etta osakeyhtidt joutuvat maksamaan varainsiirtoveron.
(Veronmaksajat 2023.)

Varainsiirtoverokanta tulee muuttumaan vuoden 2023 loppupuolella. Uuden lain

mukaan varainsiirtoveroa tulee maksaa kiinteistoista 4 % sijaan 3 % ja asunto-
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osakkeista 2 % sijaan 1,5 %. Lakia sovelletaan jo 12.10.2023 alkaen takautuvasti,
jolloin ostajille tullaan palauttamaan vuoden 2024 puolella liikaa maksettu osa
varainsiirtoverosta sisaltden korot. Ensiasunnon ostajien verovapaus poistuu

samalla, kun varainsiirtoverokanta alenee. (Verohallinto 2023.)

4.2.2 Vahennykset verotuksessa

Vahennykset menevat yksityishenkilond melkein samalla tavalla kuin
osakeyhtiossa. Verovahennyksia voidaan tehda vuokraustoiminnassa lainasta ja
sen kuluista, hoitovastikkeista, rahoitusvastikkeista, jos taloyhtio on tulouttanut
ne eli lukenut kirjanpidossa ne tuloksi, vuokraamiseen menevista kuluista,
kalusteista ja kodinkoneiden hankkimisesta seka kilometrikuluista. Vahennyksia

voi tehda myos remonttiin menevista kuluista tietyin ehdoin. (Verohallinto 2023.)

Vahennyksia pystyy tekemdan myOds muista paaomatuloista, jos
vuokraustoiminnasta syntyy tappiota. Talloin tappion voi vahentaa verotuksessa
muista padomatuloista. Jos muita padomatuloja ei ole, tai niitd on vahemman
kuin tappioita, syntyy alijagama. Alijjaamaa ei pystyta siirtamaan seuraavan
vuoden mahdollisiin vuokratulojen vahennyksiin vaan se tehdadan hyvityksena.
Hyvitys tapahtuu vahentamallda 30 % alijagamastd hyvityksena ansiotulojen
veroihin. Mikali ansiotuloja ei ole riittdvasti alijagagma hyvityksen vahentamiseen,
maaritellaan se talloin paaomatulolajin tappioksi. Taman tappion pystyy
hydédyntamaan seuraavaien 10 vuoden aikana. Tappiota vahennetaan

paaomatulosta, jos sita syntyy. (Verohallinto 2023.)

4.2.3 Myyntivoiton verotus

Asuntosijoituksen tuotto voi tulla kahdella eri tavalla. Vuokratuloilla seka asunnon

arvonnousulla. Arvonnoususta ei voi tietaa etukateen, vaan se konkretisoituu

vasta asunnon myyntihetkella.

Sijoitusasuntoa myytaessa vero maksetaan myyntivoitosta. Myyntivoittoa syntyy,

kun asunto myydaan korkeammalla hinnalla, kuin se on ostettu. Myyntivoitto
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lasketaan paaomatuloksi, jolloin sitéd verotetaan 30 000 euroon saakka 30 % ja
ylimenevasta osuudesta 34 %. Myyntivoiton voi laskea kahdella eri tavalla. Joko
vahentamalla todelliset menot tai hyddyntamalld hankintameno-olettamaa.
Naista kahdesta vaihtoehdosta saa valita juuri omaan tilanteeseen

hyddyllisemman. (Rautiainen 2023.)

Hankintameno-olettamassa tehdaan kiintea 20 % vahennys myyntivoitosta, jos
asunto on ollut omistuksessa alle 10 vuotta. Hankintameno-olettama nousee 40
% mikali asunto on ollut yli 10 vuotta omistuksessa. Tata tapaa kannattaa
hyddyntaa, jos asunnon arvo on noussut huomattavasti sen ostohetkesta tai
menot eivat ole taysin tiedossa. Hankintameno-olettamaa hyddynnetaan myds
siina tilanteessa, jos ei tiedeta hintaa, joka asunnosta on maksettu ostohetkella.
(Rautiainen 2023.)

Toinen tapa laskea myyntivoitto on todellisten menojen vahentaminen. Tassa
tavassa myyntihinnasta vahennetaan kaikki kulut seka asunnon ostohinta.
Kuluihin saattaa kuulua esimerkiksi mahdolliset remontit tai palkkiot
kiinteistonvalittajalle. Jokaisesta kulusta tulee olla todiste, joka tulee nayttaa

verottajalle tarvittaessa. (Rautiainen 2023.)
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5 EROT OSAKEYHTION JA YKSITYISHENKILON VALILLA

Asuntoihin  sijoittaessa omistusmuodolla on valia. Se, sijoittaako
yksityishenkilona vai osakeyhtion kautta muuttaa monia asioita. Osakeyhtion
kautta sijoittaessa alkuun paasemiseksi taytyy perustaa osakeyhtio.
Perustaminen ei valttamatta ole taysin yksinkertaista, jos ei ole kokemusta
yrittajyydesta tai yrityksen perustamisesta. Perustaessa osakeyhtiota pystyy
ottamaan mukaan useampia osakkeenomistajia, toisin kuin yksityishenkilona.
Osakeyhtiossa ei kuitenkaan riitd pelkka perustaminen, vaan sita tulee mydés
hallinnoida. Yksityishenkilona ei tarvitse nahda suurta vaivaa pelkastaan asioiden
hallinnoimiseen eika joudu tekemaan mitaan konkreettisia

perustamistoimenpiteitd ennen mahdollisen sijoitusasunnon ostoa.

Paaoman hankkiminen eroaa osakeyhtion ja yksityishenkilon valilla esimerkiksi
saatavan lainan ehdoilla. Yksityishenkilot saavat usein lainan paremmilla ehdoilla
kuin uudet, juuri perustetut osakeyhtiot. Mikali kyseessa on jo toiminnassa oleva
kannattava osakeyhtié voi asia olla eri, jolloin lainaehdot voivat olla yhta hyvat

molemmille.

Osakeyhtitta verotetaan yhteisdveron kautta, joka on 20 % yhtion verotettavasta
tulosta. Yksityishenkiloita verotetaan asuntosijoittamisessa padomatulon kautta,
joka on 30 % 30 000 euroon saakka ja siitd ylimenevasta osuudesta 34 %.
Osakeyhtion verotuksessa on helpompaa tehda verosuunnittelua, esimerkiksi
useiden yritysten kautta, jolloin veroja maksetaan euromaaraisesti vahemman
nostamalla osinkoja kevyelld verotuksella. Osakeyhtidsta joutuu kuitenkin
nostamaan asuntojen tuotot joko palkkana tai osinkoina, kun yksityishenkilGilla

rahat ovat heti kaytettavissaan.

Molemmat omistusmuodot joutuvat maksamaan varainsiirtoveroa yhta lailla.
Molemmat voivat myos tehda verovahennyksia verotuksessaan. Myyntivoiton
verotus on kuitenkin erilainen riippuen sijoittaako yksityishenkilona vai
osakeyhtion kautta. Osakeyhtié maksaa 20 %:n yhteisdveron, jonka jalkeen rahat

joko jatetdan yritykseen tai nostetaan palkkana tai osinkoina itselleen.
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Yksityishenkildlle kaikki oman padoman tuotot ovat paaomatuloa, joten siita

verotetaan 30 %.
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6 POHDINTA

Opinnaytetydn yksi tavoitteista oli selvittda mitd osakeyhtion kautta sijoittaminen
ja sen perustaminen vaatii. Perustaminen tehdaan helpoiten netissa, ja samalla
tehdaan osakeyhtidlle yhtidjarjestys. Perustamisen ohella tehty yhtidjarjestys
maaraa erilaiset saannot, joita kaikkien osakkaiden tulee noudattaa.
Yhtiojarjestyksen lisaksi tulee olla maarattyna hallitus. Jokaisesta hallituksen
kokouksesta seka vuosittaisesta yhtiokokouksesta tulee laatia poytakirja.
Poytakirjojen ohella on myds muita laissa maarattyja asioita, kuten tilinpaatoksen
vahvistaminen seka muut asiat, jotka tulee kayda lapi yhtiokokouksessa.
Hallintoon kuuluu myos kirjanpidosta huolehtiminen ja kaikkien kuittien
toimittaminen kirjanpitajalle. Osakeyhtion perustaminen ei siis ole kovin vaikeaa,

mutta sen hallinnoiminen vaatii paljon tyota.

Tavoitteisiin kuului myds selvittda, onko verotehokkaampaa nostaa varoja jo
olemassa olevan osakeyhtion kautta vai yksityishenkilona. Jo olemassa olevan
yhtion kautta on selkeasti verotehokkaampaa nostaa varoja, Kkuin
yksityishenkilona. Tuottoa voidaan nostaa kevyella verotuksella osakeyhtiosta,
jolloin euromaaraisesti saa enemman rahaa itselleen ja vahemman rahaa menee
veroihin. Jotta osinkoja pystyy nostamaan kevyellda verotuksella, on yhtioon

taytynyt kertya nettovarallisuutta.

Jos asuntosijoittamistoiminta pidetaan pienimuotoisena, on jarkevampaa tehda
se yksityishenkilona. Yksityishenkilona tuotot tulevat suoraan omalle tilille, jolloin
ne ovat heti kaytettavissa ja mitaan erikoisia perustamis- tai hallinnoimistoimia ei
tarvitse suorittaa. Osakeyhtion kautta kannattaa sijoittaa asuntoihin silloin, kun
aikoo ostaa useampia sijoitusasuntoja. Talldin veroja joutuu maksamaan
vahemman suhteessa tuottoon. Osakeyhtiota joutuu hallinnoimaan, mutta usein
tuotot saa nostettua pienemmalla veroprosentilla itselleen. Jos on olemassa
oleva osakeyhtio, kannattaa sijoittaa suoraan sen kautta. Talldin hallinnolliset
asiat joutuvat muutenkin hoitamaan, jolloin asunnoista ei tule suurta ylimaaraista

vaivaa.
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