KARELIA-AMMATTIKORKEAKOULU
Liiketalouden koulutus

Henna Jalkanen

ASUNTO-OSAKEHTION JA OSAKEYHTION VEROTUKSEN
EROAVAISUUDET

Opinnaytetyo
Tammikuu 2020



OPINNAYTETYO

I‘ Tammikuu 2020
Karehlia e alutus
A AMMATTIKORKEAKOULU

Tikkarinne 9
80200 JOENSUU
+358 13 260 600 (vaihde)

Tekija
Henna Jalkanen

Nimeke
Asunto-osakeyhtion ja osakeyhtion verotuksen eroavaisuudet

Toimeksiantaja
Karjalan Tilipalvelu Oy

Tiivistelma

Opinnaytetyon tarkoituksena oli perehtyd asunto-osakeyhtion ja keskingisen kiinteisto-
osakeyhtion verotukseen vaikuttaviin tekijoihin seka vertailla eroavaisuuksia asunto-
osakeyhtion ja osakeyhtion verotuksen valilla. Tydssa kaytin lapi myods asunto-
osakeyhtion ja osakeyhtion osakkaita koskevaa verotusta. Toimeksiantajana opinnayte-
tydssa oli joensuulainen isannointialan yritys Karjalan Tilipalvelu Oy.

Tyo6n tutkimusosuudessa selvitettiin kaytannon esimerkkien avulla tekij6ita, jotka vaikut-
tavat asunto-osakeyhtion verotukseen seka otettiin selvaé, kuinka naiden kirjanpidon Kir-
jaukset kaytanndssa tapahtuvat. Tutkimus suoritettiin tapaustutkimuksena kvalitatiivisia
eli laadullisia menetelmia kayttaen. Tutkimusaineistona tytssa kaytettiin toimeksiantajal-
ta saatua aineistoa, jonka liséksi opinnaytetyon teoriapohjana oli alan kirjallisuutta, laki-
teksteja, Verohallinnon ohjeita seka muita verkkojulkaisuja.

Asunto-osakeyhtididen tarkoituksena ei ole voiton tavoittelu, kuten osakeyhtidilla vas-
taavasti usein on. Opinnaytetyn tuloksena selvisi, ettd jo pelkdstaan toimintansa luon-
teen vuoksi asunto-osakeyhti6illa on kaytossaan useita erilaisia tilinpaatoksen jarjestely-
keinoja, joiden avulla niiden on mahdollista vaikuttaa verotettavaan tuloonsa.
Osakeyhtioilla ei naitd keinoja ole, mika tekee niiden verotuksesta erilaista.

Kieli Sivuja 54

suomi

Asiasanat

verotus, asunto-osakeyhtio, osakeyhtio, osakas, kirjanpito




THESIS
January 2020

Degree Programme in Business
dareiid Economics
A UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES _ _
Tikkarinne 9

80200 JOENSUU
FINLAND
+ 358 13 260 600 (switchboard)

Author
Henna Jalkanen

Title
Differences in Taxation between a Housing Cooperative and a Limited Company

Commissioned by
Karjalan Tilipalvelu Oy

Abstract

The purpose of this thesis was to investigate the factors that influence the taxation of
housing cooperatives and mutual real estate companies and to compare differences in
taxation between them. The thesis also discusses the taxation of the shareholders in
housing cooperatives and limited companies. The thesis was commissioned by Karjalan
Tilipalvelu Oy.

The empirical part of the thesis focused on the factors that impact the taxation of hous-
ing companies. It was also investigated how entries were made into their accounting
records. The research was carried out as a case study using qualitative methods. The
material for the research was received from the commissioning company. The theoreti-
cal framework was based on relevant literature, legislative texts, the guidelines by the
Finnish Tax Administration and other Internet sources.

Housing cooperatives, unlike limited companies, do not aim at making profit. The thesis
showed that housing cooperatives have several arrangement options to influence taxa-
ble income in their financial statement. Limited companies cannot organize their financial
statement in the similar way and that makes their taxation different.

Language Pages 54

Finnish

Keywords

taxation, housing cooperative, limited company, shareholder, accounting




Sisalto

AN T T =T o 1 o SRR 5
1.1 Opinnayteyon tavoite ja tutkimusmenetelmat ..............cccccceeeeeiiieiennnnns 5
1.2 OpiNNAYLetyON rakeNNE.......cooviiiiiiiiie e eeeeees 6

2 Asunto-osakeyhtio ja osakeyhtio Kasitteena .............cceeeviiieiiiiiiiiiiii e, 7
2.1 Asunto-osakeyhtid seké keskinainen kiinteistbosakeyhtio................... 7
2.2  Osakeyhtit seka kiinteistdosakeyhtio .............cccevvvvvviiiiieeeeeeeeeiiiinn, 10

3 Asunto-osakeyhtion toimintaan liittyvid Kasitteita ...........ccooeeeevvveviiiiiiinieeenn, 12
0 N [0 1 (0 Y72 TS 1| (R 13
3.2  PAA0oma-/rahoitUSVASHIKE .........oiiiiieiiiiiiiiie e 14
3.3 Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuminen............ccccuvvvevvieiiiiiiiiennnnnnn. 15
I NS U 1T ] r=1 (01 Z= = U 16
3.5 Kiinteistoinvestoinnin alV-VastUU ..................uuuveuumnimmimminnnien. 18

4 Asunto-osakeyhtion verotukselliset Kysymykset ..., 20
Nt N 4V 0| 1557= 1Y =] o 1 20
4.2 ASUINTAIOVAIAUS .....coeeeeeeeeeiiiiie e e e et e e e e e e e eaeennn s 22
4.3 Vahvistetut tappiot seka luovutusvoitot ja -tappiot............ccceevvvvvnnnnnn. 23
N R - | = ] (0] 1 1 X U 25
T =011 (o ) 27

5 Asunto-osakeyhtion kirjanpidon KirjaukSet.................uuueeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 28
5.1  TutkimusmenetelMAL ............uuuuuuiumiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e 28
5.2  Asuintalovaraus ja POISTOt...........uuuuuuuuurumriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeieeeeeeeeanes 30
SRS T - 1 =1 (0 1 | 33
ST R AN o] ] ES= V= o 35

6 OSAKKAAN VEIOLUS ... ..uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitii s ssasnsnnnssnnnnnannnnes 38
6.1  Asunto-0Sakeyhtion 0SaKas..............uuuuuuriiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiaeees 39
6.1.1 Henkildkohtaisen lainan ottaminen rahoitusosuuden maksua varten 39
6.1.2 Asunto-osakeyhtion tekema rahastointi...........ccccccvvieiiiiieerieciiininnnnn, 40
6.1.3 Kaotitalousvahennys asunto-osakeyhtion korjaushankkeiden

YREEYAESSEA. ... 41
6.1.4 Asunnon tai kiinteiston vuokraaminen .............ccccccvvvveieiniiiineiinnnnnnnnn. 42
6.1.5 Asunto-0Sakkeen MYYNti........cccooeeeiiiiiiiiiiiii e 43
6.2  0sakeyhtiOn 0SAKAS ........ccuuuiiiiiiiiiii e 44
6.2.1 Jaetun OSINQON VEIOTUS........uuuuuuuiirrereienierriinenseieeeesaeeenenseeeaeeeeeeeeeneaene 44
6.2.2 OSakKeen MYYMINEN .......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee bbb 46

7 Johtop&&atokset ja PONAINTA ...........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiii s 47
7.1 Johtopaatokset verotukseen vaikuttavista tekijoista ................co.o.oe. 47
42 o o |1 0] - 49



1 Johdanto

Asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion kirjanpidossa ja vero-
tuksessa on paljon yhtenevaisia piirteitd osakeyhtion kirjanpidon ja verotuksen
kanssa. On kuitenkin olemassa muutamia poikkeustilanteita, joissa asunto-
osakeyhtion verotus eroaa osakeyhtion verotuksesta. Sama koskee myo6s nai-
den yhtididen osakkaita.

Tassa opinnaytetydssa keskitytdan nimenomaan asunto-osakeyhtion ja keski-
naisen kiinteistdosakeyhtion verotukseen vaikuttaviin tekijoihin ja kirjanpidon kir-
jauksiin. Koska asunto-osakeyhtiot pyrkivat valttamaan verotettavan tulon syn-
tymista, on nailla tdssad opinnaytetytssa kasiteltavilla asioilla suuri merkitys
yhtion verotukseen. Osakkaan verotusta kasitellaan seka asunto-osakeyhtion
ettd osakeyhtion osakkaan nakokulmasta. Lopputuloksena saadaan selkeéa ko-
konaisuus siitd, mitka tekijat vaikuttavat asunto-osakeyhtion ja sen osakkaan
verotukseen seka milla tavoin asunto-osakeyhtion verotus eroaa osakeyhtion

verotuksesta.

1.1 Opinnayteyon tavoite ja tutkimusmenetelmat

Opinnaytety0 on saatu toimeksiantona joensuulaiselta isannéintialan yritykselta
Karjalan Tilipalvelu Oy:lta. Valmista opinnaytety6ta voidaan hyddyntaa esimer-
kiksi uusien tyontekijoiden perehdytyksessa niilté osin kuin asioita on opinnayte-
tyossa kasitelty. Asunto-osakeyhtion kirjanpidossa ja erityisesti tilinpaatdksen
jarjestelyssa on otettava huomioon useita sellaisia seikkoja, joita osakeyhtitn
kohdalla ei yleensa tarvitse huomioida. Tassa opinnaytetydssa perehdytéaan
naihin merkittdvimpiin seikkoihin, mink& liséksi opinnaytety6 auttaa myos hah-
mottamaan paremmin asunto-osakeyhtion ja osakeyhtion kirjanpidon ja vero-

tuksen eroja niin yhtion kuin sen osakkaankin osalta.

Opinnaytetyon aihe on rajattu koskemaan vain jo olemassa olevan asunto-

osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtion seka niiden osakkaan verotus-



ta. Tyossa ei siis kasitella vasta rakenteilla tai vastaavasti purkautumassa ole-
vaa asunto-osakeyhtiota tai keskinaista kiinteistbosakeyhtitta, koska silloin aihe

olisi ollut liilan laaja.

Idean tdh&n aiheeseen sain toimeksiantajayrityksesta, jossa olen toissa. Toiden
myo6ta syntyi kiinnostus asunto-osakeyhtididen taloushallintoa kohtaan ja vero-
tus on jo pitkdan ollut toinen itse&ni kiinnostava aihe. Tasta syysta oli luonnollis-
ta yhdistdd nama kaksi ja tehd& opinnaytetyd erityisesti asunto-osakeyhtion ja
keskinaisen kiinteistoosakeyhtion verotukseen liittyen. En mydskaan Ioytanyt
yhtdan teosta, jossa olisi tutkittu verotuksen eroja nimenomaan asunto-
osakeyhtion ja osakeyhtion valilla, joten tdma oli mielenkiintoinen tutkimuskoh-

de itsellenikin.

Opinnaytetyo toteutettiin toiminnallisena opinnaytetydna, jonka lopputuloksena
saatiin erdénlainen opas asunto-osakeyhtion verotuksesta seka asunto- ja Kiin-
teistdosakeyhtion ja osakeyhtion verotuksen eroavaisuuksista. Opinnaytetyon
tekemisessa kaytettiin kvalitatiivisia eli laadullisia tutkimusmenetelmid. Tutkimus
suoritettin  tapaustutkimuksena ja tutkimusaineistona oli eri asunto-
osakeyhtididen taseita, tuloslaskelmia seka tase-erittelyja, jotka saatiin toimek-
siantajalta. Liséksi tutkimusmenetelmind kaytettiin havainnointia ja avointa
haastattelua. Muuten opinnaytetyon lahdemateriaali koostui alan kirjallisuudes-
ta, lakiteksteista, Verohallinnon ohjeista sek& muista sahkoisista lahteista.

1.2 Opinnaytetydn rakenne

Opinnaytetybn ensimmaisissa luvuissa kasitellaan lukijan kannalta merkittavim-
pia kasitteita, kuten asunto-osakeyhtiotd, osakeyhtiota, erilaisia vastikkeita seka
asuintalovarausta. Kasitteiden selvittdmisen jalkeen perehdytddn asunto-
osakeyhtion verotukseen vaikuttaviin tekijoihin sek& keinoihin, joilla siihen voi-
daan vaikuttaa. Naita ovat arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuminen, asuintalo-
varauksen tekeminen, vahvistetut tappiot ja luovutusvoitot- ja tappiot seka ra-

hastoinnin ja poistojen tekeminen.



Tyon tutkimusosuudessa eli viidennessa luvussa avataan muutamia naista
edelld mainituista tekijoistd toimeksiantajalta saatujen esimerkkien avulla seka
kaydaan lapi niiden tekeminen kaytannodssa. Kuudes luku kasittelee seka asun-
to-osakeyhtion, ettd osakeyhtion osakkaan verotukseen vaikuttavia tekijoita ja
viimeisessa luvussa paneudutaan eroihin, joita asunto-osakeyhtion ja osakeyh-

tion sekéd naiden osakkaiden verotuksessa on.

2 Asunto-osakeyhtio ja osakeyhtio ka&sitteena

Keskeisia kasitteitd taman opinnaytetyon ymmartamisen kannalta ovat asunto-
osakeyhtio, keskindinen kiinteistbosakeyhtio, kiinteistbosakeyhtité seka osake-
yhti6. Naiden lisaksi tydssa kasitellaan kirjanpitoon ja verotukseen vaikuttavia
erityispiirteitda eli asuintalovarausta, asunto-osakeyhtion arvonlisaverovelvol-
liseksi hakeutumista ja kiinteistdinvestoinnin alv-vastuuta seké& paaomavastiket-
ta, rahoitusvastiketta ja hoitovastiketta, joita kasitelladn seuraavassa luvussa 3.
Asunto-osakeyhtidilla ja osakeyhtidilla on monia yhteisia piirteitd esimerkiksi
hallintoon liittyen, mutta tosiasiassa ne eroavat toisistaan merkittavasti jo pel-
kastaan tarkoituksensa osalta.

2.1 Asunto-osakeyhtit seka keskindinen kiinteistoosakeyhtio

Asunto-osakeyhtio on keskinainen kiinteistdosakeyhtio, jonka yhtiojarjestykses-
ta ilmeneva tarkoitus on omistaa ja hallita vahintddn yhta sellaista rakennusta
tai sen osaa, josta osakkeenomistajat omistavat asumiskayttoon vahintaan puo-
let. Asunto-osakeyhtidssa jokainen osake joko yksin tai muiden osakkeiden
kanssa tuottaa osakkeenomistajalle oikeuden hallita tiettya huoneistoa tai muu-
ta osaa yhtion omistamasta rakennuksesta tai kiinteistosta. (Salin 2011, 7.)
Asunto-osakeyhtion tavoitteena ei ole tuottaa voittoa, vaan sen tarkoitus on
tuottaa asumispalveluja ja pitdd huoli, ettd osakkaiden siihen sijoittaman paa-

oman arvo sailyy. Asunto-osakeyhtio keraa tuottoja ainoastaan menojensa kat-



tamiseen, silla voiton tavoittelu aiheuttaisi vain ylimaaraisten verojen maksamis-
ta. (Heinonen 2014, 17.)

Keskeisin asiakirja asunto-osakeyhtion hallinnon sééatelemisessa on yhti6jarjes-
tys. Yhtiojarjestysta on noudatettava aina, kun se ei ole ristiridassa asunto-
osakeyhtidlain kanssa. On myo0s tarkeaa, etta yhtion johto tuntee yhtiojarjestyk-
sen sisallon toimiakseen sen mukaisesti. (Salin 2011, 9.) Asunto-osakeyhtion
paattava elin on yhtiokokous, jossa osakkaat pystyvat paattdmaan yhtion asiois-
ta. Varsinaisia yhtiokokouksia, joissa paatetddn muun muassa tilinpaatoksen
vahvistamisesta ja hallituksen jasenten valinnasta, on yleensa tilikaudessa yksi
ja asunto-osakeyhtidlain 6. luvun 3 8:n mukaan se on pidettava kuuden kuu-
kauden kuluessa siitd, kun tilikausi on paattynyt. Taman liséksi voidaan pitda
ylim&araisia yhtiokokouksia, kun hallitus tai yhtiokokous katsoo sen aiheellisek-

Si.

Asunto-osakeyhtiolla on myo6s aina oltava hallitus, jossa on vahintd&n kolmesta
viiteen jasentd, ellei jAsenten maarasta ole yhtidjarjestyksessa toisin sanottu.
Hallituksen jasenet valitsee yhtibkokous. Hallituksen tehtavana on edustaa yh-
tiota ja kirjoittaa sen toiminimi, jonka liséksi se huolehtii yhtion hallinnosta seka
kirjanpidon, varainhoidon valvonnan ja toiminnan asianmukaisesta jarjestami-
sestd. Asunto-osakeyhtio voi myds halutessaan valita isannditsijan, joka huo-
lehtii muun muassa Kiinteiston ja rakennusten pidosta seka yhtion hallinnosta
hallituksen antamien ohjeiden mukaisesti. Hallitus tekee paatoksen isannoitsijan
valitsemisesta sekéd erottamisesta ja ilmoittaa tdman rekisteroitavaksi kauppa-
rekisteriin. (Salin 2011, 17-30.)

Asunto-osakeyhtio kerda varoja menojensa kattamiseen osakkailta erilaisten
vastikkeiden muodossa seka tarpeen tullen yhtitlainalla. Niin sanottuja pitkavai-
kutteisia menoja! varten yhtié voi osakkailta perittyjen vastikkeiden seka yhtio-
lainan lisaksi saada avustusta myos kunnalta ja valtiolta. Tama koskee usein

rakennusten energiatehokkuutta seka esteettomyyttd parantavia ratkaisuja, ku-

L Yhtitn pitkavaikutteisia menoja ovat esimerkiksi erilaiset uudistus- ja perusparannushankkeet.



ten hissien rakentamista. (Heinonen 2014, 47-48.) Esimerkiksi Asumisen rahoi-
tus- ja kehittamiskeskus Ara myontaa avustuksia kaupunkien ja kuntien liséksi
(Heinonen 2016, 71).

Asunto-osakeyhtid on kirjanpitovelvollinen siind missé normaali osakeyhtiokin.
Sen toimintaa saatelevat asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) lisdksi esimerkiksi
kirjanpitolaki (1336/1997) ja siihen liittyvat asetukset pien- ja mikroyritysten tilin-
paatoksessa esitettdvista tiedoista (1753/2015), verolait, tilintarkastuslaki
(1141/2015) seka asunto-osakeyhtion yhtiojarjestys. Asunto-osakeyhtion hyvéan
kirjanpitotavan noudattamisessa toimii merkittavana apuna Kirjanpitolautakun-
nan eli KILANn yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten kiinteis-
tbosakeyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksestd ja toimintakertomuksesta
(1.2.2017). (Heinonen 2017, 21-22.)

Asunto-osakeyhtio ei valttamatta ole velvollinen antamaan veroilmoitusta. Yhti-
on ei tarvitse tayttaa veroilmoitusta, jos
e paattynyt tilikausi ei ole yhtiobn ensimmainen
e yhtion verotettava tulo on alle 30 euroa aikaisempien vuosien verotuk-
sessa vahennyskelpoisten tappioiden vahentamisen jalkeen
o yhtiojarjestyksen mukaan yhtion rakennuksessa on vain vakituiseen
asumiskayttoon tarkoitettuja tai siihen liittyvia tiloja
e yhtion tulos kyseisena vuonna on muodostunut vain vastikkeista, rahas-
tosuorituksista, kayttdmaksuista, muista vahaisista kiinteistoon liittyvista
korvauksista seka korko- tai osinkotuloista. (Salin 2011, 153.)

Tastakin huolimatta veroilmoitus on annettava verottajan sita vaatiessa (Salin
2011, 154). Jos asunto-osakeyhtid on esimerkiksi saanut vuokratuloja tai sen
rakennuksessa on liikehuoneistoja tai sellaisia varastoja, jotka on vuokrattu ul-
kopuolisille ja joihin oikeuttavat osakkeet ovat yhtion hallinnassa, on veroilmoi-
tus annettava. On suositeltavaa antaa veroilmoitus my6s tappiollisina vuosina,
jotta tieto tappioista menee Verohallinnolle reaaliaikaisemmin. Nain tappiot tule-
vat automaattisesti huomioitua my6hempind vuosina, jos verotettavaa tuloa

syntyy. Asunto-osakeyhtididen veroilmoitus voidaan antaa ainoastaan sahkoi-
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sesti, ellei ole jotakin erityista syyta, esimerkiksi teknista estetta, ilmoituksen an-

tamiseen paperilomakkeella. (Verohallinto 2019a.)

Seka asunto-osakeyhtiot ettéa keskindiset kiinteistoosakeyhtiét ovat kummatkin
keskinaisia kiinteistoyhtioita. Keskinainen kiinteistbosakeyhtié eroaa asunto-
osakeyhtiosta siing, etta rakennuksen pinta-alasta yli puolet on esimerkiksi liike-
tilana tai muussa kuin asumiskaytdssa toisin kuin asunto-osakeyhtiossa. Asun-
to-osakeyhtion tapaan keskindisessa kiinteistbosakeyhtiossa osakkaiden omis-
tamat osakkeet tuottavat oikeuden hallita yhtijarjestyksen mukaisesti tiettya
osaa yhtion omistaman rakennuksen huoneistoista tai muusta osasta, kuten pi-
ha-alueesta. My6s keskindisessa kiinteistbosakeyhtiossa osakkaat maksavat

yhtibvastiketta yhtion menojen kattamiseksi. (Heinonen 2017, 22-23.)

Kuten asunto-osakeyhtidihin, keskinaisiin kiinteistbosakeyhtidihinkin sovelletaan
asunto-osakeyhtitlakia, ellei yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty. Poikkeuk-
sena ovat ennen vuotta 1992 perustetut keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot, jotka
noudattavat osakeyhtidlakia, ellei yhtiojarjestyksessa ole mainintaa asunto-

osakeyhtidlain soveltamisesta. (Heinonen 2017, 23.)

2.2 Osakeyhtio seka kiinteistdosakeyhtio

Osakeyhtié on yksi Suomen yleisimmista yhtiomuodoista (Kukkonen 2010, 3).
Osakeyhtitlain (624/2006) 1 8:n mukaan osakeyhtiot voivat olla joko julkisia tai
yksityisid osakeyhtiditd. Julkisen osakeyhtion osakkeita voi ostaa kuka tahansa,
kun taas yksityisen osakeyhtién osakkeet eivat ole kaikkien saatavilla.

Osakeyhti6 on osakkaistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy rekisterdimalla.
Julkisen osakeyhtion perustamiseen vaaditaan 80 000 euron vahimmaispaa-
oma. (Osakeyhtidlaki 624/2006.) Heindkuussa 2019 voimaan tulleen lakimuu-
toksen seurauksena yksityisen osakeyhtion perustamiseen ei tarvita enada ol-
lenkaan osakep&d&domaa, mutta silla voi kuitenkin olla sitd. Talldin se luetaan
osakeyhtidlain (624/2006) mukaisesti yhtion sidotuksi omaksi padomaksi. (Lahti

2019.) Osakeyhti6é on niin sanottu pddomayhtid, mika tarkoittaa sita, etta osak-
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kaat ovat vastuussa yhtiostd vain sijoittamansa paaoman verran (Yrittajat
2019).

Toisin kuin asunto-osakeyhtién, osakeyhtion tarkoituksena on nimenomaan voi-
ton ja kasvun tavoitteleminen. Se rahoittaa toimintansa paaosin osakkaiden si-
joittamalla paaomapanoksella ja kultakin tilikaudelta jaavalla tuloksella, joka voi
koostua esimerkiksi asiakkaille myydyista tuotteista tai palveluista. Osakeyhti6l-
le tyypillistd on myds, ettd se yleensa jakaa osan voitoistaan osinkoina osak-
keenomistajille. (Heinonen 2017, 17.)

Myds osakeyhtiossa osakkaat paattavat asioista yhtiokokouksessa, miké on yh-
tion korkein paattava elin. Asunto-osakeyhtion tapaan varsinaisessa yhtioko-
kouksessa paatetaan esimerkiksi tilinpaatoksen vahvistamisesta ja voittojen
kaytosta, mikali niita on tullut, seka hallituksen valinnasta. Lisaksi myds osake-
yhtiésséa on oltava hallitus, joka huolehtii yhtion hallinnosta, toiminnan asianmu-
kaisesta jarjestamisestad seka valvoo mahdollisen toimitusjohtajan toimia. Halli-
tuksen lisdksi osakeyhtiéssé on yleensa ainakin toimitusjohtaja, jonka tehtavana
on paatosten teko ja paivittdisten asioiden hoitaminen. Toimitusjohtajan valinta

ei kuitenkaan ole pakollista. (Yritd 2019.)

Osakeyhtié on aina verovelvollinen tuloistaan ja toisin kuin asunto-osakeyhtio,
se on yleensa myds arvonlisaverovelvollinen. Osakeyhtion tulolahteitéd ovat
elinkeinotoiminnan tuloldhde, maatalouden tulolahde ja henkilokohtainen tulo-
lahde. Henkilokohtainen tulolahde on esimerkiksi ulkopuoliselle vuokratusta
kiinteistosta saatua tuloa, joka ei liity elinkeinotoimintaan. (Verohallinto 2017a.)
Vuoden 2020 alusta tallaiseen tulolahdejakoon on kuitenkin tulossa muutos ja
yhteisojen tulolahdejako poistuu. Tama tarkoittaa sitd, etta yhteiséjen tulo vero-
tetaan maatalouden tulosta huomioon ottamatta elinkeinotoiminnan tulolahteen
tulona, riippumatta sen harjoittaman toiminnan luonteesta. Nain ollen henkil6-
kohtainen tulolahde poistuu ja siihen kuulunut omaisuus tulee jatkossa kuulu-
maan uuteen omaisuuslajiin, muuhun omaisuuteen, joka on lisatty elinkeinotulo-
lahteeseen. Muutos ei kuitenkaan tule vaikuttamaan milld&dn tavalla

elinkeinotoiminnan maaritelmaan, eika se koske kaikkia yhteisdja. Esimerkiksi
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yleishyddylliset yhteistt seka asunto-osakeyhtiot ja keskinaiset kiinteistbosake-

yhti6t jaavat ulkopuolelle tuloléhdejaon poistamisesta. (Verohallinto 2019b.)

Jos yhtion liikevaihto jaa tilikauden aikana alle 10 000 euron, se ei ole arvonli-
saverovelvollinen eikd sen tarvitse rekisterditya arvonlisaverovelvollisten rekis-
teriin. Tassa tilanteessa arvonlisdverovelvolliseksi voi kuitenkin hakeutua va-
paaehtoisesti. Liikevaihdon vastaavasti ylittdessd 10 000 euroa, yhtid on
arvonlisaverovelvollinen. (Verohallinto 2019c.) Joka tapauksessa osakeyhtid on
itsen&inen verovelvollinen ja sen tulo verotetaan kunkin vuoden yhteisovero-
kannan mukaan. Vuonna 2019 yhteistjen tuloveroprosentti oli 20 prosenttia.
(Veronmaksajat 2019.) Paaasiassa osakeyhtion toimintaa saatelee osakeyhtit-
laki, jonka lisdksi muutkin lait, kuten kirjanpitolaki ja tilintarkastuslaki, ovat mer-
kittavia sdadoksia yhtion toiminnan saantelyssa.

Niin sanotussa tavallisessa kiinteistbosakeyhtiossa osakkaiden omistamat
osakkeet eivat oikeuta minkaan tietyn huoneiston hallitsemiseen, kuten asunto-
osakeyhtigssa tai keskinaisessa kiinteistdosakeyhtiossa oikeuttavat. Kiinteisto-
osakeyhtiot myds noudattavat osakeyhtidlakia, eika osakkaiden tarvitse maksaa
yhtidlle yhtivastiketta sen menojen kattamiseksi. Kiinteistbosakeyhtioitd voivat
olla esimerkiksi vuokrataloyhtiot ja liikekiinteistoyhtitt, jotka saavat siis tulonsa

kiinteistosta ansaituista vuokratuotoista. (Heinonen 2017, 23.)

3 Asunto-osakeyhtion toimintaan liittyvié kasitteita

Asunto-osakeyhtion toimintaan liittyvia erityiskasitteitd on useita. Asunto-
osakeyhtion toimintaan liittyvat oleellisena osana hoitovastike seka paaomavas-
tike, josta kaytetddn myds nimitysta rahoitusvastike. Tassa luvussa nama kasit-
teet on selitetty, jotta lukijan on helpompi ymmartdd opinnaytetydn sisaltd. Nai-
den lisdksi ymmartdmisen kannalta tarkeita kasitteitd ovat esimerkiksi
asuintalovaraus, arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuminen seka kiinteistdinves-

toinnin arvonlisdverovastuu, joita kasitellaén tassa luvussa yleisella tasolla.
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3.1 Hoitovastike

Hoitovastike on vastike, joita taloyhtio? keraa osakkailta kuukausittain kattaak-
seen yhtion lyhytvaikutteiset® menot. Vastikkeen maaraytymisperuste 10ytyy yh-
tiojarjestyksesta ja se voi maaraytya esimerkiksi osakkeiden maaran tai huo-
neistopinta-alan perusteella. Hoitovastikkeen liséksi taloyhtié voi rahoittaa
juoksevia hoitomenojaan erilaisilla vuokratuotoilla tai esimerkiksi sauna- ja au-
topaikkamaksuista keratyilla kayttokorvauksilla. (Heinonen 2017, 79-80.) Yhtion
osakkeenomistajat ovat asunto-osakeyhtiélain (1599/2009) 3. luvun 1 8:n mu-
kaan velvollisia maksamaan yhtiolle vastikkeita. Vastikkeet ovat osakkaalle kuu-
luva osa yhtion menoista eivatka korvausta huoneiston kayttoikeudesta (Sil-
lanpda & Vahtera 2010, 55).

Hoitovastikkeen maaraytymisen perusteet on kaytava ilmi yhtidjarjestyksesta.
Yleensa vastikkeen suuruudesta paattaa yhtiokokous yhtion arvioitujen tulojen
ja menojen perusteella. Paatds tehdéaéan varsinaisessa yhtibkokouksessa, mutta
mikali kesken tilikauden kay ilmi, etta vastikkeen maaraa taytyy esimerkiksi nos-
taa, voidaan pitaa ylimaarainen yhtiokokous asian paattamiseksi. Poikkeukselli-
sesti myds yhtion hallitus voi tehda paatoksen vastikkeen maarasta, jos tama

on yhtidjarjestyksen mukaan sallittua. (Sillanpda & Vahtera 2010, 56.)

Periaatteessa taloyhtion pitaisi pystya kattamaan kaikki lyhytvaikutteiset me-
nonsa hoitovastiketuloilla, mutta hoitotalouden ollessa merkittavasti alijgamai-
nen, yhtiokokouksessa voidaan p&attdd hoitolainan nostamisesta. Talldin osak-
kailta ei tarvitse kerata varoja esimerkiksi ylim&araisten hoitovastikkeiden
muodossa ja lainan hoitokustannukset voidaan kerata vasta myohemmin hoito-
vastikkeen osana. Koska yhtiélaina on tarkoitettu paaosin yhtion pitkavaikutteis-
ten menojen rahoitukseen, ei sitd pitaisi kayttda juoksevien hoitomenojen kat-

tamiseen. (Heinonen 2017, 80.)

2 Asunto-osakeyhtidista kaytetdan usein myds nimitysta taloyhtio.

3 Lyhytvaikutteisia menoja ovat esimerkiksi yhtion juoksevat hoitomenot.
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3.2 Padoma-/rahoitusvastike

Padomavastike, josta kaytetddn myds termia rahoitusvastike, on vastike, jota
kerataan osakkailta yhtiélainan lainanhoitomenojen* kattamiseen. Kaikki osak-
kaat eivat maksa paaomavastiketta, vaan se kuuluu ainoastaan niille, jotka eivat
ole maksaneet omaa osuuttaan yhti6lainalla rahoitetusta hankkeesta. Padoma-
vastikkeita voidaan taloyhtiéssa kerata samaan aikaan useampaan eri tarkoi-
tukseen eli useamman eri lainan hoitoon. (Heinonen 2014, 209.) Asunto-
osakeyhtidlain (1599/2009) mukaan paadomavastike on tarkoitettu padasiassa
yhtion pitkavaikutteisten menojen, kuten putki- tai parvekeremontin kattami-
seen, ellei yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty. Talla voidaan valttaa sita, ett-
ei esimerkiksi velkaantuneen yhtion talouden tasapainottamiseksi otettuja hoito-
lainan hoitomenoja kateta pddomavastikkeen avulla. (Sillanpaa & Vahtera 2010,
62.)

Yhti6laina on taloyhtion ottama laina, josta osakkailla on mahdollisuus maksaa
pois heidan hallitsemaansa huoneistoon kohdistuva osa. Se on taloyhtididen
yleisin tapa rahoittaa korjaushankkeita. Yhti6lainaa otetaan yleensa sellaisten
pitkavaikutteisten hankkeiden rahoittamiseen, joita ei rahoiteta muilla keinoilla,
kuten ennakkosaastamalla tai hankeosuussuorituksia kerddmalla. (Heinonen
2016, 43.)

Esimerkiksi korjausvastikkeet ovat padomavastikkeita, ja niita keratddn osak-
kailta hoitovastikkeiden tapaan tyypillisesti kuukausittain kattamaan taloyhtiésséa
tehtyjen korjausten kulut (Verohallinto 2018a). Osakkeenomistajan on my6s
mahdollista maksaa koko p&&omavastike kerralla pois, jos taloyhtid tallaista

mahdollisuutta tarjoaa (Kauppakamarilehti 2018).

4 Lainanhoitomenoja ovat esimerkiksi lainanlyhennykset ja korkokulut.
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3.3 Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuminen

Asunto-osakeyhtididen perimét vastikkeet ja vuokrat ovat lahtbkohtaisesti ar-
vonlisdverottomia. Nain ollen asunto-osakeyhtitt eivat mydskaan saa vahentaa
omiin menoihinsa siséltyvaa arvonlisaveroa verotuksessa. Asunto-osakeyhtion
rakennuksissa voi kuitenkin toimia yrityksia, jotka harjoittavat arvonlisaverollista
toimintaa ja saavat siis vahentdd menoihinsa sisaltyvan arvonlisaveron verotuk-
sessa. Téllaisten tilojen osalta asunto-osakeyhti¢ voi vapaaehtoisesti hakeutua
arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta, jolloin myos
vastikkeet voidaan perid arvonlisaverollisina. Tama ei siis koske koko asunto-
osakeyhtiotd, vaan ainoastaan sitd osaa yhtion kiinteistostd, jossa arvonliséve-
rollista toimintaa harjoitetaan. (Heinonen 2017, 190.) Arvonlisaverovelvolliseksi
hakeutuessa asunto-osakeyhtio lisatdan arvonlisdverovelvollisten rekisteriin,
mutta toisin kuin esimerkiksi suurin osa osakeyhtidista, se ei ole arvonlisdvero-

velvollinen liiketoiminnasta vaan kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta.

Voi olla monia syita sille, miksi asunto-osakeyhtio hakeutuu arvonlisdverovelvol-
liseksi. Yksi syy on esimerkiksi piilevan arvonlisaveron siirtyminen liikeyritysten
myymiin tuotteisiin. Jos asunto-osakeyhtié ei ole hakeutunut arvonlisdverovel-
volliseksi, joutuvat liiketilojen omistajat kirjaamaan maksamansa yhtidvastikkeet
kirjanpitoon arvonlisaverottomina, vaikka kaytadnndssa vastikkeen suuruus on
maaritelty arvonlisdverollisten menojen pohjalta. Tasta seuraa niin sanotun pii-
levan arvonlisaveron syntyminen, koska asunto-osakeyhtion ja nain ollen yrityk-
sen maksaman yhtiovastikkeen sisaltama arvonlisdvero ei siirry eteenpain.
(Heinonen 2017, 190.)

Kun asunto-osakeyhtié on hakeutunut arvonlisdverovelvolliseksi, se saa vahen-
tdd menoihinsa sisaltyvan arvonlisaveron verotuksessa silta osin kuin se koh-
distuu téllaiseen huoneistoon tai tilaan, josta on hakeuduttu arvonlisédverovelvol-
liseksi. (Salin 2011, 157.) Myo6s yhtion yhteisiin kustannuksiin siséltyvaa
arvonlisaveroa saadaan vahentaa sen verran kuin verollisten tilojen osuus kai-
kista huoneistoista on. Vahennyksen suuruus voi siis olla esimerkiksi viisi pro-
senttia, jos verollisten liiketilojen pinta-ala on 1/20 kaikkien huoneistojen ja tilo-

jen pinta-alasta. (Heinonen 2017, 191.)
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Asunto-osakeyhtion hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi vaikuttaa tietyissa
maarin yhtion kirjanpitoon. Vastikkeet ja vuokrat, joissa on arvonlisaveroa, tay-
tyy pitéaa erilladn muista vastikkeista ja vuokrista. Sama koskee myds arvonli-
saverovahennykseen oikeuttavia menoja. Naiden erilladn pitamista voi helpot-
taa esimerkiksi se, etta tallaiset kirjaukset tehdaan eri tileille. (Salin 2011, 162—
163.)

Asunto-osakeyhtion arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuminen on edellytysten
tayttyessa helppoa, mutta hakeutumisen lopettaminen ei kdy yhté helposti. Niin
kauan kuin yhtion tiloissa harjoitetaan liiketoimintaa, josta arvonlisdverovelvol-
liseksi on hakeuduttu, pysyy yhtid arvonlisdverovelvollisena. Jotta asunto-
osakeyhtid voidaan poistaa arvonlisaverovelvollisten rekisterista, taytyy kysei-
siin tiloihin tulla uusi vuokralainen, jolla ei ole oikeutta arvonlisaveron vahenta-
miseen. Myos liiketoiminnan muuttuminen sellaiseksi, joka ei oikeuta arvonli-
saverovahennykseen, voi paattaa yhtion arvonlisdverovelvollisuuden. Jos
asunto-osakeyhtiolla on useampia tiloja, joista on hakeuduttu arvonliséaverovel-
vollisiksi, koskevat ndméa ehdot kaikkia tiloja ennen kuin arvonlisaverovelvolli-
suus paattyy. (Salin 2011, 163.)

34 Asuintalovaraus

Asuintalovaraus on yksi asuinrakennuksia omistavien yhteisdjen, kuten asunto-
osakeyhtididen, keino sdadelld niiden tilinpaatoksessa ja verotuksessa nakyvaa
tulosta. Se on vapaaehtoinen varaus, joka hyvaksytaan verotuksessa ja jonka
tekeminen vahent&a verotettavaa tuloa. (Salin 2011, 128.) Asuintalovarauksen
tarkoituksen ei kuitenkaan pitaisi olla varojen kerdadminen esimerkiksi tulevaa
korjaushanketta varten, vaikka sitd purkamalla voidaankin valttdd mahdollista
suurista menoista aiheutuvaa tappiota. Tulevaa korjaushanketta ajatellen asuin-
talovarauksen tekemisesta on kuitenkin suuri hyoty, jos osakkailta on keratty

etukateen vastikkeita hankkeen rahoittamista varten. Talldin varauksen avulla
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saadaan tasattua niin sanottujen ylimaaraisten tulojen® vuoksi liian suureksi
muodostuvaa tulosta. (Heinonen 2017, 108—109).

Lakia asuintalovarauksesta verotuksessa (846/1986) sovelletaan asuinraken-
nuksen omistaviin yhteisdihin, muttei yksityiseen kiinteistbnomistajaan tai yhty-
maan, kuten kommandiittiyhtiéon tai avoimeen yhtioon. Koska asuintalovaraus
on verotusperusteinen varaus, sen tekeminen kirjanpidossa on hyvan kirjanpito-
tavan mukaista vain, jos silla voidaan vaikuttaa yhteison verotettavan tulon
maaraan. Nain ollen esimerkiksi tuloverosta vapaat yhteisot eivat voi muodos-

taa asuintalovarausta kirjanpidossaan. (Suulamo 2018, 32—-33.)

Asuintalovaraus on purettava 10 vuoden sisaan varauksen tekemisesté ja sita
voidaan purkaa eri vuosina eri suuruinen méaara. On kuitenkin huomioitava, etta
varauksen purkaminen vaikuttaa yhtion tulokseen sitd kasvattavasti. Asunto-
osakeyhtidlla voi olla useita asuintalovarauksia, mutta niiden purkamisen on ta-
pahduttava tekemisjarjestyksessa vanhimmasta uusimaan. Asuintalovarauksen
tekemisesta voidaan paattaa vasta yhtiokokouksessa, jossa tilinpaatos vahvis-
tetaan, vaikka se kirjataankin kirjanpitoon jo tilinpaatosta laadittaessa. Asuinta-
lovarauksen tekemisesta ei siis tarvitse paattaa viela tilikauden aikana, kuten

esimerkiksi rahastoinnista on paatettava. (Salin 2011, 129-130.)

Jotta asunto-osakeyhtio voi tehdad asuintalovarauksen, on sen rakennusta pidet-
tava verotuksessa asuinrakennuksena. Tama maaritelma tayttyy, jos rakennuk-
sen huoneistojen pinta-alasta vahintaan puolet on verovuoden lopussa vakitui-
sessa asumiskaytdossa. Huoneistojen pinta-aloja laskettaessa mukaan
lasketaan vain sellaiset tilat, joista on mahdollista perida vuokraa tai vastiketta.
Vastaavasti asuintalovarauksen suuruutta laskettaessa pinta-alaan voidaan
huomioida mukaan myds kellarit ja lampoeristetyt ullakkotilat, muttei parvekkei-
ta, katoksia tai tiloja, joiden vapaa korkeus on alle 160cm. (Salin 2011, 129.)

Mikali asuinrakennus  kuitenkin  kuuluu elinkeinonharjoittajan  vaihto-

5 Osakkailta etukateen keratyt vastikkeet voivat aiheuttaa niin sanotun ylimaaraisen tulon syn-
tymista.
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omaisuuteen, ei asuintalovarausta voida taman osalta tehda (Suulamo 2018,
32).

Pelkastaan asuintalovarauksen muodostaminen tai sen kayttaminen ei aiheuta
asunto-osakeyhtiolle velvollisuutta veroilmoituksen antamiseen, mikali kaikki
muut edellytykset sen tekematta jattamiseen tayttyvat (Salin 2011, 153-154).
Jos asunto-osakeyhtié on velvollinen tekemaan veroilmoituksen, on asuintalo-

varauksen muodostamisesta luonnollisesti annettava selvitys sen yhteydessa.

35 Kiinteistdinvestoinnin alv-vastuu

Kiinteistoksi lasketaan arvonlisdverotuksessa maa-alueet, rakennukset sek&
pysyvat rakennelmat ja niiden osat. Kiinteistdinvestointia taas ovat muun muas-
sa kiinteiston uudisrakentamista tai perusparantamista koskevan rakentamis-
palvelun ostaminen tai sen suorittaminen itse. Myds kiinteiston hankkiminen
oman kaytdn veroa suorittaneelta luovuttajalta lasketaan kiinteistdinvestoinniksi.
(Verohallinto 2017b.) Arvonlisaverolain (1501/1993) 31 §:n mukaan oman kay-
tén veroa on suoritettava esimerkiksi silloin, kun elinkeinonharjoittaja rakentaa
tai rakennuttaa omistamalleen maa-alueelle rakennuksen myyntia varten tai
myy uudisrakentamiseen liittyvan rakentamispalvelun sellaiselle asunto- tai kiin-
teistbosakeyhtidlle, jossa silla on urakkasopimusta tehdessd maaraysvalta. Pe-
rusparannusta ovat kaikki sellaiset muutos- tai parannustdista aiheutuneet me-
not, jotka on aktivoitava tuloverotuksessa kiinteiston hankintamenoon. Téallaisia

ovat esimerkiksi kiinteiston laajennus- tai uudistustyot. (Verohallinto 2017b.)

Asunto-osakeyhtion arvonlisdverovelvolliseksi hakeutumisesta on erityisen
suurta hyotya silloin, kun tulevaisuudessa on tiedossa esimerkiksi suuria perus-
parannus- tai peruskorjaushankkeita. Nama nimittain sisaltavat myds merkitta-
van paljon vahennyskelpoista arvonlisaveroa. Asunto-osakeyhtion kohdalla tal-
laisissa pitkdvaikutteisissa menoissa ja arvonlisaverojarjestelmassa on
kuitenkin se ongelma, ettd sellaisten tilojen maara, jotka ovat arvonlisaverolli-

sessa kaytossa, saattaa vuosien saatossa muuttua. Tasta seuraa se, etta ar-
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vonlisaverovahennys, joka on tehty hankkeen toteutustilikaudella, ei vastaa

enaa tata uutta tilannetta. (Heinonen 2017, 198.)

Tasta syysta kiinteistdinvestointeja koskee niin sanottu kymmenen vuoden tar-
kistusmenettely. Tamé tarkoittaa sitd, ettd arvonlisaverovelvollisen asunto-
osakeyhtion on tarkistettava arvonlisdverovahennykset, jotka liittyvat kiinteis-
téinvestointeihin, mikali arvonlisdverollisessa kaytdéssa olevien Kiinteistdjen
maara kasvaa tai vahenee tarkistuskauden® aikana. (Heinonen 2017, 198.) Tar-
kistus on tehtdva myds niissa tapauksissa, joissa tallaisesta kiinteistosta luovu-
taan, sen verovelvollisuus paattyy tai kiinteistd poistetaan liikeomaisuudesta.
Kymmenen vuoden ajanjakso alkaa siitéa, kun uudisrakentamiseen tai peruspa-
rantamiseen liittynyt palvelu on valmistunut. Siina tilanteessa, jossa kiinteisto on
hankittu oman kayton veroa suorittaneelta luovuttajalta, kymmenen vuoden aika
lahtee sen vuoden alusta, jolloin kiinteistd on palvelun valmistumisen jalkeen
vastaanotettu. Tarkistuksen kohteena on aina kunakin vuonna 1/10 kiinteistdin-

vestoinnin hankintaan sisaltyneesta arvonlisaverosta. (Verohallinto 2017b.)

Maard, joka on tarkistettava, ilmoitetaan arvonlisaveroilmoituksessa kohdassa
vahennettavat verot’. Jos tarkistuksen kohteena oleva maara on negatiivinen,
se lisda verokaudelta vahennettavien verojen maaraa. Vastaavasti positiivinen
maara taas pienentdd vahennettavaa veroa. (Verohallinto 2017b.) Tilanteessa,
jossa asunto-osakeyhtion arvonlisdverovelvollisuus paattyy, on kiinteistéinves-
toinneista tehdyt arvonlisdverovahennykset tarkastettava kerralla koko jaljelle
jaaneen tarkistuskauden osalta ja maksettava ne myos talta ajalta kerralla ta-
kaisin (Heinonen 2017, 200).

6 Tarkistuskausi on kymmenen vuotta.

7 Tarkistettava maéra on siis toisin sanoen vahennettavien verojen korjaus.
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4 Asunto-osakeyhtion verotukselliset kysymykset

Kiinteistdjen hallintaan perustuvien yhtididen, kuten asunto-osakeyhtiéiden, toi-
minta verotetaan yleensa henkilokohtaisen tulolahteen toimintana ja se tapah-
tuu tuloverolain (1533/1992) mukaan. Asunto-osakeyhti6 siis on kirjanpitovelvol-
linen ja kuten tuloverolaissa sanotaan, sen on laadittava tilinpaatbksensa
suoriteperusteisesti. Rakennuksen hankintameno ja esimerkiksi koneet ja lait-
teet, joita tarvitaan rakennuksen yllapitoon, ovat asunto-osakeyhtididen yleisim-
pid useammalle vuodelle jaksotettavia menoja. Naiden menojen jaksottaminen
tapahtuu kuitenkin elinkeinoverolain (360/1968) mukaan. (Suulamo 2018, 10.)

4.1 Arvonlisavero

Yleisesti ottaen asunto-osakeyhtiot eivat ole arvonlisaverovelvollisia. Ne kuiten-
kin voivat vapaaehtoisesti hankkiutua arvonlisaverovelvollisiksi kiinteiston kayt-
téoikeuden luovuttamisesta tiettyjen edellytysten tayttyessa, kuten luvussa 3.3
kerrottiin. Joka tapauksessa suurimmasta osasta asunto-osakeyhtididen osta-
mista palveluista, kuten kiinteistonhuollosta seka isanndinnistd, yhtié joutuu
maksamaan arvonlisdveroa siséaltavan laskun. Naita yhtio ei kuitenkaan saa va-
hentad mistaan, koska vastiketuototkaan eivat ole niin sanottuja arvonlisaverol-
lisia myynteja. Arvonlisdveroa ei paasaantoisesti tarvitse maksaa Kkiinteiston
kayttdoikeuden luovutuksesta tai tallaisen yhteydessa tapahtuvan hyédykkeen
luovutuksesta. Nain ollen asunto-osakeyhtion ei tarvitse maksaa arvonlisaveroa
esimerkiksi asukkailtaan laskuttamista sahko- ja vesimaksuista. Niissa tapauk-
sissa, joissa kiinteiston luovutuksesta joudutaan suorittamaan arvonlisaveroa,
on sitd maksettava myos hyodykkeiden luovuttamisesta. Pysakointipaikkojen
luovutus on esimerkiksi yksi sellainen poikkeustapaus, josta arvonlisaveroa on
aina maksettava, mikali se liittyy pysakadintitoimintaan. Asuin- tai liikkekiinteiston
autopaikkojen luovutus taas katsotaan arvonlisdverottomaksi kiinteiston kaytto-
oikeuden luovuttamiseksi. Arvonlisaverolaissa (1501/1993) kiinteist6 on maari-
telty maa-alueeksi, rakennukseksi ja pysyvéksi rakennelmaksi tai niiden osaksi.
Rakennusten lisdksi kiinteistdja voivat siis olla myo6s rekisterikiinteistdjen yhtei-
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set vesialueet, sillat seka erilaiset teollisuuden sailiét. (Suulamo 2014, 280-
283.)

Arvonlisaverolaissa (1501/1993) on erityisesti kiinteistoyhtititd koskeva saados
kiinteistonhallintapalveluiden omaan kayttoon otosta. Tama tarkoittaa sita, etta
asunto-osakeyhtitt, joissa valtaosa huoneistoista on asumiskayttssa, voivat ol-
la velvollisia suorittamaan oman kayton arvonlisdveroa palkka- ja sosiaalikus-
tannusten osalta, mikali ne palkkaavat esimerkiksi oman siivoojan tai talonmie-
hen. Kyseinen velvollisuus koskee myds sellaisia asunto-osakeyhtidita, jotka

eivat harjoita mitaan liiketoimintaa. (Suulamo 2014, 281.)

Siita, miten asunto-osakeyhtid hakeutuu arvonlisdverovelvolliseksi, 16ytyy esi-
merkki luvusta 5.4. Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutumisella pystytddn estéa-
maan piilevan veron syntyminen, joka aiheuttaisi sen, etta lopullinen kuluttaja
joutuisi maksamaan koko ketjun arvonlisdverokustannukset. Jotta asunto-
osakeyhtion on mahdollista hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi, on sen kiinteis-
toa tai kiinteiston osaa kaytettava arvonlisdverolain mukaiseen vahennykseen
oikeuttavaan toimintaan. Tallaisen arvonlisaverollisen toiminnan on tapahdutta-
va kyseisessa Kiinteistossa eika siis riita, ettéa esimerkiksi pelkastaan vuokralai-
sena olisi arvonlisaverollinen yritys, joka kayttaa kiinteist6a vaikkapa asumis-
kayttoonsa. Edellytyksena arvonlisdverovelvolliseksi hakeutumiselle on myds
niin sanotun hakeutumisketjun katkeamattomuus. Tama tarkoittaa sita, etta luo-
vutuksen saajan on hakeuduttava verovelvolliseksi ennen kiinteiston kaytt6oi-
keuden luovuttamista eteenpdin ja kiinteiston viimeisen kayttajan on harjoitetta-
va kiinteistdssa vahennykseen oikeuttavaa toimintaa. N&in hakeutumisketju

pysyy katkeamattomana. (Suulamo 2014, 287-289.)

Asunto-osakeyhtion arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuminen tuo muutoksia kir-
janpitoon muun muassa ylimaaraisten dokumentointivaatimusten ja tililuettelon
osalta. Kirjanpidossa tuotot, jotka on peritty verollisina, olisi hyva kirjata erik-
seen omille tileilleen ja tilien nimistd on kaytava ilmi, onko kyseessa arvonli-
saveroton vai verollinen tili. Liiketapahtumat, jotka vaikuttavat arvonlisaveroon,
on kirjattava kuukausikohtaisesti aina kohdekuukautta seuraavan kuukauden

12. paivdan mennessa. Kun yhtidé on hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi, se
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saa vahentaa verotuksessaan kaiken tavaroihin ja palveluihin sisaltyvan arvon-
lisaveron sen kiinteistdn tai huoneiston osalta, misté arvonlisaverovelvolliseksi
on hakeuduttu. Vahennysoikeus ei siis koske muita yhtion tiloja. (Suulamo
2014, 295-296.) Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuminen tuo uusia vaatimuksia
myo6s yhtion tilinpaatdksen laatimiselle. Kirjanpitoaineistossa on oltava laskel-
mat vahennysten jakoperusteesta niiden ostojen osalta, jotka ovat osittain va-
hennyskelpoisia. Jos yhti6lla on esimerkiksi kiinteistdinvestoinnin tarkistusvas-
tuun alaisia perusparannus- tai uudisrakentamishankkeita, joiden osalta on
vahennetty arvonlisdveroa, on myfs tastd oltava maininta tilinpaatoksessa.
(Suulamo 2018, 16.)

Vaikka arvonlisaverovelvolliseksi hakeutumisesta voi tietyissa tilanteissa olla
hyotya, ei se valttamatta aina ole kannattavaa. Nain on, jos esimerkiksi tilojen
maara, joista verovelvolliseksi hakeuduttaisiin, on vahainen. Liséksi hakeutumi-
sesta seuraa myo6s paljon hallinnollisia kustannuksia, kuten yhtidjarjestyksen
muuttaminen sek& arvonlisaverolliseen kirjanpitoon ja ilmoituksiin liittyvat kulut.
(Suulamo 2014, 294.)

4.2 Asuintalovaraus

Asuintalovarauksen avulla asuinrakennuksen omistavat yhteisot pystyvat saate-
lem&an verotettavan tulonsa maaraa. Se on hyvan kirjanpitotavan mukainen va-
raus, jos sen avulla pystytdan vaikuttamaan yhteison verotettavan tulon maa-
rddn. Nain ollen asuintalovarauksen muodostaminen ei ole hyvén
kirjanpitotavan mukaista, mikali yhteis6 on esimerkiksi tuloverosta vapaa.
Asuintalovaraus voidaan muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta vahentaa ai-
noastaan henkilokohtaisen tulol&hteen tulosta. Esimerkiksi sellaisen yhteison,
jonka toiminta perustuu kiinteiston omistamiseen ja hallitsemiseen, on mahdol-
lista vahentaa asuintalovaraus mydos elinkeinontulosta. TAma koskee vain tilan-
teita, joissa yhteisolla on lainaa asuntojen uudisrakentamista, perusparantamis-
ta tai hankintaa varten tai korkotukea muun muassa aravalain (1189/1993)
perusteella. Asuintalovarauksen tekemistd saatelee laki asuintalovarauksesta
verotuksessa. (846/1986; Suulamo 2018, 32-33.)
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Asuintalovarauksen vahimmaismaara verovuonna on 3 500 euroa vuodessa,
eika sita voida tehda alle 200 neliometrin pinta-alalta. Varauksen enimmaismaa-
ré vuodessa on 68 euroa neliometria kohden. (Verohallinto 2019d.) Asuintalova-
raus on kaytettavd kymmenen vuoden kuluessa siita verovuodesta, jonka vero-
tuksessa varaus on tehty. Varausta voidaan kayttaa vuosittain aina halutulla
maaralla, eikd varauksen muodostamiselle asetettu 3 500 euron minimimaara
vaikuta enaa varausta kaytettédessa. Joillekin vuosille voi siis jaada kaytettavak-
si alle 3 500 euroakin. (Suulamo 2018, 33.)

Jos asuintalovarausta ei kaytetd sen kymmenen vuoden enimmaisajan kulues-
sa, jaljelle jaanyt varaus kirjataan tuloksi sen tilikauden tilinpaatokseen, jonka
aikana varaus olisi viimeistaan pitanyt kayttda. Koska tama kasvattaa tilikauden
tulosta, se voi johtaa verotettavan tulon syntymiseen. Tama voidaan kuitenkin
yleensa valttad uuden asuintalovarauksen muodostamisella viela saman vero-
vuoden aikana. Myds tilanteissa, joissa asunto-osakeyhtid ei enda omista
asuintalovaraukseen oikeuttavaa rakennusta tai asunto-osakeyhtié puretaan,
kayttamatta jaaneet varaukset lasketaan sen verovuoden veronalaiseksi tuloksi.
(Salin 2011, 131.) Yhtion tuloverolaissa tarkoitettua tappiota vahvistettaessa

asuintalovarausta ei oteta huomioon (Suulamo 2018, 34).

4.3 Vahvistetut tappiot seka luovutusvoitot ja -tappiot

Yhtididen tulot jaetaan verotuksessa eri tulolédhteisiin, joita ovat elinkeinotoimin-
nan tulolahde, maatalouden tulolahde ja muun toiminnan tulolahde®. Naiden tu-
lolahteiden verotettava tulo lasketaan erikseen ja myos tappioiden vahvistami-
nen verotuksessa tapahtuu tulolahteittain. TAma tarkoittaa sita, ettei esimerkiksi
elinkeinotoiminnan tulolahteen tappiota ole mahdollista vahentda henkilokohtai-
sen tuloldhteen tulosta. (HE 257/2018.)

8 Henkilokohtainen tulolahde.
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Yhta poikkeusta lukuun ottamatta vahvistetut tappiot voidaan vahentaa yhtiolle
syntyneesta verotettavasta tulosta aina seuraavan kymmenen verovuoden ai-
kana. Jos tappiovuonna tai sen jalkeen yhtién osakkeista yli puolet on vaihtanut
omistajaa muusta syysta kuin perinndn tai testamentin vuoksi, tappioiden va-
hennysoikeus menetetddn. Jotta tappioiden vahennyskelpoisuudesta pysytaan
perilla, on tappion syntymisvuodesta sen kayttovuoteen asti kaytettdva kumula-
tiivista osakevaihdon seurantaa. Verohallinto voi kuitenkin poikkeustapauksissa
hakemuksesta myontdd oikeuden tappion vahentamiseen, jos se katsoo sen
yhtioén toiminnan jatkumisen kannalta tarpeelliseksi. (Suulamo 2018, 32.) Asun-
to-osakeyhtiotd suositellaan antamaan veroilmoitus tappiolliselta tilikaudelta,
vaikkei se tappion vahvistamista varten olekaan pakollinen. Veroilmoituksen te-
kemalla verottaja pystyy antamaan verotuspaatoksen ja nain mahdolliset tappiot
saadaan Verohallinnon jarjestelmiin, jolloin ne tulevat automaattisesti huomioi-
duiksi seuraavina vuosina, mikali yhtidlle tulee verotettavaa tuloa. Talla saasty-
taan oikaisuvaatimuksen tekemiseltd, joka on tappioiden huomioimiseksi tehta-

va, jos veroilmoitusta ei ole tappiovuodelta jo annettu. (Salin 2019.)

Asunto-osakeyhtion on joka tapauksessa annettava veroilmoitus, mikali verotet-
tava tulo menee mahdollisten edellisvuoden tappioiden vahentamisen jalkeen
yli 30 euron. Verotettava tulo saadaan, kun lisdtaén tuloslaskelmassa nakyvaan
tilikauden tulokseen tuloslaskelmassa vahennetyt tuloverot seka muut verotuk-
sessa vahennyskelvottomat menot. Taméan jalkeen saadusta summasta vahen-
netaan viela myos verovapaat tulot. Jos tulos jaa naiden jalkeen positiiviseksi,
siitd vahennetddn aikaisempien tilikausien kaytettavissad olevat tappiot. (Salin
2019))

Kayttdomaisuuden luovuttaminen ei ole asunto-osakeyhtididen toiminnalle tyy-
pillistd, mutta tallaisiakin tilanteita voi tulla esimerkiksi yhtion myydessa omista-
mansa tontin tai sen osan. Asunto-osakeyhti6iden luovutusvoitto tai -tappio las-
ketaan luovutushinnan ja verotuksen menojddnnoksen erotuksena, eika
tuloverolaissa sééadettyjd hankintameno-olettamia pystyta asunto- tai kiinteisto-
osakeyhtidihin hy6dyntamaan. Koska asunto-osakeyhtididen tuloja verotetaan
tuloverolain (1535/1992) mukaan henkilokohtaisen tuloléahteen tuloina, luovutus-

tappiot ovat vahennettavissa vain luovutusvoitoista. (Suulamo 2018, 35.)
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4.4 Rahastointi

Padomavastikkeiden tai  yhti6lainaosuuksien rahastointi on  asunto-
osakeyhtidille yksi mahdollisuus valttda verotettavan tulon syntymista. Erityisesti
asunto-osakeyhtidissa ja keskinaisissa kiinteistoosakeyhtidissa kaytetaan use-
asti rahastointimenettelya, jos ollaan keraaméssa varoja esimerkiksi peruskor-
jaushanketta varten. Rahastointi on niin sanotusti kevyempi tapa oman paa-
oman hankkimiseen. Se ei kuitenkaan ole sama asia kuin osakeanti tai
osakepaaomasijoitus, jotka yhteisdlainsdadanndssa on laskettu varsinaisiksi
padomansijoituksiksi. Asunto-osakeyhtiot rahastoivat osakkailta saatuja péa-
omavastikkeita ja lainaosuussuorituksia esimerkiksi lainanlyhennysrahastoon.
Taman lisaksi yhtioét voivat rahastoida myds muun muassa hoitovastikkeita.
Vuokralaisilta tai muilta tahoilta saatuja tuloja ei voida rahastoida, vaan rahas-

toitavien tulojen on tultava osakkeenomistajilta. (Suulamo 2018, 34.)

Lainanlyhennysrahastoon voidaan rahastoida suorituksia, jotka on kyseisena ti-
likautena kaytetty lainanlyhennyksiin. Jotta rahastointi on mahdollista tehd&, on
laina, jonka lyhennykseen suoritukset ovat tulleet, kaytettdva taseeseen akti-
voidun korjausmenon tai hankkeen rahoittamiseen. Paatoksen suoritusten Kir-
jaamisesta lainanlyhennysrahastoon on tultava yhtiokokoukselta, ellei yhtiojar-
jestyksessa ole tasta erillista maaraysta. Paatds on myos tehtava sen tilikauden
aikana, jonka tilinpaatokseen kirjaus rahastoinnista tullaan tekeméaan. (Kangas-
luoma 2018, 318.) Lainanlyhennysrahaston lisaksi yhti6lla voi olla rakennusra-
hasto, sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto® seka erilaisia perusparannus-
tai korjausrahastoja, jotka nimetd&n usein suunnitellun hankkeen mukaan esi-

merkiksi putkiremonttirahastoksi (Heinonen 2017, 90).

Rakennusrahastoon rahastoidaan rakennuttajan tekemat oman paaoman sijoi-

tukset, joita on tarvittu rakentamisesta syntyneiden menojen kattamiseen. Sijoi-

9 SVOP-rahasto.
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tukset rahastoidaan siltd osin, kun niita ei esitetd osakepaaomassa. Rakennus-
rahasto perustetaan samalla kuin yhtio tai sen rakentamisvaiheessa, mutta sita
voidaan kayttaa viela taman jalkeenkin, jos yhtibkokous tallaisen paatoksen te-
kee. Jos yhti6 on kerannyt osakkailta korjausvastikkeita jotakin tulevaa hanketta
varten, voidaan ne rahastoida perusparannus- tai korjausrahastoon. Talloin ky-
seessa on korjausvastikkeiden ennakkorahastointi. Naiden lisaksi perusparan-
nus- tai korjausrahastoon voidaan rahastoida myds osakkaiden maksamat han-
keosuussuoritukset. Sijoitetun vapaan oman paaoman rahastolla voi olla useita
kayttotarkoituksia ja usein sitd kaytetadankin esimerkiksi silloin, kun yhtiokokous
ei ole nimennyt rahastoa, jota tullaan kayttamaan. (Heinonen 2017, 90-91.) Si-
joitetun vapaan oman padoman rahastojen kayttdminen on asunto-

osakeyhtidissa kuitenkin paljon osakeyhtititd harvinaisempaa.

Tuloverolaissa ei ole erikseen saadelty paaomansijoituksina saatujen varojen
verotusta, mutta elinkeinoverolain mukaan osake- tai osuuspaaomana tai muu-
na paaomansijoituksena saadut erat eivat ole yhtion veronalaista tuloa. On kui-
tenkin olemassa verotus- ja oikeuskaytantd, joka asettaa tiettyja vaatimuksia
asunto-osakeyhtididen osakkaiden paaomansijoitusten verovapaudelle. Suori-
tukset rahastoihin ovat verovapaita, mikéali ne ovat osakkaan maksamia ja paa-
tos rahastoinnista on tehty ennen tilikauden paattymista tai se perustuu yhtiéjar-
jestyksen maarayksiin. Rahastoidut suoritukset on myds kaytettava taseeseen
aktivoitujen hankintojen kattamiseen tai yhtion naiden menojen rahoittamista
varten hankitun pitkaaikaisen lainan lyhennyksiin. Tasta syysta rahastointi on
asunto-osakeyhtidille yleensa viisaampi ratkaisu, kuin tulouttaa osakkailta saa-
dut lainaosuussuoritukset ja padaomavastikkeet tuloslaskelmaan. Tall6in osak-
kaiden suoritukset olisivat yhti6lle veronalaista tuloa. (Suulamo 2018, 34-35.)
Osakkaalle ja nimenomaan asuntoa eteenpdin vuokraavalle sijoittajalle paa-
omavastikkeiden ja lainaosuussuoritusten rahastoiminen ei kuitenkaan ole niin
kannattava ratkaisu. Rahastoituja pAdomavastikkeita ja lainaosuussuorituksia ei
nimittain tassa tapauksessa voi vahentdd enda vuokratuotoista verotuksessa,
vaan ne huomioidaan vasta asuntoa myytdessa. Asunto-osakeyhtion tekeman
rahastoinnin vaikutuksista sen osakkaan verotukseen on kerrottu enemman lu-

vussa 6.1.2.
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4.5 Poistot

Kirjanpitolain (1336/1997) mukaan kirjanpitovelvollisen on kirjattava sellaisten
hyodykkeiden hankintameno ja muut pitkavaikutteiset menot poistoina kuluiksi
niiden vaikutusaikana, jotka kuuluvat aineelliseen omaisuuteen. Poistot pitaisi
paadasiassa tehda ennalta laaditun suunnitelman mukaisesti, mutta poikkeukse-
na ovat esimerkiksi asunto-osakeyhtiot, joiden toiminta perustuu kiinteiston hal-
lintaan. Niin sanottujen tavallisten kiinteistdosakeyhtididen on kuitenkin tehtava
poistot suunnitelman mukaisesti, koska ne noudattavat toiminnassaan osakeyh-
tidlakia. Asunto-osakeyhtioilla riittdd, ettd poistojen tekemisessa noudatetaan
jatkuvuutta ja johdonmukaisuutta'®. Tama ei kuitenkaan tarkoita sita, etta pois-
tojen prosentti- tai rahamaarien pitaisi olla samat eri tilikausilla. Poistot voidaan
myos jattda joltakin tilikaudelta tekeméatta, kunhan hankintamenot tulevat joka
tapauksessa vahennetyksi niiden vaikutusaikana. Naista syisté tehtavien poisto-
jen avulla voidaan tehokkaasti vaikuttaa yhtion tilinpaatoksessa nakyvaan lopul-
liseen tulokseen eli tilikauden verotettavaan tuloon. (Suulamo 2018, 93-94.)

Poistojen maara lasketaan hyodykkeen hankintamenostal!. Esimerkiksi raken-
nusten kohdalla niiden hankintamenoon voidaan lukea mukaan myds niihin
kohdistuneet perusparannusmenot tai maaraltddn merkittavat vuosikorjausme-
not. (Kangasluoma 2018, 357—-358.) On tarkead huomata, etté poistoja voidaan
tehda vain sellaisista hyodykkeista, jotka on jo otettu kayttoon tai sellaisista ura-
koista, jotka ovat jo valmistuneet (Heinonen 2017, 105). Vuotuisten poistojen
enimmaismaarat on maaritelty elinkeinoverolaissa (360/1968). Myos asunto-
osakeyhtiot ja keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot noudattavat taltéa osin elinkei-
noverolakia, vaikka niitd muuten verotetaankin tuloverolain mukaan. Asunto-
osakeyhtidilla ja keskindisilla kiinteistdosakeyhtidilla kirjanpidon poistot ja vero-
tuspoistot vastaavat usein toisiaan, koska poistoina ei verotuksessa saa vahen-

tda suurempaa maaraa kuin kirjanpidossa on verovuonna tai aikaisemmin va-

10 Tama tarkoittaa sita, etta esimerkiksi poistojen vahentamiseen liittyvat ratkaisut tehdaan
mahdollisimman yhtenevaiselld tavalla tilikaudesta toiseen.

11 Hankintamenoon siséltyvat hyddykkeen hankinnasta ja valmistamisesta aiheutuneet kulut.
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hennetty. Yleensa poistojen maara on jotain nollan prosentin ja elinkeinovero-
laissa sallittujen enimmaispoistojen valilla, riippuen siitd, mika katsotaan millakin
tilikaudella parhaaksi. Esimerkiksi asuin- tai toimistorakennuksesta tehtavan
poiston enimmaismaara on nelja prosenttia poistamattomasta hankintamenosta,
mutta poisto voidaan tehda myoOs vaikkapa kahdella ja puolella prosentilla.
(Kangasluoma 2018, 358-359.)

5 Asunto-osakeyhtion kirjanpidon kirjaukset

Tassa luvussa perehdytdaan kolmeen toimeksiantajalta saadun asunto-
osakeyhtion kirjanpidon kirjauksiin niilta osin kuin niissa on joitakin verotukseen
vaikuttavia seikkoja. Ensimmaisena on asunto-osakeyhtio, jossa on tehty asuin-
talovaraus vuonna 2018. Toisena on asunto-osakeyhtid, jossa on tehty rahas-
tointi ja kolmantena on asunto-osakeyhtid, joka on hakeutunut osittain arvonli-
saverovelvolliseksi kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta. Luvussa 5.3
kasiteltavan asunto-osakeyhtion tilikausi on poikkeuksellisesti 1.7.-30.6., mutta
muissa yhtidissa se on vuoden alusta loppuun. Tiedot naiden kirjausten tekemi-
seen on saatu toimeksiantajalta, mutta menettelytavat voivat luonnollisesti hie-
man poiketa riippuen esimerkiksi tekijasta tai kaytdossa olevasta ohjelmistosta.
Havainnollistavina esimerkkeina kaytetddn kyseessa olevien asunto-

osakeyhtididen tuloslaskelmia, taseita seka tase-erittelyita.

51 Tutkimusmenetelmat

Tutkimus on suoritettu tapaustutkimuksena kvalitatiivisia eli laadullisia mene-
telmid kayttaen, jolloin kirjoittaminen on oleellinen osa tutkimusta ja keskeisen
kirjallisuuden tunteminen on tutkijan kannalta tarkeaa. Tallaisessa tutkimusme-
netelméassa tutkimustulosten esittely seka pohdinta ovat joustavaa ja tutkimus-
tulokset on mahdollista suhteuttaa kirjallisuuteen esimerkiksi vasta kasittelyn lo-
puksi. Tutkimuksen kuvaus tapahtuu pa&asiassa preesensissa ja yksikon

ensimmaisessa persoonassa, erityisesti kirjoittajan kertoessa kuinka tutkimus
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on tehty. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 266—269.) Laadullista tutkimus-
menetelmaa kaytettdessa aineiston koolla ei ole valid, koska tutkimuksessa ei
tehda otoksia. Aineiston laadulla on enemman merkitysta, silla sen tavoitteena

on toimia apuvalineend asian tai ilmion ymmartamisessa. (Vilkka 2015, 150.)

Tyypillisia piirteita kvalitatiiviselle tutkimusmenetelmalle ovat esimerkiksi tiedon
kokonaisvaltainen hankinta, aineiston kokoaminen todellisissa tilanteissa seké
tutkijan omiin havaintoihin ja keskusteluihin luottaminen mittausvalineilla hanki-
tun tiedon sijaan. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa ei myoskaan kayteta satun-
naisotoksen menetelmaa, vaan kohdejoukko valitaan tarkoituksenmukaisesti.
(Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 164.) Nimenomaan naita periaatteita myos

tassa tutkimuksessa on hyddynnetty.

Ennen taman opinnaytetyon kirjoittamista perehdyttiin huolellisesti alan kirjalli-
suuteen, lakiteksteihin, Verohallinnon ohjeisiin seka muihin erilaisiin verkkojul-
kaisuihin. Kun |ahdeaineistoon oli ensin huolellisesti perehdytty, sen suhteutta-
minen tutkimuksen tuloksiin oli helpompaa. Opinnaytetyon aineistoksi pyrittiin
valitsemaan mahdollisimman paljon erilaisia lahteita tiedon oikeellisuuden ja

laadun varmistamiseksi.

Tapaustutkimuksessa tutkimuskohteena on yleensa esimerkiksi yksittainen ti-
lanne, tapaus tai joukko tapauksia, joiden tarkastelussa keskitytddn usein pro-
sesseihin. Kuvailevien menetelmien tavoitteena on erityisesti tutkimuskohteen
ominaispiirteiden systemaattinen, tarkka ja totuudenmukainen kuvailu eivatka
ne valttamatta pyri esimerkiksi ilmididen valisten yhteyksien selittamiseen. Eri-
tyisesti ammattikorkeakouluopiskelijoille tapaustutkimuksen valinta opinnéyte-
tyohon on tyypillistd, koska aihe saadaan usein toimeksiantajalta, jolloin se liit-
tyy johonkin organisaatioon tai yritykseen. Tapaustutkimus voidaan tehda yhta
hyvin niin kvalitatiivisia kuin kvantitatiivisiakin menetelmia kayttaen. (Saaranen-

Kauppinen & Puusniekka 2006a.)

Toimeksiantajalta saadun aineiston lisdksi taman opinnaytetyon tutkimusaineis-
toa on hankittu havainnoimalla ja haastattelemalla. Havainnointia voidaan kayt-

taa seka itsenaisesti ettd haastattelun tukena, kuten tdman opinnaytetyén tut-
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kimuksessa on tehty. Kaytettava havainnointitekniikka voi olla joko strukturoitua
havainnointia? tai strukturoimatonta havainnointial®. Strukturoimattomassa ha-
vainnoinnissa hyédynnetaén tutkittavan ilmién teoriaa, jonka avulla tehdaén en-
nakko-oletuksia siitd, mita ilmidssa tulee tapahtumaan ja taman jalkeen rekiste-
réidaan asiat, joita on havaittu. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006b.)
Haastattelu taas on yksi kaytetyimmista tiedonkeruutavoista ja siina tutkimusai-
heeseen liittyvista asioista voidaan keskustella joko enemman tai vahemman
jarjestelmallisesti. Haastatteluja voidaan luokitella eri perusteilla, riippuen esi-
merkiksi siitd, kuinka tarkasti haastattelukysymykset esitetdan ja kuinka paljon
ne antavat likkumatilaa haastateltavalle. Tyypillista haastattelulle on muun mu-
assa se, ettd se on ennalta suunniteltua, haastattelijan ennalta alulle panemaa
sekd ohjaamaa ja haastateltavan on pystyttava luottamaan siind annettujen tie-
tojen luottamukselliseen kasittelyyn. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka
2006¢.)

Taman tutkimuksen tekemisessa on kaytetty ennemminkin avointa haastattelua,
koska haastattelussa ei ole kaytetty mitd&n ennalta suunniteltuja kysymyksia.
Avoimelle haastattelulle on tyypillista, ettd tutkimusongelmasta keskustellaan
haastateltavan kanssa jopa useitakin kertoja ja se toteutetaan usein yksildhaas-
tatteluna. Vaikka avoin haastattelu eteneekin haastateltavan ehdoilla, voi my6s
haastattelija tehda aihetta syventaakseen siihen liittyvid kysymyksia haastatel-
tavan vastausten ja kuvausten perusteella. (Vilkka 2015, 126-127.)

5.2 Asuintalovaraus ja poistot

Normaalisti kirjanpitovelvollisen on yrityksen koosta huolimatta tehtava poistot
suunnitelman mukaisina. Poikkeuksena ovat kuitenkin esimerkiksi sellaiset kir-
janpitovelvolliset, joiden toiminta perustuu Kiinteiston hallintaan kuten asunto-

osakeyhtigilla. Nain ollen asunto-osakeyhtididen kohdalla riittda, ettd hyodyk-

12 Systemaattista ja standardoitua.

13 Ei-systemaattista.
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keiden hankintameno poistetaan niiden vaikutusaikana jatkuvuutta ja johdon-
mukaisuutta noudattaen ilman mitaan sen erityisempaa suunnitelmaa. (Kirjanpi-
tolaki 5. luku, 12 8.)

Koska asuintalovaraus on yksi tapa vaikuttaa verotettavan tulon maaréaéan eli se
on niin sanottu verotusperusteinen varaus, vaatii sen tekeminen jonkin verran
suunnittelua. TAman opinnaytetydssa esimerkkind olevan asunto-osakeyhtion
lopulliseen tulokseen on asuintalovarauksen lisdksi vaikuttanut myds rakennuk-
sista tehdyt poistot ja tilikauden tulosta on tarkoituksella jatetty enemman, koska
se on voitu kattaa aikaisempien vuosien verotuksessa vahvistetuilla tappioilla.
Tuloksen jaddessa alle 30 euron yhtitn ei siis tarvitse maksaa siita veroa. Ta-
mankin esimerkin kohdalla lopullinen tulos asuintalovarauksen ja poistojen te-
kemisen sekéa edellisen vuoden tappioiden vahentamisen jalkeen oli 29,01 eu-

roa mika tarkoittaa sita, ettd maksettavaa veroa ei tullut.

Kuten tuloslaskelmasta (kuva 1) voidaan ndhd&, tassa tapauksessa asuintalo-
varaus on tehty pienimpana mahdollisena eli 3 500 euron suuruisena. Taseessa
tehty asuintalovaraus nékyy asunto-osakeyhtion vastattavaa-puolella verotus-

perusteisena varauksena (kuva 2).

010118-311218 010117-311217
Rahoitustuotot ja -kulut

B121 Padomavastike - 2365.68 2365.68
B122 Padomavastike 2073.12 2073.12
8124 Mealimpiremontt] 5557.80 5557.80
B125 Po.vastike/ikkunat 2946.24 2946.24
Padomavastikkeet 12942.84 12942.84
8631 Korkokulut -8 -19.14 -36.11
8632 Korkokulut <& -16.456 -29.73
8634 Korkokulut -B. -462.75 -581.94
B635 Korkokulut -B: -129.45 -168.54
Korkokulut -627.80 -816.42
8831 Muut rah.kulut -8 -29.90 -25.30
8832 Muut rah.kulut -8 -29.90 -25.30
8834 Muut rah.kulut -8 -27.60 -27.60
B835 Muut rah.kulut -£ -27.60 -27.60
Muut raholtuskulut -115.00 -105.80
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensad ** 12200.04 1202062
VOITTO/TAPPIO ENNEN

TILINPAATOSSIIRTOJA JAVEROJA ™™ T118.01 10045 80
Tilinpdatossiirrot

9310 Asuintalovarauksen muodost. -3500.00

Verotusper. varausten muutos 3500.00

Tilinp&&lossiirmot yhteenss *** =3500.00

TILIKAUDEN VOITTOMAPPIO 3619.01 10045 .80

Kuva 1. Asuintalovaraus tuloslaskelmassa.



31.12.2018
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepadoma 80393.83
Rakennusrahasto 105883.76
Ed.tilikausien voitto/tappio 21178.13
Tilikauden voitto/tappio 3619.01
OMA PAAOMA YHTEENSA ** 211074.73
Tilinpdatossiirtojen kertyma
Verotusperusteiset varaukset 3500.00
Tilinp&atdssiirtojen kertymé yhleensa ** 3500.00

Kuva 2. Asuintalovaraus taseessa.
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31.12.2017

80393.83
105883.76
11132.33
10045.80
207455.72

Tehtdvan varauksen maardd suunniteltaessa on otettu huomioon myds raken-

nuksista tehtavat poistot. Koska asuintalovarausta ei olisi voitu tehd& enaa pie-

nempana kuin 3 500 euroa, on poistojen maara (kuva 3) voitu laskea sen mu-

kaisesti, etta lopullinen tulos on halutunlainen.

Poistot ja arvonalentumiset

7000 Poisto rakennuksista -8084.00
Rakennuksista ja rakennelmista -8084.00
Poistot ja arvonalentumiset *** -8084.00

Kuva 3. Poistot tuloslaskelmassa.

3837.60
3837.60
-3837.60

Nain ollen tassa tapauksessa rakennuksista tehty poisto ei ole ollut neljaa pro-

senttia, joka olisi ollut poiston mahdollinen enimméismaara ja tama kay ilmi

myos tase-erittelysta (kuva 4). Jos poistojen maara olisi jostakin syysta ollut

pienempi, asuintalovaraus olisi voitu tehda myds suurempana. On kuitenkin

huomioitava, etta tehty asuintalovaraus on tuloutettava yhtién kirjanpidossa

seuraavan 10 vuoden aikana, jolloin se voi liian suurena aiheuttaa yhtiélle yli-

maaraisten verojen maksamista.

Aineelliset hyodykkeet
1150 Rakennukset

Tilinavaus

poisto 3,3793%

Rakennukset ja rakennelmat
1250 Koneet ja kalusto

Tllinavaus

Koneet ja kalusto

Aineelliset hyddykkeet yhteensé ***

Kuva 4. Poistot tase-erittelyssa.

239188.00
-8084.00
231104.00

3826.18
3826.18
234930.18

231104.00

3826.18
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53 Rahastointi

Asunto-osakeyhtid voi rahastoida esimerkiksi osakkailta saatuja padomavastik-
keita tai lainaosuussuorituksia. Kuten luvussa 4.4 on kerrottu, asuintalovarauk-
sesta poiketen rahastointiin tarvitaan useimmiten yhtibkokouksen paatos eika
sen tekemisesta voida paattaa vasta tilinpaatosta tehtédessa. Tassa esimerkissa

olevan asunto-osakeyhtion tilikausi on ollut 1.7.2018 — 30.6.2019.

Osakkailta kerataan kuukausittain padomavastikkeita asunto-osakeyhtion lainan
ja sen hoito- seka korkokulujen kattamiseksi. Osakkaiden on myds mahdollista
niin halutessaan maksaa oma osuutensa yhtion lainasta pois kerralla. Koska
tallainen lainaosuus on usein niin suuri, ettd se kasvattaisi yhtion tulosta koh-
tuuttoman paljon, mika taas johtaisi ylimaaraisten verojen maksamiseen, on yh-
tion kannalta visaampaa rahastoida lainaosuussuoritukset. Tassa esimerkissa
niin on tehty ja maksetut lainaosuudet on yhtibkokouksen paattksella rahastoitu
lainanlyhennysrahastoon, jolloin lainanlyhennysrahaston maara suurenee (kuva
5). Vastaavasti lainan maara taas vahenee, koska osakkaan pois maksamalla

lainaosuudella on tarkoituksen mukaisesti lyhennetty yhtidlainaa pankille.
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TASE tilikausi 01.07, - 30.06.

30.06.2019 30.06.2018

OMA PAROMA
2000 Oszakepddoma
Osakepadoma
2020 Rakennusrahasto
Rakennusrahasto
2110 Lainanlyhennysrahasto
Lainanlvhennysrahasto
2180 Ed., eilik.
Ed.tilikausien wvoi
2190 Tilik. woitto/
Tilikauden veltto/tapplo
OMA PAAOMA YHTEENSA *** 118

ilinpadtissiirtojen kertymi

T
Pakolliset varaukset

VIERAS PAROMA
Pitkdaikainen
2431 Laina =§
Lainat rahoituslaitoksilta
Pitkdalkainen yhtesngh ~+*2

46741940

Kuva 5. Asunto-osakeyhtion tekema rahastointi taseessa.

Tuloslaskelmassa osakkaiden maksamat lainaosuudet nakyvat tulona Rahoitus-
tuottojen- ja kulujen ryhmassa kohdassa Maksetut lainaosuudet. Kun osakas
maksaa lainaosuutensa pois, on asunto-osakeyhtién tekema kirjanpidon kirjaus
siis per pankkitili an maksetut lainaosuudet eli tili 8141. Yhtiokokouksen pééatet-
tya lainaosuussuoritusten rahastoinnista kirjaus kirjanpidossa tehdaan per ra-
hastoitu padomavastike an lainanlyhennysrahasto eli tassa esimerkissa tilit ovat
per 8321 an 2110. Jotta lainaosuussuoritukset eivat kasvattaisi yhtion tulosta,
nakyvat ne rahastoinnin myota miinusmerkkisena tuloslaskelmassa tiliryhmassa
Rahastoidut vastikkeet (kuva 6). Tall6in osakkaiden maksamilla lainaosuuksilla

ei ole vaikutusta yhtion tulokseen.
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TULOSLASKELMA

010718-300619 010717-300618
Poistot ja arvondlentumiszet w»¥ ~22950.12 -22950.12

Rahaitustuotot ja -kulu
Bl12]1 Padomavastike 1
Bl4l Maks,lainaosuudet-6
Padomavastikkeet
B321 PH3omavast. 1 rahastosiirto
/. Rahastoidut vastikkee:
BE31l Korkokulut =&
Eorkokulut
BE31l Muut rah.kulut -6
Muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd *

VOITTO/TAPPLO ENNEN

TILINPAATOSSIIRTOJA JA VERDJR #*# 98.25
Tilinpd&tossiirrol
TILIEAUDEN VOITTC/TAPPIC 98.25 8. 25

Kuva 6. Rahastoinnin vaikutus tuloslaskelmassa.

54 Arvonlisavero

Asunto-osakeyhtiohéan voi hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi kiinteiston kayt-
tooikeuden luovuttamisesta, jos sen omistamassa rakennuksessa harjoitetaan
arvonlisaverollista toimintaa. Arvonlisaverovelvolliseksi voidaan hakeutua kui-
tenkin vain niiden huoneistojen tai tilojen osalta, joissa téllaista toimintaa harjoi-
tetaan. Tasséa luvussa esimerkkind olevassa asunto-osakeyhtiossa on hakeu-

duttu arvonlisaverovelvolliseksi vain osittain, yhden huoneiston osalta.

Koska arvonlisaverovelvolliseksi on hakeuduttu vain osittain, ei kulujen sisalta-
maa arvonlisdveroakaan voida vahentaa taysimaaraisend. Arvonlisavero voi-
daan luonnollisesti vahentaa vain sellaisista kuluista, joihin siséltyy arvonlisave-
roa. Esimerkiksi rahoituspalvelut kuten pankkien palvelumaksut ovat kuluja,
joihin arvonlisdveroa ei sisally eika sita siis voida kyseisista kuluista vahentaa.
(Verohallinto 2019e.)

Taman asunto-osakeyhtion kohdalla kuluihin sisdltyvan arvonlisaveron maara
on erotettu kokonaissummasta kasin laskemalla. Ensin siis katsotaan kuukau-

sittain kaikki sellaiset kulut, joihin sisaltyy arvonlisaveroa ja nama lasketaan yh-
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teen. Tastd yhteenlasketusta summasta sitten otetaan arvonlisaverovelvollisen
huoneiston tai tilan osuus, joka on saatu jakamalla kyseisen huoneiston pinta-
ala kaikkien kiinteistbn huoneistojen yhteenlasketulla pinta-alalla. Tassa ta-
pauksessa arvonlisaverovelvollisen huoneiston pinta-ala on ollut 565 neliomet-
ria ja kaikkien kiinteiston huoneistojen yhteenlaskettu pinta-ala 2813 nelidmet-
ria, joten arvonlisdverovelvollisen huoneiston osuus yhtion ostoista on siis ollut
20,09 prosenttia. Kun tiedetaan arvonlisaverovelvollisen huoneiston osuus kai-
kista yhtion arvonlisaveroa sisaltavista kuluista, saadaan ndista laskettua kysei-
selle huoneistolle kuuluvan arvonlisaveron maara. Kaikkien yhtion arvonlisave-
roa sisadltavien ostojen ollessa kyseisend kuukautena 9 284,79 euroa, on
arvonlisaverovelvollisen huoneiston osalta ostojen osuus siis 1 865,31 euroa.
Kun tasta viela lasketaan arvonlisaveron osuus, saadaan véhennettavan arvon-
lisdveron méaaraksi siis 361,03 euroa. Kirjanpidossa tdméa ostojen eli kiinteiston
kulujen arvonlisavero kirjataan per 2982 an 6900 eli kulujen alv-vahennys (kuva
7).

Muut hoitokulut ~219. 17

= 4]
6900 Kulujen alv-vahennys 2808.06 3886.36
Oman kayton arvonlisivero ZB08.06 886,136
Kiinteistin hoitokulut yhteenzg *** ~T8845.62 -1116892.55
EAYTTOKATE /HOITOKATE *#* 2903.11 ~1048.24

Kuva 7. Ostojen eli kulujen arvonlisavero tuloslaskelmassa kuluneen vuoden
ajalta.

Siltd osin, kun asunto-osakeyhtid on hakeutunut arvonlisdverovelvolliseksi,
my0os vastikkeisiin on lisatty arvonlisavero 24 prosenttia. Naiden vastikkeiden
sisdltamé arvonlisdvero on kyseisen huoneiston osakkaalle vahennyskelpoinen
taman omassa verotuksessa. Tasséa yhdeltd kuukaudelta otetussa tuloslaskel-
massa arvonlisdveroa sisaltavat vastikkeet nakyvat tileilla 3020, 3022, 3024 se-
k& 3109 (kuva 8).
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TULOSLASKELMA

011119-301119 010119-301119

KIINTEISTON TUOTOT
3000 Hoitovastike 6038.40 66422.40
3002 Hoitovastike,autotalli 325.60 3581.60
3020 Hoitovastike alv 1937.,.97 15503.76
3022 Hoitovastike LH, alv 5813.91
3024 Hoitovastike AT, alv 45.88 504.68
Vastikkeet 8347.85 91826.35
3201 Vesimaksut 775.00 1025057
Kulutusperusteiset vastikkeet 175,00 10250.57
3108 Autopaikkavuokrat 1L71:00 1820.00
3109 Autopaikka, alv 44 .64 323.84
Vuokrat 215.64 2143.84
3203 Saunamaksut 30.00 330.00
Kayttokorvaukset 30.00 330.00
KIINTEISTON TUOTOT YHTEENSA *** 9368.49 104550.76
3800 Alv kiinteistdn tuotoista -449.92 -5004.47
3805 Sentinpyoristykset 1251
Luottotappiot ja oikaisuerat -449.92 —499}.96
Luottotappiot ja oikaisuer&t yhteensa ** —449,92 -4991.96

Kuva 8. Arvonlisaveroa sisaltavat vastikkeet tuloslaskelmassa.

Arvonlisdvero, mika kaikkiin vastikkeisiin siséltyy, kirjataan kuukausittain per
3800 eli alv kiinteistdn tuotoista an 2981. Arvonlisdverovelvollisen huoneiston
osalta myos esimerkiksi parvekeremonttia varten kerattyyn vastikkeeseen sisal-
tyy arvonlisdveroa (kuva 9).

Rahoitustuotot ja -kulut

8123 parvekevastike 425.34 5567.07
8133 Parvekerem.vastike alv 296 11 2368.88
Padomavastikkeet 120,45 7935.95
8632 Korkokulut -10258018 -6.40 =1.241203
Korkokulut -6.40 -124.03
8832 Muut rah.kulut -10258018 -6.00 -66.00
Muut rahoituskulut =6..00 -66.00
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensid *** 709.05 7745.92

Kuva 9. Parvekeremonttia varten keratty vastike tuloslaskelmassa.

Kuukausittain arvonlisaveron maara kirjataan tuottojen osalta per 2981 ja kulu-
jen osalta an 2982. Jos kiinteistdon tuottoihin on sisaltynyt enemman arvonli-
saveroa kuin kiinteiston kuluihin, erotus nékyy taseen vastattavaa puolella ly-
hytaikaisissa veloissa tililla 2980 (kuva 10).
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2732 banskebank - 0 T560.00
Laimat rahoituslaitoksilta 00 T560.00
2800 Ennakkomakaut 00 2831 .44
Baadut ennakot 0 2831 .44
2850 Detavelat 00 11486.97
Ostowvelat .00 11486.97
980 ArvonlisiEverovelka L88.63 <00
MUyt welat 208,63 0
2591 Korkojaksoctusvelka 00 2.19
Siirtovalat +00 2.19
LYHYTATEARINEN XHT. 288.63 21880.60
VIERAS PRAOMA YHT. §851.89 246715.23
VASTATT ANV ARA BI63759.92 686971 .99

Kuva 10. Arvonlisdverovelka taseessa.

Arvonlisdverovelka on maksettava verottajalle viimeistaan kohdekuukautta seu-
raavan kuun 12. paivaan mennessa. Tama tarkoittaa siis sita, ettd esimerkiksi
maaliskuun arvonlisaverovelka on maksettava viimeistadn toukokuun 12. péai-
vana. Kun arvonlisaverovelka maksetaan, se myos kirjataan pois lyhytaikaisista
veloista. Tama ei kuitenkaan valttamatta tarkoita kyseisen velkatilin menemista
nollille, silla mahdolliset edellisen sekd kuluvan kuukauden arvonlisaverovelat
nakyvat siella edelleen. Arvonlisaveroista on my®s annettava kuukausittain
kausiveroilmoitus Verohallinnolle, vaikka maksettavaa arvonlisdveroa ei joka
kuukausi syntyisikaan. (Salin 2011, 172.)

6 Osakkaan verotus

Asunto-osakeyhtion ja osakeyhtion osakkeenomistajat eli osakkaat voivat olla
joko yksityishenkiloita tai esimerkiksi toisia osakeyhtioita. Talla on luonnollises-
tikin vaikutusta osakkaan verotukseen. Tassa luvussa keskitytaan vain asunto-
osakeyhtigssa tai osakeyhtibssd osakkaana olevan yksityishenkilon verotuk-

seen.
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6.1 Asunto-osakeyhtion osakas

Koska asunto-osakeyhtion tarkoitus ei ole tehda voittoa, ei sen osakkaille
myo6skaan kaytanndssa jaeta osinkoa, jolloin osakkeenomistajille ei tule tavallis-
ta vuokralla asujaa enempéaa veroja maksettavaksi. Osakkeenomistaja joutuu
kuitenkin maksamaan paaomatuloveroa, jos han saa vuokratuloja omistamas-
taan huoneistosta tai kiinteistostd. Vuokratulojen lisaksi paaomatuloksi laske-
taan kaikki tulo, jota varallisuus on kerryttanyt, kuten omaisuuden luovutuksesta
saatu voitto tai henkivakuutuksen tuotto- ja voitto-osuus. P&&omatulon veropro-
sentti vuonna 2019 on 30 000 euroon asti 30 prosenttia ja 30 000 euron ylitta-

valta osalta 34 prosenttia. (Verohallinto 2017c.)

Naissa tilanteissa, joissa osakkeenomistaja saa vuokratuloja, han voi myds va-
hentad verotuksessaan tiettyja huoneiston omistamiseen tai sen remontointiin
liittyvia kuluja. Lisaksi on myos tiettyja tilanteita erityisesti korjaushankkeisiin liit-
tyen, joissa osakkaan kannattaa olla tarkkana valityadkseen ylimaaraisilta me-
noilta. Tallaisia ovat hankeosuuden pois maksamista varten hankittu henkil®-
kohtainen laina sekd esimerkiksi asuntoon itse teetetysta perusparannustydsta
aiheutuvien kulujen vahennysoikeus verotuksessa. Naiden lisaksi luvussa 6.1.2
kasiteltavalla asunto-osakeyhtion tekemalla rahastoinnilla voi olla merkittavia
seuraamuksia osakkaalle, jos tama ei ole perilla sen mahdollisista vaikutuksista.

6.1.1 Henkilokohtaisen lainan ottaminen rahoitusosuuden maksua var-

ten

Tilanteessa, jossa asunto-osakeyhtitlla on edesséaan suuri korjaushanke, jonka
rahoittamiseen suunnitellaan yhtidlainan ottamista, osakkaalla on usein mahdol-
lisuus maksaa oma osuutensa hankkeesta pois jo ennen lainan ottamista. Tata
kutsutaan hankeosuudeksi. Nain ollen osakkaan ei tarvitse maksaa lainaa pois

enaa paddomavastikkeen muodossa.

Jos osakkaalla ei ole tarpeeksi omia varoja hankeosuuden pois maksamiseen,

han voi rahoittaa sen henkilokohtaisella lainalla. Tama on usein osakkaalle
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edullisempaa kuin yhtion lainan maksaminen, silla sen korkokuluja héan ei voi
vahentdd omassa verotuksessaan. (Heinonen 2014, 189-190.) Vastaavasti va-
kituisen asunnon peruskorjausta varten hankitun lainan koroista osakas saa va-
hentééa 25 prosenttia vuonna 2019. Vuosikorjauksiin, kuten maalaukseen tai ta-
petointiin liittyvan lainan korkoon vahennysoikeus ei pade. (Verohallinto 2016a.)

6.1.2 Asunto-osakeyhtion tekema rahastointi

Asunto-osakeyhtion osakkaat maksavat yhtiolle erilaisia vastikkeita seké hanke-
ja lainaosuussuorituksia kattamaan yhtion pitkavaikutteisia menoja. Kuten lu-
vussa 4.4 on kerrottu, nd&méa suoritukset asunto-osakeyhtio voi joko tulouttaa el
kirjata tuloksi tuloslaskelmaan tai rahastoida. Niin asunto-osakeyhtion kuin
osakkaankin kannalta on verotuksellisesti merkitysta kumpaan vaihtoehtoon yh-

tiossa paadytaan. (Verohallinto 2017d.)

Jos asunto-osakeyhtié paatyy tulouttamaan osakkailta saadut padomavastik-
keet ja lainaosuussuoritukset tuloslaskelmaan, voi sille nopeasti tulla ongelmia
ylimaaraisten verojen maksamisesta. Tastd syystd asunto-osakeyhtidlle hel-
pompi vaihtoehto olisi rahastoida kaikki suoritukset, jolloin ne eivat tiettyjen
edellytysten tayttyessa olisi enda yhtidlle veronalaista tuloa. Sellaiselle osak-
kaalle, joka ei ole hankkinut osakkeitaan sijoitusmielessa, vaan joka asuu esi-
merkiksi itse asunnossa, ei todennédkdisesti ole sen suurempaa merkitysta silla,
rahastoidaanko suoritukset vai tuloutetaanko ne. Jos osakas kuitenkin vuokraa
omistamaansa huoneistoa eteenpain, on mahdollisella rahastoinnilla vaikutusta

osakkaan verotukseen. (Heinonen 2014, 77-78.)

Jos asunto-osakeyhtio paattdd rahastoida osakkaan maksamat paaomavastik-
keet, ei osakas voi vahentdd vastikkeita saamistaan vuokratuotoista verotuk-
sessa. Yhtion tulouttaessa padomavastikkeet tuloslaskelmaan, osakas taas voi
vahentdd ne. Asunto-osakeyhtion rahastoimat padomavastikkeet huomioidaan
osakkaan verotuksessa, mutta vasta huoneistoa myytaessa, jolloin ne pienen-
tavat luovutusvoiton maaraa. Sama periaate koskee myds osakkaan maksamia

hanke- tai lainaosuussuorituksia. Tuloslaskelmaan veronalaisina tuloutetut suo-
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ritukset osakas voi vahent&é heti nilden maksuvuotena, mutta rahastoidut suori-
tukset huomioidaan verotuksessa vasta asuntoa myytdessa. Verottajan nako-
kulmasta vahennysta ei siis voida tehda niin sanotusti montaa kertaa eli jos vas-
tikkeet ja hanke- tai lainaosuussuoritukset ovat asunto-osakeyhtitlle
verovapaata tuloa, ei osakas enda voi vahentaa naita vuosikuluina omassa ve-
rotuksessaan. Vastaavasti suoritusten ollessa asunto-osakeyhtidlle veronalai-

sia, ovat ne osakkaalle vahennyskelpoisia. (Heinonen 2016, 94-95.)

Osakkaiden kohtelun on oltava yhdenvertaista mika tarkoittaa sita, etta ainoas-
taan sijoittajaosakkaiden maksusuorituksia ei voida tulouttaa ja muiden osak-
kaiden suorituksia vastaavasti rahastoida. Yhtion on kuitenkin mahdollista kasi-
tella erilaisia suorituksia eri tavalla eli esimerkiksi lainaosuussuoritukset voidaan
tulouttaa ja padomavastikkeet rahastoida. Mahdollista on myds rahastoida esi-
merkiksi lainaosuuksista tietty prosentuaalinen osuus ja tulouttaa loput, kunhan
kaikkien osakkaiden suoritukset kasitellaan samalla tavalla. (Verohallinto
2017d.)

6.1.3 Kotitalousvdhennys asunto-osakeyhtion korjaushankkeiden yh-

teydessa

Yksityishenkil® voi tehda kotitalousvéahennyksen esimerkiksi itse maksamastaan
kotitalous- tai hoitotydstd, asunnon tai vapaa-ajan asunnon perusparannustyos-
ta tai tietotekniikkaan liittyvien laitteiden asennus- ja korjaustdista, joka on tee-
tetty hanen kotonaan. Kotitalousvahennysté ei voi hyddyntaa sijoitusasunnosta,
jos siella ei itse asu, mutta esimerkiksi vanhempien tai isovanhempien kaytossa
olevasta asunnosta sen voi tehda. Yksityishenkil6 voi joko palkata tyontekijan
itse tai ostaa palvelun yritykselta tai yrittajalta, joista jalkimmaisen ehtona kui-
tenkin on yrityksen tai yrittdjan kuuluminen ennakkoperintarekisteriin. Taman voi
helposti tarkistaa esimerkiksi Patentti- ja Rekisterihallituksen sekd Verohallin-
non yhdessa yllapitamasta Yritys- ja yhteisotietojarjestelmasta eli YTJ:sta. Koti-
talousvahennysta ei voi tehda esimerkiksi matkakuluista tai tarvikkeista, vaan

ainoastaan tehdysta tyosta. (Heinonen 2014, 192.)



42

Kotitalousvahennyksen suuruus on vuonna 2019 maksimissaan 2 400 euroa,
josta omavastuu on 100 euroa. Vahennys on henkilokohtainen, joten esimerkik-
si puolisot voivat siis yhdessa vahentdd maksimissaan 4 800 euroa. Ennakko-
perintarekisteriin merkitylta yritykselta tai yrittajalta ostetusta tyosta yksityishen-
kilo voi vahentdd 50 prosenttia arvonlisaverollisen tyon osuudesta. Jos
tyontekija on palkattu itse, vahennyksen suuruus on 20 prosenttia maksetusta

palkasta seka siihen liittyvista tydnantajan sivukuluista. (Verohallinto 2019f.)

6.1.4 Asunnon tai kiinteistdén vuokraaminen

Asunto-osakkeen tai kiinteiston vuokrauksesta saatavat vuokratulot verotetaan
osakkaalta pddomatuloina 30 000 euroon asti 30 prosentilla ja sen ylittavalta
osalta 34 prosentilla. Verotettava tulo lasketaan nettovuokratulosta, josta on siis
vahennetty kaikki vuokraukseen liittyvat kulut. (Verohallinto 2018b.) Jos osakas
ottaa pankista lainaa sijoitustarkoituksessa hankittavaa asuntoa varten, kysees-
sa on asuntolainan sijaan tulonhankkimislaina. Tallaisen asunnon hankkimiseen
liittyvan lainan korkokulut ja muut sivukulut osakas saa vahentaa paaomatulois-
taan kokonaan. Normaalin asuntolainan kohdalla lainan koroista saa vahentaa
vain 25 prosenttia vuonna 2019. Mikali osakkaalla ei ole niin paljon padomatulo-
ja kuin vahennettavia korkoja on, syntyy alijaddma. Tasta alijgdmasta 30 prosent-
tia vAhennetaan osakkaan ansiotulojen veroista. (Verohallinto 2019g.)

Asunto-osakkeen vuokraukseen liittyvista kuluista osakas voi vahentaa hoito-
vastikkeet sen vuoden ajalta, kun huoneisto on ollut vuokrattuna. Hoitovastik-
keet on vahennettdva aina sind vuonna, kun ne on maksettukin. Kuten luvussa
6.1.2 on kerrottu, myds pddomavastikkeet voi vahentaa, jos ne on kirjattu asun-
to-osakeyhtion kirjanpidossa tuloslaskelmaan. Rahastoituja paaomavastikkeita
ei siis voi vahentaa. Osakas voi vahentdd myds vuokrattavan huoneiston re-
monttikulut. TAssad merkittava vaikutus on silla, onko tehtava remontti peruspa-
rannusta vai vuosikorjausta. Perusparannukseen, eli huoneiston tai rakennuk-
sen laajentamiseen tai tasokkaammaksi muuttamiseen, liittyvat kulut voi
vahentdd kymmenen vuoden aikana vuosittain tasapoistoina, jos kyseessa on

huoneisto. Jos kyseessd on rakennus, kulut voi lisatd rakennuksen hankinta-
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menoon ja vahentdd ne rakennuksen hankintamenon osana vuotuisina poistoi-
na vuokratulosta. Vuosikorjaukseen liittyvat kulut voi vahentaa sina vuonna kuin
ne on maksettukin. Olipa kyseessa sitten vuosikorjaus tai perusparannus, jos
sen teettgjanad on taloyhtio, osakas saa vahentaa kulut vain rahoitusvastikkei-
den ollessa tuloutettuna yhtion kirjanpidossa. Jos osakas tekee remontin itse,
vahennyskelpoisia ovat materiaalikulut, muille tyosta maksetut korvaukset seka

matkakulut remontoitavalle kohteelle. (Verohallinto 2018c.)

Myds vuokran maaralla on merkitysta siihen, kuinka paljon vuokraan liittyvia ku-
luja osakas voi vuokratulosta vahentaa. Jos vuokra on niin sanottu kdypa vuok-
ral4, vahennykset saa tehda taysimaaraising, koska kyseessa on talléin tulon-
hankkimistarkoituksessa vuokraaminen. Vuokran ollessa niin sanotusti
alihintainen, esimerkiksi vuokratessa huoneistoa tarkoituksenmukaisesti edulli-
semmin sukulaiselle, kuluja saa vahentaa vain vuokratulojen verran. Tassa ta-
pauksessa lainan korkoja tai vuokrauksesta mahdollisesti aiheutuvaa tappiota ei

saa vahentaa ollenkaan. (Verohallinto 2017e.)

6.1.5 Asunto-osakkeen myynti

Asunto-osakkeen myyminen on osakkaalle verovapaata, jos tietyt edellytykset
tayttyvat. Asunnon on taytynyt olla osakkaan omistuksessa vahintaadn kaksi
vuotta ja sina aikana joko osakkaan itse, tai jonkun hédnen perheestdén on olta-
va asunut asunnossa yhtajaksoisesti myds vahintaan kaksi vuotta. Mikali nain ei
ole vaan asunto on omistettu esimerkiksi sijoitusmielessé, verotetaan siita saatu
myyntivoitto pddomatulona eli vuonna 2019 30 prosentilla 30 000 euroon asti ja
taman ylittvalta osalta 34 prosentilla. Tappiolla myydyn asunto-osakkeen tap-
pio voidaan ensisijaisesti vahentda luovutusvoitoista, joita kyseisena verovuon-

na on saatu. (Verohallinto 2016b.)

14 Yleisen hintatason mukainen vuokra.
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Vaikka asunto-osake olisi myyty verovapaasti, on esitaytetysta veroilmoitukses-
ta l0ydyttava tiedot myynnista. Jos osakkeen myynnista on saatu myyntivoittoa
ja asunto on saatu useamassa osassa esimerkiksi perintond, on myés myynti
iimoitettava useampana eri luovutuksena. Jos asunto taas on myyty kerralla, ei
siitd saatua myyntivoittoa ole mahdollista jakaa useammalle vuodelle vaan se
verotetaan aina sen verovuoden paddomatulona, jolloin kauppa on tehty. Kaup-
pahinnan saamisen ajankohdalla ei ole mitdan vaikutusta verotusajankohtaan.
(Verohallinto 2016b.)

6.2 Osakeyhtion osakas

Usein osakeyhtio jakaa osakkailleen osinkoa tai lisdksi maksaa heille palkkaa
tai muita luontaisetuja, joista syntyy osakkaalle verotettavaa tuloa. Osakeyhtit
on kuitenkin itsenainen verovelvollinen, joten sen nettotulo verotetaan sen
omana nettotulona eika silla sellaisenaan ole vaikutusta osakkaan verotukseen.
(Ojala 2017.) Yksityishenkilon& olevan osakkaan verotusta sdadelldan tulovero-
laissa (1535/1992), jonka 110 §:n mukaan tulo katsotaan sen verovuoden tulok-
si, jona se on nostettu, merkitty verovelvollisen tilille tai muutoin saatu hallin-
taan. Esimerkiksi osakkeen myymisestd saatu tulo taas katsotaan sen
verovuoden tuloksi, jolloin kauppa tai luovutus on tapahtunut. Tassa luvussa
kasitelladn vain listaamattoman osakeyhtion jakaman osingon verotusta, jonka

saajana on yksityishenkilo.

6.2.1 Jaetun osingon verotus

Osakkaan listaamattomalta osakeyhtitltd saama osinko jaetaan verotuksessa
padaomatuloon ja ansiotuloon (kuva 10). Osa saadusta osingosta on verovapaa-
ta. Yhti6 tekee ensin alle 150 000 euron osingosta seitseman ja puolen prosen-
tin ennakonpidatyksen ja sen ylittavaltd osalta ennakonpidatyksen suuruus on
28 prosenttia. Jos koko jaettu osinko on alle kahdeksan prosenttia osakkeen
matemaattisesta arvosta, verotetaan siitd 150 000 euroon saakka 25 prosenttia

padomatulona ja loput 75 prosenttia on verovapaata tuloa. Osakkeen mate-



45

maattinen arvo lasketaan yhtion paattyneen tilikauden taseesta jakamalla yhtion
nettovarallisuus osakkeiden lukumaaralla. Jos osingon maara ylittdd 150 000
euroa, yli menevalta osalta verotetaan 85 prosenttia padomatulona ja loput 15
prosenttia taas on verovapaata. Tah&n 150 000 euron rajaan lasketaan mukaan
kaikki osakkaan samana vuonna samalta listaamattomalta osakeyhti6ltd saa-

mat osingot. (Verohallinto 2017f.)

Jos jaetun osingon suuruus on yli kahdeksan prosenttia osakkeen matemaatti-
sesta arvosta, tAméan yli meneva osa kasitellaan verotuksessa ansiotulona. Nain
ollen 75 prosenttia on ansiotulona verotettavaa tuloa ja loput 25 prosenttia ve-
rovapaata tuloa. Tassa tapauksessa on kuitenkin huomioitava ansiotulojen

progressiivinen verotus!®. (Verohallinto 2017f.)

Onko jaettu osinko julkisesti
noteeratusta yhtidsta?

Kylia Ei — osinko on muusta kuin julkisest
noteeratusta yhtidsta saatu osinko

Ylittaako jaettu osinko 8 %
85 % veronalaista p&&omatuloa osakkeiden matemaattisesta arvosta?
15 % verovapaata tuloa

Ei
Kylla
Osinko on padaomatuloa.

Jaako osinko alle 150 000 Osinke on ansiotuloa:

. euroa?
Ennakonpidatys 75 % veronalaista ansiotuloa

255 % 25% verovapaata tuloa
Kylla Ei

Osinko, joka on eninta3n
25 % veronalaista padomatuloa 160 000 euroa:

745 % verovapaata tuloa 25 % veronalaista padomatuloa
75 % verovapaata tuloa

Osinko on padaomatuloa:

Osinko, joka on yli 150 000
euroa:
85 % veronalaista padomatuloa
15 % verovapaata tuloa

sta_osingost

5la 03INgosa (SeKa ansio- €
akka ja ylittavasta osasta 28

Ennakonpidaty s maksetu tid padomatulo-osuudesta
7,5 % 150 000 euroon sa %.

Kuva 10. Kaavio listaamattomalta osakeyhti6lta saatujen osinkojen verotukses-
ta. (Verohallinto 2017g.)

15 VVeroprosentti nousee sitd mukaa kun tulot kasvavat.
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6.2.2 Osakkeen myyminen

Osakkeen myyntivoitto lasketaan vahentamalla osakkeen myyntihinnasta sen
ostohinta eli hankintameno. Jos osakkeita on hankittu useampia samalta yhtiol-
td ja ne ovat samalla arvo-osuustililla, kaytetddn osakkeiden hankintamenon
laskentaan niin sanottua *first in - first out” eli FIFO -menetelmaa. Talldin van-
himmat eli ensimmaisina hankitut osakkeet myydaan ensin ja myds niiden osto-
hinnat vahennetdan myyntihinnasta osakkeiden hankkimisjarjestyksessa. (Ve-
rohallinto 2017h.) Tama koskee kuitenkin vain julkisilta osakeyhtidilta hankittuja
osakkeita, koska yleensa ainoastaan tallaiset porssiosakkeet sailytetaan arvo-

osuustileilla (Simola 2019).

Hankintamenon sijaan on myds mahdollista kayttaa hankintameno-olettamaa,
jos sen ansiosta lopputulos on verovelvolliselle edullisempi kuin todellisen osto-
hinnan ja kulujen kayttaminen. Hankintameno-olettaman mé&ara on 20 prosent-
tia myyntihinnasta omaisuuden ollessa luovuttajan hallussa alle kymmenen
vuotta. Jos taas omaisuus on omistettu yli kymmenen vuotta, hankintameno-
olettaman osuus on 40 prosenttia myyntihinnasta. Kun kaytetaan hankintame-
no-olettamaa niin luovutusvoittoa syntyy aina eikd muiden kulujen vahentami-
nen ole sallittua. Hankintameno-olettaman kayttaminen on mahdollista vain
luonnollisille henkildille ja kuolinpesille eli yhteisot tai henkildoyhtiot eivét voi sita

kayttaa. (Veronmaksajat 2018.)

Myyntivoitto verotetaan padomatulona eli 30 prosentilla. 30 000 euron ylittavalta
osalta veroprosentti on 34. Mahdolliset myyntitappiot vahennetdén paédomatu-
loista, ellei kyseessa ole ennen vuotta 2016 syntynyt tappio, joka vahennetaan

kaikkien paaomatulojen sijaan pelkastaan myyntivoitoista. (Verohallinto 2017h.)
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7 Johtopéaatbkset ja pohdinta

Tassa opinnaytetyossa oli tarkoituksena perehtyéa tekijoihin, jotka vaikuttavat
asunto-osakeyhtididen verotukseen seka tutkia, milla tavalla asunto-
osakeyhtididen verotus eroaa osakeyhtididen verotuksesta. Taman lisdksi kay-
tiin [&pi myos asunto-osakeyhtion seka osakeyhtion osakkaan verotusta. Asun-
to-osakeyhtididen verotukseen vaikuttavia tekijoita on useita eikd naita kaikkia
voida osakeyhtidihin edes soveltaa. Koska asunto-osakeyhtididen tarkoituksena
ei ole voiton ja kasvun tavoittelu kuten osakeyhtididen tarkoituksena on, on
asunto-osakeyhtidilla myds keinoja vaikuttaa niiden verotettavaan tuloon toisin
kuin osakeyhtioilla.

7.1 Johtopaatokset verotukseen vaikuttavista tekijoista

Asunto-osakeyhtiot ja osakeyhtiot ovat nimensa perusteella kummatkin osake-
yhti6ita, mutta ne eroavat toisistaan jo pelkastaan toimintansa tarkoituksen pe-
rusteella. Asunto-osakeyhtididen on tarkoitus tuottaa asumispalveluja eika ta-
voitella voittoa, kun osakeyhtididen toiminnan tavoite on yleensa nimenomaan
tehda voittoa. Jos asunto-osakeyhtion verotettava tulo ylittdd 30 euroa, se jou-
tuu maksamaan tuloveroa kuten tavallinen osakeyhtiokin, mutta useimmiten ta-
ta pyritdéan valttamaan. Kirjanpitolaki (1336/1997) on yksi laeista, joka sdantelee
kummankin yhtién toimintaa. Silti siind on paljon poikkeuksia ja helpotuksia
koskien vain sellaisia yhtidita, joiden toiminta perustuu kiinteiston hallintaan, ku-
ten asunto-osakeyhti6illa. Taman vuoksi asunto-osakeyhtididen ja osakeyhtioi-

den seké néaiden osakkaiden verotuksessa on paljon eroa.

Asunto-osakeyhtididen ja keskinéisten kiinteistbosakeyhtididen toiminta on sel-
laista, etta kayttbomaisuuden luovuttaminen on niille yleensé harvinaista. Tallai-
sia tilanteita voi kuitenkin tulla, jos esimerkiksi yhtion omistama tontti lohkotaan
ja yhti6 haluaa myyda omistamansa tontin tai sen osan. Asunto-osakeyhtitt ja
keskinaiset kiinteistbosakeyhtiot ovat sellaisia yhteisgja, joiden mahdollinen tulo

verotetaan tuloverolain mukaisesti henkilokohtaisen tuloldhteen tulona, mutta
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ne eivat voi hyodyntaa kyseisesséa laissa sééadettyja hankintameno-olettamia.
(Suulamo 2018, 35.) Myds osakeyhtiditd verotetaan tuloverolain mukaisesti,
mutta henkilokohtaisen tulolahteen lisdksi myds elinkeinotoiminnan tai maata-
louden tulolahteen tulona. Tama tuloléhdejako kuitenkin poistuu vuonna 2020,
kuten luvussa 2.2 on kerrottu. Asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteisto-
osakeyhtididen kohdalla luovutusvoitto tai -tappio lasketaan luovutushinnan ja
verotuksen menojaannoksen erotuksena. Tallaisissa yhtidissa, joissa tuloja ve-
rotetaan useimmiten henkilokohtaisen tulolahteen tuloina, luovutustappiot on
mahdollista vahentaa ainoastaan luovutusvoitoista. Tuloksen kuuluessa elin-
keinotoiminnan tulolahteeseen, kuten osakeyhtidilla on yleisempéé, luovutus-

tappioita ei verotuksessa eroteta tuloléahteen tuloksesta. (Suulamo 2018, 35.)

Koska asunto-osakeyhtididen toiminnan tarkoitus ei ole voiton tavoittelu, niilla
on useita erilaisia tilinpaatoksen jarjestelykeinoja ja nama erottavatkin asunto-
osakeyhtion ja osakeyhtion verotuksen. Asunto-osakeyhtiolla on mahdollisuus
osakkaiden maksamien p&&omavastikkeiden tai lainaosuussuoritusten rahas-
tointiin yhtiokokouksen paatoksella, ettei niille paéasisi naiden suoritusten vuoksi
syntymaan verotettavaa tuloa. Asunto-osakeyhtitt voivat myos tehda tai purkaa
asuintalovarauksen tiettyjen edellytysten tayttyessa, mikali nayttaa silta, etta ve-
rotettavaan tuloon on tarvetta vaikuttaa. Osakeyhtiéilla ei naitd mahdollisuuksia
ole. Liséksi osakeyhtididen on ilmoittauduttava arvonlisaverovelvollisten rekiste-
riin, jos niiden liikkevaihto ylittd& 10 000 euroa tilikaudessa. Liikevaihdon jaades-
sa taman alle arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuminen on vapaaehtoista. Asun-
to-osakeyhtitille arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuminen on kuitenkin aina
vapaaehtoista eika valttdmatta edes mahdollista, ellei osaa yhtion hallitsemasta
kiinteistosta kayteta arvonlisdverolain mukaiseen véhennykseen oikeuttavaan
toimintaan. Tassakin tapauksessa asunto-osakeyhtiot hakeutuvat arvonlisave-
rovelvollisiksi kiinteiston kayttboikeuden luovutuksesta eivatka liiketoiminnasta,

kuten osakeyhtiot useimmiten.

Omasta mielestani merkittavin ero asunto-osakeyhtididen ja osakeyhtididen ve-
rotukseen liittyen on kuitenkin poistojen tekeminen tai ennemminkin niiden
mahdollinen tekematta jattaminen. Yhtion kayttbomaisuuteen kuuluvat hyddyk-

keethan vaikuttavat usein viela useita vuosia niiden hankintahetkestd, jolloin



49

niiden hankintamenokin on syyta jaksottaa useammalle tilikaudelle. Myds Kir-
janpitolain (1336/1997) mukaan jokaisen kirjanpitovelvollisen on kirjattava kayt-
téomaisuuteen kuuluvan aineellisen hyddykkeen hankintameno poistoina kuluk-
si sen vaikutusaikana, suunnitelman mukaisesti. Nama pakolliset suunnitelman
mukaiset poistot eivat kuitenkaan koske esimerkiksi sellaisia kirjanpitovelvolli-
sia, joiden toiminta perustuu kiinteiston hallintaan, kuten asunto-osakeyhtididen.
Asunto-osakeyhtididen on siis mahdollista tehda poistot eri suuruisina joka vuo-
si tai jattdd ne tekematta jonain vuonna kokonaan. Ainoina edellytyksina on, et-
t& hankintameno tulee poistetuksi sen vaikutusaikana ja, etta poistojen tekemi-
sessa noudatetaan jatkuvuutta ja johdonmukaisuutta. Tamén avulla asunto-
osakeyhtion on mahdollista vaikuttaa sen tilinpaatoksessa nakyvaan tulokseen,
mika on oleellista sen toiminnan tarkoituksen kannalta. (Suulamo 2018, 93.)
Osakeyhtidilla ei tallaista mahdollisuutta ole, vaan niiden on tehtava poistoja
kayttdomaisuuteen kuuluvien hyddykkeiden hankintamenosta ennalta laaditun

suunnitelman mukaisesti.

7.2 Pohdinta

Opinnaytetyon tarkoituksena oli perehtyd asunto-osakeyhtion seka keskinaisen
kiinteistbosakeyhtion verotukseen ja niihin vaikuttaviin tekijoihin seka tutkia, mi-
ta eroavaisuuksia naiden yhtididen ja osakeyhtion verotuksen vélilla on. Itselleni
oli heti alusta alkaen selvaa, etta asunto-osakeyhtiot pyrkivat mahdollisimman
lahelle nollatulosta eika niiden tarkoituksena ole voiton tavoittelu. Siitd huolimat-
ta tuli yllatyksena, kuinka monia eri keinoja asunto-osakeyhtigilla on tilinpaatok-
sen jarjestelyyn ja nain ollen, kuinka paljon mahdollisuuksia niilla on vaikuttaa
verotettavaan tuloonsa. Myds seka asunto-osakeyhtididen ettd osakeyhtididen
osakkaiden verotuksesta ilmeni useita asioita, joita en entuudestaan tiennyt.
Asunto-osakeyhtion osakas saa esimerkiksi vdhentdd huoneistoa eteenpain
vuokratessaan monia eri kuluerid verotuksessaan, mutta vain tietyin edellytyk-

sin.

Mita tulee asunto-osakeyhtididen ja osakeyhtididen verotuksen eroavaisuuksiin,

en tiennyt esimerkiksi kirjanpitolaissa (1336/1997) ja tuloverolaissa (1535/1992)
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olevan niin monia poikkeuksia koskien nimenomaan yhtiditd, joiden toiminta pe-
rustuu kiinteiston hallintaan, kuten asunto-osakeyhtidilla. Toki naista poikkeuk-
sista on suuri hyéty, kun tavoitteena on nollatulokseen paaseminen tilinpaatok-

sessa, mika taas ei osakeyhtidilla ole tarkoituksena.

Taman opinnaytetydn tekeminen mahdollisti minulle aikaisempaa syvemman
tietopohjan luomisen koskien verotusta ja kirjanpitoa. Asunto-osakeyhtiot poik-
keavat kuitenkin merkittavasti osakeyhtidista esimerkiksi verotuksen osalta, jo-
ten pelkastdan yleisten ohjeiden ja saanndsten perusteella néiden asioiden
ymmartaminen olisi voinut olla hankalaa. Uskon, ettéa oppimistani asioista tulee
olemaan hyotya erityisesti tulevaisuuden tybelamassa, mutta myds esimerkiksi

mahdollisen asunto-osakkeen hankkimista suunnitellessa.

Valmista opinnaytety6ta toimeksiantajan on mahdollista hyddyntaa esimerkiksi
uusien tyontekijoiden perehdytyksessa niiltd osin, kun asioita on opinnaytetyds-
sa kasitelty. Koska tassa opinnaytetydssa keskityttiin ainoastaan valmiin, jo
olemassa olevan asunto-osakeyhtion sekd keskinaisen kiinteistbosakeyhtion
verotukseen voisi jatkotutkimusta tehda esimerkiksi vasta rakenteilla olevan tai
vastaavasti jo purkautumassa olevan asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiin-

teistbosakeyhtion verotuksesta seka niihin liittyvista kysymyksista.
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