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ASUNTOSIJOITTAJAKSI

— Yrittajana vai yksityishenkilona

Asuntosijoittamisen idea on, ettd asuntosijoittaja hankkii asuntoja joista saa tuloja paaasiassa
vuokraamalla niitd asuntoa tarvitseville. Vuokratulojen liséksi sijoittajalle saattaa tulla tuloja,
mikali asuntoja myydaan voitolla. Sijoittamistoimintaa on mahdollista harjoittaa joko
yksityishenkilond, tai yrityksen kautta.

Kun asuntosijoitustoimintaa harjoitetaan osakeyhtion kautta, eroaa toiminnan rahoitus ja verotus
yksityishenkilond  sijoittamisesta.  Yksityishenkilond  sijoittaja maksaa  vuokratuloista
padaomaveroa. Yrityksen kautta sijoittaessa, on yrityksen verotuksen liséksi suunniteltava miten
sijoittaja nostaa varoja yrityksesta itselleen. Joissakin tilanteissa hyvalla suunnittelulla on
mahdollista paasta padomaveroa alhaisempaan veroprosenttiin.

Osakeyhtion kautta sijoittaessa on syyta tiedostaa yhtion hallinnolliset kulut, joita syntyy esim.
kirjanpidosta. My6s velkarahasta saattaa yritykselle tulla suuremmat kulut Kkuin
yksityishenkildlle.

Téassa opinnaytetydssa tutkitaan kannattaako asuntosijoittajaksi aikovan henkilon perustaa
osakeyhtid, jonka kautta sijoittaa asuntoihin, vai onko kannattavampaa toimia yksityishenkilona.

Tutkimuksen perusteella vaikuttaa, ettd osakeyhtidon kautta sijoittamisesta ei nayta olevan
hybtyd pienimuotoisessa asuntosijoitustoiminnassa, jos sitd vertaa yksityishenkilona

sijoittamiseen. Yhtiostd voi saada hydtya kun sijoitustoiminta on laajempaa, ja jos siind on
ohessa muuta liiketoimintaa.
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Olli Kiviniemi
HOW TO START INVESTING IN APARTMENTS

— As an Entrepreneur or As an Individual

The idea of investing in apartments is that an investor buys apartments and rents them for
people in need of an apartment. In addition to rent income, the investor may get some profit if
an apartment is sold at a price which is higher than the buying price. It is possible to invest
either as an individual or through an enterprise.

When investing in apartments is done via a limited company there are differences in financing
and in taxation in comparison to an individual investor. An individual investor pays capital
income tax on rent income. When investing trough an enterprise, it is not only taxation of the
company but also the cash flow to the investor that has to be planned. In some occasions good
planning may result to tax rate that is lower than capital income tax.

It should be noted that there are some managing costs e.g. from accounting when investing is
done via a limited company. Also the costs from loans might be higher than those of an
individual investor.

It is examined in this bachelor’'s thesis whether it is more profitable for a beginner to set up a
limited company to invest in apartments or to invest as an individual person.

The results of this study show that there is no notable advantage in investing through a limited
company when operating small in comparison to investing as an individual. A company might

become useful when investing activities expand and if there are some other business activities
beside.

KEYWORDS:

invest, investing, investment, investor, apartment, real estate
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1 JOHDANTO

1.1 Lahtokohta tutkimukselle

Asuntosijoittajaksi aikovilla oma taloudellinen, taidollinen ja tiedollinen
lahtotilanne sek& toimintaympaéristd vaihtelevat suuresti. Asuntojen hintakehitys,
potentiaalisten vuokralaisten maara seka monet muut toimintaan vaikuttavat
tekijat  kuten henkilokohtaiset tavoitteet ja ajankaytté  vaikuttavat
asuntosijoittamispaatoksiin. Naiden mainittujen tekijoiden lisksi
sijoitustoimintaan vaikuttavat myds monet muut pienet sekd suuret erot
yksildiden ja sijoitusymparistojen valilla. Toiminnan aloitustilanteessa paatoksiin
vaikuttavien muuttujien maara voi kasvaa huomattavan suureksi. Kahden eri
ajassa ja paikassa asuntosijoitustoimintaansa aloittavan henkilbn osalta

tilanteen voivat vaihdella suurestikin.

Tutkimusaiheena tassa opinnaytetydssa on ensisijaisesti asuntosijoittamiseen
littyvien seikkojen tarkastelu sijoitustoiminnan aloittamista suunnittelevan
henkilon nakdkulmasta. Koska asuntosijoittamisesta on jo aikaisemmin tehty
useita opinnaytetoitd, paadyin tarkastelemaan aihetta uudesta nakokulmasta.
Taman vuoksi tassa tyossa pyrin antamaan selvyytta siihen miten
asuntosijoittaminen  yksityishenkilond eroaa siita, ettd sijoitustoimintaa

toteutetaan osakeyhtion kautta.

Asuntosijoittamistavan, yksityishenkild tai sijoitusyhtio, valintaan vaikuttavien
tekijoiden suuren maaran vuoksi tassad tydssa ei edes yriteta loytaa
absoluuttisen oikeaa ratkaisua joka sopii aina ja kaikille. Oikean ratkaisun sijaan
tdman tyon tarkoituksena on antaa tietoa, ndkemysta ja tydkaluja, joiden avulla
ratkaisua on helpompi arvioida omalla kohdalla.

Taman opinnaytetyén tutkimusongelman valintaan vaikutti henkilokohtainen
kiinnostukseni asuntosijoittamiseen. Tutkimuksessa on tarkoitus saada vastaus

kysymykseen, onko sijoitustoiminnan alkuvaiheessa jarkevaa perustaa



osakeyhtiomuotoinen sijoitusyhtio, jonka kautta harjoittaa
asuntosijoitustoimintaa, vai kannattaako toiminta aloittaa yksityishenkilona.
Asuntosijoittamisesta sijoitustoimintaa harjoittavan yrityksen osalta ei tuntunut
olevan kovinkaan paljon kotimaista kirjallisuutta ja siihen liittyvia faktoja joutuu
etsimddn useista lahteistd. Vaikka kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavista
yrityksistd on kirjallisuutta olemassa, oma kiinnostukseni lahinn& asunto-
osakkeisiin  sijoittamiseen, vaikutti tutkimusaiheen rajaukseen. Taman
kirjallisuusvajeen vuoksi halusin koota olennaisimmat asuntosijoitustoimintaan
littyvat faktat, joiden avulla olisi helpompaa ratkaista kannattaako

asuntosijoittajaksi alkaa yrittajana vai yksityishenkilona.

1.2 Tyon rakenne

Teoreettinen viitekehys jakaantuu kolmeen paaosioon. Ensimmainen o0sio
keskittyy yleiseen asuntosijoittaminen maarittelyyn k&sitteend. Seuraava 0sio
kasittelevat asuntosijoittamiseen liittyvia ominaispiirteitd, kun sitd toteutetaan
yksityishenkilond. Teoreettisen viitekehyksen viimeisessa osiossa tarkastellaan
asuntosijoittamiseen keskittyneeseen osakeyhtioon liittyvien tekijdiden osalta.
Tutkimus on toteutettu teemahaastatteluina asiantuntijoille ja asuntosijoittajille.

Teoriaosa

Teoriaosan aloittaa 0sio, jossa tarkastellaan aluksi asuntosijoittamisen kasitetta.
Aihetta avataan tutustumalla ensin siihen mita asunto tarkoittaa. Taman jalkeen
ensimmaisessa osiossa perehdytaan sijoittamisen kasitteeseen ja ideaan.
Osiossa myds maaritellaan asuntosijoittamisen kasite. Maaritelman liséksi
paneudutaan asuntosijoittamisen konkreettisiin toimenpiteisiin  ja naihin

toimenpiteisiin liittyviin sdantaihin.

Teoriaosan toisessa osiossa tutustutaan asuntosijoittamisen ominaispiirteisiin
yksityishenkilon ndkdkulmasta. Tassé kohtaa syvennytaan aluksi rahoitukseen
liittyviin asioihin kuten saatavuuteen ja hintaan. Rahoituksen jalkeen kasitella&dn

asuntosijoittamiseen vaikuttavat verotukseen liittyvat asiat. Taman osuuden
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lopuksi tutustutaan muihin asuntosijoitustoiminnassa vastaan tuleviin asioihin

yksityishenkilon nakdkulmasta.

Teorian kolmas osio kasittelee samoja asioita kuin toinen osio, mutta niita
tarkastellaan asuntosijoitustoimintaa harjoittavan osakeyhtion kannalta. Tassa
osiossa tarkastellaan myo6s tuottojen tulouttamista yrityksestd omistajalle.
Tulouttamisen  tarkastelu on  olennaista, jotta  asuntosijoittamista
yksityishenkilond ja osakeyhtiona voidaan verrata myds sijoittajalle tulevan
konkreettisen kassavirran avulla. Kassavirtaa tarkastelemalla saadaan

todellinen vertailukeino, jolla sijoitustoiminnan mielekkyytté voidaan arvioida.
Empiirinen osa

Empiiristd osaa varten toteutettiin kolme teemahaastattelua. Haastatteluiden
tavoitteena oli saada nakemysta siitd miten teoriakehyksessa tarkastellut asiat
tulevat ilmi  kaytdnnossa. Haastateltaviksi  valittin  asuntosijoittaja,

rahoitusasiantuntija seké veroasiantuntija.
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2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

2.1 Asunnon maaritelméa

Asunto on erityisesti ihmisten asuinkayttoon tarkoitettu rakennus tai sen osa.
Uusien  asuinrakennusten laadun  vahimmaisvaatimuksia  saadelldan
ymparistoministerion laatimilla maarayksilla ja ohjeilla. Naméa saadokset
pohjautuvat Rakennus- ja maankayttdlakiin (Rakennus- ja maankayttolaki
132/1999 138). Naissd saadoksisséd kuvaillaan tarkasti minkalaiset kriteerit
huoneen, huoneiston ja rakennuksen on taytettava, jotta sitd voidaan pitaa
asumiseen sopivana. Vanhoissa rakennuksissa nykyisten maaraysten
vaatimukset eivat valttamatta toteudu, mutta uusilta kohteilta vaaditut
ominaisuudet antavat kuvat siitd, miten asumiskayttoon tarkoitettu rakennus

eroaa satunnaisesta rakennuksesta. (Ymparistoministerio 2004.)

Asuinrakennukset  voidaan ryhmitella  kerrostaloihin  ja  pientaloihin.
Asuinkerrostaloissa on useita eri asuinhuoneistoja padllekkain vahintaan
kahdessa kerroksessa. Pientaloissa voi myo6s olla useita eri asuinhuoneistoja,
mutta yleensd ne eivat ole paallekkain. Tallaisia ovat esimerkiksi rivitalot ja
paritalot. Omakotitalo on yhden asuinhuoneiston pientalo. (Ymparistoministerio
2004.)

Asunto eli asuinhuoneisto koostuu yhdesta tai useammasta asuinhuoneesta.
Naiden tilojen lisédksi maaraykset edellyttavat asuinhuoneiston yhteyteen
henkilokohtaisen hygienian hoitoon, ruokailuun ja tavaroiden sailytykseen
soveltuvat tilat. (Ymparistoministerid 2004.) Asuinhuoneisto eli asunto on siis se

instrumentti jota asuntosijoittamisessa kaytetaan.

2.2 Sijoittaminen k&sitteena

Sijoittaminen kasitteend tarkoittaa sitd, ettd aikaisemmin saaduilla tuloilla
hankitaan omaisuutta, jonka odotetaan tuovan tulevaisuudessa lisaa tuloja.

Vaikka nain toimimalla menetetddn mahdollisuus kayttaa sijoitukseen sidottuja
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varoja, odotuksena on ettd sijoituksen tulevaisuudessa tuottama hyoty on
suurempi. (Encyclopaedia Britannica Online 2012a.)

Sijoituksen tuloksellisuus muodostuu kahdesta osatekijasta. Nama ovat
sijoituksen arvonnousu seka sijoituksesta mahdollisesti tulleet muut tulot, kuten

osingot, korot ja vuokrat. (Kallunki ym. 2008, 265.)

Sijoitukselle voidaan maarittda tuottoaste kayttamalla padoman tuottoasteen
(ROI) kaavaa: ROI = nettotulos / sijoitettu padoma (Knupfer & Puttonen 2007,
106). Tatd kaavaa voidaan soveltaa niin, ettd nettotuloksena kaytetd&n
nettovuokratuloja ja sijoitettuna paaomana asunnon hankintahintaa, johon
lisatdéan muut hankintakustannukset, kuten varainsiirtovero. Tallin saadaan

laskettua sijoitukselle vuosituotto.

Tuottoasteen rinnalla voidaan sijoitusta arvioida
takaisinmaksuaikamenetelmalla. Kayttdmalla takaisinmaksuaikaa saadaan
selville, kuinka kauan kestaa, etta sijoitus on tuottanut kumulatiivista kassavirtaa
yhta paljon kuin siihen on sidottu padaomaa. Taman jalkeen sijoituksesta

saatava kassavirta on voittoa. (Knupfer & Puttonen 2007, 107-108).

Sijoitustoiminnassa oman paaoman lisaksi voidaan kayttdaa lainattua rahaa.
Kaytettaessa tallaista velkavipua on mahdollista saada suurempia tuottoja kuin
pelkdn oman paaoman kanssa toimittaessa. Myos tappiot kasvavat velkavivun
kanssa operoidessa, mikali tuotto alittaa lainan kustannukset. (Knupfer &
Puttonen 2007, 179-180.)

2.3 Asuntosijoittamisen maaritelma

Asuntosijoittamisen maaritelma ei vaikuta olevan taysin yksiselitteinen asia.
Tassé tyossa erotetaan Kiinteistdsijoittaminen ja asuntosijoittaminen toisistaan

ja keskitytaan vain jalkimmaisen kasittelyyn.

Asuntosijoittamisessa  keskitytdan  vain  asuinkayttéon  tarkoitettuihin
osakehuoneistoihin ja kiinteistoiksi laskettaviin omakotitaloihin.

Kiinteistdsijoittaminen ja asuntosijoittaminen voivat olla joissakin tapauksissa
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varsin samankaltaisia periaatteiltaan. Ne kuitenkin eroavat toisistaan siina, etta
kiinteistoihin sijoittaessa kaytetaan eri lakeja ja verotuskaytanttja kuin asunto-
osakkeisiin  sijoittaessa.  Asuntosijoittamisessa  poikkeuksen  tekevat
omakotitalot, jotka lasketaan kiinteistdiksi. (Kuluttajavirasto 2012a.)
Kiinteistosijoittamisen voidaan katsoa kattavan kaikki laissa maé&aritellyt
kiinteistot (Kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554). Kiinteistoiksi lasketaan
niin teollisuustilat, asunnot, metsa ja muu kiinted omaisuus. Naiden lisaksi
kiinteistosijoittamiseen katsotaan kuuluvan myds naiden hallintaan oikeuttaviin
osakkeisiin sijoittaminen. Kiinteistosijoittamista voidaan siis pitda laajempana
kokonaisuutena ja asuntosijoittamista sen suppeampana osa-alueena, jolla on

omat erityispiirteensa. (Kallunki ym. 2008, 115.)

240 240
= oko maa

270 Paakaupunkiseutu 270

200 200

180 180

160 160

140 140

120 J Ly 120

* Il."" I

100 N \ A 100
a0 : a0
&0 G0

19701973 1976 19739 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2003

Kuvio 1. Asuntojen reaalihinnat 1970-2011. Vuonna 1970 indeksin arvo on 100.
(Suomen virallinen tilasto 2011.)

Mikali asunto hankitaan omaan kayttoon, siita koituu omistusaikana vain
negatiivista kassavirtaa verojen ja yllapitokustannusten muodossa. Vaikka
saatu hinta myyntivaiheessa olisi korkeampi kuin ostohetkella maksettu, on

huomioitava omistusaikana tapahtunut yleinen inflaatio. Historiallisesti
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Suomessa asuntojen hinnat ovat pitkan aikavalin tarkastelussa nousseet (Kuvio
1). On kuitenkin spekulointia olettaa etta sama jatkuu myds tulevaisuudessa.
Hinnoissa on myods valilla ollut isojakin notkahduksia (Kuvio 2). Nama
notkahdukset korostuvat tarkasteltaessa reaalihintoja (Kuvio 3). Vaikka
myyntihetkella saatu hinta olisi ostohintaa suurempi myds todelliseen
ostovoimaan suhteutettuna, on syytd huomioida myds asunnon omistusaikana
synnyttamat kustannukset. Sijoittamisen periaatetta vastaan sotii myos se, etta
omassa kaytossa oleva asunto maksetaan muualta tulevilla tuloilla, eika se siis

tuota itsessaan mitaan ilman, ettd se mahdollisesti aikanaan myyd&aan.

Asuntojen hintojen indeksit, 1970=100, 1983=100 ja 2000=100

euroa/nelié
180 180

160 - 160

140 H 140
120 120

100 100

80 80

60 60

40 40

20 20

0

1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011

Tilastokeskus / Tilastokeskus

I Indeksi (2000=100)

Kuvio 2. Asuntojen keskimaaraiset nelibhinnat vuosina 1988-2011. Vertailu
vuonna 2000 indeksin arvo on 100 (Tilastokeskus 2012a).
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Asuntojen hintojen indeksit, 1970=100, 1983=100 ja 2000=100
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Tilastokeskus / Tilastokeskus

I Reaali-indeksi (2000=100)

Kuvio 3. Asuntojen keskimaaraiset nelidhinnat reaalihintoina vuosina 1988-
2011. Vertailu vuonna 2000 indeksin arvo on 100 (Tilastokeskus 2012b).

Tassa tydssa asuntosijoittamiseen maaritelladn toiminnaksi jossa hankkimalla
paasaantodiseen asuinkayttoon tarkoitettu kiinteistod, kiinteistén osa, huoneisto
tai edella mainittujen tilojen kayttdon oikeuttava osakekirja, pyritddn saamaan
taloudellista hyotya. Taloudellista hyodtya tarkastellaan lahinna vuokratulojen
muodossa, koska asunnoilla kaupankéaynti sijoitusmielessd on epavarmempaa
tuotonhankintaa johtuen mm. suurista yksikkoéhinnoista (Kallunki ym. 2008,
116). Lisaksi maaritelmaa tarkennetaan siten etta sijoituskohdetta ei ole

tarkoitus kayttaa omana asuinpaikkana.

2.4 Kaupankaynti asunnoilla

Asunnolla kauppaa kaydessa on huomioitava, ettd erityyppisten
asumismuotojen osalta on saadoksissa eroja. Asuntotyyppeja ovat
osakehuoneistot ja omakotitalot. Naiden liséaksi asumismuotoina voivat olla

osaomistusasunnot ja asumisoikeusasunnot. (Kuluttajavirasto 2012a.)
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Osakehuoneistoilla  kaupankaynnistd on saadetty Asuntokauppalaissa
(Asuntokauppalaki 23.9.1994/843). Osakehuoneistoja ovat yleensa kerros-, rivi-
ja paritalot (Kuluttajavirasto 2012a). Myds omakotitaloista on tehty
osakehuoneistoja perustamalla asunto-osakeyhtid. Normaalisti omakotitalot
lasketaan kuitenkin kiinteistoiksi. Taman VUOKSI omakaotitalojen
kaupankaynnissa noudatetaan kiinteistdja koskevaa lakia Maakaarta (Maakaari
12.4.1995/540). Tassa tyossa keskitytdan ensisijaisesti osakehuoneistoiden
kautta tapahtuvaan asuntosijoittamiseen, ja kiinteistéind kasiteltavia

omakotitaloja kaytetddn lahinnéa vertailumielessa.

2.5 Vuokraaminen

Vuokra on korvaus, joka maksetaan oikeudesta kayttda toisen omistamaa
esinettd tai muuta omaisuutta. Olennaista on my6s, ettd kyseinen esine tai
omaisuus on tarkoituksena palauttaa sopimuksen paattyessd samassa
kunnossa kuin se sopimuksen alkaessa oli. (Encyclopaedia Britannica Online
2012b.) Vuokraamisella tarkoitetaan siis yleisella tasolla sopimusta, jonka
perusteella luovutetaan esimerkiksi jonkin kestokulutushytdykkeen tai muun
omaisuuden kuten Kkiinteiston hallintaoikeus toiselle osapuolelle korvausta
vastaan. Vastaavasti hallinnan luovuttaminen ilman siitd saatavaa korvausta on
lainaamista (Kauppakaari 31.12.1734/3, 11. luku). Vuokrasopimus voi olla

kestoltaan méaaraaikainen tai toistaiseksi voimassa oleva.

Asuinhuoneistot ja kiinteistot ovat tassakin kohtaa yksityiskohtaisemman
saantelyn kohteena kuin irtainomaisuus, jonka osalta vuokrausta voidaan
toteuttaa sopimusvapauden periaatteella (Kauppakaari 31.12.1734/3, 13. luku).
Asuinhuoneiston vuokraamista saadellaan Lailla asuinhuoneiston
vuokrauksesta 31.3.1995/481. Laissa sdadetaan, ettd asuinhuoneisto voidaan
vuokrata maaraaikaisesti, jolloin sopimus paattyy automaattisesti maaraajan
paattyessd. Sopimus voidaan myds tehd& toistaiseksi voimassa olevana,
jollaiseksi myo6s méaaraaikainen sopimus muuttuu, jos niita solmitaan vahintaan
kaksi kolmen kuukauden mittaista perdkkadin. (Laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta 31.3.1995/481. 1. luku.)
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Toistaiseksi voimassa oleva asuinhuoneistonvuokrasopimus voidaan
vuokralaisen taholta irtisanoa kuukauden irtisanomisajalla. Jos vuokranantaja
irtisanoo vuokrasopimuksen, riippuu irtisanomisajan pituus siita, miten pitkdan
vuokrasopimus on ollut voimassa. Mikéli vuokrasopimus on kestanyt alle
vuoden, on irtisanomisajan pituus kolme kuukautta. Tata pidempaan
kesténeissd sopimuksissa irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Sopimuksen
molempien osapuolten on tehtava vuokrasopimuksen irtisanominen Kkirjallisesti.
(Kuluttajavirasto 2012b.)

Mikali vuokralainen haluaa irtisanoa méaaraaikaisen vuokrasopimuksen, voidaan
talléin vuokralaista vaatia maksamaan vahingonkorvauksena jaljella olevan
sopimuskauden vuokrat. Vuokrasopimustyypista riippumatta voidaan sopimus
purkaa valittdbmasti, mikéali vuokrahuoneisto aiheuttaa asukkaalle terveydellista
vaaraa. Myos siina sopimuksen purkaminen voidaan toteuttaa valittomasti,
mikali vuokralainen laiminlyd vuokranmaksun, kayttdd huoneistoa sopimuksen
vastaisesti tai aiheuttaa huomattavaa hairi6ta naapureille. (Kuluttajavirasto
2012b.)

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksessa voidaan sopia vakuudesta. Se voidaan
sopia vuokralaisen vuokranantajalle toimitettavaksi tai painvastoin. Vakuus
asetetaan siltd varalta, ettd vakuuden antava osapuoli ei huolehdi
velvoitteistaan. Suuruudeltaan yli kolmen kuukauden vuokran suuruista
vakuutta ei lain mukaan voida vaatia. Mikali vakuutta ei toimiteta sovittuun
ajankohtaan mennessa, voidaan lain mukaan vuokrasopimus purkaa

yksipuolisesti. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481. 1. luku.)

Asuinhuoneistojen vuokrat Suomessa ovat nousseet tasaisesti, jopa asuntojen
hintojen nousua tasaisemmin (Kuvio 3). Vuonna 2010 keskimaarainen
neliovuokra Suomessa vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa oli 10,40€.
(Tilastokeskus 2012.)
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Keskimaaraiset asuntojen vuokrat vuodesta 1962 lahtien
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Kuvio 4. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen keskimaaraiset nelidvuokrat
euromaaraisina vuosina 1962-2010. Ensimmainen havainto on vuodelta 1974.
(Tilastokeskus 2012c.)

2.6 Asuntosijoittamisen tuotto

Maaritelman mukaisen asuntosijoittamisen tuotto pohjautuu vuokratuloista
saatavan kassavirtaan. Mahdollista myynnista saatua voittoa ei siis tassa
tyossa tarkastella kovinkaan laajasti. Kaytetyssd asuntosijoittamisen
maaritelmasséd pyritaan kasvattamaan jatkuvaa passiivista kassavirtaa

yksittaisistd asuntokaupoista saatujen kertavoittojen sijaan.

Kassavirta muodostuu kun vuokralainen maksaa vuokraamastaan asunnosta
sovitun kuukausivuokran ja mahdolliset muut sopimuksen mukaiset maksut.
Tallaisia muita maksuja voivat olla esimerkiksi vesi- ja sahkdmaksu. Tasta
saadusta kassavirrasta vahennetaan ensin asunnonhoitokustannukset. Asunto-

osakeyhtiossa hoitokustannukset muodostuvat yleensa lahinna yhtibkokouksen
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vahvistamasta hoitovastikkeesta seka mahdollisista vesi- ja sédhkdmaksuista.
Naihin tehdadan vyleensa tarkistus kerran vuodessa. Taman vuoksi
hoitokustannusten ennakointi on huomattavasti helpompaa kuin omakotitalossa.
Omakotitalossa on  huomioitava lain  vuokranantajalle  asettamat
hoitovelvollisuudet. Naistd aiheutuvat kustannukset voivat vaihdella
huomattavasti eri kuukausina. Tama ennustettavuuden vaikeus on yksi syy,

miksi tassa tyossa keskitytdaan osakehuoneistoihin.
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3 ASUNTOSIJOITTAMINEN YKSITYISHENKILONA

3.1 Rahoitus

Kun puhutaan aloittavasta asuntosijoittajasta, on varauduttava siihen, etta
sijoituksen hankkimista varten on otettava vierasta pddomaa. Kaytdnnossa
tama yksityishenkilon osalta tdma tarkoittaa yleensa pankkilainaa. Pankkilainaa
varten on huolehdittava riittdvien vakuuksien hankkimisesta. Naitd vakuuksia
ovat seka reaali- ettd henkilovakuudet. Reaalivakuuksina voidaan yleensa
kayttaa osakkeita, kuten hankittavaa asunto-osaketta. Osakkeen vakuusarvoksi
katsotaan yleensa enintdan 70 % sen markkina-arvosta. Myos porssiosakkeita
ja joukkovelkakirjoja voidaan kéayttdd reaalivakuuksina. Henkildvakuus on
yleensd takaus. Takaus tarkoittaa sita, ettd henkild sitoutuu vastaamaan
lainasta korkoineen ja kuluineen mikali velallinen ei itse suoriudu velvoitteistaan.
Takaajan ei tarvitse olla luonnollinen henkild, vaan se voi olla myos yhteiso.
(Leppiniemi 2009, 97.)

Kiinteistdjen kuten omakotitalojen osalta kaytetaan pantiksi annettuja
kiinnityksia. Kiinnitys on kaytdssa silloin, kun reaalivakuudeksi pantataan
sellaista omaisuutta, jota velkoja ei voi konkreettisesti ottaa haltuunsa. Téllaisia
ovat esimerkiksi Kiinteistot seka erilaiset ajoneuvot. Kiinteistdoon on ensin
hankittava kiinnitys, jonka voi hankkia esim. Hypoteekkiyhdistyksen kautta.
Kiinnityksen vahvistamisen jalkeen karajaoikeudesta saa panttikirjan, joka
voidaan pantata vakuudeksi. (Leppiniemi 2009, 97-98.)

Ulkopuolelta hankittu rahoitus ei yleensa ole ilmaista. Vieraan paaoman, kuten
asunto- tai sijoituslainan hintana on siita maksettava korko. Kaytettava korko voi
olla joko kiinted tai vaihtuva. Vaihtuva korko on yleensd sovitun suuruinen
marginaali lisattyn& sovittuun viitekorkoon. Viitekorkona voi toimia esimerkiksi

jokin euribor-, prime- tai peruskorko. (Leppiniemi 2009, 91.)
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3.2 Verotus

Yksityishenkilon kannalta olennainen vero asuntosijoittamiseen liittyen on
padaomavero. Padomaveron suuruus vuonna 2012 on 30 % kun se vield vuonna
2011 oli 28 %. Vuonna 2012 pddomavero on myds progressiivinen siten, etta
padaomatulojen 50.000 euron Yylittdvaltd osalta veron suuruus on 32 %.
(Verohallinto 2012f.)

3.2.1 Asuntokauppaan liittyvat verot

Yksityishenkilon ostaessa asuntoa tulee hanen huomioida varainsiirtovero.
Veron suuruus lasketaan tietylla prosentilla kauppahinnasta. Prosentin suuruus
riippuu asuntotyypistd. Osakehuoneiston kaupassa kaytettava veroprosentti on
1,6 %. Vastaava prosentti kiinteistoksi luokiteltavan omakotitalon kaupassa on
4 %. Vaikka vastuu varainsiirtoveron suorittamisesta on ostajalla, voidaan
kauppakirjassa sopia se my6s myyjadn maksettavaksi. Mikali kaupanteossa
kaytetddn kiinteistonvalittdjaa, on tadman velvollisuus varmistaa, etta
veronmaksu suoritetaan. Liséksi valittajan velvollisuus on toimittaa ilmoitus

veronmaksusta verottajalle. (Verohallinto 2012b.)

Varainsiirtoveron maksamiselta voi valttya, mikali kyseessa on ostajalle
ensimmainen vahintaan 50 %:n omistusosuus asunnosta. Taman ehdon liséksi
asunnon pitdd tulla ostajan kaytt6on niin, ettd tdma muuttaa siihen itse
kuukauden sisalla kaupanteosta. Ehtona on myds ostajan ika, jonka on oltava
18 ja 40 ikavuoden valilla. Verovapaus toteutuu siis vain siind tapauksessa, etta
kaikki luetellut ehdot toteutuvat. Vaikka verovapauden kriteerit tayttyisivat, on
ilmoitus varainsiirtoverosta tehtdva osakehuoneiston osalta. Omakotitalon
osalta on verottajalta pyydettava lausunto todisteeksi siita, ettd kyseessa on
ensiasunto. (Verohallinto 2012c.) Asuntosijoittamisen kannalta ensiasunnon
ostajan varainsiirtoverovapaudella ei ole merkitystd. Tama johtuu siita, etta

asunto ei tule omaan kayttoon ja talléin yksi ehdoista jaa toteutumatta.

Asuntoa myytdessd tulee huomioida mahdolliset veroseuraamukset.

Lahtbkohtana on se, etta veroa maksetaan vain myyntihinnan ja hankintahinnan
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erotuksesta ja vain siind tapauksessa ettd myyntihinta on hankintahintaa
korkeampi. Mikali kyseessa on omistajan omassa tai tamén perheenjasenen
kaytossa vahintdan kahden vuoden yhtdjaksoisen ajan ollut asunto, ei talldin
myyntivoitosta tarvitse maksaa veroa. Muussa tapauksessa maksetaan

myyntivoitto-osuudesta pddomaveron mukainen vero. (Verohallinto 2012a.)

Myyntivoitto maaritellaan niin, ettd myyntihinnasta vahennetaan hankintahinnan
lisdksi  ostovaiheen varainsiirtovero ja  kiinteistdjen  osalta  myds
lainhuudatusmaksu. Myds mahdollisesti myyntivaiheessa  kaytetyn
kiinteistonvalittajan palkkion voi vahentdd myyntihinnasta. Mikéli asunnon
hankintahinta ei  syystd tai toisesta ole tiedossa  kaytetdan
hankintahintaolettamaa. Tama vaihtoehto kuitenkin on varsin kallis ratkaisu silla
hankintahinta olettama on usein vain 20 %. Mik&li asunto on omistettu yli
kymmenen vuotta, voidaan asunnon myyntihinnasta vahentda 40 prosentin
suuruinen hankintameno-olettama. Talldin siis myyntivoitoksi katsottu osuus jaa

varsin suureksi. (Verohallinto 2012h.)

Jos asunnon myynnista syntyy voittoa, on se veronalaista tuloa sen vuoden
verotuksessa jona se syntyy. Myyntivoitto verotetaan paaomatulona. Kun
asunto myydaan tappiolla, on tappio mahdollista vahentdd sen syntymista

seuraavan viiden vuoden aikana tulevista myyntivoitoista. (Verohallinto 2012h.)

Asunnon hankintahintaan on mahdollista saada korotusta myds omistusaikana.
Tama on mahdollista, mikali asuntoon tehddédn perusparannuksia.
Perusparannuksiksi ei lasketa normaaliin kunnossapitoon liittyvid panostuksia,
kuten seindpintojen uudelleen maalausta tai muita vuosikorjauksiksi katsottavia
huoltotoimenpiteitd. Vuosikorjauksista ei voi saada vahennyksia, mikali asunto
on omassa kaytossa. Jotta tehtavat muutokset voidaan laskea
perusparannuksiksi, pitdd niiden selvasti lisdtd asunnon kayttdarvoa. Tallaisia
toimenpiteitd voivat olla esimerkiksi vanhan keittion remontointi niin etta sen
varustelutaso selkeasti paranee, parvekkeen lasitus tai saunan rakentaminen.
(Verohallinto 2012i.)
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3.2.2 Vuokraukseen liittyvét verot

Vuokratulo on veronalaista tuloa, jota verotetaan paaomaverolla. Vuokratuloksi
verottaja laskee varsinaisen vuokran lisaksi myds kaikki muut vuokranantajalle
maksetut maksut kuten esimerkiksi vesimaksut. (Verohallinto 2012j.) Nain ollen
jos vuokralainen maksaa sahkosta vuokranantajan kautta, on sahkdémaksu
vuokratuloa. Vastaavasti jos vuokralainen tekee séahkdsopimuksen itse, eika siis

maksa vuokranantajan kautta, ei sahkémaksu vaikuta vuokratuloihin.

Mikali asuntoa ei ole vuokrattu selke&sti alle markkinahintatason, voidaan
vuokrauksen katsoa tapahtuneen tulonhankintatarkoituksella.  Tall6in
vuokranantaja voi tehdad vuokratulosta vahennyksid ennen verotusta.
(Verohallinto 2012d.)

Kun vuokranantaja maksaa vuokratusta asunto-osakkeesta yhtidvastiketta
asunto-osakeyhtiélle, on vastikkeen laadulla merkitysta. Yhtidvastike jakaantuu
yleensa hoito- ja rahoitus- eli pddomavastikkeeseen. Hoitovastikkeen voi
paasaantoisesti vahentdaa suoraan vuokratuloista. Rahoitusvastike, joka
useimmiten syntyy taloyhtion remonttien pohjalta, ei aina ole vahennyskelpoista
vuokratuloista. Mikali taloyhtid kirjaa sen kirjanpidossaan taloyhtion saamiin
tuloihin, voi vuokranantaja vahentdd sen saamistaan vuokratuloista. Jos
taloyhtio rahastoi rahoitusvastikkeet, niin talldin niitd ei voi vahentaa
vuokratuloista. Rahastoidut vastikkeet voi kéyttdd asuntoa myydessa
korottamaan hankintamenon suuruutta. Tiedon siitd, miten taloyhtio
rahoitusvastikkeet kirjaa, saa isannditsijaltd. (Verohallinto 20120; Verohallinto
2012i.)

Jos vuokranantaja tekee osakehuoneistoon sen hankittuaan vuosikorjauksia tai
perusparannus remontin, ennen vuokralaisen muuttoa, ei naita kuluja voi
vahentdd vuokratuloista. Nama kulut voi kuitenkin lisatd hankintamenoihin

asuntoa myytaessa. (Verohallinto 2012d.)

Kun vuokrattavaksi hankittua asuntoa vastaan on otettu pankista lainaa,
aiheuttavat siitd maksettavat korot lisdkustannuksia vuokranantajalle. Nama

korot ovat kuitenkin vahennyskelpoisia asunnon tuottamasta vuokratulosta.
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Korkojen lisdksi myds muut lainan litdnnéaiskulut ovat véhennyskelpoisia.
Pankki ilmoittaa verottajalle takautuvasti lainasta perityt korot. (Verohallinto
20120.)

Mikali vuokraustoiminnasta aiheutuu vahennyskelpoisia kuluja niin, etta toiminta
on tappiollista, on tappiota mahdollista vahentdd myods muista paaomatuloista
(Verohallinto 20120). On kuitenkin syytd huomioida, ettd lainan pa&oman
lyhennys ei ole vahennyskelpoista eik& se néin ollen ole tappiota, vaikka se jaisi

maksettavaksi vuokraustoiminnan ulkopuolelta tulevilla tuloilla.
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4 ASUNTOSIJOITTAMINEN YRITYKSENA

4.1 Rahoitus

Kun yksityishenkilon kohdalla rahoituksen hankkiminen tarkoittaa yleensa joko
aikaisemmin itselle hankittuja varoja tai pankkilainaa, on yrityksilla ainakin
teoriassa laajempi valikoima keinoja hankkia rahoitusta. Yrityksen rahoitus
voidaan jakaa kolmeen kategoriaan. Nama kategoriat ovat oma ja vieras
paaoma seka valirahoitus. (Leppiniemi 2009, 71.)

Oma paadoma koostuu omistajien yhtioén lahinna osakkeiden kautta
sijoittamista varoista seka yhtion sisdisesta rahoituksesta. Sisdinen rahoitus
muodostuu yhtion toiminnasta syntyvista tuloista, jakamatta jaavista vapaista
varoista ja omistusten arvonnoususta. Vieras paaoma on kaytannossa
lainarahaa. Valirahoituksella on piirteitd, joiden puolesta se muistuttaa seka
omaa paaomaa ettd vierasta paddomaa, joksi se tosin yleensd lasketaan.
Esimerkkeja valirahoituksesta ovat osakeyhtidlain mukainen paaomalaina seka

optiolaina. (Leppiniemi 2009, 71.)

Vierasta paddomaa eli velkaa yritys voi hakea erillisilta rahoittajilta, kuten
esimerkiksi pankeilta. Velkarahan saamiseksi rahoittajat yleensa vaativat
vakuuksia. Mikali investoinnin kohteen vakuusarvo ei kata vakuustarvetta, on
yrityksen mabhdollista hankkia lisavakuutta niiden tarjoamiseen erikoistuneilta
tahoilta. Tallainen toimija on p&aasiassa eldkevakuutusyhtididen omistama

Vakuutusosakeyhtio Garantia (Garantia 2012).

Pankkilanan sijaan yritys voi hankkia vierasta paaomaa markkinoilta. Alle
vuoden pituiseksi ajaksi voi yritys laskea liikkeeseen yritystodistuksia. Ne ovat
pohjimmiltaan haltijavelkakirjoja. Yli vuoden juoksuaikaista vierasta pddomaa
yritys voi hankkia joukkovelkakirjojen liikkeeseen laskulla. Naita pidempi aikaisia
lainoja ovat obligaatiot ja debentuurit. Aloittavan yrityksen kohdalla pankkilaina
on tyypillisempi ratkaisu, silla Suomessa lahinnd suuret yritykset hankkivat
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vierasta paaomaa kayttamalla jalkimarkkinakelpoisia velkainstrumentteja.
(Martikainen & Martikainen 2006, 56—63.)

4.2 Verotus

Kun sijoitustoimintaa pohditaan toteutettavaksi yrityksen kautta, on olennaista
huomioida yritystoimintaan kohdistuvat verot. Na&itd ovat tulovero ja
arvonlisavero. Asuntosijoittamisen kannalta olennaisempi vero on tulovero.
Naiden yhtion toimintaan kohdistuvien verojen lisaksi on sijoittajan syyta
huomioida henkilékohtainen verotus, joka kohdistuu yrityksesta sijoittajalle

siirrettaviin varoihin.

4.2.1 Yhtidn verotus

Osakeyhti® maksaa vuosittain tuloksestaan tuloveroa. Veroa maksettaessa
voidaan verotuksenalaisista tuloista ensin vahentaa vahennyskelpoiset menot.
Mikali tulos on vahennysten jalkeen positiivinen, maksaa yritys tasta jaljelle
jddneestd voitostaan veroa maarastd riippumatta Kkiintedn veroprosentin
mukaan. Joissakin erikoistapauksissa yritys voi joutua maksamaan veroa
vaikka  kokonaistulos olisi tappiollinen. Vuonna 2012 yhteistjen
tuloveroprosentti on 24,5 %. Aikaisemmin veron suuruus oli 26 %. (Verohallinto
2012n.)

Osakeyhtitn tulot voivat tulla kolmesta eri tuloléhteesta. Tama on ensimmainen
asia, joka tulee asuntosijoittajan huomioida osakeyhtién verotuksesta. Nama
tulolahteet jaetaan elinkeinotulolahteeseen, maataloustulolahteeseen seka
henkilokohtaiseen tulolahteeseen. Yhtid voi tehda tuloldhteen tuloista
vahennyksia verotuksesta vain saman tulolahteen menojen osalta. Esimerkkina
olkoon osakeyhtio, jonka tuloista suurin osa tulee elinkeinotulol&hteestda. Tama
yritys ei voi tehda henkilokohtaiseen tuloldhteeseen liittyvistd menoista
vahennyksid elinkeinotulolahteestd  tulleesta  tulosta, vaikka tadman
henkilokohtaisen tulolahteen toiminta olisi tappiollista.  Vahennykset siis
tehd&an vain kunkin tulolajin sisélla. Osakeyhtid maksaa yhteisoveroa kaikkien
tuloldhteiden yhteen lasketusta tulosta, joista on siis ennen yhteenlaskua tehty
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tulolajikohtaiset vahennykset. Tama siis voi johtaa tilanteeseen, jossa yhtion
kokonaistulos on tappiollinen, mutta yhtio joutuu silti maksamaan yhteiséveroa,

koska jonkin tulolahteen tulos on positiivinen. (Verohallinto 2012n.)

Mikali osakeyhtio tekee tappiota, on tappio vahennyskelpoista sen syntymista
seuraavan kymmenen verovuoden aikana. Nama vahennykset voidaan
kohdistaa vain saman tulolahteen tuottoihin, jossa tappio on Kkirjattu.
(Verohallinto 2012n.)

Asuntosijoittajan on syyta tiedostaa, ettda yleensd asuinhuoneistojen
vuokraustoiminta luokitellaan lahes aina henkildkohtaiseksi tulolahteeksi. Tallgin
se kuuluu tuloverolain piiriin. Tama on ollut linja oikeuskaytannéssa myos hyvin
laajamittaista  Kiinteistdjen vuokraustoimintaa harjoittavien yritysten osalta.
(Ojala 2005b.)

Kiinteistdiden vuokraaminen on lahtokohtaisesti arvolisaverotonta toimintaa.
Vaikka vuokraustoimintaa harjoittava yritys olisi muun toimintansa osalta
arvonlisaveron piirissa, pitda sen erikseen hakeutua arvonlisdverotettavaksi
kiinteistdiden vuokrauksen osalta. Pelkastaan yrityksen oma tahto ei riita, vaan
vuokraustoiminnan on taytettava tietyt edellytykset. Asuntosijoittajan kannalta
olennainen edellytys on, ettd vuokralaisen on harjoitettava arvonlisverollista
toimintaa.  (Verohallinto  2012g.) Kaytannossa tadm& ehto rajaa
asuinhuoneistoiden vuokraustoiminnan arvolisaveron ulkopuolelle. Koska tassa
tydssa keskitytddn nimenomaisesti asuntojen vuokraamiseen yksityishenkildille

asumiskayttoon, ei arvonlisaveroon paneuduta tata syvallisemmin.

4.2.2 Sijoittajan verotus

Kun sijoittaja haluaa omaan henkilokohtaiseen kayttoonsa rahaa vuokratuloista,
on hanen nostettava sitd yrityksestd. Kun lahtokohtana on, etta sijoittaja on
osakeyhtionsa ainoa omistaja tai vahintaankin enemmistbéosakas ja yhtién
toiminta on ensisijaisesti vain sijoitustoimintaa tai siihen liittyvaa tukitoimintaa,
on osakkaalla mahdollisuus siirtda yrityksestd varoja itselleen palkkana ja
osinkona. Esimerkiksi hallitustytskentelysta maksetut palkkiot lasketaan myds
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veronalaiseksi palkkatuloksi (Verohallinto 2012e). Osakas voi jossain maarin
myOs nostaa varoja luontaisetuina, kilometrikorvauksina sek& paivarahoina
(Taulukko 1). Naita nostaessa on huomioitava etta mikali yrityksen toiminta on
lahinnd vain asuntosijoittamista, on verottajalle pystyttdva tarvittaessa

osoittamaan niihin oikeuttava toiminta. (Verohallinto 2012m.)

Taulukko 1. Elakemaksut 2012 (Suomen Yrittajat, 2012; Verohallitus, 2012).

Kustannusten korvaukset

Kokopaivaraha 36 €
Osapaivaraha 16 €
Ateriakorvaus 9€
Kilometrikorvaus, oma auto 0,45 €/km
Kilometrikorvaus, kayttoetu 0,12 €/km
Yomatkaraha 12 €

Luontoisedut

Ravintoetu 5,60 €
Puhelinetu 20 €
Matkapuhelinetu 20 €

Sijoittajan nostaessa palkkaa yrityksestaan on syyta huomioida onko se hénen
paatoimensa vai onko han ansiotydssa muualla. Talla on osaltaan vaikutusta
siihen kuuluuko han Yrittajan elakelain (YEL) piiriin. Ensimmainen edellytys on,
ettd osakas omistaa yrityksen osakkeista tai aanimaarasta yksin yli 30 % tai
yhdessa perheen jasenen kanssa yli 50 % omistaen itse vahintddn yhden
osakkeen. Osakkaan on oltava yrityksessd johtavassa asemassa, jollaiseksi
katsotaan toimitusjohtajan lisaksi muut selkeasti mé&araysvallan kayttoon
kykenevat toimet sek& henkilét joilla on nimenkirjoitusoikeus. Osakkaan on
lisdksi oltava ialtaan vahintadn 18 vuotta ja enintdan 67 vuotta. Jotta osakas
kuuluu YEL:n piiriin, on yritystoiminnan kestettava vahintaan nelja kuukautta ja

arvio yrittajan tydpanoksen arvosta ulkopuolisella teetettyna tulee olla vuonna
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2012 vahintdadn 7105,84 euroa. Mikali osakkaan osalta eivat edella mainitut
perusteet toteudu, ei han ole velvoitettu maksamaan YEL-maksuja, vaan hanen
osakeyhtiosta nostamastaan palkasta maksetaan Tyontekijan elakelain mukaan
eli TyEL-maksu.(ETK 2012a ja ETK 2012b.) Eldkemaksun liséksi osakkaan
palkkatulosta menevat myds muut tydnantajamaksut (Taulukko 1).

Taulukko 2. Elakemaksut 2012 (Suomen Yrittdjat 2012; Verohallitus 2012).

TyEL ja YEL 2012

TyEL-maksu 2012

TyEL-tulon alaraja 54,08 €/kk
Sopimustydnantajan % (sis. tydntekijan osuuden) 23,30 %
Tilapaisen tybnantajan % (kun palkkasumma on <7764/6kk ja

ei vakinaisia tyontekij6ita) (sis. tyontekijan osuuden) 23,30 %
Tyontekijan osuus, alle 53 vuotiaille 5,15 %
Tyontekijan osuus, 53 vuotta tayttaneille 6,50 %

YEL-maksu 2012

YEL-tulon alaraja 7 105,84 €
YEL-tulon ylaraja 161 375,00 €
Alle 53 vuotiaille 22,50 %
53 vuotta tayttaneille 23,85 %

Uusille yrittajille ensimmaiset 48 kk 25 % alennusta
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Taulukko 3. Tyobnantajamaksuja 2012 (Suomen Yrittajat 2012; Verohallitus
2012).

Tybnantajamaksuja 2012

Sosiaaliturvamaksu % 2,12%

Tyottomyysvakuutus %

Tybnantajan osuus 1.936.500 euroon asti 0,80 %
-ylimenevalta osalta 3,20 %
Tyontekijan osuus

- tyontekija 0,60 %

- osaomistaja (yksin tai perheen kanssa vahintaan 50 %
osakkeista, johtavassa asemassa omistaen itse vahintaan 15
% tai perheen kanssa vahintaan 30 %) 0,20 %

Ryhmahenkivakuutus %
Keskimaarin (Vaihtelee yhtioittain) 0,071 %

Tapaturmavakuutusmaksu %
Vaihtelee riskin mukaan 0,3-8,0 %

Osinkotuloa voi yrityksesta nostaa yhtiokokouksen paatoksella. Jaettavissa
olevan osingon maara tulee perustua tilinpaatokseen. Sita voi jakaa yrityksen
vapaista varoista siten, etta yrityksen maksuvalmius ei vaarannu. (Verohallinto
2012m.) Osingonjaosta ei aiheudu yhtidlle veroseuraamuksia (Ojala 2005a).
Listaamattoman osakeyhtion osinko jaetaan verotuksessa ansio- ja
paaomatuloon. Padomatuloksi lasketaan osuus, joka vastaa 9 % osingonsaajan
omistamien osakkeiden matemaattisesta arvosta. Osakkeiden matemaattinen
arvo maaritetddn jakamalla yhtion edellisen verovuoden tilinpaatoksen mukaiset
tarkistetut nettovarat yhtion ulkona olevien osakkeiden maaralla. (Verohallinto
2012m.) Paaomatulona verotettava osinko on verotonta tuloa 60000 euron
rajaan asti. Rajan yli menevasta paaomatuloksi lasketusta osingosta 30 % on
verotonta ja loput 70 % verotetaan pdaomatuloveron mukaisesti. (Verohallinto
2012k.)
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Ansiotulona verotetaan osinko siltd osin kun se ylittdéa paaomatuloksi
laskettavan osingon perusteet. Tasta ansiotuloksi laskettavasta osingosta 30 %
on verotonta tuloa. Loput 70 % verotetaan progressiivisesti sijoittajan
ansiotuloveron mukaan. (Verohallinto 2012k.) Ansiotuloksi laskettava osinko voi
siis tulla kevyemmin verotetuksi kuin padomatuloksi laskettavan osingon 60000
euron ylimeneva osuus. Tdméa on mahdollista, mikali osingon saajan ansiotulot,

elakkeet ja muut progressiivisen veron piirissa olevat tulot ovat alhaiset.

Yhtiosta on mahdollista nostaa varoja myds osakaslainana. Télle pitaa kuitenkin
olla liiketaloudelliset perusteet, eikd lainan anto saa vaarantaa yrityksen
maksukykya. (Verohallinto 2012m.) Mikali sijoittaja, taman puoliso, alaikainen
lapsi tai nama kaikki yhdessa omistavat yhtion aanimaarasta yhteenséa 10 % tai
enemman, pitdd osakaslaina maksaa takaisin saman verovuoden aikana tai
laina katsotaan paadomatuloksi. Talloin siitd tulee maksaa paaomatuloveroa.
Osakaslainasta tulleet veroseuraamukset on mahdollista kayttaa vahennyksina
lainansaajan padomatuloista, mikali laina maksetaan takaisin nostovuotta
seuraavan viiden vuoden aikana. Mikéli laina kuitenkin maksetaan takaisin jo
saman verovuoden aikana, ei siitd koidu veroseuraamuksia. Jos laina
maksetaan ajallaan tai jos edella maaritelty osuus aanimaarasta ei tayty, tulee
yhtion lain mukaan peria lainasta kaypaa korkoa. Tama korko voi olla tasoltaan
esimerkiksi peruskoron suuruinen. (Verohallinto 2012l.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Olli Kiviniemi



31

5 HAASTATTELUT

5.1 Haastattelujen toteutus

Tutkimusta varten toteutettiin kolme teemahaastattelua joiden tavoitteena oli
antaa Kkasitysta siitdA miten asuntosijoittamiseen vaikuttavat saannét ja
toimenpiteet  kaytdnnodssad toimivat. Lisaksi tarkoituksena oli saada
asiantuntijoilta kokemuksen tuomaa nakemysta siitd onko asuntosijoittaminen
mielekkddmpaa aloittaa yksityishenkilond vai perustaa toimintaa varten
osakeyhtid. Laajin haastattelu tehtiin alle viisi vuotta asuntosijoittamista
harjoittaneelle henkilolle. Asuntoja kyseisella sijoittajalla on nykyaan
kymmenisen kappaletta. Asuntosijoittajan lisdksi haastateltavana oli pitkédan
luottopéatoksia tehnyt rahoitusasiantuntija ja veroasiantuntija.

5.2 Haastattelujen yhteenveto

Asuntosijoittamisena haastateltu sijoittaja pitda ensisijaisesti asuntojen
hankkimista vuokraamista varten. Tama johtuu siita etta vaikka oheistoimintana
voi valilla jonkin asunnon remontoimalla ja myynnilla saada nopeasti voittoa, on
sen onnistuminen kuitenkin epdvarmempaa kuin tasaisen kassavirran saaminen

vuokrattavasta asunnosta.

Haastateltu asuntosijoittaja on toiminut yksityishenkilond. Han on kokenut sen
olleen oikea valinta asuntosijoitustoiminnan alkuvaiheessa. Tahan on
vaikuttanut esimerkiksi se ettd osakeyhtion pyorittamisesta olisi aiheutunut
ylimaaraista hallinnollista ty6ta ja kuluja. Koska haastatellun tavoitteessa on
jatkuvasti kasvattaa toimintaansa, on han suunnitellut perustavansa toimintaa
varten sijoitusyhtion mahdollisesti my6hemmassa vaiheessa. Yhtidlle olisi
tarkoitus kehittad myos muuta lilketoimintaa, jonka tuottamalla kassavirralla

sijoitustoimintaa olisi mahdollista laajentaa entista nopeampaa tahtia.

Toiminnan yhtidittdminen mahdollistaisi myds tyévoiman palkkaamisen. Talldin

osa asuntosijoitustoiminnan tydvaiheista kuten kohteiden kunnossapito olisi
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mahdollista teettda palkatuilla tyontekijoilla. Talldin sijoittajalle jaisi enemman
aikaa varsinaisten sijoituspaatosten tekemiseen suunnitteluun. Yhtion kautta
myo6s  kirjanpidon teetattdminen ulkopuolisella olisi toimiva ratkaisu.
Haastatellun sijoittajan mukaan Kkirjanpito, budjetointi sek& vuokrarastien
periminen ovat viela muutaman asunnon osalta vaivattomia, mutta jo

kymmenen asunnon hallinnointi tydllistad huomattavasti enemman.

Haasteltavan mukaan asuntosijoittamisessa  karsivallisyys on hyve.
Sijoituskohteet kannattaa valita huolella, silla kohteen hankita hinta on
sijoituksesta saatavan tuoton kannalta kriittinen. Mikali kohteena olevasta
asunnosta on maksettu liian kova hinta suhteessa alueen vuokratasoon, on
kohteesta vaikea saada hyvaa vuokratuottoa. Tama johtuu siita ettd on vaikeaa
saada vuokralaista joka maksaisi markkinoiden hintatasoa korkeampaa
vuokraa. Toinen sudenkuoppa johon aloittava asuntosijoittaja saattaa
kompastua on ylianalysointi. Vaikka on tarkea perehtya sijoituksen tekemiseen
liittyviin faktoihin ja tehda siihen liittyvat laskelmat huolella, on olennaista myos

osata toimia. Monesti hyvilla sijoituskohteilla on monta ottajaa.

Rahoituksen saamisessa sijoittaja ei ole kokenut olevan ongelmia. Edellytyksina
ongelmattomuudelle haastateltu on todennut olevan riittavat vakuudet.
Vakuuksien lisdksi myodnteisia rahoituspaatoksia ovat edesauttaneet huolella
tehdyt ja realistiset kassavirtalaskelmat ja se sijoituskohteiksi ovat valikoituneet
hyvan vuokratuoton mahdollistavat asunnot. Rahoituksen saanti on myds
helpottunut nayttdéjen myotda, eli kun aikaisemmat sijoituskohteet ovat
osoittautuneet hyvin valituiksi. Mikéli kaytdssa on myds taloudellista puskuria,

on silla positiivinen vaikutus rahoituspaatoksiin.

Aloittavalle sijoittajalle yhden kohteen hankinta, vuokrauskuntoon laittaminen ja
siihen vuokralaisen etsiminen on hyva tapa paastd alkuun. Useamman
samanaikaisen projektin hallitseminen on haastavaa kokeneemmallekin
asuntosijoittajalle. Mikali hankitun kohteen vuokraamista edeltaa jonkin asteinen

remontti, on aikataulussa ja budjetissa pysyminen osoittautunut haasteelliseksi.
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Aloittelijan on hyva myds tiedostaa se ettd kiinteistovalittajien taidoissa on eroja.
MyOs myyjien ja ostajien joukossa on monenlaisia ihmisia. Aloittelijan ei ole
syyta toimia liian luottavaisesti, vaan itse tehty taustaty® ostokohteen osalta voi
ehkaista taloudellisesti huonojen ratkaisuiden tekemiselta. Haastateltu suosittaa
my0Os ettd paatoksid tehdessa ei pida toimia tunteiden vallassa, vaan toimia
ensisijaisesti faktojen pohjalta. Jarkiperaisten paatdsten tekemistd helpottaa
mikali sijoittaja on perehtynyt hyvin alueeseen, jossa potentiaalinen
sijoitusasunto sijaitsee. Kun alueen keskimaarainen hintataso, vuokrahintataso
sekad alueen yleinen houkuttelevuus ovat sijoittajalle tuttuja, on kaupanteossa

helpompi arvioida mitd asunnosta kannattaa maksaa.

Ennen toiminnan aloittamista haastateltu asuntosijoittaja suosittaa perehtymaan
kirjallisuuteen, lainsaadantoon ja rahoitukseen. Han suosittaa myds aiheeseen
littyvia seminaareja, ja mikéali mahdollista, hankkimaan mentorin kokeneesta

asuntosijoittajasta.

Rahoittajan  haastattelussa selvisi ettd rahoituksen myodntamisessa
yhtibmuotoiselle sijoittajalle on eroa yksityiselle sijoittajalle myodnnettavaan
rahoitukseen nahden. Yksi olennainen syy on vastuun rajautuminen. Siina
missa yksityishenkild on rajoittamattomassa vastuussa veloistaan, on
osakeyhtion kautta toimivan sijoittajan vastuu rajoittunut osakeyhtitn
varallisuuteen. Tama siis mikali yhtion kautta toimiva sijoittaja ei ole ottanut
yhtion veloista takausvastuuta. Koska osake yhtiolla vastuu on rajoitetumpi, on
yksityishenkilon helpompi saada sijoitusasuntoihin rahoitusta. Asiaan toki

vaikuttaa jos yhtiolla on runsaasti varallisuutta.

Osakeyhtid hakiessa velkarahoitusta on velkarahan hintana toimivienkorkojen
marginaalit paasaantdisesti korkeammat kuin yksityishenkil6illa. Rajatumpi
takaisinmaksuvastuu vaikuttaa osaltaan myds tahan. Vakuuksien osalta kohtelu
on samanlaista yksityishenkilond toimivan ja osakeyhtiobn kautta toimivan
asuntosijoittajan kohdalla. Syy tdhan on se, ettd vakuuden arvoon ei vaikuta
sen antaja vaan ainoastaan sen oma arvo. Asunnon ollessa vakuutena
vaikuttaa sen vakuusarvoon esimerkiksi sen sijainti, ik&, kunto, myytavyys ja

mahdollisesti vuokrattavuus.
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Jos sijoittaja haluaa suojautua viitekorkojen rajulta vaihtelulta, on hanella
kaytossaan siihen kiintednkoron lisdksi muitakin vaihtoehtoja. Na&ita ovat
kiintedd korkoa muistuttava koronvaihtosopimus seka korkokatto jolla sovitaan
korkoprosentti jota suuremmaksi korko ei sopimus aikana nouse. Kaikki edella
mainitut suojautumiskeinot ovat kaytettavissa, seka yksityissijoittajalle etta
yhtidlle.  Molemmilla  sijoitustavoilla  rahoitusta  hakiessa lopulliseen
lainapaatokseen vaikuttaa kohteen sijainti, vuokrattavuus seka kohteen

potentiaalinen kassavirta.

Verottajan arvion mukaan pienimuotoista asuntosijoitustoimintaa harjoitetaan
suomessa enemman yksityishenkildiden kuin varta vasten toimintaa varten
perustettujen osakeyhtididen toimesta. Verottaja arvelee verotuksen osaltaan
vaikuttaan tdhan. Vuokratulo on Suomessa yksityishenkil6ille pd&domatuloveron
eika ansiotuloveron alaista tuloa. TAméa saattaa osaltaan pienentda kiinnostusta
monimutkaisiin jarjestelyihin. Toinen jakaumaan mahdollisesti vaikuttava tekija
on se, ettd myos yksityishenkilénd voidaan tulonhankkimislainan korot vahentaa

vuokratuloista.
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6 LOPPUPAATELMA

Yhdistelemalla teoreettisessa viitekehyksessa ilmenneita faktoja ja
haastateltujen asiantuntijoiden ndkemyksia voi lukija pohtia kumpi tapa sijoittaa
asuntoihin sopii paremmin omaan tilanteeseen. Yleisella tasolla vaikuttaisi
olevan niin, ettd mikali asuntosijoitustoiminta on pienimuotoista, eika
yritystoiminnalle ole muita toiminnallisia perusteita, ei osakeyhtion kautta
toimiminen anna lisahyotya kun kyseessa on nimenomaisesti asuntojen
vuokraustoimintaan perustuva asuntosijoittaminen. Hy6dyn sijaan osakeyhtion
kautta toimiminen tuo lisaa vaivaa ja kuluja. Tama on asia joka voi muuttua kun

sijoittamisen volyymi kasvaa.

Kuten haastatteluissa tuli esille on toiminnan laajetessa hyotya siitd etta osan
tehtavista voi ulkoistaa. Volyymien ja rahavirtojen ollessa suurempia ei yhtion
pydrittamisesta aiheutuvat hallinnolliset kulut kuten kirjanpitokulut enda syo niin
suurta osuutta vuokratuotoista. Yhden tai kahden sijoitusasunnon hallinnointi
onnistunee helposti yksityishenkilolta. Verotuksellinen hyoty osakeyhtion kautta
sijoittamalla edellyttda erittédin huolellista laskemista, mikéli osakeyhtiosta
halutaan saada vuokratuotosta kassavirtaa sijoittajan taskuun p&&omaveroa

pienemmalla veroprosentilla.

Itselleni tutkimusongelmaan perehtyminen kannatti. Sain itselleni tietoa, jolla
pystyn suunnittelemaan toimintaa aiempaa paremmin ja yksityiskohtaisemmin.
Asiaan syventyessani ja tutkimusongelmaa muotoillessani jouduin pohtimaan
asuntosijoittamiseen liittyvia asioita laajasti, mutta myods yksityiskohtaisesti,
pureutuen myo6s erikoisempiin tilanteisiin, joita toiminnassa saattaa tulla
vastaan. Uskon ettd tata tutkielmaa tehdessa kertyneet tiedot auttavat

asuntosijoituspaatoksia tehdessa.
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Liite 1

Teemahaastattelujen kysymysrunko

Kysymykset asuntosijoittajalle

Miten pitk&& olet toiminut asuntosijoittajana?

Miten laajaa toimintasi on?

Miten mé&arittelen asuntosijoittamisen?

Toimitko yksityishenkilona vai yrittajana ja mista valinta johtuu?
Onko mieli muuttunut matkan varrella?

Onko rahoituksen saamisessa ollut ongelmia?

Onko Asuntosijoittajaksi ryhtyminen ollut oikea paatés?

Mita ohjeita antaisit asuntosijoittajaksi aikovalle?

Kysymykset rahoittajalle
Eroaako osakeyhtion ja yksityissijoittajan rahoittaminen toisistaan?

Onko velkarahan hinnassa eroa sen perusteellla onko velan ottajana yritys vai

yksityishenkil6? Enta vakuuksien osalta?

Mitd keinoja on kaytossa viitekorkojen vaihtelulta suojautumiseen ja ovatko

samat keinot kaytettavissa seka yritykselle etta yksityishenkildlle?

Mit& neuvoja antaisit rahoituksen hakemista varten?

Kysymykset verottajalle

Miten suomessa on pienimuotoinen asuntosijoittaminen jakautunut Kko.

toimntaan erikoistuneiden osakeyhtididen ja yksityishenkildiden valilla?
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Miten asuntosijoitusten verotuskohtelu eroaa kun sijoittajana on yritys siita etta

sijoittajana on yksityishenkil6?

Mihin Neuvoisit kiinnittam&an huomiota?
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