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Abstract

In recent decades, a downward trend has been seen in corporate taxation. Many countries have lowered
corporate tax rates to improve their global competitiveness. In both Finland and Sweden, corporate tax
percentage has steadily lowered during 21st century. Investment in properties is growing rapidly and cor-
porate taxation is significant aspect when evaluating the profitability of investment

The aim of the study was to compare the company forms and taxation between Finland and Sweden in lim-
ited companies and limited partnership companies, focusing especially real estate companies. Goal was to
find out whether it is more profitable to invest in real estate company in Finland or in Sweden in taxation
perspective. The main source materials were literature, laws, government proposal and tax authorities’
documents.

The study was conducted as a qualitative research. Formal concept analysis was used to find out the key
concepts in corporate forms and income taxation in Finland and in Sweden. Qualitative research was used
when examined whether it is more profitable to invest real estate company in Finland or in Sweden, by im-
plementing financial statements from real estate company in Finland and in Sweden.

The results showed that the features of limited companies and limited partnership companies in Finland
and in Sweden are very similar. The mutual real estate company in Finland as company form operates dif-
ferently than real estate company in Sweden and consequently, they are not comparable.
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1 Johdanto

Kaiken yritystoiminnan keskeinen tavoite on tehda voittoa, josta maksetaan yhteiskunnalle tulove-
roa. Perustana yritysten tuloveroille on yrityksen tekema nettovoitto eli veroja maksetaan voiton-
hankkimiseen liittyvien menojen jdlkeen jdljelle jadavasta voitosta. Osakeyhtiot ja osuuskunnat
maksavat yhteisdveroa ja veron maksaja on osakeyhtit. Muissa yhtiomuodoissa, kuten avoimessa-
ja kommandiittiyhtidssa seka toiminimissa, yritys kasitelldan laskentayksikkéna, jonka verotettava
tulo verotetaan omistajan henkilokohtaisena tulona, joko ansio- tai pddomatulona. (Yrityksen ve-

rotietopaketti 2019, 7.)

Useissa maissa on viime vuosina alennettu yhteisdveroprosentteja, jotta yritykset pysyisivat kilpai-
lukykyisind kansainvalisesti. Eu-maiden keskimdardinen yritysveroprosentti oli vuonna 2012 22,51
%, josta se on laskenut, ollen vuonna 2020 20,97 %. Suomessa yhteisoveroprosentti on laskenut
edellisen kerran vuonna 2014, 4,5 prosenttiyksikkoa, ollen nyt 20 %. (YhteisOverotus n.d.) Myo6s
Ruotsi on alentanut yhteisdveron maaraa. Vield vuonna 2012 se oli 26,3 %, mutta vuonna 2021

enaad 20,6 %. (Ruotsin yhteisoverokanta murroksessa, 2018.)

Tassad opinndytetydssa vertaillaan Suomen ja Ruotsin tuloverotusta eri yritysmuotojen valilla, kes-
kittyen erityisesti kiinteistdosakeyhtididen verotukseen. Tavoitteena on tutkia, poikkeavatko Suo-
men ja Ruotsin yritysverotus toisistaan merkittavasti ja saako sijoittaja verotuksellista etua valites-
saan sijoituskohteekseen yrityksen Suomessa tai Ruotsissa. Aihe on mielenkiintoinen ja relevantti,
koska opiskelen talousjohtamisen karkiopinnoissa ja tydskentelen sijoitusrahastoyhtitssa, jolla on

kiinteistosijoituksia sekd Suomessa etta Ruotsissa. Aihe liittyy suoraan omaan tyotehtavaani.

Opinndytetydssani kuvailen eri yritysmuotojen ominaispiirteita seka niiden verokohtelua Suo-
messa ja Ruotsissa. Erityisesti keskityn kiinteistdosakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistoosakeyhti-
oiden verotukseen. Lahtokohtana on tutkia verotusta erityisesti sijoittajan ndkdkulmasta. Aihe on
rajattu koskemaan nimenomaan kiinteistdosakeyhtididen verotuskohtelua, koska yritysverotus
sellaisenaan on todella laaja aihe ja oma kiinnostukseni kohdistuu tyoni puolesta erityisesti kiin-

teistoalan verotukseen.



2 Tutkimusasetelma

Tassa luvussa kdydaan lapi tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset seka tutkimuksen tavoitteet.
Tutkimusmenetelmat luvusta selvidvat tutkimuksessa kaytettava tutkimusote seka tutkimuksen

luotettavuuden varmistamismenetelmat.

2.1 Tutkimusongelma ja tavoite

Tieteellisessa tutkimuksessa pitda maaritella tutkimusongelma. Tutkimusongelman maarittely ja
aiheen rajaaminen on ldhtdkohtana tutkimusprosessille. Tutkimusongelman maarittely selkeyttaa
opinndytetyon tarkoituksen ja jotta saadaan aikaan onnistunnut lopputulos, kannattaa tutkimus-

ongelman maarittelyyn panostaa erityisesti. (Kananen 2014, 32.)

Tutkimukseen tulee aina sisaltya ratkaistava ongelma, jonka ratkaiseminen saa aikaa muutosta ja
kehitysta. Kun tutkimuksessa asetetaan oikeat tutkimuskysymykset ja saadaan niihin vastaukset,
voidaan ongelmaan |6ytaa ratkaisu. (Kananen 2010, 18.) Eskola ja Suoranta (2008, 36) painottavat
omaan tutkimusalueeseen perehtymisen tarkeytta tutkimusongelman ja tutkimuskysymysten

muotoutumiseen.

OpinndytetyOn tavoitteena on vertailla osakeyhtiota seka kommandiittiyhtiéta ja avointa yhtiota
yritysmuotoina seka niiden verotusta keskittyen erityisesti keskinaisen kiinteistdosakeyhtion ja
kiinteistdosakeyhtion verokohteluun Suomessa ja Ruotsissa sijoittajan nakdkulmasta. Tutkimuksen
tavoitteena on selvittad, onko sijoittajalle verotuksellisesti edullisempaa sijoittaa kiinteistoosake-

yhtioon Suomessa vai Ruotsissa.

Tutkimuskysymykset johdetaan tutkimusongelmasta ja niista saaduista vastauksista, ratkaistaan
tutkimusongelma (Kananen 2010, 19). Tutkimusongelmasta voidaan johtaa seuraavat tutkimusky-

symykset:

e Miten eri yhtiomuotoja kohdellaan verotuksellisesti Ruotsissa ja Suomessa?



e Onko sijoittajalle verotuksellisesti hyddyllisempaa sijoittaa kiinteistoyhtioon Suomessa vai Ruot-
sissa?

Aiheesta ei juurikaan 16ydy aiempaa tutkimusta. Yritysverotusta on tutkittu, mutta varsinaisesti
verotuksen ndkokulmasta kiinteistOsijoittamiseen kannattavuuteen Ruotsin ja Suomen vililla ei ole
tutkittu. Harjuoja (2012) kasittelee Suomen ja Ruotsin yritysmuotojen ja verotuksen vertailua Ia-

hinna yrittdjan nakdkulmasta.

2.2 Tutkimusmenetelma

Laadullisessa tutkimuksessa useampien tutkimusmenetelmien ja tutkimusotteiden samanaikainen
kdayttaminen on mahdollista. Kdytettavien menetelmien tulee olla tieteellisesti hyvaksyttyja seka
jarjestelmallisia ja jarkiperaisia. Taman voidaan katsoa koskevan seka tiedonkeruu- etta analysoin-

timenetelmia. (Kananen 2008, 55.)

Tassa tutkimuksessa on kaytetty tutkimusmenetelmana laadullista eli kvalitatiivista tutkimusta
sekd keskeisimpien kasitteiden ja niiden vélisten suhteiden analysointia eli kdsiteanalysointia. Laa-
dullista tutkimusta voidaan kayttaa silloin, kun halutaan saada ilmidlle kuvaileva ja syvallinen nake-
mys seka tulkita ja ymmartaa ilmiota. Laadullisen tutkimuksen tarkoituksena on tutkia yksittdista
tapausta eika siina pyrita yleistettavyyteen. (Kananen 2014, 18-19.) Kasiteanalyysin avulla pyritdaan
tunnistamaan tarkasteltavan kasitteen ominaispiirteet ja se toimii usein pohjana empiiriselle tutki-
mukselle. Kadsiteanalyysin avulla jasennetaan tutkittavaa kasitetta ja pyritdan ymmartamaan siihen

liittyvia merkityksia perehtymalla laajasti aiheesta saatavilla olevaan kirjallisuuteen. (Puusa, 2008.)

Laadullisessa tutkimuksessa prosessien kasittely ja merkityksien etsiminen on keskeista. Kvalitatii-
vinen tutkimus voidaan usein maaritelld kuvailevaksi eli deskriptiiviseksi, koska tutkija haluaa sel-
vittad prosesseja sanojen, kuvien ja tekstien avulla. Laadullisessa tutkimuksessa tutkijalla on kes-
keinen rooli ja myds enemman vapautta tutkijana, joka tuo tutkimuksen toteuttamiseen
joustavuutta (Eskola & Suoranta 2008, 20). Kanasen (2014, 24) mukaan tutkijan asema voi olla

joko taysin ulkopuolinen tai muutoksentekija, riippuen tutkimuksen laadusta.



Tassa tutkimuksessa kdytetdan kasiteanalyysia selvittdmaan keskeiset kasitteet eli yritysmuotojen
ja niiden tuloverotuksen keskeiset piirteet Suomessa ja Ruotsissa. Kvalitatiivisen tutkimusotteen
avulla selvitetdan kiinteistoyhtididen tilinpaatostietojen avulla, onko sijoittajalle edullisempaa si-

joittaa kiinteistoyhtioon Suomessa vai Ruotsissa.

2.3 Aineistonkeruu ja analyysimenetelmat

Aineistonkeruumenetelman valinta riippuu tutkimusongelmasta eli aineistonkeruumenetelmat
ovat tutkimusilmidsidonnaisia. Analyysimenetelmat taas sitoutuvat aineistonkeruumenetelmiin.
(Kananen 2010, 28.) Tassa tutkimuksessa aineistonkeruu tapahtuu kirjallisia aineistoja vertaile-
malla. Kirjallisia aineistoja ovat tekstidokumentit esimerkiksi kirjat, muistiinpanot ja kokouspoyta-
kirjat. (Mts. 63). Kirjalliset aineistot voivat olla sellaisenaan tutkimusmateriaalia ja mika tahansa
tutkimukseen liittyva kirjallinen dokumentaatio voi olla aineistoa tutkimukselle. (Mts. 65). Eskolan
ja Suorannan (2008) mukaan Ehrnrooth 1990, on todennut, ettd usein on jarkevampaa tukeutua jo

olemassa olevaan aineistoon, sen sijaan, etta lahtisi kokoamaan uutta.

Aineiston analyysin tavoitteena on oppia tulkitsemaan tutkimuksen kohteena olevaa ilmiota
(Puusa & Juuti 2020, 143). Ratkaisu tutkimusongelmaan saadaan analyysimenetelmien avulla. Ana-
lyysimenetelmat liittyvat kiintedsti yhteen tiedonkeruumenetelmien ja tutkimusotteiden kanssa.
Aineisto kasitelladan analyysimenetelmien avulla. (Kananen 2014, 42-43.) Laadullisessa tutkimuk-
sessa analyysia tehdaan koko tutkimusprosessin ajan ja voidaan ajatella, ettad analyysi ohjaa koko

tutkimusprosessia (Mts. 18).

Sisdllonanalyysina kaytetdan teorialahtoista analyysia. Teorialdhtdisessa analyysissa lahdetdan
yleisesta ja padadytaan yksittdiseen. Luokittelussa perusteena on aikaisemmat teoriat ja tiedot,
joista on johdettu analyysissa kaytettavat kasitteet. (Kananen 2008, 91.) Tekstiaineiston analysoi-
daan lukemalla teksti useamman kerran lapi, ja etsimalla tekstista oleellisimmat asiat, jonka jal-
keen tutkija tekee aineistosta tulkinnan. (Kananen 2010, 64). Tassa tutkimuksessa analysointi aloi-
tetaan tiivistamalla ja koodaamalla tekstiaineiston olennainen sisalto, jolloin saadaan selville

tekstin kokonaisuus ja rakenne.



2.4 Luotettavuuden varmistaminen

Tutkimuksen luotettavuutta voidaan mitata reliabiliteetilla ja validiteetilla. Reliabiliteettilla tarkoi-
tetaan tutkimustulosten pysyvyytta eli tutkimusta toistettaessa, tulokset eivat muutu. Validiteetilla
tarkoitetaan taas oikeiden asioiden tutkimista. Kvalitatiiviseen tutkimukseen ne eivat suoraan ole

sovellettavissa. (Kananen 2010, 69.)

Kvalitatiivisen tutkimuksen luotettavuutta voidaan lisata huolellisella dokumentaatiolla tutkimuk-
sen eri vaiheissa. On tarkeaa perustella valinnan syyt tiedonkeruu, analysointi- ja tutkintamenetel-
mille. Myos tulkinnan tekeminen aineistosta on merkittavaa. Jos kaksi tutkijaa saa saman lopputu-
loksen tutkimuksesta, merkitsee se tukinnan ristiriidattomuutta ja lisaa tutkimuksen

luotettavuutta. (Kananen 2010, 69-70.)

Hyvassa ja eettisesti oikeassa tieteellisessa tutkimuksessa, tutkija noudattaa rehellisyyttd, huolelli-
suutta ja tarkkuutta tekemadssaan tutkimustydssdan seka tulosten esittamisessa ja arvioinnissa.
Tiedonhankinta-, tutkimus- ja arviointimenetelmat ovat eettisesti kestavia ja tutkimuksen tulokset
avoimia. Tutkija my6s huomioi muiden tutkijoiden tyon seka antaa arvon heidan tutkimuksilleen
myo6s omassa tyossaan. (Hyva tieteellinen kdytanto ja sen loukkausepdilyjen kasitteleminen Suo-

messa 2012.)

Tutkimuksessa vertaillaan olemassa olevan aineiston kautta verotusta Suomessa ja Ruotsissa, jo-
ten tarkeimmat luotettavuuden mittarit ovat huolellinen dokumentaatio seka tulkinnan ristiriidat-
tomuus. Lahdeaineistona on pddosin lakeja ja muita viranomaislahteitd, joten niita voidaan pitaa
luotettavina lahteind. Lihdemateriaalina kdytetyt tilinpdatokset ovat tilintarkastettuja ja siten sel-

laisenaan luotettavia.

3 Yritysmuodot ja niiden verotus Suomessa

Suomessa voidaan katsoa olevan viisi erillistd yritysmuotoa; osakeyhtio, kommandiittiyhtio, avoin

yhtio, yksityinen elinkeinonharjoittaja seka osuuskunta. Tassa tyossa keskitytaan osakeyhtiéon
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seka erityisesti keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon ja kommandiittiyhtioon yritysmuotoina. Seu-
raavissa luvuissa kdydaan lapi osakeyhtion ja kommandiittiyhtion perustamista, yhtididen keskeisia

piirteitd sekd osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion ja kommandiittiyhtion verotusta.

3.1 Osakeyhtio

Osakeyhtid on lukumaaraltaan suosituin yritysmuoto Suomessa. Kaupparekisterin tilastojen mu-
kaan vuoden 2021 alussa osakeyhtioitd on rekisterdity 261 316 kappaletta (Yritysten lukumaarat

kaupparekisterissa n.d.).

Osakeyhtid on erillinen oikeushenkil® ja osakeyhtion oikeudet ja velvollisuudet ovat erillisia osak-
keenomistajiensa oikeuksista ja velvollisuuksista. Osakeyhtio on oikeuskelpoinen ja oikeustoimikel-
poinen. Oikeuskelpoisuudella tarkoitetaan sitd, etta osakeyhtiolla voi olla oikeuksia ja velvollisuuk-
sia. Oikeustoimikelpoisuus taas tarkoittaa sitd, ettd osakeyhtiolla on itsendinen kyky maarata
oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan. Yhti6 voi olla vastaajana ja kantajana oikeudessa ja omistaa ja

hallita omaisuuttaan. (Villa, Ossa & Saarnilehto 2007, 58.)

Osakeyhtion tarkeimpiin ominaisuuksiin kuuluu osakkeenomistajien rajoitettu vastuu yhtion vel-
voitteista. Tama tarkoittaa sitd, ettd osakkeenomistajilta ei voida vaatia yhtion sitoumusten taytta-

mista eika heillad ole henkilokohtaista velkavastuuta yhtion veloista. (Mts, 58.)

Osakeyhtion perustaminen edellyttaa kaikkien osakkeenomistajien allekirjoittamaa kirjallista pe-
rustamissopimusta. Taman lisaksi yhtiolle tulee laatia yhtidjarjestys. Kaupparekisteriin tehtavalla
perusilmoituksella ilmoitetaan perustamissopimuksen ohella perustettavan yhtion osakkeiden ja
osakepddoman maara. Osakkeiden vahimmaismaara on yksi. Yksityisilla osakeyhtidilla ei ole enaa
minimiosakepddaomavaatimusta sen sijaan julkisissa osakeyhtidissa osakepadaomavaatimus on

80 000 euroa. (Ossa 2020a, 82-83.)

Osakeyhtion toiminnan tarkoituksena on tuottaa voittoa osakkeenomistajille. Jos yhti6lla on jokin
muu tarkoitus, tulee siitd mainita yhtiojarjestyksessa. Yhtiojarjestyksessa tulee mainita yhtion toi-
minimi, kotipaikka Suomessa seka toimiala. Yhtidjarjestykseen voidaan kirjata myds muita tietoja,
kuten toimitusjohtaja, hallituksen jasenten lukumaara ja toimikausi, tilikausi ja yhtiokokouskay-

tanto. Kun asioista maarataan yhtidjarjestyksessa, on niiden muuttaminen helpompaa ja voidaan
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tehda yhtidjarjestystda muuttamalla. Yleensa yhtidjarjestysta voidaan muuttaa maaraenemmistolla
eli vahintaan kaksi kolmasosaa annetuista danista tai kokouksessa edustetuista osakkeista tulee

olla muutoksen kannalla. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 61-63.)

Yhtidn johtoon kuuluvat hallituksen jasenet, mahdollinen toimitusjohtaja ja mahdollisen hallinto-
neuvoston jasenet. Yhtion johdolla on huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuus. Talla tarkoitetaan
huolellista ja objektiivista toimintaa, jolla edistetdan yhtién etua ja lojaliteettia yhtiota ja osak-

keenomistajia kohtaan. (Villa, ym. 2007, 59.)

Osakeyhtiossa oma pddoma jaetaan sidottuun ja vapaaseen omaan paaomaan. Sidottua padgomaa

on:

e (Osakepadoma

e Arvonkorotusrahasto

e  Kdyvan arvon rahasto

e Uudelleenarvostusrahasto

e Vanhan osakeyhtiélain mukainen ylikurssirahasto seka vararahasto

Muut rahastot, aiempien tilikausien voittovarat ja tilikauden voitto ovat vapaata omaa pddgomaa.

(Alanen & Vuorenalusta 2013, 64.)

Osakkeen merkintahinta kirjataan lahtékohtaisesti osakepdadaomaan, jollei sita ole maaratty merkit-
tavaksi osittain sijoitetun vapaan oman padoman (SVOP) rahastoon. Merkintdhinta maksetaan ra-
hana tai apporttina. Jos osakkeiden merkintdahinta maksetaan muuten kuin rahana, on kyseessa
apportti. Apporttiehdoista pitda sopia osakeyhtion perustamissopimuksessa. Apportilla tulee olla
taloudellista arvoa yritykselle, tydsuoritus ei voi olla apportti. (Osakeyhtitlaki 2006/624, 2:5-6 §.)
Apporttia rekisterdidessa tulee olla hyvaksytyn tilintarkastajan lausunto siita, ettd apportin arvo on

vahintdan maksua vastaava (Ossa 2020a, 84).

Osakepddomasijoitus

Osakeyhtioon voidaan tehdda oman padoman ehtoisia sijoituksia ilman vastiketta. Osakepdadaoman

sijoituksessa on siis kyse varojen sijoittamisesta yhtioon, ilman etta siitd saadaan vastikkeeksi
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osakkeita. Osakeyhtidlain mukaan osakepadomaa voidaan korottaa merkitsemallad yhtioon sijoitet-
tuja varoja osakepdadomaan, antamatta vastineeksi osakkeita. Osakepdadomansijoituksen perus-
teena on sopimus yhtion ja sijoituksen tekijan valilla. Sopimuksessa ei voi olla ehtoja, jotka tekevat
sijoituksesta vastikkeellisen. Jos sovitaan vastikkeellisesta sijoituksesta, on kyse velasta ja sita ei
voida merkitd osakepddomaan. Osakepdaoman sijoitus onkin hyva tapa lisdta yhtion osakepaa-
omaa, ilman etta se muuttaisi osakkeiden lukumaaraa tai osakkeenomistajien valisia suhteita.

(Ossa 2020a, 84-85.)

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto (SVOP)

OYL 8: 2 pykaldssa on maaritelty oman padaoman ehtoisesta sijoituksesta yhti6on ilman, etta anne-
taan vastikkeeksi osakkeita. Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto liittyy osakkeiden merkinta-
maksun kirjaamiseen, mutta sinne voidaan merkitd varoja ilman, etta ne liittyisivat osakkeen anta-
miseen tai osakeantiin. Sijoitetun vapaan oman padaoman rahastoon voi sijoittaa myds yhtion

ulkopuolinen taho. (Osakeyhtiélaki 2006/624, 8:2 §.)

Rahastoon merkitdadn se osa merkintdahinnasta, jota ei merkitda osakepadaomaan eika vieraaseen
pddomaan tai jota ei merkitd muuhun rahastoon. Sijoitus vapaan oman paaoman rahastoon on
vastikkeeton ja perustuu yhtion ja yhtioon sijoittavan tahon valiseen sopimukseen. Jos sopimuk-
sessa edellytetdan vastikkeellisuutta, on kyse talléin velasta, joka tulee merkita taseen vieraaseen
padomaan. SVOP-rahastosijoituksia ei tarvitse rekisterdida, koska sijoitus ei vaikuta osakepaaoman

maaraan. (Ossa 2020a, 85-86.)

Yhtion varojen jakaminen

Osakeyhtion varojen jakamisesta sdadetdan osakeyhtiolaissa. Osakeyhtiosta voidaan jakaa varoja
seuraavasti: 1. voitonjaolla eli osinkona ja varojen jakamisella vapaan oman padaoman rahastosta,
2. osakepadoman alentamisella, 3. omien osakkeiden hankkimisella ja lunastamisella sekd 4. yh-
tion purkamisella ja rekisterista poistamisella. Varojen jakamisen tulee perustua edelliseen, vahvis-
tettuun tilinpaatokseen. Jos yhtion maksukyky sallii, yhtiosta voi jakaa vapaan oman padoman,

josta on viahennetty yhtidjarjestyksen mukaan jakamatta jatettavat varat. (Villa, ym. 2007, 95.)
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3.2 Keskinainen kiinteistoosakeyhtio

Suomessa kiinteistdosakeyhtiot voidaan jakaa keskinaisiin tai tavallisiin kiinteistdosakeyhtidihin.
Yhtiot poikkeavat toisistaan esimerkiksi verotuksen osalta. Seuraavissa kappaleissa kaydaan lapi
keskinaisen ja tavallisen kiinteistdosakeyhtion ominaispiirteitd ja verotusta. Keskinaisen kiinteisto-

osakeyhtion tuloslaskelma on esitetty luvussa viisi (5).

Keskinaiseksi kiinteistdosakeyhtidksi kutsutaan yhtiotd, joka on perustettu 1.1.1992 jalkeen ja
jossa huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta alle puolet on maaritelty osakkeenomistajien hal-
linnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi ja jossa muut huoneistot ovat esimerkiksi liike- toimisto- tai
varastotiloja (Alanen & Vuorenalusta 2013, 78). Keskindinen kiinteistoyhtio maaritellaan muuksi
osakeyhtioksi, jonka yhtidjarjestyksessa maarataan vahintdan yhden rakennuksen tai sen osan
omistamisesta ja hallitsemisesta, ja jonka osakkeet tuottavat oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa
maadrattya yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa tai muuta tilaa yhtion omistamassa kiinteis-

tossa. (Suulamo 2014, 15).

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion perustamisilmoituksen tekohetki maarittelee, sovelletaanko yh-
tion toiminnassa asunto-osakeyhtiodlakia vai osakeyhtiolakia. 1.1.1992 jalkeen perustettuun keski-
naiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtiélakia. Mikali halutaan, etta ennen
1.1.1992 perustettuun keskindiseen kiinteistéosakeyhtiodn sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia,
pitda siitd maarata yhtidjarjestyksessa. Yhtidjarjestykseen voidaan myos kirjata maarays, ettei so-

velleta asunto-osakelakia, jolloin sovelletaan osakeyhtidlakia. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 78.)

Keskinadisessa kiinteistdosakeyhtiossa yhtion osakkeet oikeuttavat maaratyn tilan hallintaan yhtion
omistamassa kiinteistdssa. Tila voi olla asuin tai liikehuoneiston lisdaksi esimerkiksi autopaikka tai
autotalli. Yhtidjarjestyksessa on huoneistoluettelo, josta kdy ilmi, mihin tiloihin mikakin osake oi-
keuttaa. Osakkaalla on oikeus pitda hallinnassa sitd huoneistoa, rakennusta tai rakennuksen osaa,
johon hanella on hallintaoikeus omistamillaan osakkeilla. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 78.) Keski-
naisessa kiinteistdosakeyhtidssa osakkeenomistaja siis omistaa yhtion osakkeita, mutta ei yhtion
omistamaa kiinteist6a edes valillisesti, vaan kiinteiston omistus ja hallinta on yhtiolla (Jarvenoja

2019, 7).
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Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion toiminnan tarkoitus ei yleensa ole voiton tuottaminen, vaan se
toimii omakustannusperiaatteella kattaen yhtién toiminnasta ja rahoituksesta aiheutuneet kulut
(Jarvenoja 2019, 8). Kiinteistdosakeyhtion tulot muodostuvat osakkaiden maksamista yhtidvastik-
keista ja kayttokorvauksista sekda mahdollisista yhtion omien tilojen vuokrauksista tulleista tuloista.
Yhtiovastike maaritelldan yleensa niin, ettd kulut saadaan maksetuiksi. Vastike voi koostua hoito-
vastikkeesta ja pddomavastikkeesta. Hoitovastike kattaa yhtio juoksevia menoja ja padomavastike
lainojen ja lyhennysten aiheuttamat menot. Yleensa osakkeenomistajien maksamat vastikkeet ei-
vat ylitd yhtion juoksevia- ja rahoituskuluja. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 78.) Toiminnan tarkoi-
tuksena on saada kiinteiston tuottama taloudellinen hyoty osakkeenomistajien hyvéksi. (Jarvenoja

2019, 8.)

3.3 Tavallinen kiinteistoosakeyhtio

Tavallinen kiinteistdosakeyhtio ei ole itsendinen yhtidmuoto vaan se toimii osakeyhti6lain saados-
ten mukaisesti. Tavallisessa kiinteistoosakeyhtiossa yhtion osakkeet eivat oikeuta minkaan erik-
seen madritellyn tilan hallintaan, vaan osakkeet tuottavat omistusoikeuden yhtion nettovarallisuu-
teen omistusmaaran mukaisesti. Tassa yhtiomuodossa kiinteistd on yhtion omistuksessa, eika
osakkeenomistajalla ole hallintaoikeutta siihen eika velvollisuutta maksaa yhtidvastiketta. Tavalli-
sen kiinteistdosakeyhtion vuokratuotot ovat suoraan kiinteistéosakeyhtion tuloa. Tavallisen kiin-
teistoosakeyhtion osakas saa tuloa padsaantoisesti osingonjaon kautta, mikali yhtiolla on voitonja-
kokelpoisia varoja ja yhtié on muuten maksukykykelpoinen. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 80.)

Tavallinen kiinteistdosakeyhtio on tdssa tutkimuksessa rajattu tutkimuksen ulkopuolelle.

3.3.1 Osakeyhtion verotus

Osakeyhtiota pidetdan aina verotuksessa lahtokohtaisesti itsendisena verovelvollisena. Yhteiséve-
roprosentti on ollut 20 vuodesta 2014 alkaen. (Ossa 2020b, 340). Tuloverotuksessa yhtiditd verote-
taan erillisind, vaikka ne kuuluisivat konserniin tai muuhun yhtiéryhmaan tai etu- tai intressipiiriin.

(Ossa 2020a, 209)

Osinkojen tuloverotus

Listatuista eli julkisessa kaupankdynnissa noteeratuista yhtioistd saadusta osingosta, 85 % on luon-

nolliselle henkildlle veronalaista padomatuloa ja 15 % verovapaata tuloa. (Tuloverolaki
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1535/1992, 33 1 §). Listattu yhtio pidattaa luonnolliselle henkildlle tai kuolinpesédlle maksetusta
osingosta 25,5 % ennakonpidatyksen. Pidatetty maara luetaan osingonsaajan hyvaksi lopullisessa

verotuksessa osingonmaksajan antaman vuosi-ilmoituksen perusteella. (Ossa 2020b, 341.)

Yksityishenkilon listaamattomasta osakeyhtiostd saaman osingon verotus perustuu osinkoa jaka-
van yhtion nettovarallisuuteen (Raunio, Romppainen, Ukkola & Kotiranta 2018, 27). Muista kuin
listatuista yhtidista saatujen osinkojen verotus lasketaan siten, ettd saatu osinko jaetaan ansiotulo-
ja padomatulo-osuuteen yhtion nettovarallisuudelle lasketun vuotuisen tuoton perusteella. Paa-
omatulona verotetaan osingosta 25 % silta osin kuin osakkeen matemaattinen arvo vastaa 8 %
vuotuista tuottoa, enintdan kuitenkin 150 000 euron osinkotuloon vuodessa. Mainitun euromaa-
ran ylittdvasta osingosta 85 % on veronalaista pddomatuloa ja 15 % verovapaata tuloa. 8 % vuo-
tuista tuottoa vastaavan maaran ylittavasta osingosta 75 % on veronalaista ansiotuloa ja 25 % ve-

rovapaata tuloa. (Ossa 2020b, 341.)
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85 % veronalaista padomatuloa
15 % verovapaata tuloa
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osakkeiden matemaattisesta arvosta?
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Kylla
Osinko on padgomatuloa.
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?
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7,5 % 150 000 euroon saakk

osingosta.(sekd ansio- eftd padom
a ja ylittavasta osasta 28 %.

Kuvio 1. Osakeyhtion jakamien osinkojen verotus (Osinkotulojen verotus)

Nettovarallisuus

Osakeyhtion nettovarallisuus lasketaan ottamalla huomioon osakeyhtion varat ja velat. Tulolah-

16

teelld ei ole merkitystd, vaan ne voivat kuulua seka elinkeinotoiminnan ettd maatalouden tulolah-

teeseen. Nettovarallisuus lasketaan kayttamalla verovuotta edeltdvan vuoden tasetta laskennan

pohjana. (Ossa 2020b, 342.) Nettovarallisuuden varoja laskettaessa kdyttbomaisuus on paasaan-

toisesti poistamaton hankintameno. Varoihin otetaan huomioon kayttéomaisuus; kayttdomaisuus-

kiinteistot ja -rakennukset, kdyttdomaisuusarvopaperit, aineettomat hyédykkeet esim. liikearvo,

tutkimus- ja kehittdamismenot ja muut pitkavaikutteiset menot seka vaihto-omaisuus. Varoihin las-

ketaan myos rahoitusomaisuus, joita ovat myyntisaamiset, siirtosaamiset, lainasaamiset, rahat ja

pankkisaamiset, verosaamiset sekd muut saamiset. Velat arvostetaan nimellisarvoon. Velkoja las-
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kettaessa otetaan huomioon myds padomalainat, jos ne katsotaan taloudelliselta luonteeltaan vie-
raaksi padomaksi. Velaksi ei kuitenkaan katsota yhtion nettovarallisuutta maariteltdaessa yhtion
omaa padomaa, rahastoja, varauksia eika arvostuseria. Maksuunpanemattomat verovelat vahen-
netdaan nettovarallisuutta laskettaessa. Tallaista verovelkaa voi syntya, jos maksetut ennakot ovat
pienemmat kuin tulokseen perustuva tulovero. Kuitenkaan laskennallisia, jaksotuseroista johtuvia
verovelkoja ei pideta verovelkana nettovarallisuutta laskettaessa. Arvonlisdverovelka on varoista
vahennettavaa velkaa. (Raunio, ym. 2018, 36 - 46.) Osakkeen matemaattinen arvo lasketaan siten,
ettd yhtion edellisend vuonna paattyneen tilikauden varallisuudesta vahennetdan velat ja saatu

erotus lasketaan yhtion osakkeiden lukumaaralla. (Osingot listaamattomasta yhtiosta n.d.)

Listaamattoman osakeyhtion toisesta listaamattomasta osakeyhtiostda saama osinko on paasaan-
toisesti verovapaata. Osakeyhtion vastaanottamat verovapaat osingot voidaan jakaa edelleen

osakkaina oleville yksityishenkildille. (Raunio, ym. 2018, 29.)

Ulkomaisesta yhtiosta saadun osingon veronalaisuus maaraytyy samoin kuin kotimaisesta yhtidsta
saadun osingon veronalaisuus, mikali ulkomaisella yhtiolla on verotuksellinen kotipaikka joko EU-
maassa tai sellaisessa valtiossa, jonka kanssa Suomella on verosopimus, jota sovelletaan osinkoihin
(L 1535/1992 § 33c1). EU-alueella tai verosopimusalueella olevasta listaamattomasta yhtiosta
saatu osinkotulo jaetaan pddoma- ja ansiotulo-osinkoon. Vuotuisen tuoton laskemiseen ei kuiten-
kaan kayteta matemaattista arvoa vaan osakkeiden kaypaa arvoa. Kdypa arvo maaritelldan osak-
keiden todenndkdisena luovutushintana voitonjakovuotta edeltdneen verovuoden paattyessa. (L

1535/1992 § 33c.3)

3.3.2 Keskindisen kiinteistoyhtion verotus

Verotuksessa keskinaisia kiinteistdosakeyhtioita kasitelladn itsenaisina verovelvollisina. Yhtion ve-
rotettavaa tuloa on osakkaiden maksamat vastikkeet ja mahdolliset muut tulot ja vahennyskelpoi-
sia menoja ovat yhtiolle kuuluvat menot. Verotuksessa noudatetaan erillisyhtioperiaatetta eli
osakkaan ja yhtion tuloja ja menoja ei verotuksessa yhdisteta. (HE 150/2018, 37.) Keskindista kiin-
teistbosakeyhtiota verotetaan yleensa tuloverolain (TVL) mukaan. Tama johtuu siitd, ettd on kat-
sottu, ettd keskeinen liiketoiminnan merkki voitontavoittelu ei tayty, koska yhtiot toimivat oma-

kustannusperiaatteella. (Jarvenoja 2019, 11.)
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Tulosta keskinaisessa kiinteistdosakeyhtiossa pystytdaan saatelemaan vastikkeen maaralla. Jos
osakkeenomistajat vuokraavat tilojaan ulkopuolisille, tulevat vuokratulot heille. Vuokratulosta saa
verotuksessa viahentaa maksetut vastikkeet, mikali kiinteistoyhtio ei ole rahastoinut niita vaan tu-
louttanut ne tuotoiksi tuloslaskelmalle. Jos vastikkeet on rahastoitu, niita kasitellaan hankintame-
non lisdyksend ja yleensa tuloverotuksessa vahennyskelvottomana. Rahastoidut vastikkeet saa kui-
tenkin verotuksessa vahentaa silloin, kun osake myydaan ja lasketaan myyntivoittoa. (Alanen &
Vuorenalusta 2013, 79.) Konsernien verotuksessa on tulkittu, ettd kaikkien niiden yhtididen, joiden
toiminta liittyy konsernin harjoittamaan liiketoimintaan, voidaan verotettavan tulon laskennassa

soveltaa elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (EVL) saadoksia. (Jarvenoja 2019, 8).

Korkovdhennysoikeuden rajoittamisesta Suomessa

Elinkeinotulon verottamisesta annetun lain EVL 360/1968 § 18 mukaan elinkeinotoiminnasta joh-
tuneiden velkojen korot ovat vahennyskelpoisia. Korkovahennysoikeutta on kuitenkin rajoitettu ja
hallituksen esityksen (HE 150/2018 vp) mukaan, rajoitusten tarkoituksena on ehkaista verotuotto-
jen kannalta korkojen vahentamiseen liittyvaa aggressiivista verosuunnittelua. Korkovahennysoi-

keuden rajoittamista koskevaan sadntelyyn tehtiin esimerkiksi seuraavia muutoksia:

e Lisattiin maaritelma korosta, joka kattaa korkojen lisdksi rahoituksen hankinnan yhteydessa tulleet
suoritukset

e Soveltamisalaa laajennettiin koskemaan seka konserniyhteydessa oleville osapuolille ja muille osa-
puolille suoritettuja elinkeinotulonldhteen, muun tulonldhteen ja maatalouden tuloldhteen korkoja

e Vahennyskelvottomien korkomenojen laskentaan lisattiin uusi 3 000 000 euron raja

EVL 18 a § 3 momentin mukaan kaikki verovuoden korkomenot ovat vahennyskelpoisia, kun netto-
korkomenot ovat enintdadan 500 000 euroa (500 000 euron raja). Jos nettokorkomenot ylittavat

500 000 euroa, on niistda vahennyskelvotonta maara, joka ylittaa 25 prosenttia oikaistusta tulok-
sesta (25 % raja). Ulkopuolisille, ei konserniyhteydessa oleville tahoille suoritetut nettokorkome-
not ovat vahennyskelpoisia 3 000 000 euroon saakka (3 000 00 euron raja). Ulkopuolisille suorite-
tut korkomenot vahennetdan ensin (EVL 18 a §) ja vasta tdman jalkeen konserniyhteydessa oleville
osapuolille suoritetut korot, jos sovellettu vahennysraja sallii. (Korkovahennysoikeuden rajoittami-

nen yritysverotuksessa 2019.)
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Seuraavassa verohallinnon julkaisemassa kaaviossa nakyy nettokorkokulujen vahennyskelpoisuus.

) Kaikki

Nettokorkomenoja enintaan 500 000 euroa Kylla korkomenot vahennyskelpoisia
\\_ Nettokorkomenoja vahemman kuin 0,25 x e Y Kaikki
,_f_/» EBITD LR ) korkomenot vahennyskelpoisia

— 0.25 x EBITD verrataan verovuoden ulkopuolisille suoritettuihin nettokorkomenoihin ja 3 000 000
euroon
. - . 0,25 x EBITD on enemman kuin 3 000 000 0,25 x EBITD vahemman kuin 3 000 000
0.25 x EBITD on yhta suuri tai enemman kuin euroa ja vahemman kuin ulkopuolisille euroa ja vahemman kuin ulkopuolisille
ulkoiset nettokorkomenot - N
suoritetut netiokorkomenot suoritetut nettokorkomenaot

!

0.25 x EBITD:n ylittavat ulkopuolisille suoritetut

y " 3 000 000 euron ylitiavat ulkopuolisille suoritetut
nettokorkomenot vahennyskelvottomia

Kaikki ulkopuolisille
suoritetut nettokorkomenot vahennyskelpoisia nettokorkomenot vahennyskelvottomia
L e
_—— Konsemiyhteysosapuolille T
suoritetut nettokorkomenot vahennyskelvottomia
silté osin kuin ulkopuolisille ja konserniyhteysosapuolille
suoritettujen nettokorkomenojen yhieismaara ylittaa
0,25 x EBITD

 —

Kaikki konserniyhiteysosapuolille suoritetut
nettokorkomenot vahennyskelvottomia

Kaikki konsemniyhteysosapuolille
suoritetut nettokorkomenot vahennyskelvottomia

EBITD Oikaistu tulos

— Sovelletaan 500 000 euron rajaa
Sovelletaan 25% rajaa

— Sovelletaan 3 000 000 euron rajaa

Lisaksi siirtymasaannsksen mukaiset
korkomenot kokonaan
vahennyskelpoisia

KONSERNIVERO

Kuvio 2. Nettokorkokulujen vahennyskelpoisuus (Korkovdahennysoikeuden rajoittaminen

yritysverotuksessa)

3.3.3 Tavallisen kiinteistéosakeyhtion verotus

Tavallisia kiinteistdosakeyhtidita verotetaan tuloverolain mukaan, mikali yhtion tilat eivat ole liike-
toimintaa harjoittavan yhtion omassa kdytossa. Asuintalovaraus on mahdollinen, mikali huoneisto-
jen pinta-alasta vahintaan 50 % on asumiskaytossa. Tavallisessa kiinteistoyhtidssa ei kuitenkaan
ole mahdollisuutta rahastoida vuokratuloja. Vuokratason noustessa ja poistopohjan pienetessa,
ongelmana on usein yhtiolle syntyva verotettava tulo. Tasta johtuen kiinteistoyhtiot perustetaan
yleensd keskinaisiksi kiinteistoosakeyhtidiksi, jotta vuokratulot saataisiin paremmin hyodyttamaan

osakkeenomistajia. (Alanen & Vuorentausta 2013, 81.)
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3.4 Kommandiittiyhtio ja avoin yhti6

Kasitteelld henkiloyhtio tarkoitetaan avoimia yhtioita ja kommandiittiyhtioitd, joissa on vahintaan
kaksi tai useampi yhtiomies ja joilla on elinkeinotoimintaa yhteisen taloudellisen tarkoituksen
vuoksi (Villa, ym. 2007, 24). Kommandiittiyhtio ja avoin yhtio ovat joustavia yritysmuotoja, jotka
perustuvat yhtiomiesten keskindiseen sopimukseen eika niiden perustamiseen tarvita lainkaan
pddomapanosta (Villa & Ossa 2017, 15). Kuitenkin kaupparekisteriin (2021) merkittyjen komman-
diitti- ja avointen yhtididen lukumaara on vahentynyt noin 11 prosenttiyksikkda vuosien 2018 ja
2021 valilla. Villan ja Ossan (2017, 16) mukaan, todenndkdinen syy talle on yhtiomiesten henkil6-
kohtainen velkavastuu. Kommandiittiyhtio eroaa avoimesta yhtiosta siina, ettd kommandiittiyhti-
0ssa on kahdenlaisia yhtiomiehid, vahintaan yksi vastuunalainen yhtiémies ja vahintaan yksi dane-
ton yhtiomies. Vastuunalainen yhtiomies vastaa yhtion velvoitteista kuin omistaan, daneton
yhtidmies ainoastaan sijoittamansa omaisuuspanoksen maaran osalta. Avoimessa yhtidssa taas
kaikki yhtiomiehet vastaavat yhtion velvoitteista niin kuin omastaan. (Mts. 23-24.) Kommandiitti-
yhtiossa yhtiomiesten, ei kuitenkaan kaikkien, vastuuta on rajoitettu yhtidsopimuksen omaisuus-

panoksen maaran mukaiseksi. (L 389/1988, 1 §.)

1.1.2016 voimaan astui uusi laki avoimesta yhtiosta ja kommandiittiyhtiosta (AKYL). Uuden lain
mukaan avoimessa yhtiossa ja kommandiittiyhtiossa pitaa tehda kirjallinen perustamissopimus ja
yhtio pitaa rekisterdida. Kaupparekisterilaki velvoittaa perusilmoituksen tekoon ennen kuin elin-
keinotoiminta voi alkaa ja rekisterdinti pitaa tehda kolmen kuukauden kuluessa yhtidsopimuksen
allekirjoittamisesta. Koska aikaisemmin voimassa olevan lain mukaan yhtiésopimus voi olla myds
suullinen tai hiljainen, aiheutti tama ongelmia yhtiomiesten valisten suhteiden seka velkavastuun
osalta. (Villa & Ossa 2017, 19.) Avoimen yhtion ja kommandiittiyhtion yhtiosopimuksesta sdade-
taan henkiloyhtiolaissa (AKYL). Sen mukaan yhtiésopimus on paivattava ja allekirjoitettava ja siina
on mainittava yhtion toiminimi, kotipaikka Suomessa, toimiala seka yhtiomiehet. (L 389/1988, 4 §.)
Yhtiosopimuksessa voidaan sopia laajasti esimerkiksi yhtion toiminnasta, organisaatiosta, tyonja-
osta yhtidmiesten kesken seka yhtion voiton ja tappion jakamisesta. Yhtidpanosten ja yhtidosuuk-
sien maarittdminen yhtiésopimukseen on tarkead, koska se vaikuttaa myos yhtiomiesten verotuk-

seen. (Villa & Ossa 2017, 47.)
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Kommandiittiyhtion ja avoimen yhtion hallinnolle ei ole asetettu madramuotoa vaan silld on laaja
sopimisvapaus. Yhtiosopimuksessa voidaan maaritelld hallinto yksityiskohtaisestikin. Muutoin hal-
linto rakentuu yhtiomiesten keskindisen sopimisen ja toiminnan varaan, ja lahtokohtaisesti yhtio-
miehet toimivat yhtidssa yhtiomiesasemansa perusteella. Toimitusjohtaja voidaan ottaa tai hal-

linto jarjestda halutulla tavalla. (Villa & Ossa 2017, 58.)

On merkityksellista huomata, etta avoin yhtio ja kommandiittiyhtioé ovat oikeudellisesti itsenaisia
eli juridisia henkil6ita. Ne ovat oikeuskelpoisia eli yhtiolla voi olla oikeuksia ja velvollisuuksia. Ne
ovat myds oikeustoimikelpoisia eli yhtiot ovat itsendisia maaraamaan oikeuksistaan ja velvollisuuk-
sistaan. Keskeisinta kuitenkin on ymmartaa, ettd yhtion varallisuuspiiri on erillistd yhtiomiehen yk-
sityisvarallisuudesta eli yhtio ei vastaa omaisuudellaan yhtiomiesten henkilokohtaisista sitoumuk-

sista. (Villa & Ossa 2017, 21.)

3.4.1 Elinkeinoyhtyman verotus

Elinkeinoyhtyma voi olla avoin yhtio, kommandiittiyhtio, laivanisannistoyhtio tai muuta kuin yhtei-
sOna pidettava yhteenliittyma, joka toimii osakkaiden yhteiseen lukuun. (L 1535/1992, 4 §.) Tar-
kastelussa avoimen ja kommandiittiyhtion eli elinkeinoyhtyman verotusta, pitdd huomata, etta
elinkeinoyhtyma ei ole erillinen verovelvollinen vaan laskentasubjekti, jonka elinkeinotoiminnan
tulos verotetaan osakkaiden tulona (L 1535/1992, 16 §.). Jos elinkeinoyhtymalla on maatalouden
tuloa ja muuta tuloa, niiden tulo lasketaan erikseen (Villa & Ossa 2017, 147). Elinkeinoyhtyman eri
tulonlahteet kasitelldan verotuksessa erilldan. Eri tuloldhteiden tuloksista vahennetaan kyseisen
tuloldhteen aikaisempien vuosien vahvistetut tappiot, jonka jdlkeen tulos jaetaan osakkaiden tu-
lona verotettavaksi heidan tulo-osuuksiensa mukaisesti. Tappiota ei vahenneta osakkaan verotuk-
sessa, vaan ne vahennetadn tuloldhteen tuloksesta seuraavan kymmenen verovuoden aikana.

(Ossa 2020a, 200.)

Elinkeinoyhtyman osakkaan yhtiosta saamaa voitto-osuutta ei pidetd veronalaisena tulona. Syyna
tahan on se, etta elinkeinoyhtyman verotettava tulo jaetaan aina osakkaiden tulona verotetta-
vaksi. Jos osakkaita verotettaisiin voitto-osuuksista, verotus olisi kahdenkertaista. Voitto-osuus tar-
koittaa yhtiomiehen oikeutta yhtion kirjanpidon mukaiseen tulokseen ja yhtiomiesten verotus pe-

rustuu tulo-osuuksien verotukseen. (Ossa 2020b, 332.)
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Elinkeinotuloldhteen tulon jakaminen

Elinkeinotulonlahteen tulo jaetaan pddoma- ja ansiotulo-osuuksiin. Jotta tdma voidaan laskea, pi-
taa yhtyman nettovarallisuus kohdistaa yhtyman elinkeinotoiminnan, maatalouden ja henkilokoh-
taiseen tulonldahteeseen. Luonnollisen henkilon osuus elinkeinotoiminnan tuloksesta on padoma-
tuloa 20 % vuotuiseen tuottoon osakkaan osuudelle yhtyman elinkeinotoiminnan
nettovarallisuudesta. (Ossa 2020a, 203.) Nettovarallisuuden laskemisessa huomioidaan ainoastaan
elinkeinotoimintaan kuuluvat varat ja velat. Henkilokohtaiseen tuloldhteeseen kuuluvaa omai-
suutta ei lasketa padomatulon perusteena olevaan nettovarallisuuteen eikd myoskdan yhtyman
saamisia osakkailta. Nettovarallisuuteen lisatdaan 30 % maksetuista palkoista viimeisen 12 kuukau-

den ajalta. (Ossa 2020a, 204-205.)

4 Yritysmuodot ja niiden verotus Ruotsissa

Ruotsissa yhtiomuodot ovat hyvin samankaltaisia kuin Suomessa, osakeyhtio (aktiebolag), kom-
mandiittiyhtié (kommanditbolag), kauppayhtié (handelsbolag), yksityinen elinkeinonharjoittaja
(enskild naringverksamhet) seka osuuskunta (ekonomisk forening). Seuraavissa luvuissa kdaydaan
lapi ruotsalaisen osake- ja kommandiittiyhtion ominaispiirteitd seka niiden verotusta sekd omista-

jan etta yrityksen nakékulmasta.

4.1 Osakeyhtio (aktiebolag)

Ruotsin tilastokeskuksen SCB:n mukaan osakeyhtiditd on Ruotsissa 37 % kaikista yrityksista. Ruot-
sin suosituin yritysmuoto on kuitenkin yksityinen elinkeinonharjoittaja (enskild ndringsversamhet)

ja kaikista yrityksista 42 % on yksityisia elinkeinonharjoittajia (Foretagsregistern n.d.).

Aivan kuten Suomessakin, osakeyhtiossa osakkeenomistajilla ei ole henkilokohtaista velkavastuuta
yhtion velvoitteiden maksamisesta. Osakeyhtiot voidaan jakaa yksityisiin ja julkisiin osakeyhtidihin.
Poikkeuksena Suomeen, Ruotsissa myods yksityisen osakeyhtion perustamiseen vaaditaan 25 000
(n. 2 500 euroa) kruunun osakepadoma ja julkisen osakeyhtion perustamiseen 500 000 (n. 50 000
euroa) kruunua. Osakepddaoma voidaan maksaa rahana tai muuna omaisuutena siina tapauksessa,

ettd omaisuudesta katsotaan olevan hyotya yhtion toiminnassa. Muun omaisuuden arvon pitaa
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olla auktorisoidun tilintarkastajan tai tilintarkastusyhteison tarkastama. Tyopanosta ei katsota tal-

laiseksi hyodyksi eika sitd voida kayttaa. (Aktiebolagslag 2005:551, 1:3-6 §.)

Osakeyhtion muodostaa yksi tai useampi luonnollinen henkil6 tai oikeushenkil6. Alaikdinen, kon-
kurssissa oleva tai henkild, jolla on edunvalvoja, ei voi perustaa osakeyhtiota. Yhtiota perustetta-
essa, perustajat laativat perustamissopimuksen, josta kay ilmi osakkeen merkintahinta ja osakkai-
den henkildtiedot; koko nimi, henkilétunnus ja osoite. Perustamissopimuksessa pitda olla liitteena
yhtiodjarjestys. Yhtio on rekisteroitava kuuden kuukauden sisalla perustamissopimuksen allekirjoit-
tamisesta. Kun yhtio rekisterdidaan, siita tulee oikeustoimikelpoinen juridinen henkild. Yhtio voi-
daan rekisteroida, mikali osakepadoma on maksettu kokonaisuudessaan ja yhtion perustaminen

on tapahtunut lain ja yhtidjarjestyksen mukaisesti. (Aktiebolagslag 2005:551, 2:1-7 §.)

Osakeyhtion yhtidjarjestyksessa tulee mainita yhtion toiminimi, kotipaikka Ruotsissa ja yhtion toi-
minnan luonne. Lisdksi siita tulee selvitd osakepadoma, osakkeiden lukumaara, hallituksen jasen-
ten ja mahdollisten varajasenten lukumaara seka tilintarkastajien lukumaara. Yhtidjarjestyksessa
maaritelladn myos yhtion tilikausi ja yhtiokokouksen koolle kutsuminen. (Aktiebolagslag 2005:551,

3:18)

Osakeyhtiossa on oltava osakerekisteri (aktiebok). Siina tulee olla tiedot osakkeista ja osakkeen-
omistajista. Jos yhtidssa on usean tyyppisia osakkeita, tasta tulee olla maininta osakerekisterissa.

(Aktiebolagslag 2005:551, 5:1 §.)

Osakeyhtiolla tulee olla hallitus, jossa on vahintdan yksi jasen. Mikali hallituksessa on vahemman
kuin kolme jasentd, tulee valita vahintaan yksi varajasen. Hallitus voi nimittaa toimitusjohtajan,
mutta yksityisessa osakeyhtiossa toimitusjohtajan nimittaminen ei ole pakollista. Julkisessa osake-
yhtidssa sen sijaan tulee aina olla toimitusjohtaja. (Aktiebolagslag 2005:551, 8:1-50 §.) Osakeyhti-

0ssa tulee myos aina olla vahintdan yksi tilintarkastaja. (Aktiebolagslag 2005:551, 9:1 §.)

Poikkeuksena Suomeen, Ruotsissa on erotettu varsinaisesta osakeyhtiosta verotussadadoksiltaan
vksinkertaistettu osakeyhtiomuoto "famansféretag”. Tassa yhtiomuodossa enintdan nelja osa-
omistajaa omistavat enemman kuin puolet osakkeista ja heilld on erityissdanndksia verotuksessa

erityisesti koskien osinkojen verotusta ja yhtion myymiseen liittyvaa verotusta. Sdadokset koskevat
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erityisesti osinkojen ja yhtion myymiseen liittyvaa verotusta. (Vad ar famansforetag och

famanshandelsbolag n.d.)

4.1.1 Osakeyhtion verotus

Ruotsissa osakeyhteisdn voitostaan maksama yhteisévero on vuoden 2021 alusta 20,6 %. Se on
laskenut tasaisesti ja uudistus hyodyttaa erityisesti pienia ja keskisuuria osakeyhtioita. Myos kor-
kovahennysoikeutta on rajoitettu vuodesta 2019 ldhtien 30 prosenttiin EBITDAsta. Rajoitus koskee
nettokorkokuluja, joiden maara ylittaa 5 miljoonaa kruunua. Korkovahennysrajoitusta koskevan
uudistuksen tavoitteena on vdhentaa yritysten aggressiivista verosuunnittelua ja verovalttelya.

(Ruotsin yhteisoverokanta murroksessa 2018).
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Osinkojen verotus

Yleinen padomatuloveroprosentti Ruotsissa on 30 %. Listaamattomista yrityksistd saatua osinkoa
verotetaan kuitenkin kevyemmin eli 25 % mukaan. Alla olevassa kaaviossa kuvataan ruotsalaisen

osakeyhtion osinkojen ketjuverotusta:

Pddomatulojen ketjutettava verotus

Kronor Prosenttiosuus
Voitto 10000
- yhteisdvero (21,4%) 2140
Voitto verojen jalkeen 7860
- Padomavero (30%) 2 358
Osinko verojen jalkeen 5,502
Verot yhteensa 4 498 44,98

Lehde: Ruotsin verowvirasto ja Ekonomifaktan laskelmat

Kuvio 3. Pddomatulojen ketjutettava verotus (Ekonomifakta.se)

Ruotsissa ei ole vastaavia kiinteistdosakeyhtiomuotoja kuten suomessa. Kiinteistdosakeyhtiot “fas-
tighets AB” ovat Ruotsissa osakeyhtiomuotoisia ja ne noudattavat osakeyhtiélakia ja niihin sovelle-

taan osakeyhtion verotusta.

Korkovdhennysoikeuden rajoittamisesta Ruotsissa

Aivan kuten Suomessakin, myos Ruotsissa korkovdahennysoikeutta on rajoitettu. Ruotsissa uudet
korkovdahennysrajoitukset astuivat voimaan vuoden 2019 alussa. Tuloverolain mukaisesti nettokor-
kokulut saa vahent&da kokonaan, kun ne ovat enintdan 5 000 000 kruunua (noin. 500 000 euroa).
Tata saantoa kutsutaan yksinkertaistetuksi saannoksi (forenklingregeln.) Jos kyseessa on konserni,

5 000 000 maksiminettokorkokulut koskevat koko konsernia. Toista sdantoa kutsutaan EBITDA-
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saannoksi (EBITDA-regeln). EBITDA-sdannon mukaan enintdan 30 % nettokorkokuluista on vahen-
nyskelpoisia. Konsernissa EBITDA-saanndén mukainen nettokorkokulujen vahennysoikeus lasketaan
yhtiokohtaisesti. (Bestimmelserna om begransad avdragsratt for negativa rantenetton géller fore-

tag 2020.) Seuraavassa esimerkki EBITDA-saannon mukaisesti lasketusta verosta:

Tulos 0
Korkomenot -200
30 % nettokorkomenoista -60
Ei-vahennyskelpoiset nettokorkomenot 140
Verotettava tulo vahennyskelvottomien korkojen jalkeen 140

4.2 Kommandiittiyhtio (kommanditbolag)

Ruotsissa kommandiittiyhtio on kauppayhtion (handelsbolag) erds muunnos. Kauppayhtiota voi-
daan verrata Suomen avoimeen yhtioon. Kauppayhtiossa ja kommandiittiyhtiossa pitda olla vahin-
taan kaksi yhtiomiesta ja yhtiomiehet voivat olla yksityishenkil6ita tai yrityksia. Kommandiittiyhtio
on juridinen henkild. Voidaan katsoa, ettd Ruotsissa kommandiittiyhtion yhtiérakenne on verratta-
vissa Suomen kommandiittiyhtion yhtidrakenteeseen. Kommandiittiyhtiéssa on yhtiomiehia
(komplementar) ja danettémia yhtiomiehia (kommanditdeldgare). (Sa fungerar handelsbolag n.d.)
Kommandiittiyhtidssa vahintaan yhden yhtiomiehen on oltava rajattomassa henkilékohtaisessa
vastuussa yrityksen veloista, muut vastaavat ainoastaan sijoitetusta padomasta. Kauppayhtiossa
taas kaikki yhtiomiehet vastaavat yhtion veloista henkil6kohtaisesti ja yhteisvastuullisesti. Kaup-

payhtioon tai kommandiittiyhtioon ei vaadita sijoitettua pddomaa. (Sa fungerar handelsbolag n.d.)

Kommandiittiyhtiota perustettaessa yhtiomies ei saa olla asetettu konkurssiin, hdnelld ei saa olla
elinkeinonharjoittamiskieltoa eikd han saa olla holhouksenalainen. (Vad ar ett kommanditbolag?
n.d.) Toisin kuin Suomessa, Ruotsissa kirjallista yhtiosopimusta ei vaadita laissa vaan suullinen yh-
tiosopimus on pateva. Yhtidsopimukselle ei ole virallista muotoa, mutta on suositeltavaa, etta siina

sovitaan esimerkiksi yhtion voitonjaosta ja siita, kuinka toimitaan, jos yhtiomies haluaa irtautua
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yhtiosta. Tarkead on sopia myos tyonjaosta ja tyOajoista, lainojen vakuuksista ja sijoitetulle paa-

omalle maksetusta korosta. (Sa fungerar handelsbolag n.d.)

4.2.1 Kommandiittiyhtion verotus

Seka kauppayhtiota ettd kommandiittiyhtiota kohdellaan rippumattomana oikeushenkilona vero-
tuksessa. Tama koskee etupddssa arvonlisaverotusta, ennakkoverotusta ja kiinteistéverotusta.
(Handelsbolagets beskattning n.d.) Varsinaisia yhtiomiehia verotetaan heidan osuudestaan yhtion
tuloista. Kauppayhtiossa ja kommandiittiyhtidssa verotetaan yhtiémiehia heidan voitto-osuudes-
taan. (Skatter och avgifter for handelsbolag n.d). Jos yhtidsopimuksessa ei ole muuta sovittu, jae-

taan liiketoiminnan tulos tasan yhtiomiesten kesken (Inkomstskattelag 1999:1229, 2:8 §).

5 Vertailu suomalainen keskindinen kiinteistoosakeyhtio ja
ruotsalainen osakeyhtio

Tutkimus toteutettiin vertailututkimuksena teorialahtdisesti. Ensin kerattiin riittavasti teoriatietoa
ilmiosta ja sen pohjalta ldhdettiin vertailemaan suomalaisen keskindisen kiinteistoosakeyhtion ja
ruotsalaisen kiinteistdosakeyhtio AB:n tilinpaatostietoja. Vertailussa kdytetyt tilinpaatostiedot ovat

tilintarkastettuja kiinteistorahastoyhtiokohteiden vuoden 2020 tietoja Suomessa ja Ruotsissa.

Suomalaisen keskinaisen kiinteistdosakeyhtion tuloslaskelmalta ndkyy KKOY:n toiminnan ydin,
vuokria peritdan sen verran, etta vuokrat kattavat toiminnasta ja rahoituksesta aiheutuneet kulut.
Tuotot koostuvat tassa yhtiossa autotallivuokrista ja sisdisista tuotoista (hoitovastikkeet) seka
kayttokorvauksista, joista koostuu yhtion liikevaihto. Kuluja ovat yhtidon normaalit juoksevat kulut
kuten lammitys- ja séhkokulut. Kun tuotoista vahennetadn kulut, saadaan yhtion tulos. Keskinai-
nen kiinteistdyhtio ei pyri tuottamaan voittoa, joten verotettavaa tuloa ei ole eikd taman vuoksi
taseessa ndy tuloverovelkaa. Korkokulut jaavat alle 500 000 euroon, joten ne ovat kaikki verotuk-
sessa vahennyskelpoisia eivatka siten ole korkovahennysrajoitukset koske niitd. Keskindisessa kiin-
teistbosakeyhtiossd osakkeenomistaja saa itselleen yhtiosta vuokratulot, ja ne verotetaan osak-
kaan henkilokohtaisena tulona. Vuokratulo verotetaan paddomatulona, josta veroprosentti 30 000

euroon saakka on 30 % ja ylittavalta osalta 34 %.
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Ruotsalaisessa osakeyhtiomuotoisessa kiinteistoyhtiossa yhtion tuotot koostuvat vuokrista ja kayt-
tokorvauksista. Kun liikevaihdosta vahennetaan kulut, saadaan yritystoiminnan liikevoitto, joka
tassa tapauksessa on ldhes 9 miljoonaa kruunua. Kun liikevoitosta vahennetdan poistot seka rahoi-
tuskulut, saadaan tulokseksi ennen veroja tappiota 1 328 418 kruunua. Tuloslaskelmalta voidaan
ndhda, ettd korkokulut ovat ldhes 5,8 miljoonaa kruunua ja ylittavat siten viiden miljoonan kruu-
nun rajan. Koska Ruotsin EBITDA-saanndn mukaan, ainoastaan 30 % korkokuluista on vahennyskel-

poisia, tarkoittaa se, ettd vaikka tulos on tappiollinen, tuloveroa tulee silti maksettavaksi seuraa-

vasti:
Tulos -1 328 418
Vahennyskelvottomat kulut (luottotappiovaraus) 436 096
Kirjanpidon poistot, rakennukset 4 486 668
Verotuspoistot, rakennukset -463 342
Vahennyskelvottomat korkojohdannaiskulut 358 700
Verotettava tulos ennen rahastoon sijoitusta 3489 705
Vahennyskelvottomien korkokulujen palautus 2605 791
Verotettava tulos rahastoon sijoituksen jalkeen 6 095 496
Tulovero 21,4 % 1304 436

Kuvio 4. Tuloverolaskelma ruotsalainen kiinteistoyhtio AB (muokattu)
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Ruotsalainen ABY TASE

Rakennukset
YHT AINEELLISET HYODYKKEET

Muut saamiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
YHT SAAMISET

Rahat ja pankkisaamiset
YHT RAHAT JA PANKKISAAMISET

VASTAAVAA

Oma padoma

Edellisten tilikausien tulos
Tilikauden tulos

YHT OMA PAAOMA

Lainat rahoituslaitoksilta
Velat saman konsernin yrityksille

Muut velat
YHT PITKAAIKAINEN VIERAS
PAAOMA

Velat saman konsernin yrityksille
Saadut ennakot

Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat
YHT LYHYTAIKAINEN VIERAS
PAAOMA

VASTATTAVAA

Lopputase
202000 - 202012

140 496 847,23
140 496 847,23

502 324,57
3171012,00
2146 231,34
5819 567,91

6 287 241,93
6 287 241,93

152 603 657,07

-4 807 860,05
-1164 970,63
3008 348,16
-2964 482,52

-80 100 000,00
-62 796 651,11
-1618 235,76

-144 514 886,87

-0,27

-335 951,00
-267 291,25
-3 733 508,77
-787 536,39

-5 124 287,68

-152 603 657,07

Ruotsalainen AB Y Tuloslaskelma

Vuokrat
Kayttékorvaukset
LIIKEVAIHTO

Muut tuotot
YHT MUU LIIKEVAIHTO

BRUTTOTULOS

Hallinnointikulut

Kaytto- ja huoltokulut

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahko ja kaasu

Vakuutus

Vuokrat

Kiinteistovero

Vuokrauskulut

YHT LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT

LIKEVOITTO (-TAPPIO)

Poistot ja arvonalentumiset
YHT POISTOT

Korko- ja rahoitustuotot saman konsernin yrityksilta

Korko- ja rahoituskulut
Korko- ja rahoituskulut saman konsernin yrityksille
YHT RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

TULOS ENNEN SATUNNAISIA ERIA
TULOS ENNEN SATUNNAISIA ERIA
TULOS ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA
Tilinpadatossiirrot

YHT TILINPAATOSSIIRROT

TULOS ENNEN VEROJA

Tuloverot

YHT TULOVEROT

TILIKAUDEN TULOS

VOITTO (-TAPPIO)

Summa
202001 - 202012

10981 546,70
1050 987,00
12 032 533,70

-62220,44
-62220,44

11970 313,26

-696 294,73
-545 176,70
-493 674,20
-105 486,11
-379 023,07
-60 048,82
-435 317,75
-318 000,00
-293,05
-3033314,43

8936 998,83

-4 486 668,30
-4 486 668,30

0,00
-2267 368,21
-3511379,82
-5778748,03

10265 416,33
-1328417,50
-1328417,50
0,00
0,00

-1328417,50
-1679 930,66
-1679 930,66
-1679 930,66
-3008 348,16

Kuvio 5. Ruotsalaisen kiinteistdosakeyhtion tuloslaskelma ja tase (muokattu)
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Suomalainen KKOY X TASE

Aineettomat hyodykkeet
YHT AINEETTOMAT HYODYKKEET

Maa- ja vesialueet
Liittymismaksut

Rakennukset

Ennakkomaksut

YHT AINEELLISET HYODYKKEET

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Siirtosaamiset

Myyntisaamiset

Muut saamiset

YHT SAAMISET

Rahat ja pankkisaamiset
YHT RAHAT JA PANKKISAAMISET

VASTAAVAA

Oma padoma

Edellisten tilikausien tulos
Tilikauden tulos

YHT OMA PAAOMA

Velat saman konsernin yrityksille

YHT PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA

Velat saman konsernin yrityksille
Saadut ennakot

Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat

YHT LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA

VASTATTAVAA

Lopputase
202000 - 202012

128 830,61
128 830,61

1733589,15
114 278,79
11767 937,41
0,00

13 615 805,35

16 882,61
0,00

476 293,65
1988,95
495 165,21

46 066,34
46 066,34

14 285 867,51

-6 387 554,94
1563,64
32,92

-6 385 958,38

-7 264 588,71
-7 264 588,71

-605 987,78
-30,00

-4 853,62
-13 248,86
-11200,00
-635 320,26

-14 285 867,35

Tuloslaskelma - Suomalainen KKOY X

Vuokrat
Kayttokorvaukset
Sisdiset tuotot

LIKEVAIHTO

BRUTTOTULOS

Hallinnointikulut
Kaytt6- ja huoltokulut
Ulkoalueiden hoito
Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahlo ja kaasu
Jatehuolto

Vakuutus

Vuokrat
Kiinteistovero
Korjaukset

Muut hoitokulut
YHT LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

LIIKEVOITTTO (-TAPPIO)

Korko- ja rahoitustuotot saman konsernin yrityksilta
Korko- ja rahoituskulut

Korko ja rahoituskulut saman konsernin yrityksille
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

TULOS ENNEN SATUNNAISIA ERIA

TULOS ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA

TULOS ENNEN VEROJA

VOITTO (-TAPPIO)

Summa
202001 - 202012

129 886,84

16 882,61
185 381,44
332 150,89

332 150,89

-31051,62
-44 220,67
-6 670,35
-18 175,47
-43 535,22
-4517,79
-58 040,91
-5785,78
-6 258,03
-485,76
-85 877,63
-26 123,82
-1440,76
-332183,81

-32,92

406 305,88
-94,29

-406 211,59
0,00

-32,92
-32,92

-32,92

-32,92

Kuvio 6. Suomalaisen keskindisen kiinteistéosakeyhtion tuloslaskelma ja tase (muokattu)
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6 Johtopaatokset

Tutkimuksen tavoitteena oli vertailla suomalaista ja ruotsalaista osakeyhtiotad sekd kommandiitti-
yhtiota yritysmuotoina keskittyen erityisesti kiinteistdosakeyhtioon ja tutkia ndiden yhtiomuotojen
verotusta. Lisdksi tavoitteena oli selvittda, onko sijoittajalle verotuksellisesti edullisempaa sijoittaa

kiinteistoyhtioon Suomessa vai Ruotsissa.

Tutkimuksessa vertailtiin yritysmuodoista osakeyhti6ta ja kommandiittiyhtiotda Suomessa ja Ruot-
sissa ja todettiin niiden olevan hyvin samanlaisia. Osakeyhtion perustaminen ja siihen liittyvat toi-
mintatavat erosivat ainoastaan osakepddoman osalta. Suomessa ei osakeyhtion perustamiseen
enad vaadita osakepdaomaa, mutta Ruotsissa vaaditaan 25 000 kruunun minimiosakepadoma.
Ruotsissa on myos erikoisuutena varsinaisesta osakeyhtiosta erotettu “famansbolag”, jota voidaan

pitda rajoitettuna yhtiomuotona, jonka omistajilla on erityissaantoja verotuksessa.

Ruotsissa ei tunneta keskinadista kiinteistéosakeyhtitta yhtiomuotona, vaan kiinteistoyhtiot ovat
osakeyhtiomuotoisia ja niita koskevat osakeyhtidlain sdadokset ja osakeyhtion verotus. Ruotsissa
kiinteistdosakeyhtio maksaa yhteisoveroa, joka on vuonna 2021 20,6 %. Suomessa suurin osa kiin-
teistoyhtidista on keskindisia kiinteistoyhtidita ja niiden tavoitteena ei ole tehda voittoa vaan pyr-
kia tilanteeseen, jossa tulot kattavat kulut ja ndin olen ne eivit tee voittoa eivatkd maksa yhteiso-

veroa.

Seka Suomessa etta Ruotsissa velkojen korkovahennysoikeutta on rajoitettu aggressiivisen vero-
suunnittelun ehkdisemiseksi. Suomessa kaikki verovuoden korkomenot ovat vdahennyskelpoisia,
kun nettokorkomenot ovat enintddn 500 000 euroa (500 000 euron raja). Jos nettokorkomenot
ylittavat 500 000 euroa, on niistd vahennyskelvotonta maara, joka ylittaa 25 prosenttia oikaistusta
tuloksesta (25 % raja). Ruotsissa taas korkorajoituksia maarittelee kaksi eri sdantoa. Yksinkertaiste-
tun sdannodn mukaisesti, nettokorkokulut saa vahentaa kokonaan, kun ne ovat enintdaan 5 000 000
kruunua. Jos kyseessa on konserni, 5 000 0000 raja koskee koko konsernia. EBITDA-saanndén mu-
kaan enintdan 30 % nettokorkokuluista on vahennyskelpoisia. Konsernissa EBITDA-saannon mukai-

nen nettokorkokulujen vahennysoikeus lasketaan yhtidkohtaisesti.

Kommandiittiyhtion toimintaperiaatteet ovat molemmissa maissa hyvin samanlaiset. 1.1. voimaan

astuneen lain avoimesta yhtiosta (AKYL) mukaan, kommandiittiyhtion perustaminen Suomessa
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vaatii kirjallisen perustamissopimuksen, kun taas Ruotsissa my0s suullinen perustamissopimus on
patevd. Molemmissa maissa kommandiittiyhtion yhtiomiehia verotetaan heidan yhtidsopimukses-

sansa maaritellyn osuuden perusteella yhtion tuloista.

Verotuksella on olennainen osa arvioitaessa sijoituksen tuottavuutta. Sijoittajan tulot koostuvat
sijoituksen juoksevasta tuotosta, kuten osingoista tai korkotuloista sekda myos sijoituksen arvon-
noususta. (Korpela 2017, 11.) Tassa tutkimuksessa keskityttiin osinkojen verotukseen ja rajattiin
ulos kiinteistdn arvonnousu. Sijoittajan verotus toteutuu yleensa kassaperiaatteella eli tulo on sen
vuoden tuloa, jolloin se on saatu, joten esimerkiksi osinkojen verotuksessa verot voidaan joutua
maksamaan jo ennen kuin sijoittaja itse on saanut osinkotulot tilillensa. Luonnollisen henkilon si-
joitusten verotus on yleensa pddgomatulojen verotusta. (Korpela 2017, 11.) Suomessa lievasti prog-
ressiivista eli alle 30 000 euron pdadomatuloista perirddn veroa 30 % mukaan ja yli menevasta

osasta 34 % mukaan. Ruotsissa taas padomatulojen veroprosentti on 30, mutta voi myos vaihdella.

Keskindiset kiinteistoyhtiot Suomessa toimivat “omakustannusperiaatteella” ja pyrkivat nollatulok-
seen ja siihen, ettd verotettavaa tuloa ei synny, kun taas Ruotsissa kiinteistoyhtioitd verotetaan
osakeyhtidlain mukaisesti. Taman vuoksi ne eivat ole suoraan vertailukelpoisia keskendan verotuk-

sen osalta.

7 Pohdinta

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli vertailla Suomen ja Ruotsin ja yritysmuodoista osakeyhtiota
ja kommandiittiyhtiéta ja niiden verotusta, keskittyen erityisesti kiinteistdosakeyhtion verotuk-
seen. Lisdksi oli tarkoitus saada selville, onko sijoittajalle verotuksellisesti edullisempaa sijoittaa

kiinteistoyhtioon Suomessa vai Ruotsissa.

Tutkimusongelmaa |lahdettiin selvittamaan vertaamalla teoriatiedon avulla edelld mainittuja yhtio-
muotoja ja niiden ominaispiirteitd ja eroavaisuuksia Suomessa ja Ruotsissa. Taman jalkeen vertail-
tiin suomalaisen ja ruotsalaisen kiinteistoyhtion tilintarkastettuja tilinpaatostietoja, jotta saatiin
selville, kuinka verotus kiinteistoyhtiossa vaikuttaa sijoituksen kannattavuuteen. Tutkimuksessa
padstiin sille annettuihin tavoitteisiin. Saatiin selville, etta osakeyhtio ja kommandiittiyhtio yhtio-

muotoina muistuttavat hyvin paljon toisiaan Suomessa ja Ruotsissa. Ainoastaan hyvin pienia eroa-
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vaisuuksia 10ytyi liittyen 1dhinna osakeyhtion ja kommandiittiyhtion perustamiseen. Haasteena tut-
kimuksessa oli, etta kiinteistoosakeyhtié Ruotsissa ja Suomessa toimivat eri periaatteilla, eivatka

ne siksi olleet keskenaan taysin vertailukelpoisia.

Koska korkovahennysoikeutta on rajoitettu voimakkaasti Suomessa ja Ruotsissa, voitaisiin jatko-
tutkimuksena pohtia mahdollisia muita vaihtoehtoisia sijoituskohteita kiinteistosijoittamiselle. Toi-
sena vaihtoehtona voisi olla selvittda miten kiinteistdsijoittamista verotetaan muissa Euroopan

maissa ja olisiko verotuksellisesti edullisempaa sijoittaa johonkin muuhun maahan.



34

Lihteet

Aktiebolagslag (2005:551). Viitattu 13.4.2021. https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/do-
kument/svensk-forfattningssamling/aktiebolagslag-2005551_sfs-2005-551.

Alanen, S., Vuorenalusta, A. 2013. Helsinki: Kiinteistoalan kustannus.

Bestammelserna om begransad avdragsratt for negativa rantenetton galler foretag 2020. Skatte-
verket. Viitattu 13.4.2021. https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edi-
tion/2020.9/372509.html.

Elinkeinoverotus. N.d. Valtiovarainministerion sivusto. Viitattu 14.2.2021. https://vm.fi/vero-
tus/elinkeinoverotus.

Eskola, J. & Suoranta, J. 2008. Johdatus laadulliseen tutkimukseen. Tampere: Vastapaino.

Foretagsregistret. N.d. SCB sivusto. Viitattu 13.3.2021. https://www.scb.se/vara-tjanster/bestall-
data-och-statistik/foretagsregistret/.

Handelsbolagets beskattning N.d. Viitattu 14.4.2021. https://www.ab.se/foretag-sverige/handels-
och-kommanditbolag/beskattning/.

HE 150/2018. Hallituksen esitys eduskunnalle korkovahennysrajoitusta koskevan sdantelyn muut-
tamisesta. Viitattu 14.4.2021. https://www.edus-
kunta.fi/Fl/vaski/KasittelytiedotValtiopaivaasia/Sivut/HE_150+2018.aspx.

Hyva tieteellinen kdytanto ja sen loukkausepailyjen kasitteleminen. 2012. Viitattu 14.2.2021.
https://tenk.fi/fi/ohjeet-ja-aineistot/HTK-ohje-2012.

Inkomstskattelag (1999:1229). Viitattu 14.4.2021. https://www.riksdagen.se/sv/dokument-la-
gar/dokument/svensk-forfattningssamling/inkomstskattelag-19991229 sfs-1999-1229.

Jarvenoja, M. 2019. Taloudellisen sisdllon ja oikeudellisen muodon kohtaaminen ja vaikutus vero-
oikeudelliseen tulkintaan: keskindinen kiinteistdosakeyhtio. Viitattu 1.4.2021. https://edilex.fi/ar-
tikkelit/19933.

Kananen, J. 2008. Kvalitatiivisen tutkimuksen teoria ja kdytanteet. 2008. Jyvaskyla: Jyvaskylan am-
mattikorkeakoulu.

Kananen, J, 2010. Opinndytetyon kirjoittamisen kdaytannon opas. Jyvaskyla: Jyvaskylan ammattikor-
keakoulu.

Kananen, J. 2014. Laadullinen tutkimus opinndytetyona: Miten kirjoitan kvalitatiivisen opinndyte-
tyon vaihe vaiheelta. Jyvaskyla: Jyvaskylan ammattikorkeakoulu.


https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/aktiebolagslag-2005551_sfs-2005-551
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/aktiebolagslag-2005551_sfs-2005-551
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.9/372509.html
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.9/372509.html
https://vm.fi/verotus/elinkeinoverotus
https://vm.fi/verotus/elinkeinoverotus
https://www.scb.se/vara-tjanster/bestall-data-och-statistik/foretagsregistret/
https://www.scb.se/vara-tjanster/bestall-data-och-statistik/foretagsregistret/
https://www.ab.se/foretag-sverige/handels-och-kommanditbolag/beskattning/
https://www.ab.se/foretag-sverige/handels-och-kommanditbolag/beskattning/
https://tenk.fi/fi/ohjeet-ja-aineistot/HTK-ohje-2012
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/inkomstskattelag-19991229_sfs-1999-1229
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/inkomstskattelag-19991229_sfs-1999-1229

35

Kapitalinkomstskatt. N.d. Viitattu 30.4.2021. https://www.ekonomifakta.se/fakta/skatter/skatt-
pa-foretagande-och-kapital/kapitalskatt/.

Korkovahennysoikeuden rajoittaminen yritysverotuksessa. Verohallinto. Paivitetty 8.3.2019. Vii-
tattu 15.3.2021. https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48475/kor-
kov%C3%A4hennysoikeuden-rajoittaminen-yritysverotuksessa/.

Korpela, V. 2017. Sijoittajan verokirja. Helsinki: Verotieto Oy.

L 389/1988. Laki avoimesta yhtiostd ja kommandiittiyhtiosta. Viitattu 20.2.2021. https://www.fin-
lex.fi/fi/laki/ajantasa/1988/19880389#L4P1.

L 1535/1992. Tuloverolaki. Viitattu 20.2.2021. https://www.finlex.fi/fi/laki/ajan-
tasa/1992/19921535.

L 2006/624. Osakeyhtiolaki. Viitattu 20.2.2021. https://www.finlex.fi/fi/laki/ajan-
tasa/2006/200606244#V2.

Osingot listaamattomasta yhtiostd. Verohallinto. Pdivitetty 4.1.2021. Viitattu 14.4.2021.
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/omaisuus/sijoitukset/osingot/osingot-listaamattomasta-
yhtiosta/.

Ossa, J. 2020. Tuloverolaki kdytannossa. Helsinki: Alma Talent.

Ossa, J. 2020. Yritystoiminnan verotus. Helsinki: Helsingin seudun kauppakamari.

Puusa, A. 2008. Kasiteanalyysi tutkimusmenetelmana. Tieteellinen artikkeli. Premissi. Viitattu
28.3.3021. https://scholar.google.com/ .

Puusa, A., Juuti, P. 2020. Laadullisen tutkimuksen nakékulmat ja menetelmat. Helsinki: Gaudea-
mus.

Raunio, M., Romppainen, L., Ukkola, O. & Kotiranta, K. 2018. Varojen jakaminen ja verotus osake-
yhtiossa. Helsinki: ST-Akatemia Oy.

Ruotsin yhteisdverokanta murroksessa. 2018 Artikkeli PwC Suomen sivustolla. Viitattu 18.4.2021.
https://uutishuone.pwc.fi/ruotsin-yhteisoverokanta-murroksessa.

Skatter och avgifter for handelsbolag. N.d. Padivitetty 7.9.2020. Viitattu 14.4.2021.
https://www.verksamt.se/starta/skatter-och-avgifter/handelsbolag-eller-kommanditbolag.

Suulamo, A. 2014. Kiinteistoyhtion kirjanpito ja tilinpaatos. Kiinteistdalan Kustannus Oy.

Sa fungerar handelsbolag. N.d. Paivitetty 22.3.2021. Viitattu 14.4.2021.
https://www.verksamt.se/starta/valj-foretagsform/handelsbolag-eller-kommanditbolag.


https://www.ekonomifakta.se/fakta/skatter/skatt-pa-foretagande-och-kapital/kapitalskatt/
https://www.ekonomifakta.se/fakta/skatter/skatt-pa-foretagande-och-kapital/kapitalskatt/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48475/korkov%C3%A4hennysoikeuden-rajoittaminen-yritysverotuksessa/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48475/korkov%C3%A4hennysoikeuden-rajoittaminen-yritysverotuksessa/
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1988/19880389#L4P1
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1988/19880389#L4P1
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1992/19921535
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1992/19921535
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2006/20060624#V2
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2006/20060624#V2
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/omaisuus/sijoitukset/osingot/osingot-listaamattomasta-yhtiosta/
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/omaisuus/sijoitukset/osingot/osingot-listaamattomasta-yhtiosta/
https://uutishuone.pwc.fi/ruotsin-yhteisoverokanta-murroksessa
https://www.verksamt.se/starta/skatter-och-avgifter/handelsbolag-eller-kommanditbolag
https://www.verksamt.se/starta/valj-foretagsform/handelsbolag-eller-kommanditbolag

36

Sa fungerar handelsbolag. N.d. Paivitetty 3.3.2021. Viitattu 14.4.2021.
https://www.verksamt.se/starta/valj-foretagsform

Villa, S., Ossa, J. 2017. Henkiloyhtiot ja verotus. Helsinki: Talentum Media.

Villa, S., Ossa, J. & Saarnilehto, A. 2007. Yritysmuodot, toiminta, rahoitus ja verotus. Vantaa: WSOY
Pro.

Vad ar famansforetag och handelsbolag. Skatteverket. Viitattu 14.4.2021. https://www4.skatte-
verket.se/rattsligvagledning/edition/2021.6/331728.html.

Vad ar ett kommanditbolag? Bolagsverket. Paivitetty 27.11.2019. Viitattu 14.4.2021. https://bo-
lagsverket.se/ff/foretagsformer/kommanditbolag/vad-1.3241.

Yhteisoverotus. N.d. Veronmaksajat.fi sivusto. Viitattu 14.2.2021. https://www.veronmaksa-
jat.fi/luvut/Tilastot/Tuloverot/Yhteisoverotus/#edfad508.

Yrityksen verotietopaketti 2019. 2019. Helsinki: Verotieto Oy.

Yritysten lukumaarat kaupparekisterissa. N.d. Artikkeli PRH:n sivustolla. Viitattu 14.2.2021.
https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/lkm.html.


https://www.verksamt.se/starta/valj-foretagsform
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2021.6/331728.html
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2021.6/331728.html
https://bolagsverket.se/ff/foretagsformer/kommanditbolag/vad-1.3241
https://bolagsverket.se/ff/foretagsformer/kommanditbolag/vad-1.3241
https://www.veronmaksajat.fi/luvut/Tilastot/Tuloverot/Yhteisoverotus/#edfad508
https://www.veronmaksajat.fi/luvut/Tilastot/Tuloverot/Yhteisoverotus/#edfad508
https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/lkm.html

	1 Johdanto
	2 Tutkimusasetelma
	2.1 Tutkimusongelma ja tavoite
	2.2 Tutkimusmenetelmä
	2.3 Aineistonkeruu ja analyysimenetelmät
	2.4 Luotettavuuden varmistaminen

	3 Yritysmuodot ja niiden verotus Suomessa
	3.1 Osakeyhtiö
	3.2 Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö
	3.3 Tavallinen kiinteistöosakeyhtiö
	3.3.1 Osakeyhtiön verotus
	3.3.2 Keskinäisen kiinteistöyhtiön verotus
	3.3.3 Tavallisen kiinteistöosakeyhtiön verotus

	3.4 Kommandiittiyhtiö ja avoin yhtiö
	3.4.1 Elinkeinoyhtymän verotus


	4 Yritysmuodot ja niiden verotus Ruotsissa
	4.1 Osakeyhtiö (aktiebolag)
	4.1.1 Osakeyhtiön verotus

	4.2 Kommandiittiyhtiö (kommanditbolag)
	4.2.1 Kommandiittiyhtiön verotus


	5 Vertailu suomalainen keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö ja ruotsalainen osakeyhtiö
	6 Johtopäätökset
	7 Pohdinta
	Lähteet

